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Stendorren dr ett fastighetsbolag med fokus pad att skapa langsiktig tillvixt och
virdeokning genom att forvalta, utveckla och forvirva fastigheter for lager
och litt industri i Stockholm och Mdlardalen. Genom att erbjuda vdra
kunder lokaler som stodjer deras verksambet, skapar vi langsiktiga relationer
som kan generera en hig, riskjusterad avkastning till vara aktiedgare.
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2018
| KORTHET

LAGER, LOGISTIK OCH LATT

INDUSTRI SVARAR FOR » Vart kundorienterade arbetssatt och den
66% AV DEN TOTALA starka utvecklingen for vara fastigheter inom
UTHYRNINGSBARA YTAN. huvudsegmenten lager och |att industri ar

bagge bidragande faktorer till att Stenddrren
summerar ett mycket starkt 2018.

* Forvaltningsresultatet 6kade med 18 %
tack vare dkade hyresintakter, sankt
vakansgrad, lagre driftkostnader
och lagre finansiella kostnader.
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LAS MER
OM VARA
FASTIGHETER

Stockholm, 32% . Uppsala, 4%

. Lager och logistik, 43% Upplands-Bro, 13% . Eskilstuna, 4%
FORDELNING Latt industri, 23% GEOGRAFISK Botkyrka, 8% B Nacka, 3%
UTHYRNINGS- FORDELNING

BAR YTA, Kontor, 22% HYRES- ’ Vasteras, 7% Jarfalla, 3%

% AV TOTAL I Retail, 10% INTAKTER Enkoping, 6% Flen, 3%
[ ] Ovrigt, 2% Taby, 5% Ovrigt, 8%

I sodertalje, 4%



Bolaget emitterade en 3-arig, icke

sakerstalld obligation om 350 miljo-
ner kronor (inom ett rambelopp om
1 miljard kronor) till Stibor plus 4,2%.

Stendérren férvarvade atta fastigheter
i Vasteras fran Castellum varigenom
bolaget betydligt starker sin position i
denna delmarknad. Fastigheterna om-

e
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Via upptagandet av nya fastighets- fattar totalt ca 41 500 m? lokalyta med
krediter sékerstéllde Stendérren en genomsnittlig uthyrningsgrad om ca
- i likviditet for [6sen av obligations- 90%. Det dverenskomna fastighetsvar-
Stendorren tecknande ett15-arigt forfall om 430 miljoner kronor. det uppgick till 345 miljoner kronor.
hyresavtal med Eskilstuna kommun-
fastigheter. Uthyrningen avser drygt
4 400 m? lager i Svista industriom-
rade i Eskilstuna.
Stenddrren genomférde en tillaggs- Tva 12-ariga hyresavtal teckna-
emission om 350 miljoner kronor des med Hedin Bil avseende tva
inom ramen fér bolagets befintliga nya bilanlaggningar i fastigheten
obligationsram med ca 2,5 ars Baglampan 25 i Ulvsunda, Bromma.
aterstaende 16ptid. Efter byggnation kommer bilanlagg-

ningarna omfatta dryga 9 000 m?
forsaljnings- och verkstadslokaler.

Stendérren forvarvade sex fastig-
heter i Bromma och Spanga
omfattande totalt ca 58 000 m?
lokalyta till ett underliggande
fastighetsvarde om 921 miljoner
kronor. Det samlade arshyresvéardet,
fullt uthyrt, beraknas till 83 miljoner
kronor och den initiala uthyrnings-
graden i portféljen uppgar till ca
91%. Forvarvet finansierades med

Fastigheterna Enkdéping Romberga
23:52 samt Eskilstuna Vakten 15 for-
varvades i tva separata transaktio-
ner. Det samlade fastighetsvardet

i transaktionerna uppgick till 74
miljoner kronor och hyresvardet

till 6 miljoner kronor.

Den 10 april bytte Stenddrrens aktie handels- upptagande av fastighetskrediter

plats till Nasdaq Stockholms huvudlista for £ hos Danske Bank och Swedbank

medelstora bolag, Mid Cap. Foérsta dag fér S % samt den nyligen emitterade
T obligationen.

handel pa huvudlistan var 10 april 2018. %\,%
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Stendérren tecknande tilldggsavtal ‘ B
med bolagets storsta hyresgast, -

Coop Logistik AB innebarande 4 HJ’ "
en foérlangning av det nuvaran- e

de hyresavtalet som omfattar ca
129 000 m?lagerlokaler i GreenHub

Bro till 2022-12-31.

Bolaget forvarvade fastighet i Akerby in-
dustriomrade i Téby omfattande knappa
10 000 m? till ett 6verenskommet fastig-
hetsvarde om 103 miljoner kronor.

Stenddrren tecknande nytt hyres-
avtal med det kommunala bola-
get Nacka Vatten och Avfall AB i

Stendérren salde fastigheten Jarfélla

Veddesta 2:43 till Corem Fastigheter till konceptfastigheten Point Nacka.
ett dverenskommet varde uppgaende Hyresavtalet omfattar dryga
till 325 miljoner kronor. 2800 m2 och |6per pa 10 ar.

| en tilldaggsemission till befintlig
obligationsram emitterade Stendor-

ren icke sékerstallda obligationer .
om 300 miljoner kronor. HANDELSER EFTER
ARETS UTGANG

* Vid extra bolagsstémma i januari beslu-
tades att antalet styrelseledamoter skall
uppga till sex stycken samt nyval av styrel-
seledamoéterna Henrik Orrbeck och Anders
Tagt, vilka ersatter Knut Pousette, Hans
Runesten och Jenny Warmé som avbojt
omval. Styrelsens sammansattning fram till
n&sta arsstdmma bestar av Seth Lieberman
(ordférande), Helena Levander, Carl Moérk,
Andreas Philipson, Henrik Orrbeck och
Anders Tagt.

» Den 29 januari utsdg den nya styrelsen
Mikael Nicander till ny VD i Stendérren och
ersatte Fredrik Brodin som varit bolagets
VD sedan boérsnoteringen i november 2014.

* Stendorren vaxer ytterligare i Albybergs
verksamhetsomrade i Haninge kommun
genom férvarv av fastigheten Kalvsvik
16:23. Overenskommet fastighetsvarde
var 75 miljoner kronor och arshyresvéardet
i den fullt uthyrda fastigheten uppgar till
drygt 5 miljoner kronor.

Den 27 november 2018 offentliggjorde EQT Real Estate ett kontan-
terbjudande till aktiedgarna i Stenddrren om att éverlata samtliga
sina A- och B-aktier i Stenddrren. Vid det tillfallet hade forvarvs-
avtal ingatts med Kvalitena AB (publ), med flera, omfattande
totalt 26,13% av aktierna och 50,06 % av rosterna i Stenddrren. Vid
erhallandet av erforderliga regulatoriska tillstand fullféljdes tilltra-
det av aktier i Stenddrren den 14 december 2018. Vid utgangen av
aret kontrollerade EQT Real Estate 50,06% av résterna och 39% av
kapitalet i Stendérren.

ARSREDOVISNING 2018 | 77



Stenddrrens bas utgodrs av Stendorren ar verksamt i Stockholms

fastigheter for lager och latt industri och Malardalens tillvaxtregioner.
med hog uthyrningsgrad, manga Sedan starten har fastighetsvardet
hyresgaster och langa hyresrelationer. och besténdets uthyrningsbara area

tredubblats och férutsattningarna
for fortsatt tillvaxt ar goda.

VARDE-
TILLVAXT
| PROJEKT
y

Stenddrrens fastighetsutveckling skapar Genom en portfoljstrategi som bygger
forutsattningar for god vardetillvaxt pa en bas av starkt kassaflode och
genom strategiskt placerade fastigheter god vardetillvaxt genom fastighetsut-
med majligheter till féradling via veckling, har vi kontinuerligt forsett
detaljplanearbete och nyproduktion. vara dgare med en hog avkastning.

8 | ArRsREDOVISNING 2018






Starkt resultat och fortsatt fokus pa tillvixt tillsammans med nya huvuddgaren.

Ar 2018 var ett intensivt och det mest hindelserika dret for Stendérren bittills. Att
sammanfatta 2018 gors nog enklast genom foljande: Vi har under dret accelererat
transaktionstakten (upp 262 % fran 2017), bytt noteringsplats till Nasdaq Stockholms
bhuvudlista, 6kat driftnettot med 12 % och dret avslutades med att EQT gick in som

ny buvuddgare i bolaget.

ARET | KORTHET

Aret som gatt var hindelserikt for Stendorren, den 10
april handlades Stendérrens aktie for forsta gingen
pa Nasdaq Stockholms huvudlista fér medelstora
bolag. Vid halvarsskiftet 2018 tilltridde Stendorren
det storsta enskilda forvarvet efter borsnoteringen
2014 ndr fastigheter for drygt 9oo MSEK forvir-
vades i Stockholm. Under hosten fortsatte vi med
forvdrv genom kop av en portfolj i Visterds samt ett
antal styckefastigheter ibland annat Taby, Enkoping
och Uppsala. EQT offentliggjorde ett utkopserbju-
dande under november 2018 som resulterade i att
Stendérren nu har en ny huvudigare (se d4garsidorna
104-106).

Driftnettot 6kade med 12 % jamfort med foregs-
ende ar. Okande hyresintikter, ligre driftkostnader
och forviarv har alla varit bidragande faktorer till det
forbattrade driftnettot. Detta har i sin tur gjort att
forvaltningsresultatet 6kat med 18 % jamfort med
forgdende &r, rensat for engdngskostnader i samband
med budprocessen.

FINANSIELL MALUPPFYLLELSE

Vira finansiella mal for avkastning pé eget kapital
(12 %) och rantetdckningsgrad (minst 2,0 gdnger)
overtriffar vi med god marginal med 16 % respektive
2,3 i utfall for &ret. Dock nddde vi inte riktigt upp till
det langsiktiga mélet om 35 % i soliditet. Utfallet blev
32 % vilket skall ses som en konsekvens av den skuld-
finansierade tillvixt Stendorren gjort under 2018.
Var strategi for att uppna

vdra finansiella mal bygger
ETT FRAMGANGSRIKT
AR AVSLUTAS MED GODA
FRAMTIDSUTSIKTER.

bland annat p4 att vi valt att
verka i den mycket starka
Stockholms- och Milardalsre-

gionen, en region som uppvisar

IO | ARSREDOVISNING 2018

en av Europas hogsta tillvixttakter. Tillvaxten, sdvil
avseende regionens befolkningsokning som ekono-
miska tillvixt, forvintas vara fortsatt stark. Vira
hyresgasters stindiga behov av nya och battre lokaler,
sdvil avseende bade funktion och hallbarhet, kriver
ett kundorienterat arbetssitt.
Vér personal blir var viktigaste

resurs och en direkt forutsatt- VAR STARKTA

AGARBAS FORBATTRAR
FORUTSATTNINGARNA
ATT TILLVARATA VARA
STORA MOJLIGHETER.

ning for att kunna finga de
affirsmojligheter som erbjuds.
Stockholms kranskommuner
vaxer standigt och vira fastig-

heter behover anpassas i takt
med samhillsutvecklingens
behov av nya verksamhetslokaler och bostader. Vi tar
en aktiv del i denna process genom att fora tita dia-
loger med regionens kommuner och kan darigenom
utveckla véra fastigheter pd basta sitt over tid.

VARDESKAPANDE PROJEKTUTVECKLING

Vi fortsitter att stirka var projektorganisation, som
nu utgor en viktig del i var affirsutveckling dir till
exempel planprocess och uthyrningsprocess i tidiga
skeden ar centrala funktioner. I genomforandefasen
ar projektkompetensen helt central for kostnads-
kontroll och leveranssikerhet. Vart projektinnehav
uppgar till cirka 14 % av balansrakningen, vilket
genererar hog avkastning pa eget kapital och star for
en betydande framtida tillvixtpotential.
Projektinnehavet ir till storsta delen mark for nya
logistikfastigheter i Stockholmsomradet, ett omra-
de dir vi ser fortsatt hog efterfrigan. Hogre krav
pa lokalernas funktionalitet avseende arbetsmiljo
och automatisering bidrar ocksa starkt till okad
efterfragan. Detta mojliggor utveckling av vira
obebyggda fastigheter avsedda for lager och logistik »
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» iStockholmsregionen. Jag vill sarskilt framhalla vart

logistikomrade GreenHub Bro i Upplands-Bro dir vi
har betydande byggritter.

HALLBARHETSARBETET HAR INTENSIFIERATS

Vira medborgare och regionens foretag stiller
standigt nya och hogre krav pd en bra och héllbar
samhillsutveckling. Genom att identifiera vira
hyresgisters behov av moderna, andamalsenliga och
héllbara lokaler for sina egna verksamheters hall-
bara utveckling kan vi géra mangdubbelt mer nytta
tillsammans dn sjdlva. Ytterst dr det konsumenternas
krav pa héllbara produkter och tjanster som driver
héllbarhetsutvecklingen. Vara hyresgister, som ar

en del i denna kedja, stiller krav pd oss som hyres-
vird i form av till exempel hallbara transporter, lag
klimatpaverkan och bra arbetsmiljo, allt i en strivan
att uppna och 6vertriffa sina numera hogt stiallda
hallbarhetsmal. Genom detta strategiska synsitt nar
vi snabbt ut och kan skapa visentligen storre nytta i
vart hdllbarhetsarbete samtidigt som vi hjilper vira
hyresgister i deras kunderbjudande. Resultatet vi
efterstravar dr ett fungerande cykliskt arbetssatt dar
vi genom samarbete med vira hyresgister, leveranto-
rer och kommuner skapar bra forutsittningar for en
ekonomiskt sund och hallbar samhillsutveckling. Ex-
empel pa detta ar allt ifrdn smé forbattringsitgarder
som ger battre arbetsmiljo och lagre klimatpaverkan,

till storre satsningar dar dven infrastrukturen i om-
radet blir en viktig faktor for hur varor och personal
tar sig till och fran ett omréde. I var logistiksatsning
GreenHub Bro har till exempel méjligheten att dven
transportera gods med jarnvig till och fran omradet
blivit en viktig faktor.

SLOPAD AKTIEUTDELNING

Mot bakgrund av de betydande mojligheter till
tilliggsinvesteringar vi ser i var projektportfolj ar
styrelsens forslag till &rsstimman att slopa aktieut-
delning da vi bedomer att bolaget langsiktigt kan ge
en betydligt hogre avkastning 6ver tid genom okade
investeringar i var projektportfolj.

AVSLUTNINGSVIS VILL JAG slé fast att Stendor-
ren star vl rustat for kommande expansion. Med
en ny aktiv huvudigare i ryggen ser jag fram emot
att tillsammans med vira engagerade medarbetare,
bygga vidare pa Stendorrens framgangar.

Stockholm den 18 april 2019
Mikael Nicander

Verkstallande direktor
Stendérren Fastigheter AB (publ)

ARSREDOVISNING 2018 | T3



Stendorren Fastigheters fokus bar alltid varit att investera i industriomrdden i
Stockholmsregionen och ta tillvara pd den starka tillvixt som finns dir. Genom
att forvalta, utveckla och forvarva fastigheter i de omrddena bidrar bolaget till nya
arbetstillfillen och ett trivsamt sambille. Pd sd sdtt gor fastigheterna skillnad.

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

AFFARSIDE

Stendorren Fastigheter skapar langsiktig
tillvaxt och vardedkning genom att for-
valta, utveckla och férvarva fastigheter.
Bolaget ska primart verka i Storstockholm
och Malardalen med fokus pa fastigheter
for lager och latt industri.

MAL

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

UTDELNING

Mot bakgrund av de betydande majligheter till tillaggs-
investeringar i projektportféljen till avkastningsnivaer
som &verstiger bolaget langsiktiga avkastningskrav har
styrelsen beslutat att féresla 2019 ars drsstamma att
aktieutdelningen slopas till férman fér aterinvestering i
projektportféljen.

T4 | ARSREDOVISNING 2018



FINANSIELLA MAL

AVKASTNING PA

EGET KAPITAL
Langsiktigt uppvisa en
genomsnittlig arlig
avkastning pa eget kapital
om lagst 12%.

RANTETACKNINGSGRAD

Ska langsiktigt uppgad
till Idgst 2,0 ganger.

SOLIDITET

Soliditeten ska langsiktigt
uppga till 35% (och aldrig
understiga 20%).

UTFALL 2018

16%

Genom bidrag fran alla verksamhet-
ens delar, dvs. férvaltning, utveckling
och férvéarv, uppgick avkastningen pa
genomsnittligt eget kapital till 16 %.

v
2,399r

Rantetackningsgraden ligger val éver
malet om 2,0. Tabellen till héger visar
dels det faktiska utfallet som var 2,3,
samt utfallet exklusive engangskost-
nader hanforliga till budprocessen un-
der kvartalet (ljusbla del av stapeln)
som var 2,6.

32%

Efter 6 kvartal med soliditet pa eller
over det langsiktiga malet sjunker
soliditeten nagot under andra halvaret
som f6ljd av de stora férvarv som
gjorts under perioden.

BALANSERAD
PORTFOLJ
Bra balans mellan
avkastningsfastigheter
och projektfastigheter
med lag utvecklingsrisk
ger en hog, trygg och
1angsiktig avkastning.

HISTORISKT UTFALL
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Stendorren avser att uppffylla sin affdrsidé och uppnd sina mdl genom strategier som framjar
ett langsiktigt kundfokus och en vilbalanserad fastighetsportfolj. Syftet dr att skapa virde
over tid, dar Stendorren, genom en samverkan av forvaltning, utveckling och forvarv, vid
var tid, dger en fastighetsportfolj som uppfyller kundernas verksamhetsbehov och énskemal i
ett langre perspektiv, samt skapar en langsiktig, hog, riskjusterad avkastning for aktiedgarna.

STENDORRENS
AFFARSMODELL
SKAPAR VARDE

... for vdra kunder

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

... for omradena vi verkar i

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

... for vdra dgare

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

I6 | ARSREDOVISNING 2018
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FOR ATT STODJA DE OVERGRIPANDE
STRATEGIERNA KAN STENDORRENS
VERKSAMHETSSTRATEGIER DELAS

IN | FYRA KATEGORIER: FORVALT-

EKONOMI & FINANS.

NING, UTVECKLING, FORVARV SAMT

-

FORVALTNING OCH UTVECKLING

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

och driftsorganisationen

» Bibehalla samt starka kundrelationer med manga och

valrenommerade hyresgaster

» Ha en tydlig avtalsstrategi som, utifran rédande marknadslage, framjar
bade sédkrade, langa kassafléden och madjlighet till hyrestillvaxt

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

ningsomrade i syfte att skapa mervéarde



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

FORVARV

Forvarva fastigheter for logistik, lager och latt industri som
dver tid beddms kunna motsvara bolagets avkastningskrav
Forvarva fastigheter belagna i Storstockholmsregionen
och Maélardalens regionstader med stark tillvaxt

Forvarva fastigheter som &r flexibla i sitt
anvandningsomrade

Forvarva bebyggda eller obebyggda fastigheter med
utvecklingspotential. P4 motsvarande satt genomfors
selektiva forsaljningar av enskilda objekt dar bolagets
beddmning &r att fastigheten ar fardigutvecklad eller av
andra skél battre passar in i en annan férvaltares bestand

OVERGRIPANDE
PORTFOLJSTRATEGI

Fastighetsportfoljen ska oéver tid vardemassigt
besta av minst 85% kassaflodesgenererande
férvaltningsfastigheter och av hogst
15% utvecklingsfastigheter.
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EKONOMI OCH FINANS

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

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

« Agera proaktivt for att minimera kapital-
och ranterisker

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

ARSREDOVISNING 2018 | 17/






Den goda tillvixten i Stockholm och Mdlardalen, bade befolkningsmdssigt och

ekonomiskt, dr fortsatt stark. I kombination med det laga ranteldget, stora infrastruktur-
satsningar och 6kad e-handel, skapar det har goda forutsdattningar for 6kad efterfragan
och 6kade hyresnivder i fastigheter for lager, logistik, ldtt industri och kontor.

DEN SVENSKA EKONOMIN

Den svenska hogkonjunkturen forvintas nitt sin
topp 2018 foljt av en avmattad BNP-tillvixt under
2019. Sveriges BNP vixte med ca 2,2 % under 2018
och enligt Konjunkturinstitutet forvantas tillvixten
for 2019 sjunka till 1,3 % for att sedan stabiliseras
och dter 6ka under 2020. Fallande

2017 har fortsatt dven under 2018 och har tangerat

Riksbankens mal om 2 %. Eftersom inflationen har

legat runt Riksbankens mal under en tid, samti-

digt som konjunkturen borjar plana ut, beslutade

Riksbanken om att inleda en normalisering av

penningpolitiken och en forsta hojning av reporantan
med 0,25 % i december 2018. Takten

bostadsbyggande har bidragit till en
inbromsning av tillviaxten. Att bo-
stadspriserna har dimpats fran hoga
nivder sedan hosten 2017 har skapat
passivitet pa bostadsmarknaden. Hus-
hallen har blivit mer forsiktiga till att

INTRESSET FOR
LAGER-, LOGISTIK-
OCH LATT INDUSTRI-
LOKALER HAR VARIT
FORTSATT STARKT.

i rantehojningarna framoéver kommer
att anpassas efter hur konjunktur- och
inflationsutsikterna utvecklas.

FASTIGHETSMARKNADEN

Intresset for fastighetsinvesteringar

kopa bostader vilket har lett till farre
forsaljningar och nybyggnationer for
i synnerhet smé bostadsutvecklare. Det finns en risk
att, om osikerheten pd bostadsmarknaden bestar el-
ler om bostadspriserna faller ytterligare riskerar flera
aktorer pd bostadsmarknaden fa problem.

Svensk ekonomi gar pd hogvarv och efterfrigan pa
arbetskraft ar fortsatt hog. De senaste dren har sys-
selsattningen okat snabbt och den starka utveckling-
en har fortsatt under 2018. Arbetslosheten pendlar pa
en niva strax over 6 % och forvintas stiga marginellt
under kommande 4ar. Bristen pd arbetskraft med ritt
kompetens anses vara en av de storsta himmande
faktorerna for landets ekonomiska tillvaxt, ndgot
som stiller hogre krav pa flexibla och snabba utbild-
ningslosningar.

Den expansiva penningpolitiken som Riksbanken
har bedrivit i Sverige med historiskt l1dg reporanta och
kop av statsobligationer har pressat ner rantorna i
svensk ekonomi. Den inflationsuppgang vi sig under

har varit hogt under de senaste aren
och den svenska fastighetsmarknaden
pévisade fortsatt styrka under 2018. Totalt omsattes
fastigheter till ett virde av ca 159 miljarder kronor
under dret vilket ir i linje med den genomsnittliga
arsvolymen under de foregiende fem dren. Transak-
tionsvolymen var ndgot hogre jaimfort med 2017 och
skall betraktas som hog ur ett historiskt perspektiv.

Sett till omsittningen bland de olika segmenten ut-
gjorde bostadsfastigheter det enskilt storsta segmentet
med en transaktionsvolym om ca 52 miljarder kronor
under &ret, vilket 4r en historiskt hog niva. Kontors-
fastigheter var det nist storsta segmentet med en total
transaktionsvolym om 33 miljarder kronor. Intresset
for lager- och logistikfastigheter har varit stort under
aret och segmentet svarade for den tredje storsta om-
sattningen med en marknadsandel om 11 %.

Som ett resultat av det 6kande investerarintresset
har avkastningskraven pa logistikfastigheter i forst-
klassiga lagen sjunkit under dret till historiskt laga »
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» nivéer. Totalt omsattes fastigheter till ett virde om 16

miljarder kronor, vilket dr i nivd med det lingsiktiga
genomsnittet. Aven sett till antalet transaktioner
presterade segmentet bra under dret da drygt 8o
transaktioner genomférdes. Detta gor segmentet till
det nist mest likvida efter bostadsfastigheter dar det
genomfordes drygt 170 transaktioner.

Den riddande ldgrantemiljon har haft en stor paver-
kan pa den kommersiella fastighetssektorn som dr en
mycket kapitalintensiv bransch. Det laga rantelaget
har tillgangliggjort stora mangder kapital for fast-
ighetsinvesteringar och drivit den 6kade efterfragan
pé fastigheter. Den hoga efterfragan har lett till en
marknad dir direktavkastningskraven ar nere pa his-
toriskt ldga nivder inom samtliga fastighetssegment.
Aven om efterfrigan bedoms som hogst i Sveriges tre
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storstader har utbudbristen flyttat investerare till mer

sekundira marknader och objekt.

Variationen i avkastningskrav avseende lager-,
logistik- och litt industrilokaler mellan de basta
objekten och simre objekt dr hog i jamforelse med
andra segment. Under de senaste dren har en god
efterfragan pé fastigheter inom segmentet bidragit till
att avkastningskraven har rort sig nedat till historiskt
laga nivéer. Arets ligsta noteringar ligger i intervallet
4575 = 5,25 % och avser da nyproducerade eller mo-
derna anliaggningar i framstdende logistikligen med
hyresgaster kopplade till langa hyresavtal. For objekt
i sekundira geografiska ligen, med simre modernitet
eller osakrare hyresgaster, kan direktavkastnings-
kraven variera kraftigt.



KONKURRENTER

STENDORREN STRAVAR EFTER att vara en attrak- utgors av mindre och medelstora, privatigda fastig-
tiv partner for foretag vars verksamheter behover hetsbolag, vilka konkurrerar om sdvil investerings-
attraktiva andamaélsenliga lager-, logistik- och objekt som hyresgister. Stendorrens mest betydande
verksamhetslokaler. Den del av fastighetsmarkna- konkurrenter finns bland de borsnoterade, svenska
den som Stendorren verkar pd, logistik, lager och fastighetsbolagen. Nedan beskrivs kortfattat ett antal
verksambhetslokaler. Konkurrens kommer fran sdvil konkurrerande, borsnoterade fastighetsbolag som i
internationella fastighetsfonder och bérsbolag som varierande utstrickning investerar inom segmentet
frén privata fastighetsbolag. lager och latt industri.

En mindre andel av Stendorrens konkurrenter

CASTELLUM &r ett fastighetsbolag vars bestand
utgdrs av kommersiella lokaler. Fastighetsbestan-
det &r koncentrerat till tillvaxtregioner i Sverige,
Koépenhamn och Helsingfors. Det kommersiella
bestandet bestar av 15% lager- och logistikfastig-
heter. Lager- och logistiksegmentet omfattar

ca 1187 000 m?, férdelat pa 162 fastigheter.

CATENA 3&ger, utvecklar och forvaltar logis-
tikfastigheter. Fastighetsbestandet &r indelat i
regionerna Stockholm, Géteborg, Helsingborg,
Malmo och Jonkodping. Den uthyrningsbara
arean uppgar till ca1792 500 m?, férdelat pa
107 fastigheter, och bestod i sin helhet av
logistikyta.

KLOVERN &r ett fastighetsbolag inriktat pa
kommersiella lokaler och utveckling av bostads-
ldgenheter. Verksamheten delas in i tre regioner:
Stockholm, Vast, och Ost. Lager- och indus-
trifastigheter motsvarar ca 11 % av fastighets-
vardet. Bolagets totala uthyrningsbara area
uppgar till 2969 000 M2 varav ca 839 000 m?

i region Stockholm.

KUNGSLEDEN &ger och férvaltar kommersi-
ella fastigheter. Verksamheten ar indelad i fyra
regioner; Stockholm, Géteborg, Malmo och
Vasteras. Per 31 december 2018 dgde Kungs-
leden 222 fastigheter med en uthyrningsbar yta
pa 2 055 000 m2.

COREM é&ger och férvaltar fastigheter i mel-
lersta och soédra Sverige. Corems fastighetsbe-
stand om 186 fastigheter bestar huvudsakligen
av industri-, lager- och logistikfastigheter. Lager
och industrifastigheter omfattar ca 1072 000
m? och utgor 74% av Corems totala uthyrnings-
bara area.

NP3 &r ett fastighetsbolag med fokus pa kom-
mersiella férvaltningsfastigheter i norra Sverige.
Per 31 december 2018 uppgick fastighetsbe-
standet till 1 308 000 m2 uthyrningsbar yta.
Bestandet &r uppdelat i fastighetskategorierna
handel, industri, logistik, kontor och évrigt dar
handel star fér den storsta delen.

FASTPARTNER ager och forvaltar kommersi-
ella fastigheter. FastPartners fastigheter finns
framfor allt i Storstockholm. Fastpartners totala
fastighetsbestand uppgar till 1443 499 m?2 ut-
hyrbar yta, varav ca 44 % utgors av produktion-,
logistik och lagerytor.

SAGAX &ger och férvaltar kommersiella fast-
igheter framst inom segmentet lager och latt
industri. Per 31 december 2018 uppgick den ut-
hyrningsbara arean till 2 850 000 m?. Totalt ager
Sagax 512 fastigheter varav 128 ligger i Sverige
vilka omfattar 1051 000 m?
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TRANSAKTIONSVOLYM PER FASTIGHETSSLAG
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URBANISERING

TILLVAXTOMRADEN OCH URBANISERING

Allt fler manniskor flyttar till Stockholm och staderna
i Malardalen. Det héar &r en trend som haller i sig och
Stockholm &r en av de stader i Europa som berdknas
véxa snabbast under de kommande aren. Den kraf-
tiga befolkningstillvéxten stéller stora krav pa stader-
nas infrastruktur, service, bostader och arbetsplatser.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Stendérren arbetar aktivt med att tillvarata pa de
mojligheter som tillvéxten i regionen medfér. Genom
att dga och utveckla fastigheter i Stockholm och
Maélardalen inom segmenten lager, logistik och

1&tt industri, star bolaget val positionerat att médta
kundernas krav pd moderna, effektiva och attraktiva
verksamhetslokaler. En organisation i egen regi ger
ndra och god marknadskédnnedom och en unik nar-
varo som later bolaget fanga upp nya affarsméjlighe-
ter i sa val befintliga byggnader som i utvecklingen
av byggbar mark.
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DIGITALISERING
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Lager/industri Kontor Kalla: Savills
M Retail

DIGITALISERING OCH AUTOMATISERING

Ny digital teknik paverkar samhéllen, individer,
foretag och tjénster, och driver pa férandringar
inom de allra flesta omraden och skapar &ven
forutsattningar for nya smarta l6sningar. Det kan till
exempel innebara att funktioner automatiseras, nya
tjianster skapas eller att vara beteenden férandras.
En 6kad efterfragan pa snabb godshantering och
snabba leveranser som féljd, staller helt nya krav pa
fastighetsagare.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

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



TRANSAKTIONSVOLYM
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TRANSAKTIONSVOLYM LAGER OCH INDUSTRI
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SNABBVAXANDE E-HANDEL

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

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

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

| Stendérrens bestand finns en blandning av fastig-
heter i narlogistikomraden och utvecklingsmark fér
lager och logistik i landets storsta tillvaxtregion. Dessa
har dessutom god tillgang till viktiga vagférbindelser
samt spar. Det har skapar valdigt goda férutsattning-
ar for Stenddrren att mota den nya efterfrégan fran
e-handeln, samt att hjélpa befintliga och kommande
kunder inom olika branscher med effektiva I6sningar
som moéter deras verksamheters behov.

Andel i % av total omsattning

Ovrigt (Blandfastigheter, 14tt industri, lager)
Produktion/Industri
[ | Logistik och lager

HALLBARHET | VERKSAMHETENS ALLA LED

Medvetenhet och uppmarksamhet kring klimatmas-
siga, ekonomiska och sociala hallbarhetsfragor dkar

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

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Stendérren efterstrévar skapandet av hallbara lokaler
och arbetsplatser. Det har gérs genom att aktivt och
kontinuerligt félja upp, utvardera och minska klimat-
paverkan fran bolagets fastigheter genom optimering
av driften. Stor vikt Idggs &ven vid hallbara material-
val samt pa att skapa trivsamma arbetsplatser med
god kringservice, som bidrar till att géra arbetsplat-
serna attraktiva. Med strategiskt placerade fastighe-
ter mojliggdrs ocksa hallbara transporter till och fran
fastigheterna via vag och jarnvag.
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Stendorrens fastigheter dr vil beldgna i en av Europas starkaste tillvixtregioner,
Storstockbolm och Milardalen. Bolaget ser en fortsatt god tillvixtmdjlighet i
omrddet och det dr darfor Stendorren vill dga, utveckla och forvdrva fastigheter

hdr med fokus pd lager, litt industri och logistik. Det hér dr fastighetsslag som ger
en stabil, langsiktig avkastning, samtidigt som omrddenas geografiska positionering
och hoga tillviaxttakt mojliggor foradling och vidareutveckling av fastigheter till
bland annat kontor, butiker och bostdder. Pd sd sdtt skapas ett langsiktigt virde for
bolagets kunder, deras verksambeter och omrddena som Stendorren dr verksamma i.

VART FASTIGHETSBESTAND
- EN STABIL PORTFOLJ MED LAGER,
LOGISTIK OCH LATT INDUSTRILOKALER

Vid &rets slut 4gde Stendorren 121 fastigheter,

ANTAL FASTIGHETER

Antal
125

en uthyrningsbar yta om ca 718 ooo m* och ett 100
totalt marknadsvirde om 8 476 miljoner kronor
(6 494). Hyresintikterna 6kade med 19 % till

537 miljoner kronor (453) och driftnettot 6kade

75

med 12 % till 355 miljoner kronor (316). ©
Bolaget har en relativt hog uthyrningsgrad
och 13ga vakanser. Uthyrningsgraden i Stock-

holmsomradet for lager- och litt industrilokaler

25

har den senaste 10-drsperioden varit stabil och .

uppgatt till ca 90 %. Den ytmaissiga uthyrnings- 2014 2015 2016 2017 2018
graden i Stendorrens bestdnd uppgick per 31

december 2018 till 90 % (92) och den ekonomis-

ka uthyrningsgraden uppgick till 89 % (91).

HYRESINTAKTER
Mkr
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PA FOLJANDE SIDOR
PRESENTERAS STENDORRENS
FASTIGHETSAFFAR MED
INDELNING | KAPITLEN:

Aktiv forvaltning, sid 26
Stenddrrens lokaltyper, sid 32
Stendorrens hyresgaster, sid 34
Vara omraden, sid 38
Fastighetsutveckling, sid 45
Fastighetsforteckning, sid 159

AREAMASSIG
UTHYRNINGS-
GRAD

90%
EKONOMISK
UTHYRNINGS-

GRAD

89%

FASTIGHETERNA HAR ETT TOTALT

MARKNADSVARDE OM CA
UTHYRNINGSBAR YTA

1000 kvm
750
, 700
MILJARDER KRONOR
650
. 600
MARKNADSVARDE
Mkr
550
8500
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6 500
5500
4500
DRIFTNETTO
Mkr
3500
100
2500 gl a2 Q34 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 %0
2015 2016 2017 2018
80
MARKNADSVARDE: Fastighetsbestindet redovisas 70
kvartalsvis till verkligt varde. Alla fastigheter extern-
varderas minst en gang under varje 12-manadersperiod 60
(dock inte alla samtidigt). Vid mellanliggande kvartal 50
internvarderas fastigheterna baserat pa bland annat
uppdaterade analyser av hyresmarknaden, forvantade 40
kostnader och bedémning av marknadens avkast- 20
ningskrav. Externvarderingarna, likval som en tat
. « . [ « o 20
dialog med varderingsinstituten, ar alltid vagledande Qa2 Q3 Q4 Ql A2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
vid internvérderingarna. 2015 2016 2017 2018
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AKTIV FORVALTNING

Stendorren dr en ldngsiktig fastighetsdgare med fokus pad att proaktivt forvalta befintliga
fastigheter. Syftet dr att skapa langa och starka relationer till vara kunder genom att till-
fredsstdlla deras behov av lokaler som hjilper dem att utveckla sina verksambeter. Det
i sin tur ger langa och starka kassafloden. Under dret uppgick forvaltningsresultatet till

174 miljoner kronor (161)*

FORVALTNING | EGEN REGI

Aktiv forvaltning i egen regi skapar forutsittning-

ar for langsiktiga kundrelationer. Stendérren har
som utgdngspunkt att forvalta fastighetsbestdndet,
avseende bdde ekonomisk och teknisk forvaltning,
med egen personal. I takt med den pdgdende expan-
sionen av bolagets fastighetsbestind har Stendorren
fortsatt att stirka upp organisationen. Genom en
egen forvaltnings- och driftsorganisation skapas for-
utsittningar for langsiktiga kundrelationer och god
kundvéard. Syftet dr att kunna finga upp kundernas
forandrade behov tidigt, samt att kunna erbjuda

god och personlig service och support. Med en egen
organisation skapas en nirvaro och tillgianglighet for
hyresgisterna och omradet. Det ger dven en snabbare
forstaelse for kunders behov och dess forutsittningar,
samt grundlig marknadskiannedom. Den aktiva, egna
ndrvaron i fastigheterna ger dven en god kunskap om
fastigheterna. Detta skapar mojligheteter for saval
driftoptimering som forutsittningar for kostnadsef-
fektiva underhallsplaner och forebyggande dtgarder

som minskar behovet av felavhjilpande support till
vdra hyresgister, ndgot som i sin tur leder till hogre
trivsel och bittre driftekonomi.

TYDLIG OCH TRYGG AVTALSSTRATEGI

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

Bolaget tecknar normalt kallhyresavtal eller s.k.
triplenetavtal for att bidra till en kostnadseffektiv
forvaltning och lag operativ risk. Detta sker genom
att risken for storre kostnadsforandringar, framforallt
energikostnader, i stor utstrickning dliggs hyres- »

*Rensat for engdngsposter hianforliga till uppkopserbjudandet pd Stendorren (lis mer pd sid 104-106) Skade

orvaltningsresultatet med 18 % till 190 miljoner kronor.
8 9 ]
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FORFALLOSTRUKTUR, AREA 31 DEC 2018 FORFALLOSTRUKTUR, ARSHYRA 31 DEC 2018
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NYUTHYRNING . OMFORHANDLING

OMFORHANDLADE AVTAL
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NYUTHYRNING . OMFORHANDLING

. B OBJEKTS-
HYRESGAST FASTIGHET KOMMUN ANVANDNING HYRESTID AREA, M2
Aremo Sanering AB Kalvsvik 16:17 Haninge Driftslokaler 9ar 4 000
Skivspecialisten i Stockholm AB Filmremsan 9 Bandhagen Distributionslager 3ar 41NM3
Fortifikationsverket Stenvreten 7:87 Enkoping Lager 5ar 5920
PostNord Sverige AB Magneten 30 Bromma Distributionslager 3ar 2 957
Landstingsservice Centrum 26:7  Enkdping Tandlakarmottagning 10 ar 1053

» gisterna. Stendorren utvecklar kontinuerligt vara har omférhandlats under aret. Dessa omférhandling-

arbetsprocesser, interna kontroller och rutiner.
Malet ir att arbeta smartare, effektivare och mer
ekonomiskt, samt att sidkerstilla en hog kontroll av
bolagets hyresfloden och god affirsetik for att skapa
mojligheter for langsiktiga kundrelationer och ett
ansvarsfullt foretagande.

OMFORHANDLINGAR - FORTSATTNINGEN
PA EN NARA KUNDRELATION

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

Vid omfoérhandlingar gors en bedémning av mark-
nadsldget i omréadet och vilka behov och 6nskemal
kunden har. Genom en fortlopande dialog med hyres-
gdsten skapas goda forutsattningar for samsyn kring
forvantningar och en fortsatt god relation. Hyresavtal
motsvarande ett rshyresviarde om 28 miljoner kronor
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ar resulterade i en hyreshojning om i genomsnitt 14 %.
Dessutom har Stendorren vid ett flertal omforhand-
lingar 6verfort kostnadsansvar for driftkostnader,
delar av underhall samt skotsel av fastigheterna och
lokalerna pa hyresgisterna, vilket pa sikt kommer fa
en positiv effekt pa det [6pande driftséverskottet. Un-
der dret har hyresvirdet 6kat med 30 miljoner kronor
till f6ljd av nytilltridda och villkorsindrade hyresav-
tal och minskat med 17 miljoner kronor till foljd av
avflyttningar och konkurser, vilket ger ett netto om
ca 34 miljoner kronor. Under dret har uthyrnings- och
omforhandlingsarbetet resulterat i 9o ny- och omfor-
handlade hyresavtal med ett samlat rshyresvirde om
ca 69 miljoner kronor. Utover ovan kan noteras att
bolaget forlangt hyresavtalet med Coop Logiskt AB
pd i allt vasentligt oforandrade villkor till 31 decem-
ber 2022.
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HYRESGAST FASTIGHET KOMMUN
Hedin Stockholm Bil AB* Baglampan 25 Bromma
Hedin MéIndal Bil AB* Baglampan 25 Bromma
Eskilstuna Kommunfastigheter Groénsta 2:55 Eskilstuna
Aktiebolag

Atta.45 Tryckeri AB Veddesta 2:53 Jarfalla
Nacka vatten och avfall AB Sicklaén 107:3 Nacka
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Arshyra,
Mkr

60
50
40
30

20

2017 2018

FORE OMFORHANDLING
[l EFTER OMFORHANDLING

. OBJEKTS-
ANVANDNING HYRESTID AREA,M?
Bilférsalining och verkstad 12 ar 4 425
Bilférsaljning och verkstad 12 &r 4 425
Lager 15 ar 4 438
Latt industri 12 ar 2324
Latt industri och kontor 10 ar 2 841

* Stenddrren ska uppféra byggnad om ca 9 000 m2 som ska inrymma tva bilanldggningar om ca 4 425 m? vardera.

Bada anldggningarna hyrs ut till bolag inom Hedin-koncernen.

STARK NYUTHYRNING

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

Stendorrens proaktiva arbete och uttalade sats-
ning pé uthyrning har gett resultat 2018 i form av en
nyuthyrning. Under aret har 9o stycken hyresavtal
tecknats till ett virde om 69 miljoner kronor. Av
dessa utgors 57 % av uthyrningar till nya hyresgaster
eller befintliga hyresgister som onskat utokad yta. Ca
2% av den nytecknade ytan om drygt 61 ooo m*

utgors av yta som tillaggsforhyrts av befintliga hyres-
gaster som ett led i verksamheternas utveckling och
behov av expansion.

HYRESFORLUSTER

Hyresforlusterna i Stendorrens fastighetsbestand har
varit marginella de senaste dren. Under 2018 uppgick
de konstaterade hyresforlusterna till ca o,5 miljoner
kronor. Vid arets utgdng har dock reserveringar for
ett fital osakra hyresfordringar bokforts, totalt upp-
gdende till ro miljoner kronor.

Stendorren for en kontinuerlig dialog med hyres-
gasterna med avsikt att identifiera eventuella finan-
siella svagheter hos kunderna i ett tidigt skede och
dirigenom kunna minimera kundférlusterna. Genom
ett proaktivt uthyrningsarbete kan de flesta risker
for bolaget kopplade till hyresforluster och vakanser,
hanteras innan dessa uppstar.
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U - VAR UPPGIFT AR ATT OVERSE samling-
GRANLUND, . Cfe o
ANTIKVARIE PA arna och se till att museiféremalen bevaras
ESKILSTUNA sd lange som mojligt, berittar hon.
STADSMUSEUM Det var just det hir ansvaret som gjorde

att man borjade leta efter nya, storre loka-
ler som lampade sig som museimagasin.

— Vi har haft foremal férvarade pd minst fem olika
stdllen runt om i kommunen. Férutom att alla lokaler
inte var helt lampliga ur klimat- och sikerhetssyn-
punkt, sd gjorde det hir att vi behovde dka runt for
att hdlla koll pd dem, och det rimmar inte med kom-
munens miljomal, forklarar Susanne.

LOKALER FOR OKAD SYNLIGHET

Totalt uppgér museets samlingar till ca 70 ooo fore-
mal — allt frdn keramikskarvor fran stendldern och
vardagsforemdl som porslin och glas, till ett trosk-
verk. Det finns till och med en dngbat! Och allt méaste
nu packas — ndja, inte dngbaten — och flyttas till de
nya lokalerna. Det hir ir en uppgift som maste fa ta
sin tid, samtidigt som vissa av foremdlen dr sd kinsli-
ga att just tiden inte direkt dr pa projektets sida.

— Nir man har saker i magasin och vill bevara dem
lange, ar klimatet en avgorande faktor, forklarar
Susanne. Det ska vara stabilt, utan nigra stora sving-
ningar i temperatur eller luftfuktighet. Stiller man ut
ett dkta foremal, eller vapen som vi har en del av, finns
regler for larm, montrar och inbrottssiakerhet och sa
vidare. Lokalen ska dven vara litt att halla ren och

skyddad fran féroreningar, smuts och skadedjur utifrin.

PLATS FOR HISTORIEBERATTANDE

Samlingarnas nya hem ar en fastighet dir man — pre-
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Susanne Granlund arbetar till vardags som antikvarie pa Eskilstuna Stadsmuseum
och dr ansvarig for museets databas. For tillfallet dr hon dven projektledare for, och
befinner sig mitt uppe i flytten av foremalssamlingen fran muséets tidigare lagerlo-
kaler till Stendorrens fastighet i Svista strax utanfor stadskdrnan.

cis som pd mdnga andra stillen i Eskilstuna — histo-
riskt har sysslat med vapentillverkning. Har finns sto-
ra ytor med hogt i tak och staljalusier for att skydda
foremdlen i magasinet, samt ett stort mittskepp med
mer dn fem meter i tak, dir samlingarna ska forva-
ras. Hir finns dven tvd mindre moduler, ett som ska
fungera som kontor och ett som ska bli magasin for
forvaring av textila féremal.

— Museiverksambhet sliter inte nimnvirt pa lokaler-
na och muséer vill girna vara langvariga hyresgister,
eftersom en flytt ar forknippad med s manga risker.
Samtidigt har de oftast en ling lista pa krav pa saker
som madste fungera i fastigheten. Hir har Stendorren
visat en enorm forstielse for vira behov, konstaterar
Susanne.

Infor flytten har man fatt hjalp att rusta upp loka-
lerna, byta ut ventilationen och fitt befuktnings- och
avfuktningsanliggningar installerade.

DET RIKTIGA ARBETET BORJAR

Nair de nya hyllsystemen och pallstdllagen som ska
underlitta sortering och exponering av samlingarna
ar pd plats i de nya lokalerna ska hela samlingen pack-
as upp, rengoras, stillas i ordning och dokumenteras.
Dels sd att man vet var saker och ting finns, men fram-
forallt for att faststalla var de olika féremalen kommer
ifran och vad de har anvints till - ndgot som det inte
finns alltid finns fullstindig information om.

— Det dr nar vi val har fatt upp allt pa hyllor som
arbetet borjar pa riktigt. D4 mdste vi forst och framst
gallra, och sedan maste vi fylla pd med berittelser om
alla foremélen. Jag raknar med att jag i alla fall har
att gora tills jag gar i pension, avslutar Susanne.
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"Ett sammansvetsat team
och en forstaende arbets-
givare ar bland de basta

sakerna med mitt arbete”

ANNA FORSBERG, FORVALTARE

PA STENDORREN

V——

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

Jag har jobbat i fastighetsbranschen sedan 1985, bade
som konsult och som anstilld pd andra fastighets-
bolag. P4 Stendorren har jag varit i tre r nu, som
fastighetsforvaltare med helhetsansvar for ca 25 av
bolagets fastigheter i Enkoping och Uppsala.

Varfor valde du Stendorrens

Jag tycker att det dr vildigt roligt att arbeta pa ett
fastighetsbolag som forst och framst dger sina fast-
igheter, och som dessutom har egen driftspersonal
och projektorganisation under ett och samma tak.
Sedan ar det vildigt spainnande att jobba inom ett sd
expansivt foretag. Nar jag borjade hade Stendorren
ca sju anstillda, nu ar vi femtio!

Hur ser en dag pd jobbet ut?

Jag brukar beskriva en dag pé jobbet som att jag
kommer in med en ganska klar bild av vad jag ska
gora. Sedan ringer telefonen, och dd méste jag helt
plotsligt borja prioritera om hela min dag. For vissa
kan det har 13ta hemskt, men for mig 4r det en av
manga saker som jag gillar med mitt jobb. Man
madste vara oppen och kunna byta fokus snabbt. Jag
har kontor bade i Enkoping och Stockholm. Tva
dagar i veckan pendlar jag till Enkoping och Uppsala

for att besoka fastigheter och traffa hyresgaster och
fastighetstekniker pa plats.

Vad dr viktigt for att
gora ett bra jobb i
din roll?
Mycket hand-
lar om att
delegera och
omprioritera
och se var
man kan
vara mest ef-
fektiv. Sedan

_ ANNAS
. FAVORITFASTIGHET:
CENTRUM 26:7
 1ENKOPING

= L™

mdste man vara lyhord och
inkdnnande i motet med
bade hyresgaster och leve-
rantorer. Jag brukar forsoka
lasa pd om hyresgadsternas
verksambheter for att fa en
battre forstdelse for vad som
ar viktigt for dem.

Bist med ditt arbete?

Jag gillar att traffa nya
manniskor, tycker att det ar
spannande och ar nyfiken. Se-
dan gillar jag som sagt att jobbet
ar sa varierat, att det inte finns
ndgra 9—5-dagar och att man
aldrig riktig vet vad som komma
skall. Det ar nog det som har

fitt mig att stanna i branschen s
linge som jag har gjort. Att Sten-
dorren ar sé flexibla och forstdende
som arbetsgivare, och att teamet
som arbetar hir dr sd sammansvet-
sat bidrar ocksa. Det gor att man
blir valdigt lojal.

Vilken dr din favoritfastighet?
Det finns en, for Stendorren, udda fastighet i centrala
Enkoping som heter Centrum 26:7 som ligger mig
varmt om hjartat. Dels dr det en valdigt vacker fastig-
het med mycket tegel och inslag av koppar och teak.
Men hir finns ocksd mycket blandade verksamheter,
frén folktandvard till dagverksamhet for barn och
ungdom, och dven bostiader. Det ar en tidskravande
fastighet som sddan, men den dr ocksa valdigt givan-
de. Inte minst efter det att vi hjilpte till att frascha
upp béde ytskikt och klimat i en av lokalerna hos en
av de storre hyresgisterna i samband med en kon-
traktsfornyelse. Hyresgasterna blev jittenojda och vi
fick forlanga samarbetet i ytterligare 1o ar. Det blir
en bra affar for bada parter.

ARSREDOVISNING 2018 | 3T



STENDORRENS LOKALTYPER

SEDAN 2000-TALETS BORJAN har lager-, logis-

tik- och verksamhetslokaler vuxit fram som ett eget
segment pa fastighetsmarknaden, med ett antal akto-
rer som specialiserat sig inom segmentet. Segmentet
sticker dven ut ndgot jimfort med 6vriga fastighets-
segment genom att likviditeten inte gick ner under

de svaga dren efter finanskrisen 2008. Den radande
hogkonjunkturen i svensk ekonomi har lett till att fo-
retagandet gdr pd hogvarv och efterfrigan pd lokaler
i Stockholm ir fortsatt hog. Generellt 4r marknaden
for lager-, logistik- och verksamhetslokaler mycket
stark i Stockholm men kan skilja sig avsevirt beroen-
de pa det geografiska laget i regionen.

I stadsnira lagen ar utbudet pa exploaterbar mark
i stort sett obefintligt vilket bidrar till ett generellt
positivt tryck pa hyresnivderna samt mycket laga
vakansgrader. I takt med e-handelns mognande har
konsumenternas krav pd snabbare leveranser okat
vilket stiller allt hogre krav pa tredjepartslogistik och
fastighetsigare genom etableringar i stadsnira lagen.
Aven efterfrigan fran operatorer inom litt industri
samt Ovriga servicefunktioner forvintas oka i takt
med den kraftiga befolkningstillvixten. Mot bak-
grund av ovanstdende ser marknadsforutsittningarna
for stadsndra lagen mycket goda ut, med stigande
hyresnivder och fortsatt laga vakanser.

Fastigheter i narfororter har ofta battre tillgiang-
lighet till storre vagar och/eller jarnvagsnatet an
fastigheter i stadsnara lagen. Likt stadsnara liagen
rader det en generell brist pd mark i narfororter samt
att en del befintliga omrdden konverteras till mer
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levande stadsomrdden med en blandning av bostader,
kontor och handel. Hyresgéster i narfororter har ofta
lagre krav pa snabb tillganglighet till kunder, vilket
bland annat dterspeglar sig i en nagot lagre hyresniva.
Framtidsutsikterna for narfororter ser mycket goda
ut med ett generellt positivt tryck pd hyresnivder och
fortsatt mycket liga vakansgrader.

Fastigheter i ytterstadslagen, skiljer sig mot de
ovriga lageskategorierna genom att tillgangligheten
pa exploaterbar mark ar mycket bittre samt att
tillgangligheten till dessa omraden inte begransas
av trafik och flaskhalsar i samma utstrickning som
mer centrala omrdden. Majoriteten av nyproduktion
i Stockholm har och kommer ligga i ytterstadslagen.
Mojligheten till nyproduktion 6ppnar upp for anda-
maélsenliga fastigheter med modernitet, flexibilitet
samt pressade driftkostnaderna.

Stendorrens lokaler f6r lager, logistik och latt in-
dustri svarade tillsammans for ca 66 % av den totala
uthyrningsbara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor
utgors av 22 % av uthyrningsbar yta. D3 de flesta av
Stendorrens hus innehaller en blandning av ytslag har
bolaget valt att klassificera sina hus utifrin det ytslag
som uppgar till minst 65 %. Fastigheter dar det inte
finns ett dominerande ytslag, benimns som verk-
samhetslokaler. Utifrdn denna klassificering utgors
ca 44 % av bestdndet av fastigheter med huvudsakli-
gen lokaler for lager, logistik och latt industri, 15 %
utgors av fastigheter med huvudsakligen handels- eller
kontorslokaler medan 44 % utgors av fastigheter med
verksamhetslokaler.
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STENDORRENS
HYRESGASTER

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

speciella och mycket vardefulla for oss.

HYRESGASTERNA | VARA FASTIGHETER

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av svil

viletablerade, sma- och medelstora foretag, som stora

multinationella foretag. Inom fastighetsbestdndet
finns det dven en stor spridning mellan branscher.
Stendorren dr glada och stolta 6ver att ha fatt for-
troendet av nédstan 740 bolag att uppldta lokaler till
deras verksambheter.

Antalet hyresgister, i kombination med att 82 %
av fastigheterna (raknat till hyresvirde) utgors av

BASERAT
PA
HYRA

HYRESGASTER/FASTIGHET
Bist 8%

2-5st, 27%

6-10 st, 21%

- st, 34%
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fastigheter som har minst tva hyresgister, skapar
en god riskspridning och minskar sannolikheten
for stora vakanser eller hyresforluster pa grund av
konkurser.

Per 31 december 2018 svarade de tio storsta hyres-
avtalen for drygt en femtedel av den samlade, érliga
grundhyran fran bolagets hyresgister. Stendorrens
storsta hyresavtal, dar Coop Sverige Logistik AB ar
hyresgist, representerar knappt 9 % av den samlade
arshyran.

ANTAL HYRESGASTER
PER FASTIGHET

BASERAT
PA
AREA

HYRESGASTER/FASTIGHET
Bl st 8%
2-5st, 33%
6-10 st, 20%
11-st, 29%
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COOP Logistics AB, 9% . Bactiguard AB, 1%
Exploria AB, 3% . Enkopings kommun, 1%
Atta.45 Tryckeri AB, 2% . PostNord Sverige AB, 1%
Unilever Europe BV, 2% . Satra Motorcenter AB, 1%
Alfa Laval Tumba AB, 1% Ovrigt, 78%

Fuchs Lubricants Sweden AB, 1%
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COOP LOGISTIK AB

Coop Logistik AB stodjer Coop-koncernen
i lokal- och fastighetsfragor till dagligverk-
samheten inom Coop samt den évriga ko-
operativa handeln i Sverige. | fastigheten
Nygard 2:14 i Upplands-Bro hyr Coop to-
talt 128 632 m?, omfattande huvudsakligen
lagerlokaler samt kontor. Fastigheten har
sedan den byggdes pa 1970-talet utgjort
Coops svenska huvudlager for kolonialva-
ror och fungerar som ett nav i féretagets
logistiknat. Hyresavtalet fér innevarande
hyresperiod |6per ut 2022-12-31.



EXPLORIA AB

Exploria ar Nordens ledande leverantor
av event och nojescenter for barn.
Den fastighet som Exploria hyr inrymmer
ett av Europas stérsta ndjes- och upplev-
elsecenter. Hyresavtalet for innevarande
hyresperiod I6per till och med 2027-12-31.

ATTA.45 TRYCKERI AB

Atta.45 tryckeri AB &r ett tryckeri som

vuxit till att bli ett av landets stérsta.

Atta.45 hyr kontors- och produktionsloka-

ler i fastigheten Veddesta 2:53 i Jarfalla om
totalt 8 963 m2. Fastigheten huserar en del av
maskinparken for tryckeriet samt kontorsyta
for administrativt arbete. Hyresavtalet for inne-
varande hyresperiodiléper ut 2030-09-30.

UNILEVER EUROPE B.V.

Unilever &r ett handels- och livsmedels-
foéretag som tillverkar och séljer produkter
under 400 olika varumarken runt omi
varlden. Ett urval av de framsta varumark-
ena inkluderar Lipton, GB Glace, Via, Axe,
Ben & Jerry’s, Dove m.fl. Unilever hyr en
kontors- och lagerfastighet i Flen om
totalt 13121 m2. | fastigheten ryms frys-
och varmlager samt kontor. Hyresavtalet i
fastigheten Talja 1:36 om drygt 13 000 m?
omférhandlades under 2016 och férlang-
des till 2027-12-31.

ALFA LAVAL TUMBA AB

Alfa Laval ar en ledande global leverantor
av produkter och I6sningar inom varme-
ledning och véatskehantering via nyckel-
produkter inom varmevaxling, separatorer
och pumpar/ventiler. Bolaget &r noterat
pa Nasdag Stockholm med ett bérsvarde
om ca 55 miljarder kronor. Alfa Laval hyr
19 607 m? i fastigheten Kalby 1:55 i
Eskilstuna och hyresavtalet fér innevaran-
de hyresperiod l6per till 2022-12-31.

FUCHS LUBRICANTS SWEDEN AB

FUCHS Lubricant Sweden AB, &r en del
av den globala koncernen FUCHS som &r
varldens stdrsta oberoende leverantér av
smorjmedel. Bolaget utvecklar, tillverkar
och séljer smérjmedel och relaterade spe-
cialprodukter for de allra flesta anvand-
ningsomraden och branscher, daribland
féretag inom fordonsindustrin, OEM,
brytning och prospektering, metallbe-
arbetning, jord- och skogsbruk, luftfart,
kraftproduktion, maskinindustri, bygg och
transport samt stal-, metall- och cemen-
tindustrin, livsmedelsindustrin, glastill-
verkning och gjut- och smidesindustrin.
Hyresavtalet i fastigheten

Kalvo 1:24 16per till och med 2020-09-30.

BACTIGUARD AB

Bactiguard AB ar ett svenskt medicintek-
nikféretag listat pa Nasdag Stockholm.
Fastigheten, som byggdes 2014, inrymmer
Bactiguards huvudkontor och huvudsakli-
ga forskningsanléaggning.

Hyresavtalet fér innevarande hyresperiod
|6per till 2029-06-30.

ENKOPINGS KOMMUN

Totalt hyr kommunen 5 854 m?i vara fast-
igheter, Centrum 26:7, Stenvreten 6:1, S:t
Ilian och Stenvreten 7:74.

Var av stdrsta hyreskontraktet &r pa

1764 m? och I6per till 2022. | dessa lokaler
bedriver Enképings kommun dagverk-
samhet, jobbcentrum och kontors-
administration.

POSTNORD SVERIGE AB

PostNord erbjuder kommunikations-och
logistiklésningar till, fran och inom Norden.
Fastigheterna som PostNord hyr ligger i
Enkdping, Flen, Stockholm och Sédertélje
och totalt hyr PostNord 5 380 m?2.

Storsta forhyrningen ligger i Bromma

och &r pa 2 957 m2.

SATRA MOTORCENTER AB

Satra Motorcenter AB &r Nordens storsta
Peugeotanlaggning.

Hyresavtalet omfattar 5 998 m?
férsaljnings-, kontors- och verkstadsyta
och innevarande hyresperiod I6per till
2022-12-31.
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INFRASTRUKTUR

| takt med att Stockholmsregionen vaxer kravs en standig utveckling av infrastrukturen. For att kunna
tillgodose de krav en véxande befolkning medfér padgar en rad stora infrastruktursatsningar. Med syfte

att binda samman de norra och sédra delarna av lanet och samtidigt avlasta infarterna till Stockholms
innerstad och Essingeleden, byggs Foérbifart Stockholm med berdknat fardigstallande 2026. Prognoserna
beddmer att Forbifarten kommer att trafikeras av ca 11 000 fordon per timma under rusningstrafik och to-
talt ca 145 000 fordon per dygn. Samtidigt pagar férlangning av tunnelbanenétet i bade nordlig och sydlig
riktning, med syfte att fortata staden och skapa battre tillganglighet for stadens invénare. Aven jarnvags-
natet genomgar férbattringar for att kunna dka kapaciteten och mojliggéra for godstagen att ta en storre
andel av den vaxande transportvolymen. Infrastrukturprojekten Forbifart Stockholm och Tvarférbindelsen
Sodertdrn forvantas rita om kartan for lager- och logistiksegmentet och bidra med positiva effekter for

norra och sédra Stockholm.
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STOCKHOLM NORR

STOCKHOLM SYD

STOCKHOLM

STOCKHOLM AR EN AV DE REGIONERNA som vixer
snabbast i hela Europa och utgor tillsammans med
Milardalen Sveriges demografiska mittpunkt. Regi-
onen priglas av en stark urbanisering och dr navet i
svensk ekonomi, vilket gor att huvudstadens ekono-
miska tillvaxt paverkar hela landets utveckling. Bara
Stockholms ldn svarar for ca en tredjedel av landets
BNP, en andel som har okat stabilt under ling tid
och forvintas fortsitta oka framaover.

Regionens konjunktur har varit fortsatt stark un-
der dret dven om den mattats av ndgot jimfort med
2017. I linje med landet som helhet har niringslivet

STENDORRENS FASTIGHETER | STOCKHOLM

STOCKHOLM NORR

Bebyggda fastigheter
Obebyggda fastigheter
Uthyrningsbaryta
Uthyrningsgrad, yta
Uthyrningsgrad,ekonomisk
Snitthyra, m?
Marknadsvérde

Marknadsvarde obebyggda

Hyresduration snitt, ar

och befolkningsutvecklingen utvecklats vil medan
byggandet foljt en svagare utveckling. I Stockholms
ldn bor 23 % av Sveriges befolkning och linet sva-
rade for 32 % av landets befolkningsokning under
2018. En avgorande forklaring till regionens goda
utveckling dr att bade foretag och hushall attrahe-
ras av en stor marknad med omfattande mangfald
i tillgdngen pé resurser, utbildning och tjanster.
Regionens strategiska lige och utmarkta kommu-
nikationer har medfort att Stockholm ses som ett
av landets absolut bista lidgen utifrdn ett lager- och
logistikperspektiv.

STOCKHOLM SYD STOCKHOLM TOTAL

34 28 62

3 1 4

306 216 161149 467 365
90,6% 89,1% 90,1%
88,1% 90,0% 88,9%
780 1139 897
3595,6 24585 6 054,1
319,4 S 319,4
3.5 5,6 4,3
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MALARDALEN

VASTERAS, UPPSALA, ENKOPING, ESKILSTUNA OCH SODERTALJE

MALARDALEN INKLUSIVE SODERTALJE ligger
geografiskt nira Storstockholm men erbjuder dven
ur ett demografiskt perspektiv mycket bra forutsitt-
ningar for distribution till Storstockholm. Regionen
har virldsledande foretag, framstdende universi-
tet och ett befolkningsunderlag pé ca 3 miljoner
minniskor. Regionens strategiska lige och utmirkta
kommunikationer gor att regionen ses som ett av
landets basta lager- och logistikligen. Den mycket
goda infrastrukturen runt Milardalen i kombination
med containerhamn och kombiterminal i S6dertal-
je skapar ett komplett utbud av transportslag. Det
kompletta transportutbudet i regionen skapar nirhet
till Stockholm och Goéteborg, men dven till Norge
och Danmark.

Till skillnad fran Sveriges tre storstadsregioner

STENDORRENS FASTIGHETER | MALARDALEN

sker nistan inget spekulativt byggande av lager- och
logistiklokaler, och pa grund av relativt likartade
markpriser i regionen ar nyproduktionshyrorna
relativt homogena. For befintliga lokaler ar dock
hyresmarknaden mer splittrad, med hogre vakans-
grader och lagre hyror pa orter som drabbats av
nedliaggningar och omstruktureringar av industrier.
Som andra delmarknader drabbar vakanser och lagre
hyror framst dldre och icke-dindamaélsenliga lokaler.

Transaktionsvolymen i regionen for lager-,
logistik- och verksamhetslokaler uppgick till 2,3
miljarder kronor under 2018, vilket 4r hogre dn den
genomsnittliga transaktionsvolymen de senaste fem
aren. Regionen utgor darmed ca 15 % av den totala
transaktionsvolymen inom segmentet och historiskt
sett ar volymen att betrakta som hog.

MALARDALEN NORR MALARDALEN SYD MALARDALEN TOTAL

Bebyggda fastigheter
Obebyggda fastigheter
Uthyrningsbaryta
Uthyrningsgrad, yta
Uthyrningsgrad,ekonomisk
Snitthyra, m?
Marknadsvérde
Marknadsvarde obebyggda

Hyresduration snitt, ar

36 n 47

2 6 8

130 357 121137 251494
90,0% 88,4 % 89,2%
89,8% 88,3% 89,2%
915 587 751
1376,5 695,4 2 071,9
&0 S 31,0
3,4 4,4 3,7
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NACKA ENERGI
MODERNA VERKSAMHETSLOKALER
LADDADE MED MOJLIGHETER

— > ; '.

I samband med Nacka kommuns storsatsning pd allt fran bostdder och kontor till lokaltra-
fik, passade elleverantoren Nacka Energi pd att flytta till mer andamalsenliga lokaler. For
att fd mer plats att fortsditta utveckla verksambeten och for att kunna locka fler anstdillda.

NACKA ENERGI AR ETT ANRIKT FORETAG som har
levererat el till boende och foretag i Nacka sedan 1918.

— Det dr virt ansvar att forvalta och bygga ut elni-
tet i omradet, forklarar Henrik Svensson, elnitschef
pé Nacka Energi.

Och just utbyggnad ar ndgot som har sysselsatt
bolaget i vildigt stor utstrickning den senaste tiden.
Nacka som omrade genomgdr en enorm tillvixt, med
13 500 nya bostdder under utveckling, 10 coo nya
arbetstillfillen i vardande, ny tunnelbanestrickning,
gator och vdgar som ska dras om, med mera. Det hir
aterspeglas naturligtvis i Nacka Energis verksamhet,
for allt det hir dr ju saker som kriver en fungerande
elforsorjning.

— Vi dr en viktig partner i samhallet, konstaterar
Henrik, en som manga kanske tar for givet ibland.

FRAN CELLKONTOR TILL LANDSKAP
P4 Nacka Energi arbetar tekniker, elektriker, pro-
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jektledare och administrativ personal. En vanlig dag
pa jobbet bygger man, installerar och projekterar

nya elanldggningar och genomfor underhall pa de
existerande anliggningarna. Man samlar dven in
matvirden och rapporterar till elproducenter runt om
i landet, triffar olika intressenter i form av exploa-
torer och kommuner, med mera. Sjilvklart hanterar
man dven drifts- och fakturafragor fran kunderna.

I dagsldget har bolaget 47 anstillda, med siktet
instillt pd expansion. 2018 flyttade man fran Elverks-
huset, ett klassiskt kontorshus med cellkontor, som
byggdes for verksamheten pa 1970-talet. Ny adress
blev Stendorrens konceptfastighet Point Nacka. En
byggnad med 6ppna, ljusa och moderna ytor och
ménga motes- och samtalsrum.

—Det dr ju en gammal produktionshall med rejila
betongviggar, som kinns rustik och gedigen samti-
digt som den dr 6ppen, med ett ordentligt ljusinslapp,
sager Henrik.



NACKA ENERGIS VERKSAMHET
BEHOVER LOKALER FOR
KONTOR, MOTESYTOR, TEKNIK,
DRIFTCENTRAL OCH LAGER.

PERSONAL OCH SAKERHET | FOKUS krav med avseende pi skalskydd.

Nir man letade nya lokaler var ett av kraven att — Har har Stendorren varit vildigt lyhorda, proak-
dessa skulle ligga inom bolagets verksamhetsomrdde,  tiva och forstdtt vara behov, berattar Henrik. Inled-
det vill siga Nacka med omnejd. ningsvis blev vi erbjudna lokaler p4 ett annat plan

— Vi ville dven ha nira till kommunikationer, i fastigheten, men som tur var kunde vi byta till ett
fortsdtter Henrik. Mdnga av vdra medarbetare bor utrymme langre ned, sd att vi fick nirmare till lager,
och jobbar i Nacka, men det finns verkstad och garage. Det gav en bittre
ndgra och kommer sikert att vara helhetslosning for verksamheten.
fler pa sikt, som bor lingre bort. Da NASTA UTMANING Nista utmaning blir att vixa i loka-
ar goda kommunikationer ett sitt att BLIRATT VAXAI lerna, och utveckla sitt partnerskap med

. .. LOKALERNA OCH .. . .
attrahera personal, liksom bekvimt UTVECKLA SITT Stendorren nir det kommer till
avstdnd till matstédllen, shopping och PARTNERSKAP MED hallbarhetsarbete. Till exempel
gronomraden. STENDORREN INOM genom att utveckla laddinfra- .

Den storsta utmaningen med HALLBARHET. strukturen i fastigheten. VNA?J\
Nacka Energis verksamhet ar att - Forutsdttningarna pa HYRES-
man sysslar med bade ren kontors- elmarknaden forandras, det SeSEER
verksamhet och byggproduktion, och att 4 allt att kommer hela tiden ny teknik och samhal-
hinga ihop. Darfor var ett annat krav att det i de let och vart arbetssitt paverkar varandra HENRIK
nya lokalerna, utover kontors- och métesytor, skulle mer, vilket gor att vi behéver arbeta pa SVENSSON,
finnas plats for tekniska lokaler, en driftcentral ett helt annat sitt idag, siger Henrik. Och ELNATSCHEF
for att styra elnitet, ett eget serverrum, omklid- hir kinns Stendérren som en positiv och OCH JONAS
ningsrum, lager, verkstad och garage for verktyg, proaktiv partner. KELLBTG,
reservkraftaggregat och storre fordon som lastbilar. — De har aviserat vissa ombyggnationer N ACI\(I: ENERGI
Dessutom kraver verksamheten ett forhojt sikerhets- och de ser lockande ut, avslutar han.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Ett led i Stendorrens affarsmodell och portfoljstrategi dr att genom utveckling av fastigheter
skapa okat fastighetsvirde, avkastning och tillvixt. Genom lonsamma investeringar

ges mdjlighet att hja standarden pa fastighetsbestandet och skapa attraktiva lokaler 6ver
tid som i sin tur ger ett 6kat kassaflode. Stendorren arbetar aktivt med att forddla och
utveckla fastigheter i det geografiska fokusomrddet, Storstockholm och Mdlardalen.
Bolagets tre delomrdden inom fastighetsutveckling dr fastighetsfordadling, nyproduktion
och bostadsbyggrditter

FASTIGHETSFORADLING

Stendorrens fastighetsforadling syftar till att ta tillvara pa fastigheternas mojlighet
genom att mota kundernas férandrade behov genom moderniseringar och darigenom
skapa god viardeokning for bolaget. Genom att utveckla, hoja kvalitén och moderni-
sera skapas forutsittningar for bibehéllna och langa kundrelationer som genererar
langsiktiga kassafloden. sID 46 - 49

NYPRODUKTION

Stendorren arbetar aktivt med att utnyttja befintliga byggritter och tillskapa nya. I
bestdndet finns idag bade detaljplanelagda byggritter och framtida byggritter som
tillskapas genom ett aktivt detaljplanearbete. Utvecklingen av byggratter ar i huvudsak
kunddriven. I syfte att minska riskexponeringen tecknas linga hyresavtal innan inves-
teringen initieras. SID 50-57

BOSTADSBYGGRATTER

Nar Stockholmsregionen vixer forandras ocksd markanviandningen i dessa omraden.
Detta leder till att det i mdnga traditionella lager- och industriomraden skapas ett
omvandlingstryck mot bostader. Stendorren arbetar dven med att hitta omvandlings-
mojligheter i fastighetsbestdndet och langsiktigt driva processen med att ta fram nya
detaljplaner for bostader. SID 58 - 61
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- FASTIGHETSFORADLING

Utvecklingen i sambillet forandrar de omrdden vi verkar i, men vdra kunders verksambet
paverkas, fordndras och utvecklas ocksd. For att kunna méta dessa forindringar och ta till
vara pd potentialen i fastigheterna i omrdden dir utvecklingen och tillvixten finns bedriver
Stendérren fastighetsfordadling inom ramen for sin projektverksambet. 1 vissa fall ar fordd-
lingsbehovet drivet av dndrade behov hos hyresgisterna som foranleder storre hyresgdstan-
passningar, medan det i andra fall ar forandringar i omrddet ochleller efterfragan som gor

att en proaktiv forandringsprocess initieras.

FOR ATT PA BASTA SATT identifiera forddlingsobjekt
sker en noggrann analys av fastigheterna i bestan-
det med bland annat hinsyn tagen till geografisk
position, naromradets utveckling, efterfragan for
lokaler, typer av hyresgister och verksambheter,
hyresnivder och investeringsbehov. Detta arbete gors
i ndra samarbete av medarbetare inom forvaltning,
uthyrning, affarsutveckling och transaktion. Under
2018 investerade Stendorren 296 miljoner kronor
(225) i det befintliga fastighetsbestdndet. Investering-
arna sker oftast i samband med att ett nytt hyresavtal
tecknas. Antingen for att lokalen hyrts ut till en ny
hyresgidst som har andra 6nskemadl an den forega-
ende, eller att den befintliga hyresgistens behov har
andrats. Genom att forddla befintliga byggnader och
lokaler utvecklas fastigheternas potential och skapar
nya viarden. Framtida hyresintikter 6kar och hogre
snitthyror uppnds och genom ett aktivt planarbete
kan nya anvindningsomraden for lokalerna tillska-
pas. Under dret har Stendorren 16pande nytecknat
hyresavtal som innebar projekt, dir lokaler anpassas
till hyresgasternas specifika 6nskemadl och verksam-
het i olika stor omfattning.

STENDORRENS POINT-HUS

Som ett led i det proaktiva arbetet med bolagets
fastighetsforddling har Stendorren lanserat sina
foradlingssatsningar under namnet ”Point”. Dessa
fastigheter har historiskt anvints till traditionell
ldtt industri och lager med ett inslag av kontor. Allt
eftersom hyresgisternas verksamhet foradlats och
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utvecklats har dven hyresgisternas satt att arbeta
och deras behov av lokaler forandrats. Bland annat
har mycket av verksamheterna digitaliserats och
komplexiteten 6kat vilket medfort krav pa vilutbil-
dad arbetskraft som ar i storre behov av kontor dn
tidigare. Hogre medvetenhet kring hallbarhetsfragor
som miljo- och medarbetarfragor har varit en annan
effekt. Behovet for foretag att kunna verka i lokaler
som kan inrymma praktiska verksamhetsfunktioner
och dirmed fungerar for litt industri ar stort och ett
centralt krav nir dessa verksamheter ska etablera sig
eller omlokalisera. Stendorren ser en stor efterfrigan
pa lokaler som kan mojliggora for bolag att behdlla
sin kdrnverksamhet och funktionalitet inom den litta
industrin, erbjuda sina medarbetare attraktiva och
moderna arbetsplatser med kringservice som under-
lattar vardagen, och hjilpa till att lyfta och utveckla
omrédet i stort.

Stendorrens Point-hus syftar till att kunna erbjuda
den moderna litta industrin lokaler som kan samla
det praktiska behovet av lager och litt industri och
samtidigt erbjuda mojlighet till showroom, kontor i
storre omfattning 4n tidigare och pa sé sitt kunna
vara en fortsatt leverantor av lokaler till hyresgaster
inom ltt industri.

Det forsta Point-huset lanserades av Stendorren
under vren 2017 under namnet Point Nacka. Den
andra konceptfastigheten lanserades under hosten
2017. Den heter Point Slagsta och ligger pa Fagelviks-
vagen i Botkyrka. Den tredje konceptfastigheten heter
Point Farsta och lanserades under 2018.
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POINT NACKA - en plats att vaxa pa

Nio minuter fran Stockholms Central, alldeles intill Varmddleden och mitt i ett av
huvudstadens mest expansiva omraden, ligger STENDORRENS FORSTA KONCEPT-
FASTIGHET POINT NACKA. Har foradlas gamla lagerytor successivt till moderna
lokaler i industrimilj®, med fantastiskt ljusinslapp och mervarden som far féretag och
anstallda att vaxa. Fastigheten pa Ryssviksvédgen 2 om ca 15 000 m? allt eftersom
lediga ytor uppstar och passar bra for olika typer av blandverksamheter i behov av
hybridlokaler som kombinerar kontor, showroom, och i vissa fall aven produktion. Ba-
righeten i byggnaden &r ocksa valdigt god och fastigheten erbjuder bade lastkaj och
hissar. En unik méjlighet for féretag som vill skapa en ny mittpunkt for sin verksam-
het, sina kunder och anstéllda, helt nara Stockholm City. Intresset fér Point Nacka har
varit stort, under 2018 valkomnade Stenddrren Nacka Energi som ny hyresgast och
bolaget tecknade &ven ett nytt 10-arigt hyresavtal med Nacka Vatten och Avfall AB.
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BROMMA

BILHALL | BROMMA

Under 2018 tecknade Stendérren tva
12-ariga hyresavtal med Hedin MéIndal
Bil AB och Hedin Stockholm Bil AB avse-
ende tva nya bilanldggningar i fastighe-
ten Baglampan 25 i Ulvsunda, Bromma.
Stendérren férvarvade Baglampan 25
under férsommaren 2017, byggnadsytan
var ca 1300 m?. Syftet med forvarvet
var att genom fastighetsutveckling,
tillskapa nya, MODERNA LOKALER MED
HOG KVALITET. Harigenom kan langa
kundrelationer och langsiktiga kassa-
floden erhallas.

Hedin Bil koncernen &r en av Sveri-

ges storsta aterforséljare av nya och
begagnade bilar. Den nya anlaggningen
om dryga 9 000 m? kommer inrymma
forsaljnings- och verkstadslokaler for
Ford och Opel.

=

FOTOCAKS.

BILHALL | BASTA SKYLTLAGE

| Skalby industriomrade, mellan E4:an och gamla Stockholmsvagen, ligger en
Stenddérrenfastighet med ett helt UNIKT SKYLTLAGE MOT E4:AN, som till alldeles
nyligen inrymde anrika Solna Pressgjuteri. Har har Stendérren tecknat hyres-
avtal med LeasePlan Sverige AB avseende en ny bilanlaggning i enlighet med
bolagets nya strategi att bygga upp en egen retail business med fokus pa att
sdlja f.d. leasing- och begagnade bilar till slutkonsument (B2C). Férhyrningen &r
pa 10 ar, omfattar ca 5 500 m? och ska inrymma LeasePlans nya flaggskeppsan-
laggning for bilférsaljining. Avtalet innefattar en ombyggnation av Stenddérrens
befintliga fastighet pa Truckvagen 2 i Upplands Vasby vilken erbjuder ett unikt
skyltlage mot E4:an.

ARSREDOVISNING 2018 | 49




- NYPRODUKTION

Stendorren bar under 2018 fortsatt arbetet med befintliga byggratter och med planfragor
for att tillskapa nya byggritter for lager och logistik. Avsikten att l6pande under de
ndrmaste dren bebygga och utveckla dessa fastigheter for att skapa attraktiva, hillbara
och moderna lager eller lokaler for litt industri.

I TAKT MED EN OKAD TILLVAXT i Stockholm och
Mailardalsregionen och férdndrade krav pé leveranser
drivna av bland annat e-handel 6kar efterfragan av
moderna lager- och logistiklokaler. Stendérren for
kontinuerlig dialog med kommuner for att utveckla
omrddena dir bolaget dr verksamma i till moderna
och hallbara lager- och logistikarbetsplatser.
Samtidigt bedriver bolaget ett aktivt marknadsfo-
rings- och uthyrningsarbete som syftar till att iden-
tifiera befintliga och nya hyresgister som ar i behov
av mer moderna och nya lokaler till Stendérrens
nyproduktionsprojekt. Hyresgidsterna har ofta ett be-
hov av langsiktighet pd grund av egna investeringar i

STORRE BYGGRATTER FOR LAGER OCH LATT INDUSTRI

lokalerna till f6ljd av till exempel hégre automations-
grad, men kraver dven flexibilitet i form av mojlighe-
ter till expansion, och dirfor tecknas vanligen ldnga
hyresavtal.

Per 31 december 2018 hade Stendorren 24 fast-
igheter som helt eller delvis bestod av byggritter.
Vid full exploatering av dessa byggritter ar bedom-
ningen att ca 620 ooo m* byggnadsarea kan skapas,
huvudsakligen for litt industri, logistik, handel och
bostider. Potentialen i byggritterna bedoms vara god
da de ar koncentrerade till flera av Storstockholms
mest attraktiva omrdden sdsom Botkyrka, Sodertilje
(Stockholm-Syd), Upplands-Bro och Enkoping.

BEDOMD BYGGRATT,

KOMMUN FASTIGHETSBETECKNING CA M2BTA
Upplands-Bro GreenHub Bro* 400 000
Botkyrka Tegelbruket 1 80 000
Sollentuna Traversen 14 & 15 10 300
Upplands-Bro Viby 19:66 13600
Enkdping Stenvreten 6:17 21000
Eskilstuna Groénsta 2:55 15000
Ovriga byggréatter 80100

TOTALT 620 000

* GreenHub Bro utgérs av fastigheterna Nygard 2:14, 2:17 och 2:19.
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" MEST ATTRAKTIVA OMRADEN.

POTENTIALEN | STENDORRENS et
BYGGRATTER BEDOMS VARA GOD
DA DE AR KONCENTRERADE TILL
FLERA AV STORSTOCKHOLMS
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Nyproduktionsvolymerna for lager-, logistik- och verksamhetslokaler var forhallandevis
laga under aret och totalt sett fardigstalldes ca 80 000 m? i Stockholm, vilket kan jamforas
med den genomsnittliga arsvolymen sedan 2010 som uppgar till ca 120 000 m2. | hela
Stockholm &r ca 75% av den totala projektvolymen spekulativt byggande vilket visar

att det finns en stor efterfragan pa fastigheter inom segmentet. For 2019 har hittills

82 000 m? for fardigstallande kommunicerats till marknaden, men det ar

mycket troligt att volymen blir hégre da produktionstiden

for segmentet ar forhallandevis kort.

200 000

NYPRODUKTION
LAGER-, LOGISTIK- OCH
INDUSTRIFASTIGHETER,

MALARDALEN
||I " I i

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Kalla: Savills

150 000

Nyproduktionen i regionen var hdg under aret och totalt fardigstalldes ca 105 000 m? lager-,
logistik- och verksamhetslokaler, vilket ar mycket hogre an genomsnittsvardet pa 75 000 m?
under de senaste 5 aren. For 2019 beddms nyproduktionen 6ka i regionen. Vid slutet av
2018 hade ca 165 000 m? kommunicerats till marknaden for fardigstallande under 2019.
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PROJEKT
NYPRODUK-
TION

GREENHUB BRO
Fastighet:
Nygard 2:6, 2:14
och 2:17

GreenHub Bro representerar ett nytt, spannande steg i Stendorrens stridvan Kommun:

att skapa langsiktig tillvixt och virdedkning. En majlighet for bolaget att,

Upplands-Bro
Beddmd byggratt

tillsammans med sina hyresgister, utveckla framtidens hallbara produktion, upp till 400 000 m?

distribution och logistik i Sveriges gronaste logistikcenter.

SNABBARE SAMHALLSUTVECKLING och 6kad digita-
lisering stiller nya krav pd miljovinliga, effektiva och
sdkra leveranser. Det hdr gor att logistikbranschens
behov av héllbara transporter 6kar. Det gor ocksa att
strategisk placering av lager- och logistiklokaler nira
stadskédrnor, girna med anslutning till bide jarnvig
och vig, blir allt viktigare.

GreenHub Bro utgors av 1,4 miljoner m* mark
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intill Enkopingsvigen i Upplands-Bro, ca 25 minuter
fran Stockholm City. Omrddet har egen jarnvigsan-
slutning till stambanan, och nya trafikplatsen Kock-
backa ger omedelbar nirhet till E18. Kombinationen
med jarnvig och vig ar unik, och fordelarna blir bara
fler ndr Stockholms norra och sodra linsdelar binds
samman av Forbifart Stockholm.
GreenHub Bro ska erbjuda allt som en modern



logistikhubb gor i form av hallbarhet, flexibilitet, si-
kerhet och kringservice. Hir har blivande hyresgister

ett vitt — eller snarare gront — ark att skapa moderna
lager-, logistik- och produktionslokaler pa, anpassa-
de efter varje verksamhets behov. Det hiar mojliggor
hogteknologiska, automatiserade system for effektiv
hantering av tusentals varor i och utanfor byggnaden
och i omradet runtomkring. Allt byggs med moderna
material, god energieffektivitet och med hansyn till
god arbetsmiljo.

Att gora omradet bekvimt och attraktivt for de
madnga tusen som ska arbeta hir, och att integrera det
med samhallet runt omkring, dr en minst lika viktig

PA VAG MOT
FRAMTIDENS
HALLBARA
LOGISTIK

&

=\

Strategiskt placerat med
egen jarnvagsanslutning
till stambanan.

O

Hbg omlastningskapacitet,
hog sakerhet, samt service-
center for lastbilar.

3D

Ca 25 minuter till Stockholm City
och 28 minuter till Enképing via
nya E18-pafarten Kockbacka. 1

Verksamhetsanpassade lokaler med
mojlighet till hégteknologiska och
automatiserade system.

Goda allménna kommunikationer
med buss som ansluter till
pendeltagsstationer.

W

Miljécertifierade byggnader
och mojlighet att teckna
gréna hyresavtal.

O

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

aspekt av Stendorrens satsning i Bro. De allmidnna
kommunikationerna till omradet dr redan mycket
goda och arbetet med att utveckla serviceutbudet
med sddant som underlittar vardagen for de som ska
arbeta hir dr i full gdng.

Omradets storsta hyresgist Coop har redan sitt
centrallager for kolonialvaror hir. Arbetet pdgar for
fullt for att dven Dahl, Sveriges ledande handelsbolag
for proffs inom VVS- samt mark&VA, ska flytta in i
nybyggda lokaler. Ambitionen ir att GreenHub Bro
ska kunna vixa organiskt, skapa nya arbetstillfillen
och bli en ny, gron logistikstad diar bdde manniskor
och foretag kan utvecklas.
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MOT
VARA

MEDAR-
BETARE

Foss prpbiledes

Vad har du for bakgrund och vilken dr

din roll pd Stendorren?

Jag dr utbildad byggnadsingenjor och har arbetat
som konsult i byggbranschen i 12 r. P4 Stendorren
har jag en roll som innebir ansvar bade som projekt-
ledare och projekteringsledare. Som projektledare
har jag det 6vergripande ansvaret att driva projekten
inom de ekonomiska och tekniska ramarna som vi
sdtter upp — fran idé eller paskrivet hyresavtal till
forverkligande och overlimnande till hyresgist och
forvaltning. Som projekteringsledare ar jag med och
utformar projektet, ansvarar for ledning och fordel-
ning av arbetet, ser till att ratt handlingar projekteras
och att de moter myndighetskrav. Jag kontrakterar
aven byggare och dr med i hela processen till dess att
vi lamnar over fastigheten till forvaltning. Att jobba
med en tvddelad roll passar mig bra, eftersom det gor
det enklare att ha kontroll 6ver projekten. Dessutom
gor det att vi behdller kunskapen inom bolaget.

Varfor valde du Stendorren?

Jag blev uppringd av en fore detta kollega som
arbetar pa Stendorren, som frigade om jag ville byta
jobb. Jag foreslog att Stendorren skulle ta in mig
som konsult forst for att se om vi skulle fungera bra
ihop, och de gav mig uppdraget som projekteringsle-
dare i ett projekt. Det fantastiska mottagandet fran
medarbetarna i kombination med bolagets vision var
lockande, och jag kdnde mig trygg i att tacka ja till
erbjudandet att borja pa projektavdelningen.

Hur ser en dag pd jobbet ut?

Nir jag inte har moten eller besoker byggprojekt job-
bar jag frimst med administration. Det handlar om
allt fran protokollskrivning, ekonomi, kontakt med
hyresgaster och myndigheter till besiktningar och
overlimningar. Och s blir det en hel del samtal med
konsulter. Jag ar spindeln i nitet for mina projekt.
Dirfor innebir min roll inte bara jobb pa kontors-
tid. Jag sitter inte vid datorn dygnet runt, men jag ir
ndbar 24/7 och svarar pd mail och telefon. Det hir
jobbet dr en livsstil. Det passar inte alla, men jag trivs
utmirkt med det.

Vad dr viktigt for att gora ett bra
jobb i din roll?

Tydliga ramar dr A och O - tekniska, ekonomiska
och tidsmissiga. Det ir helt avgorande att alla ar

56 | ARSREDOVISNING 2018

overens om vad som forvintas. Sedan har det varit
ett onskemal frdn mig pa alla mina uppdrag att jag
har med mig en medarbetare, oftast en byggledare
fran Stendorren, framst for att sikra att ingen
information gér forlorad och att det finns nidgon
att bolla med. Ingen ir fullard i byggbranschen och
forutsittningarna dndras hela tiden, sd det hir ar
helt avgorande. Sist men inte minst maste man vara
l6sningsorienterad och tydlig med besked till alla
deltagare i projekten.

Bdst med ditt arbetes

Nar man verkligen har mojlighet att fi vara med fran
idé, fran det forsta strecket pd pappret, till Gverlam-
nande av en fastighet till férvaltning. Den kinslan
gar inte att beskriva. Jag ar kontrollmanniska och
har svirt att slippa taget om projekt, men nir jag ser
hyresgésten nir de flyttar in och dr nojda med pro-
dukten, da kdnns det fantastiskt att kunna gora det.

Vilken dr din favoritfastighet?

Det méste vara en av vara konceptfastigheter Point
Nacka. Jag sitter dir och arbetar nir jag dr i Stock-
holm. Jag tycker om den dels for att byggnaden har
en sa fin kinsla, och dels for att jag ar s otroligt nojd
med forvaltaren, som ar sd dir rak och tydlig som jag
uppskattar.

AVINS
FAVORITFASTIGHET:
KONCEPTFASTIGHETEN
POINT NACKA
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- BOSTADSBYGGRATTER

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

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

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

STORRE POTENTIELLA BOSTADSBYGGRATTER

FASTIGHETS- MOJLIGHET ATT
KOMMUN BECKNING BEBYGGA UPP TILL
Botkyrka Tegelbruket 1 Ca 800 st lagenheter
Sollentuna Traversen 14 Ca 120 st
Traversen 15 lagenheter
Enkdping Romberga 23:17 Ca 40 st
lagenheter

FASTIGHETSUTVECKLINGENS STEG

alen i véra fastigheter samtidigt som vi dr lyhorda

for de behov som kommunerna har. Byggritter for
bostider kan vi antingen skapa p& obebyggd mark, i
anslutning till en befintlig byggnad eller genom att vi
river dldre byggnader. D4 planprocesser ofta tar lang
tid, antingen pa grund av att planprocessen kraver
mycket utredning eller att det finns politiska eller
sakdgares intressen som mdste beaktas, ar det en stor
fordel att véra fastigheter har befintliga kassafloden.
Det gor att vi kan vara uthélliga under planliggning
och att en forsenad planprocess eller en bostadsmark-
nad med tillfillig prisnedgdng endast paverkar oss
marginellt.

STATUS

Detaljplan beraknas vinna laga kraft 2019.

Detaljplan beraknas vinna laga kraft 2019.

Kommunens Utvecklingsprogram maéjliggér nybyggnad
for verksamheter och viss fortatning med bostader.
Utredning pagar i attraktivt stationsnéra lage.

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

TEGELBRUKET 1

Kommun: Botkyrka
Antal bostéder: 800 st
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"Som arkitekter kan vi gilla lite
'krangliga’ fastigheter. Det ar
en spannande utmaning att fa
allt att fungera pa ett satt som
gynnar bade hyresgasten och
0ss som fastighetsagare.”

ANDERS BURMAN OCH DANIEL ERIKSSON
PROJEKTUTVECKLING/ARKITEKTER
PA STENDORREN

Vad har ni for bakgrund och vilken dr

era roller pd Stendorren?

Vi dr bada tva utbildade arkitekter och arbetar pa
Stendorrens affarsutvecklingsavdelning med pro-
jektutveckling. Det betyder att vi tar hand om och
utvecklar potentialen i bolagets fastigheter. Det
handlar dels om att lyssna pa hyresgister och deras
behov, dels att fora dialog med kommuner och andra
intressenter vars strategiska planering paverkar och
hjdlper till att utveckla Stendorrens fastighetsbestand.
Vi upphandlar dven konsulter for teknik och arkitek-
tur och skoter exploateringsfragor.

Varfor valde ni Stendorren?

For de varierande projektens skull. Stockholmsre-
gionen expanderar ju hela tiden och Stendorrens
fastigheter som tidigare lag i lite perifera ligen,
hamnar mera centralt nir regioner viaxer. Det skapar
nya forutsittningar for att utveckla och férandra
fastigheternas innehall och funktion, att till exempel
gora om tidigare handelsfastigheter till nya héllbara
bostadsomraden.

Hur ser en dag pd jobbet ut?

Vi spenderar en hel del tid pa kontoret med att bolla
dagliga och projektrelaterade fragor mellan oss. Sedan
blir det en del méten. Det kan vara allt fran uppfolj-
ning med konsulter och kommuner, till interna méten
med till exempel vér styrgrupp. Naturligtvis forsoker
vi komma ut i fastigheterna s& mycket som mojligt,
men har vi ocksd nira kontakt med och god hjilp av
véra fastighetsforvaltare som besoker dem regelbun-
det, och sist men inte minst med vara hyresgaster. Och
ingen kinner ju fastigheterna béttre dn de.

Vad dr viktigt for att gora ett bra jobb

i era roller?

Allt bygger pa gott samarbete. Dels internt, dels med
alla intressenter som vi kommer i kontakt med, frin
kommunrepresentanter till leverantorer och sjlvklart
hyresgister. Som arkitekt behéver vi vara lite peda-
goger och forsoka forklara niar 6nskemadlen inte dr
optimala, visa pd hur mycket som finns att ta hinsyn

till, och kunna hitta bra alternativ. Sedan maste vi
hinga med i utvecklingen for att kunna finga nya
mojligheter nir forutsittningar forandras, och ha ett
Oppet sinne ndr ett projekt dndrar riktning.

Bdst med ert arbete?

Det dr vildigt tillfredstdllande att veta att vi 4r med
och bygger den ”goda staden”. Hir ir alla fastig-
hetsigare, inte bara Stendérren, med och bidrar med
goda kommunikationer, trafik, miljo, kultur och
natur. Sedan ir det vildigt givande med ett sa krea-
tivt och aktiverande arbete. Det sitter igdng hjarncel-
lerna, och de stannar inte for att vi limnar kontoret,
utan vi klurar vidare dven utanfor arbetet. Att kolla
referensprojekt ar bra, for att se hur andra har l6st
samma utmaningar som vi sjilva star infor.

Vilken dr er favoritfastighet?

Som arkitekter kan vi gilla lite “krdngliga” fastighe-
ter med mycket installationer for exempelvis teknik.
Det dr en spannande utmaning att f allt att fungera
pa ett sdtt som gynnar bade hyresgidsten och oss som
fastighetsdgare. Sedan lockar si klart alla utveck-
lingsfastigheter, ddr vi 4r med och bidrar till stadsut-
vecklingen. Ett sddant exempel ar ett omrdde i sodra
Stockholm dar vi har samarbetat med kommunen for
att forvandla ett ddligt handelslage till ett bostadsom-
rdde med 800 nya ldgenheter, med nytt torg, hillbara
losningar med grona tak och dagvattenbiddar med
planteringar p4 trottoarerna. Vi var dven med och tog
fram skisser for hur man kunde knyta ihop det hir
nya omridet med nirliggande centrum och tunnelba-
na. Ett projekt som gav oss mojlighet att bygga den
sociala, trygga och tita staden!

ANDERS OCH DANIELS
FAVORITFASTIGHET:
UTVECKLINGSFASTIGHET
| SODRA STOCKHOLM
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FORVARV OCH AVYTTRINGAR

FASTIGHETSFORVARV OCH FORSALJININGAR

Under 2018 forvirvade Stendorren i 1o separata
transaktioner 24 fastigheter med en total uthyrnings-
bar area om ca 142 700 m*. Sammanlagt 6verens-
kommet fastighetsvirde i dessa forvarv uppgick till

1 715 miljoner kronor. Den storsta volymen utgjordes
av ett stort forvarv i Bromma och Spanga, samt av en
storre fastighetsportfolj i Visterds. Under 2018 séldes
aven tre fastigheter i tvd separata transaktioner till
overenskomna fastighetsvirden som sammantaget
uppgick till 362 miljoner kronor.

Som en del i Stendorrens tillvixtmal ska bolaget
forvirva fastigheter i Storstockholm och Milardalen.
Primira fokusomraden ir befintliga industriomraden
i centrala ligen runt Stockholm. Det finns stora for-
delar att vixa i de kluster dir vi redan dr starka
for att kunna dra nytta av existerande forvaltnings-
struktur samt for att uthyrningsavdelningen ska

TRANSAKTIONSVOLYM FORVARV
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GEOGRAFISKT OMRADE
Storstockholm

Uppsala

Eskilstuna

Enkdping

Vasteras
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kunna bidra maximalt med sin kunskap om efter-
frigan i omradet.

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

.

TRANSAKTIONS-
VOLYM FORVARV
UNDER 2018,
FORDELAT PA
SEGMENT

Lager & latt industri, 48%
B Kontor, 42%
Sallankdpshandel, 9%
Bl Ovriot, 1%

2016 2017 2018
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214 33 1o

0 41
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FORVARV UNDER ARET

KOMMUN

Upplands-Bro
Eskilstuna
Upplands-Bro
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Spanga
Enképing
Upplands Véasby
Taby
Véasteras
Véasteras
Véasteras
Véasteras
Véasteras
Véasteras
Véasteras
Véasteras
Véasteras
Uppsala
Uppsala
Enkdéping

AVYTTRINGAR UNDER ARET

KOMMUN
Stockholm
Huddinge

Jarfalla

FASTIGHET

Jursta 3:8
Vakten 15

Viby 19:1
Elementet 1
Magneten 12
Magneten 18
Magneten 30
Magneten 33
Vitgroet 12
Stenvreten 7:60
Gladjen 1:56
Akerby 8
Ateljén 1
Blasterugnen 2
Degeln 1
Fallhammaren 1
Gjutjarnet 7
Hjulsmeden 1
Kokillen 1

Lufthammaren 1

Anghammaren 2

Husbyborg 15:1
Libroback 21:3
Stenvreten 7:74

FASTIGHET
Hofors 1
Opalen 40
Veddesta 2:43

UTHYR- BYGG-
NINGSBAR RATT,
AREA, M2 BTA, M2 FASTIGHETSTYP
6 300 3500 Industri
6 492 (0} Industri, Kontor, Lager
(0] O Mark
9 312 O Kontor, Lager, Industri, Handel
6 892 O Industri, Lager, Kontor, Férrad
12 031 O Lager, Kontor, Utbildning, Restaurang
8287 0O Lager, Kontor, Férrad, Restaurang
7 072 O Lager
14 307 O Kontor, Lager, Restaurang, Férrad
4 883 O Kontor, Lager, Handel
1845 O Kontor, Lager
9693 O Lager, Kontor, Butik
3534 (0] Kontor, Butik, Lager
1894 O Handel
6 530 (0] Kontor, Lager, Handel
4 442 (0] Kontor, Lager
2617 (0] Industri, Handel
1983 (0] Industri, Lager, Handel
3005 (0] Industri, Kontor, Lager, Handel
7 448 (0] Industri, Kontor, Lager
13837 (0] Industri, Kontor, Lager
4 477 O Lager, Kontor
4 009 3000 Lager, Kontor, Verkstad
1764 6 000 Kontor
142 654 12 500
UTHYR- BYGG-
NINGSBAR RATT,
AREA, M2 BTA, M2 FASTIGHETSTYP
3903 O Kontor, Lager
770 0 Kontor
18 983 4 000 Industri, Kontor, Lager
23 656 4 000
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MARKNADS-

UTBLICK:
TRANSAK-
TION
TRANSAKTIONS-
Mkr VOLYM
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Intresset for lager-, logistik- och verksamhetslo-
kaler har fortsatt varit stort under 2018

i Stockholm. Som ett resultat har avkastnings-
kraven pa logistikfastigheter i férstklassiga lagen
sjunkit under aret till historiskt 1dga nivaer. Totalt
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Transaktionsvolymen i regionen for lager-, logistik-
och verksamhetslokaler uppgick till 2,3 miljarder kro-
nor under 2018, vilket &r hogre an den genomsnittliga
transaktionsvolymen de senaste fem aren. Regionen
utgoér ca 15% av den totala svenska transaktionsvo-
lymen i landet inom segmentet (jamfor graf pa sidan
20) och historiskt sett ar volymen att betrakta som
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omsattes fastigheter inom segmentet till
ett varde om 5 miljarder kronor, vilket ar
ca 9% hogre an genomsnittet for de

senaste fem aren.

TRANSAKTIONS-
VOLYM

MALARDALEN

Ovrigt
Bostader

M Lager/logistik
Handel

B Kontor

Kalla: Savills

h&ég. Direktavkastningskraven inom segmentet har
fortsatt nedat under aret jamfért med féregaende ars
nivaer. For de basta objekten bedéms avkastnings-
kraven ligga pa en rekordniva omkring 4,75 - 6,0%
medan avkastningskraven kan vara vasentligt hogre
for fastigheter med olika former av brister eller lokali-
serade i mindre attraktiva lagen.




PORTFOLJ

MED
POTENTIAL

VART STORSTA PORTFOLJFORVARV

UNDER 2018

Ijuli 2018 forviarvade Stendorren fastigheter AB ldga hyresnivaer dar Stendorren uthyrningsavdelning
en portfolj av Profi som bestod av 6 fastigheter ser potential. Forvirvet stiarker Stendorrens position i
om 57 635 m* i Visterort. Portfoljen bestdende vistra Stockholm och kompletterar vil den existeran-
av huvudsakligen verksamhetslokaler hade nigra de portfoljen. Till foljd av urbaniseringstrenden och
unika kvaliteter da den dels var vl positionerad omfattande bostadsutveckling utvecklas dessutom
geografiskt, dir 5 av fastigheterna 13g i Bromma och virdet fordelaktigt nar markens virde 6kar och alter-
en i Spdnga, men dirutover var fastighetsvirdena nativanviandning uppstér, darutover gagnas omradet
forhdllandena vil fordelade med ldgre objektsrisk av infrastrukturprojekt som tvirbanan, forbifarten
samt ett stort antal hyresavtal med forhallandevis och Bromma flygplats.

Lager & latt industri, 40%
B Kontor, 43%

Sallanképshandel, 4%
B Ovrigt, 13%
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TMG Sthlm dr ett premiumtryckeri med offset-, digital- och storformatstryck,

allt under samma tak och pd bekvimt avstand for kunderna i Stockholmsomrdidet.
Bland dessa mdrks flera starka varumdrken inom bland annat mode, samt reklam-
byrder, fotografer med flera. Man trycker dven exklusiva konst- och fotobocker
—och sd allt daremellan sd klart. Och trycker gor man pad allt mellan himmel och

jord, eller i alla fall fran tra till asfalt!

TMG STHLM AR DET ENDA TRYCKERIET med sin stor-
lek och kapacitet centralt belaget i Stockholmsom-
radet. De storsta konkurrenterna dr beldgna i andra
delar av landet.

— Vi sdljer mycket pd var geografiska nirhet, for-
klarar VD Tomas Eklund. Véra kunder stiller hoga
krav och vill vara delaktiga i hela produktionsproces-
sen. Hos oss kan de vara det utan att behova resa s
langt, forklarar han.

Men nirheten till Stockholm ar inte bara positiv
for kunderna.

— Vi ir en tillverkande industri, 4ven om vi inte ir
en jattefabrik, beridttar Tomas. Vira medarbetare
jobbar i tvd- och treskift. De goda kommunikationer-
na, med béde bil och kollektivtrafik, gor att de kan ta
sig hit och hem enkelt alla tider pa dygnet.

Och omrédet bjuder pd mer 4n bara goda kom-
munikationer. Ndgra minuter bort med bil ligger
kopcentret Bromma Blocks med en uppsjo av lunchal-
ternativ och butiker, och vill man hellre stracka pa
benen pa lunchen kan man ta en lugn promenad vid
den nirliggande sjon. For mer lingviga besokare ar
det dessutom nira till bAde Bromma Flygplats samt
overnattning pa ett flertal nirliggande hotell.

STORFORMAT STALLER KRAV

TMG Stockholm bildades 2010 som ett resultat av
fyra forvarv. Bolaget dgs av Taberg Media Group
och har suttit i sina nuvarande lokaler sedan 1996.
I samband med nybildandet 2010 gjordes en rejil
uppfrischning av ytskikt och inredning, och sedan

IDEALISKT LAGE FOR
TMG STHLM | ULVSUNDA

-

MOT
VARA

HYRES-
GASTER

TOMAS
EKLUND,
VD PA

Stendorren forvirvade fastigheten somma- TMG STHLM

ren 2018 har man diskuterat hur de bada
foretagen ska kunna vixa tillsammans.

— Stendorren har hela tiden varit vildigt lyhorda
och héller en jittehog servicegrad, siger Tomas, bade
vad giller 6nskemal pd vdra nuvarande lokaler och
fragor kring utmaningar som kommer framéver.

Och utmaningar finns det gott om. Fastigheten ska
fungera bekvimt for foretagets fyrtio anstillda. En
vanlig dag har man dven 2—4 kund- och leverantors-
besok. For att inte tala om att man ska
ha full produktion i alla maskiner, med

allt vad det kriver i form av yta, sikerhet,

miljé och transporter. STENDORREN
— Vi skulle till exempel aldrig kunna HAR HELA TIDEN
sitta i lokaler ndgra vaningar upp, menar VARIT VALDIGT
, P> I LYHORDA OCH
Tomas. En del av det vi trycker 4r sd stort  4ALLER EN JATTEHOG
och skrymmande att de maste lastas di- SERVICEGRAD.

rekt pa en lastbil for att fraktas. D4 ar det
avgorande att ha lokaler i markplan.

SAMSYN OM KUNDERNAS BETYDELSE

Nir det giller framtiden i lokalerna i Ulvsunda, eller
ndgon av Stendorrens dvriga fastigheter for den delen,
ar Tomas optimistisk.

- Vivill sjilva ha kunder som staller tuffa krav pa
oss, det gor att vi hiller oss pa td. Da giller det att ha
koll p4 marknaden och vara lyhord for vad kunderna
vill. Det dr det som styr var produktion och vilka in-
vesteringar vi gor i framtiden, inte tvirtom. Min bild
av Stendorren ir att de tinker likadant, avslutar han.
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Att investera i kommersiella fastigheter dr en kapitalintensiv verksambet som stdller sto-

ra krav pa tillging till bade riskbdrande kapital och lanat kapital. Tillgangen till kapital
varierar naturligen bver tid och pdverkas av bade bolagsspecifika faktorer (utsikterna till att
over tid skapa en god avkastning till det riskbdarande kapitalet och formdgan att dterbetala
lanat kapital) och externa faktorer sisom forandrade marknadsforutsatiningar, konjunktur

och makroekonomin. Stendorrens storsta utgiftspost i resultatrakningen utgors av rinta
pd lanat kapital medan ett av vdra viktiga finansiella mdl dr att leverera en hig riskjuste-
rad avkastning pd det riskbdrande kapitalet. For att minimera de finansierings-, rante- och
kreditrisker som beskrivs nirmare under Riskavsnittet (sid 97-99) bar styrelsen definierat
en finanspolicy dar vissa intervall for tilldten spridning av kapitalbindningstider och

ranteexponering definierats.

BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

Stendorren Fastigheters totala tillgdngar uppgick den
31 december 2018 till 8 735 (6 624) miljoner kronor.
bolagets verksamhet finansieras med eget kapital,
rantebirande skulder och 6vriga skulder. Det egna
kapitalet och de rintebirande skulderna utgor de tva
viktigaste kapitalkallorna och svarade per balans-
dagen for 32 (36) % respektive 61 (56) % av bolagets
totala finansiering.

Stendorrens finansiella struktur dr utformad for
att uppna en s gynnsam balans som mojligt mellan
bolagets finansiella mal Soliditet, Ranteticknings-
grad och Avkastning pa eget kapital. Fastigheternas
formdaga att generera kassaflode pa kort och lang sikt
har ocksa stor paverkan pd valet av finansieringsform
och finansieringsgrad. Genom att proaktivt arbeta
med den finansiella strukturen skapas forutsittning-
ar for sévil expansion som attraktiv avkastning pa
aktiedgarnas kapital, samtidigt som risker hanforliga
till kapitaltillgdng och rianteexponering kan héllas pa
en acceptabel niva.

Bolaget stravar efter relativt ldng rante- och kapi-
talbindning. Rantebindningen minskar rantekanslig-
heten samtidigt som en spridning av ldnens kapital-
bindning over flera 4r minskar refinansieringsrisken.
Enligt bolagets finanspolicy far inte mer dn 33 % av
alla lanens kapitalbindning forfalla till refinansiering
under ett enskilt ar. Forfallostrukturen av Stendor-
rens rantebdrande skulder vid utgdngen av 2018
framgdr av tabellen pa nista sida.

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

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens rintebaran-

de skulder uppgick vid rapportperiodens utging

till 5§ 287 miljoner kronor (3 713) motsvarande en
beldningsgrad om 61 % (56). Skulderna utgors av 1dn
frén kreditinstitut om 3 940 miljoner kronor (2 914),
tva obligationslan om totalt 1 360 miljoner kronor
(790) samt siljarreverser om 15 miljoner kronor (20).
—27 miljoner kronor (—11) utgérs av laneavgifter som
periodiseras i enlighet med bolagets redovisnings-
principer. Den kortfristiga delen av de rintebirande
skulderna uppgar till T 037 miljoner kronor (991) och
bestér av lan och amorteringar som forfaller inom

de kommande 12 mdnaderna. Den genomsnittliga
rantan pa bolagets 14n i kreditinstitut uppgick per 31
december 2018 till 1,8 % (1,7) och genomsnittlig rinta
pa total rantebdrande skuld uppgick till 2,4 % (2,3).

Skulder till kreditinstitus

Stendorren fastigheters rantebirande skulder till kre-
ditinstitut bestdr av bilaterala banklidn som upptagits
med sikerhet i dotterbolagens fastigheter. Bankldnen
tillhandahalls av Swedbank, Danske Bank, Nordea,
Sormlands Sparbank samt Sparbanken i Enképing.
Som sikerhet for bolagets rantebirande skulder hade
pantbrev om sammanlagt 3 911 miljoner kronor pant-
satts vid arsskiftet. Hirutover lamnas pant i form av

aktier och andelar i de fastighetsigande dotterbolagen. »



FORFALLOSTRUKTUR RANTEBARANDE SKULD, PER 31 DECEMBER 2018, MKR

ANDEL
AV
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 >2025 SUMMA TOTAL
Swedbank 358 612 365 295 636 67 - - 2334 44 %
Danske Bank 600 - - 507 - - - - 1107 21%
Nordea - - - - 262 - - - 262 5%
Sérmlands
Sparbank - - - 194 32 - - - 225 4%
Sparbanken
Enkdping = - = - = - = n n 0%
Obligationer - 710 650 - - - - - 1360 26%
Saljarreverser 2 8 - 5 - - - - 15 0%
Summa 960 1330 1015 1001 930 67 - n 5315 100%
Andel av total 18% 25% 19% 19% 17 % 1% 0% 0% 100%
RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2018
ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, MKR VARDE, MKR TAKNIVA LOPTID, AR
Danske Bank Rantetak 300 0,0 2,0% 2,13
Danske Bank Rantetak 300 0,1 2,5% 3,13
Danske Bank Rantetak 300 0,0 2,0% 2,13
Swedbank Rantetak 300 0,1 2,5% 3,13
Swedbank Rantetak 300 0,3 2,5% 4,13
Swedbank Rantetak 300 0,3 2,5% 4,13
Swedbank Rantetak 250 0,7 2,3% 4,75
Swedbank Rantetak 250 1,5 2,3% 5,75
Swedbank Rantetak 250 0,2 2,3% 3,75
Nordea Rantetak 184 1,2 1,5% 4,97
Summa 2734 4,3 2,25% 3,70
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» Den genomsnittliga ldnemarginalen pd 14n i kreditin-

stitut uppgick per 31 december 2017 till 1,71 % (1,86)
och den faktiska rintan till 1,81 % (1,74).

Obligationslan

Stendorren hade vid periodens utgang tva utestidende
obligationsldn. Det forsta obligationsldnet (2017—
2020) uppgér till totalt 710 miljoner kronor och 16per
med en rinta om Stibor 9o plus 4,00 %. Det andra
obligationsldnet (2018-2021) uppgér till 650 miljoner
kronor och det I6per med en ridnta om Stibor 9o plus
4,25 %.

KAPITALBINDNING

Langfristiga rantebarande skulder uppgick per 31
december 2018 till 4 251 miljoner kronor (2 721),
motsvarande ca 80 % (73) av de totala rintebdrande
skulderna. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick
till 1 037 miljoner kronor (991). Kortfristiga riante-
barande skulder uttrycker koncernens finansierings-
behov pa kort sikt och paverkar bolagets refinan-
sieringsrisk. Lopande amortering utgor, i tillagg till
vanliga banklan som avtalsenligt ska dterbetalas
inom tolv mdnader, typiska kortfristiga rintebirande
skulder i balansrikningen.

De kortfristiga rantebarande skulderna aterbetalas
genom bolagets kassaflode, genom att omstrukturera
lanetypen fran exempelvis ett byggnadskreditiv till
ett bottenldn eller genom nyuppléning for refinansie-
ring av ladn som loper ut.

Per 31 december 2018 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen p4 de rintebiarande skulderna till
kreditinstitut till 2,8 &r (2,7) och for totala rinteba-
rande skulder 2,6 ar (2,4), se tabell sid 69.

RANTEBINDNING

Bolagets laneavtal 16per i huvudsak med tre mana-
ders Stibor som rintebas. Sedan forsta kvartalet 2015
har Stibor 9o varit negativ, vilket har medfort att de
flesta kreditinstitut infort ett golv vid noll for Stibor-
basen i lanevillkoren, s att Stibor aldrig berdknas
som mindre dn noll. Detta giller dven Stendorrens
lanestock vilken per 31 december 2018 till 6verva-
gande del bestod av 1dn med rintevillkor dir Stibor
inte tilldts gd under noll.
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Rintesikring skapas genom nyttjande av rinte-
derivat. Vid utgdngen av 2018 hade Stendorren en
portfolj av rantetak med ett samlat nominellt viarde
uppgéende till 2,7 miljarder kronor (motsvarande ca
51 % av bolagets totala rantebarande skuld), se tabell
sid 69. Rintetaken utgor en forsikring som triader in
om Stibor skulle 6verstiga en viss nivd (”Taknivan™).
Den genomsnittliga taknivan i bolagets portfolj av
rantetak uppgar till 2,25 %. Rintetaken har en ge-
nomsnittlig 1optid om ca fem ar fran tecknandet och
vid drets utgang aterstod i genomsnitt 3,7 ars loptid.
Per 31 december 2018 uppgick den genomsnittliga
rantebindningen pd riantebirande skulder till kredit-
institut, inklusive effekten av ingdngna riantederivat,
till 2,3 &r (2,2).

OVRIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december
2018 till 419 miljoner kronor (323) och avser huvud-
sakligen skatten pd den temporira skillnaden mellan
fastigheternas verkliga virde och deras skattemissiga
restvirde samt virdeforiandringar av derivat.

Utover kortfristig del av rdntebdrande skulder
bestar kortfristiga skulder av leverantorsskulder,
upplupna kostnader och forutbetalda intdkter, skat-
teskulder samt 6vriga kortfristiga skulder, tillsam-
mans uppgdende till 233 miljoner kronor (181).

RORELSEKAPITAL

Det dr bolagets bedomning att det tillgingliga kassa-
flodet fran den l16pande verksamheten i kombination
med de vid arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteterna
ar tillrackligt for att mota likviditetsbehoven under
den kommande r2-médnadersperioden. Med rorelse-
kapital avses hidr Stendorrens mojlighet att f4 tillgdng
till likvida medel for att fullgora sina betalningsfor-
pliktelser vartefter de forfaller till betalning. Bolagets
l6pande verksamhet binder begrinsat rorelsekapital
eftersom merparten av hyresintikterna erhills i
forskott samtidigt som utgifterna primirt betalas i
efterskott.

Stendorren hade vid drsskiftet likvida medel om
163 miljoner kronor, outnyttjade krediter om 9o
miljoner kronor samt lineléften om ca 8o miljoner
kronor.



BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

PER 31 DECEMBER 2018 omfattade bolagets fastighets-  om den forevarande intjaningsformdgan per 31

portfolj 121 heldgda fastigheter med ca 718 ooo m? december 2018 utan hinsyn tagen till pigdende ny-
uthyrbar yta. Enligt bolagets bedomning uppgéar den uthyrningar, befarade vakanser eller indexrelaterade
samlade hyresintikten (efter avdrag for vakanser och  hyresforandringar, eller andra, 4nnu ej genomforda
rabatter) pd rullande 12-ménadersbasis till ca 585 atgirder som kan ha effekt pa driftnettot. Eventu-
miljoner kronor. Bolaget bedomer dven att l6pande ella tillkommande forvarv eller forsiljningar som
driftskostnader uppgér till ca =175 miljoner kronor bolaget meddelat men som dnnu ej har tilltratts eller
pa arsbasis, sdledes forvintas portfoljen i drstakt frantritts ar heller ej medriknade. Dessa uppgifter
producera ett driftnetto om ca 410 miljoner kronor. skall siledes inte ses som en prognos av kommande
Dessa uppgifter dr endast bolagets egen bedomning resultatutveckling for Stendorren.

* Detta dr inte en prognos om forvantat utfall utan bolagets bedémning
av l6pande intjiningsformdga pa drsbasis per 31 december 2018.
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HALLBARHET

STENDORRENS
HALLBARHETSARBETE

Sedan starten 2014 har Stendorren Fastigheter haft en ambition att driva ett aktivt
hallbarbetsarbete i verksambeten. Bolagets affdrsidé dr att skapa langsiktig tillvixt och
vdrdeokning genom att forvdrva, utveckla och forvalta fastigheter pd ett ansvarstagande siitt.

FOR ATT GORA DET BEHOVER BOLAGET moéta fram-  Under 2018 har en implementeringsplan tagits fram
tidens krav fran intressenter pa ekonomisk, miljomis- ~ som stricker sig over 3 faser mellan 2018—2020:
sig och social hallbarhet. Under 2017 utvecklades en

omfattande hallbarhetsstrategi i syfte att integrera — )
héllbarhet i bolagets affir. Arbetet mynnade ut i fyra MEDVETANDEGOR OCH BYGG FRAN
fokusomraden for Stendorren med ett antal olika GRUNDEN - 2018

visentliga frigor inom varje fokusomrade; .
BORJA ARBETA FRAN LAGD

GRUND - 2019-2020

B e INTEGRERA | AFFAREN - 2019-2020

AKTIV PARTNER FOR HALLBART

S Denna héllbarhetsrapport syftar till att presentera

och vara transparent kring hur Stendorren tar sig an
RESURSEFFEKTIVITET o . .. ..
sitt hdllbarhetsarbete, varfor bolaget prioriterar som
de gor, hur resultatet sett ut 2018 och hur ambitio-

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE nen ser ut framdt for att implementera sin affarsnira
W héllbarhetsstrategi.

Hogst ansvarig for hillbarhetsfridgorna ar styrelsen

med foretagsledningen som bereder frigorna och

implementerar dessa operativt i bolaget.

[infsnigini]
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TON CO,
VI KLIMATKOMPENSERAR FOR VART
TOTALA UPPMATTA KLIMATAVTRYCK

* Exkluderar en manlig och tre kvinnliga inhyrda konsulter.
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INTRESSENTDIALOG

Stendorren for en kontinuerlig dialog med viktiga

intressenter kring visentliga affirsfragor via de kon-

taktytor som finns etablerade. 2017 genomfordes en
strukturerad intressentdialog med bolagets viktigaste

intressentgrupper se intressentmodell, figur 1—2.

Syftet var dels att ta initiativet till en dialog rérande

héllbarhetsfragor specifikt, men framforallt att fa

input angdende vad intressenterna ansdg var viktiga
fragor att ta stéllning till ur ett miljomassigt, socialt
och ekonomiskt perspektiv.

Under 2018 har dialog med vissa intressentgrupper
fordjupats, framforallt internt i organisationen. Det
har varit ett naturligt steg i det fortsatta hallbarhets-
arbetet att bygga kunskap, forankring och forstéelse
inom organisationen infor att implementera strategin
framat. Flera aktiviteter internt har genomforts under
aret som t.ex:
¢ En konferens pa temat hdllbarhet for att diskute-

ra hallbarhetsstrategin i stort men dven de olika

vasentliga hdllbarhetsfragorna och hur de paverkar

medarbetarna samt hur frigorna kan integreras i

den lopande verksamheten.

e Bildat ett internt héllbarhetsrad for att Iopande
koordinera och styra hallbarhetsfrigorna i organi-
sationen utifrdn héllbarhetsstrategin.

e Stendorrens forsta medarbetarundersokning gjor-
des under 2018, en enkit om organisatorisk och
social arbetsmiljo, framtagen av Prevent som ar en
ideell organisation som 4dgs av Svenskt Naringsliv,
LO och PTK.

VASENTLIGHETSANALYS

Under 2017 genomfordes en visentlighetsanalys med
syfte att gradera och prioritera viktiga fragor for
Stendorren ur ett miljdmassigt, socialt och ekono-
miskt perspektiv. Som utgdngspunkt fér analysen
varderades;

e Input fran intressentdialogerna

¢ Viktiga, branschspecifika fragor

e Input fran extern expertis samt

¢ Omvirldsanalys

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

¢ Operationell excellens

o Aktiv partner for héllbart samhillsbyggande

® Resurseffektivitet

e Attraktiv arbetsgivare

De olika fokusomridena beskrivs mer utforligt, med
aktiviteter, resultat och illustrativa exempel for 2018
under respektive avsnitt.

@ INTRESSENTMODELL

HYRESGAST-
OMBUD

RADGIVARE

VASENTLIGA
INTRESSEGRUPPER



INTRESSENTENGAGEMANG

INTRESSENT- VASENTLIGA FRAGOR KONTAKTYTOR
GRUPP
* God bolagsstyrning inom * Seminarium
ekonomi, miljé och socialt « Investerarpresentationer
* Finansiering * Kvartalsrapportering
AGARE, * Transparens och kommuni- » Kontinuerliga dialoger/
FlNANSlAR, kation moten
RADGIVARE, . Ant|kor.t.'upt|on . Kont'akt med VD, CFO
STYRELSE . Hyresg._astfokus . * Email, telefon
« Attraktiv partner pa * Styrelsemoten
marknaden 6-8 ganger/ar
« Tillvaxt
« Avkastning
* Kompetensutveckling * Avdelningsmoten
* Foretagskultur och veckovis
MEDARBETARE ledarskap * Informationsmoten
INKL. * Intern kommunikation manadsvis )
LEDNINGS- « Arbetsmiljo, halsa, sékerhet » Konferenser med olika
* Arbetsplanering och resurs- teman
GRUPP planering « Frukostar och informella
» Resurseffektivitet moéten med kollegor
« Soka bra samarbete & dialog ~ * Nagra méten per ar
*« God kommunikation * Férhandlingar
KUNDER * Folja lagar, avtal och « Dialog via upparbetade
(HYRESGAS- férordningar personliga kontakter
TER)/HYRES- . professionalism
GASTOMBUD - Arbeta langsiktigt

Transparens i férhandlingar
Mangfaldsfragor

* SOka bra samarbete & dialog
« Arbeta langsiktigt
KOMMUN o Attraktiv partner for hallbart
samhallsbyggande

* Planprocesser
Dialog via upparbetade
kontakter

VASENTLIGHETSANALYS

FOKUS FOR STENDORREN 2018

Utveckla policyer knutet till de olika fokusomra-
dena.

Oka kunskap och férstaelse fér processer knutet
till hallbarhetsstrategin.

Fokusomradet Operationell excellens som en del
av att ha 6kad kontroll och styrning av verksam-
heten.

Initierat ett hallbarhetsrad med representanter
fran olika verksamhetsomraden i organisationen.
Okad dialog kring hallbarhet i kontaktytorna med
bolagets intressenter.

Implementering av hallbarhetsstrategi och va-
sentliga fragor.

Implementerat digitala system for fjarrstyrning,
dvervakning och resursoptimering.
Hallbarhetskonferens i juni med fokus pa att pre-
sentera hallbarhetsstrategin fér medarbetarna.
Genomford medarbetarundersékning med fokus
pa psykosocial arbetsmiljo.

Implementering av hallbarhetsstrategi och va-
sentliga fragor.

Fortsatt aktiv férvaltning med kunddialog i cen-
trum.

Inkrementella forbattringar for resurseffektivitet
inom fastighetsfoérvaltningen.

Stenddrren Fastigheter samarbetar med kommu-
ner fér att lyfta de omraden dér bolaget verkar
och bidrar till att dessa kommuner kan blir hallba-
ra och framtidsinriktade féredémen.

)
|

God bolagsstyrning

E :‘é 1) B 2 Attraktiv partner

‘;’ E 3 Sakerstélla en bra arbetsmiljo for anstéllda,
a hyresgaster och leverantérer
3 4 Nojda medarbetare

Finansiering
Foéretagskultur och ledarskap

g 8 13] 7 Energieffektivitet

E LY 8  Reducera klimatpaverkan

3 Wl 9 Effektiva och flexibla lokaler

E W 10 Transparens och kommunikation

£ 16 10] 9] 6 Il 11 Antikorruption

5 m 12 Miljocertifierade fastigheter

5 6 Em 17 M 13 Krav oc"h uppfoljining leverantorer,
= hyresgaster och samarbetspartners
ﬁ 14 Manskliga rattigheter

15  Miljomassiga materialval
W 16 Innovation

17 Mangfald och jamlikhet

18 Avfallshantering

] 4 B 19 Driva hllbarhet i branschen
E 4 6 8 10 20 Engagemang ilokalsamhéllet
> 21 Forebygga férorening hos hyresgaster
VIKTIGT INTERNA INTRESSENTER MYCKET
VIKTIGT

Forklaring av axlar: Intressenter har graderat
betydelsen av vasentliga fragor mellan 1-10
men resultatet redovisas endast mellan 4-10 av

MILJO utrymmesmassiga skal.

I EKONOMI SOCIALT
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Stendorrens hallbarbetsstrategi genomsyrar tva kompletterande perspektiv. Det ena
perspektivet handlar om att sikerstilla att bolaget agerar ansvarsfullt med kontrollerad
risk och i linje med forvantningarna och krav. Det andra kompletterande perspektivet
handlar om att bidra till hdllbar utveckling pad ett sdtt som engagerar internt som
externt och samtidigt stdarker Stendorrens langsiktiga affar.

SOM I ETT LED | ARBETET MED att systematisera och
formulera Stendorrens hdllbarhetsarbete utvecklades
under 2017 en hdllbarhetsstrategi. Under processen
genomlystes verksamheten ur flera perspektiv. Dels
utifran-och-in for att forstd samhallsutmaningarna
ur ett makro-perspektiv, samt hur dessa och mojlig-
heter pd samma nivd omsitts i betydelse for bolaget
och dess marknad. Ett annat steg var att titta pa hur
fastighetsbranschen svarade pa dessa fragor, samt
hur bolagets konkurrenter arbetade. Utifran-och-in
perspektivet tillsammans med intressentdialogen
och visentlighetsanalysen lag sedan till grund for
Stendorrens héallbarhetsstrategi, som integreras i hela
verksamheten.

Under 2018 har fokus legat pa att medvetandegora
och initiera implementeringen av hillbarhetsstrategin
internt i organisationen. Forsta fasen i implemente-
ringen handlar om att mobilisera internt och bygga
grunden. Lis mer i avsnittet Fokus 2018-2020.

En riskanalys relaterat till Stendérrens mest
vasentliga hallbarhetsfragor gjordes dven 2017 och
utvirderas drligen inom den ordinarie riskutvirde-
ringen i bolaget. Identifierade risker och hantering av
dessa aterfinns i Forvaltningsberittelsen, sid 98—99.
Utvirdering av hallbarhetsarbete gors pa kontinuerlig
basis.

STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL

Varldens nationer skrev 2015 under Agenda 2030, vilket inkluderar FN: s 17 mal fér hallbar utveckling (SDG). For att uppna
dessa mal krdvs en gemensam insats pa internationell, nationell och lokal niva. Darfér uppmanas alla féretag att inkludera
de globala malen i bade strategi och rapportering. Stendérren stédjer Agenda 2030-malen och har identifierat sju globala
mal som direkt och indirekt har koppling till var hallbarhetsstrategi och uppdrag, och dar var verksamhet kommer att ha en
grundldggande inverkan:

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

(s.82-85)

Var slogan ”Lokaler som gér skillnad” &r baserad pa Stendérrens uppdrag att
tilsammans med hyresgasterna och andra samarbetspartners utveckla framtidens
industrilokaler med avseende pa effektiv resursanvéandning, energieffektiva lokaler
och ”smarta” logistikldsningar. Stendérrens storsta hallbarhetspaverkan ligger i att
&ga och férvalta sina fastigheter. Det &r av stdrsta vikt for Stenddrren att fokusera pa
resurseffektivitet genom hela vardekedjan avseende férvaltning, renovering, material-
val, nyproduktion och val av energislag for att minska sin klimatpaverkan.

(s.86-87)

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

och leverantdrer. Lds mer under avsnitt Attraktiv arbetsgivare.
(s.88-89)

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

® BOLAGSSTYRNING ® INNOVATION

® TRANSPARENS & @® EFFEKTIVA OCH
KOMMUNIKATION FLEXIBLA LOKALER

® ANTIKORRUPTION ® DRIVA HALLBARHET
O [ GEr | BRANSCHEN

UPPFOLJNING AV ® ATTRAKTIV PARTNER
LEVERANTORER,

HYRESGASTER OCH ® ENGAGERA SiG |
SAMARBETSPARTNERS LOKALSAMHALLET

FINANSIERING

MANSKLIGA
RATTIGHETER
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Stendorren dr 6vertygat om att ett ansvarsfullt foretagande bandlar om att skapa ling-
siktigt virde inte bara ekonomiskt utan dven socialt och miljiémassigt. Stendorren dr i
borjan av denna resa och dr medvetna om att det dr ett kontinuerligt arbete att integrera
i verksambeten. Under dret har en implementeringsplan tagits fram som stricker sig
fram till 2020 och som i stora visar pd vilka prioriteringar bolaget bar framdt.

FORSTA FASEN, KALLAS "Medvetandegor och bygg
fran grunden” och handlar kortfattat om att skapa
struktur och forankra héllbarhetsstrategin i orga-
nisationen. Fas 2, ”Borja arbeta fran lagd grund”
utgdr fran att ta avstamp fran den lagda strukturen
och bérja integrera processer, bygga kapacitet i olika
delar av organisationen genom kunskapsdelning och
utbildning. I fas 3, ”Integrera i affiaren”, ligger fokus
pa att integrera hallbarhetsstrategin mer i strategiska
dialoger med externa parter och i bolagets affirsut-
veckling, se figur 4.
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ANDRA INTERNATIONELLA
KODER OCH KONVENTIONER

Stenddrren Fastigheter staller sig bakom
de tio principerna bakom FN:s Global
Compact, for att skydda manskliga
rattigheter, miljo, trygga arbetsférhal-
landen, samt etisk och korruptionsfri
affarsverksamhet. De tio principerna ar
utvecklade med grund i Deklarationen
for de méanskliga rattigheterna, ILO:s
atta karnkonventioner, Rio-deklaratio-
nen for miljé och utveckling, och FN:s
konvention mot korruption.




FAS1

FAS 2

FAS 3

TYDLIG STRATEGI
FOR IMPLEMENTERING
AV STENDORRENS
HALLBARHETSARBETE
| ALLA DELAR AV
VERKSAMHETEN.

MEDVETANDEGOR OCH BYGG FRAN
GRUNDEN

Policys och uppférandekod
internt och mot leverantérer

Etablera ett hallbarhetsrad for
styrning av hallbarhetsfragor

Hallbarhetskonferens 2018 for att
introducera strategi internt

Inkludera medarbetarna i fragor kring
forbattrad arbetsmiljé och arbetssatt

Borja mata medarbetarndjdhet

Integrera de globala malen i
hallbarhetsstrategin

BORJA ARBETA FRAN LAGD GRUND

Organisation och styrning
Utbildning

Extern Kommunikation
Ansvarsfull leverantdrskedja

Arbetsmiljo, kultur och ledarskap

INTEGRERA | AFFAREN

Strategiska partnerskap
Extern kommunikation
Organisation och styrning - nasta steg

Integrera och paketera hallbarhet
i vardeerbjudandet "Lokaler som
gor skillnad” tydligare
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OPERATIONELL EXCELLENS

Operationell excellens for Stendorren handlar d ena sidan om att

forstd marknaden och samballsutvecklingen for att kunna vara
strategiskt framsynta och positionera sig vil for framtiden. A andra
sidan handlar det om att ha ordning och reda pa risker och osdker-
hetsfaktorer pd marknaden, samt om att bygga en organisation med
vil fungerande stodprocesser, rutiner och policys pd plats.

FOKUS 2018
|

OM ATT LAGGA GRUNDEN | ORGANISATIONEN

Styrning och organisation av hallbarhetsarbetet har
varit en naturlig férlingning av den hallbarhetsstra-
tegi som utvecklades 2017. Under dret har det dirfor
bildats ett s.k. hillbarhetsrdd med representanter fran
olika delar i organisationen; ledningsgrupp, ekonomi,
affarsutveckling, fastighet, miljo och energi, kommu-
nikation och marknad samt bolagsjuridik. Radet har
traffats kontinuerligt under hosten for att koordinera
implementeringsarbetet.

En annan prioriterad aktivitet under aret har varit
att se over policystrukturen och komplettera eller
utveckla nya policydokument kopplat till hallbarhets-
strategins olika fokusomraden; Operationell excel-
lens, Aktiv partner for hillbart samhaillsbyggande,
Resurseffektivitet och Attraktiv arbetsgivare.

Alla medarbetare delges den interna uppfoérandeko-
den vid anstillning och vid bolagets drliga konferen-
ser. VD ansvarar for att revidera dokumentet arligen.

Under 2019 har Stendorren ambitionen att borja
arbeta fran den lagda grunden. Nista niva i imple-
menteringen blir darfor att integrera styrdokumen-
ten i processbeskrivningar och checklistor som kan
anvindas i den dagliga verksamheten.

ATT LAGGA GRUNDEN UTANFOR
ORGANISATIONEN

Den interna uppforandekoden som bolaget utveck-
lade 2016 har kompletterats under ret for att ligga i
linje med den utvecklade hillbarhetsstrategin. Denna
kod har dven varit grunden for att utveckla uppfo-
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randekoden for leverantérer som gjorts under aret. I
takt med att bolaget har mobiliserat hallbarhetsar-
betet internt har bolaget dven initierat arbetet for en
ansvarsfull leverantorskedja.

Under 2017 beddmde Stendorren att storst risker
inom sikerhet och arbetsmiljo, anti-korruption och
minskliga rittigheter foreligger inom bolagets leve-
rantorskedja. Darfor har bolagets leverantorskedja
riskutvarderats under dret. I ett

forsta skede identifierades bygg-

och anlidggningssektorn som ITAKT MED
den del av 1 srskedian di ATT BOLAGET

en del av leverantdrskedjan dir HAR MOBILISERAT
storst risk for korruption och HALLBARHETSARBETET
brister inom manskliga rittig- INTERNT HAR BOLAGET
heter finns. Darefter gjordes ett AVENINITIERAT ARBETET
vasentligt urval av leverantorer FOR EN ANSVARSFULL

LEVERANTORSKEDJA.

som tillsammans stod for 25 %

av Stendorrens inkopsvolym
2018. Ett 20-tal leverantorer inom denna sektor kom-
mer Stendorren inleda en dialog med for att tillsam-
mans minimera de risker som kan finnas kopplat till
bolagets héllbarhetsstrategi, och sirskilt frigor inom
anti-korruption och manskliga rittigheter.

Planen for att systematiskt minska dessa risker
i leverantorskedjan dr att under 2019 skicka ut
Uppforandekoden for leverantirer till bolagets mest
vasentliga leverantorer med malet att fa den pask-
riven under 2019. Parallellt med detta integrerar vi
processbeskrivningar och andra aktiviteter for att
levandegora arbetet med en ansvarsfull leverantors-

kedja.



MEDARBETAR-
UNDERSOKNING
2018

POLICY

A
y

s

Hallbarbetskonferensen Sandhamn maj 2018

HALLBARHETSRAD

HALLBARHETS-
RAPPORTERING

o)

ANSVARSFULL

HALLBAR-
HETSRADET

« Koordinerar hallbarhetsarbetet
utifrdn den lagda strategin och
fokus framat.

« Ar en styrgrupp som representeras
av medarbetare fran olika funktioner
i organisationen.

SPECIFIKA HALLBARHETSPROJEKT

* Behandlas i mindre grupper och
involverar ytterligare personer i
organisationen.

Nedan ar exempel av projekt fran
hallbarhetsradet under aret.

INTERNT PROJEKT
KRING FRAMTIDENS
ARBETSMILJO OCH
ARBETSSATT

LEVERANTORSKEDJA
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AKTIV PARTNER FOR HALL-
BART SAMHALLSBYGGANDE

Hallbarbetsfragorna genomsyrar bela samballet. Att skapa hdllbara sambillen
betyder stora férindringar pd de flesta hdll. Overallt har vi sdvil sociala,

miljomdssiga och ekonomiska utmaningar. Kommunerna har en agenda som dr allt mer

komplex ndr det giller att mota framtidens behov. Genom att aktivt driva hallbarbet i bran-
schen och tillsammans med strategiska partners kan Stendérren bidra till moderna och hallba-
ra forutsitiningar for vdara hyresgdster. Bolaget kan aktivt vara en del av att skapa morgon-
dagens fastigheter och miljéer som moter sambillets alla bebov pa ett battre sdtt dn idag.

FOKUS 2018

ATT VARA EN DEL AV SAMHALLSAGENDAN

Samhallets utmaningar ir alltmer komplexa och vi ar
alla ansvariga att bidra till att l6sa dem. For Stendor-
ren innebir det att bolaget under 2018 lagt allt mer
tid pa att forstd samhéllets utmaningar och hur vi
kan bidra langsiktigt som en 19snings-

bolaget alltmer fokuserade pa att utveckla samar-

beten med en tydligt samhillsutvecklande agenda.

Detta ar framforallt tydligt genom hur bolaget arbe-

tar langsiktigt i en rad kommuner med planprocesser

som syftar till att utveckla hela omrdden som Bro,
Botkyrka och Stockholm.

inriktad aktor. Konkret, si har Sten-

Sambhillsutveckling handlar ocksa om

dorren arbetat med att integrera FN:s STENDORREN att utmana och tdnka nytt. Stendorren

globala mal i verksamheten for att bli TROR STARKT PA ATT striavar efter att bli in mer innovativa i
. . . SAMARBETE AR NYCKELN . - ..

tydligare kring var vart skillnad kan TILL ATT LOSA DE UTMA-  att hitta nya l6sningar, genom digi-

goras. Mer om hur de globala mélen
har integrerats i bolagets strategi, se

NINGAR SAMHALLET STAR
INFOR. DARFOR AR

talisering, nytinkande och att forstd
forindrade samhillsbehov. Strategiska

sidan 76. BOLAGET ALLTMER FOKU-  partnerskap ar viktiga och kan bidra
Stendérren utvecklar ocksa nirvaro SERADEPAATTUTVECKLA 4 nya lésningar som kan gora
. . SAMARBETEN MED EN . .
och engagemang i lokalsamhaillet. Un-  yp1 16T SAMHALLSUT-  Polagets lokaler dnnu mer effektiva och
der dret har bolaget utvecklat tydliga- VECKLANDE AGENDA. flexibla. Bolaget arbetar mycket inom

re kriterier kring vilka organisationer

industrisegment dar utvecklingen gér

som man vill stodja och arbeta ihop

med. I grunden handlar det om att samarbeta med
organisationer som delar samhillsvision med Sten-
dorren, och dir synergier kan skapas. Ett exempel pa
hur bolaget aktivt utvecklar samhallet tillsammans
med en kommun kan ldsas mer om pd sidan 76.

VI BYGGER LANGSIKTIGA OCH SAMHALLS-
UTVECKLANDE PARTNERSKAP

Stendorren tror starkt pa att samarbete dr nyckeln till
att 16sa de utmaningar samhillet stir infor. Darfor dr
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snabbt. Nya automatiserade och digitala
losningar for lagerhantering och i industriella pro-
cesser gor att profilen pd de manniskor som arbetar i
lokalerna forandras. Kompetens- och utbildningskrav
gar upp. Mansdominerade miljoer blir mer blandade.
Personer med specialkompetens frin andra linder
blir allt vanligare. Denna forindrade demografi bi-
drar till forandrade kringbehov runt véra fastigheter.
Det ror trygghet, tjansteutbud, butiker och trans-
porter. For att mota behoven pa ett bra sitt maste
Stendorren bidra till hela samhallets utveckling.



FORDELAT EKONOMISKT VARDE 2018 (MKR)

a) Intakter (537,4)

: b) Drift (159,9)

c) Loéner och ersattning till anstallda (67,5)

d) Betalning till finansiarer (131,3)

¢ e) Betalningar till den offentliga sektorn (23,8)
: Behallet ekonomiskt varde (154,9)

: Utdelning (59,2)

?ter'ldérren skapar léngsiktig tillvéxt och varde-
okn-lng genom att férvérva, utveckla och forvalt
fastigheter. Att ta ett ekonomiskt ansvar fér v ka
samheten och ha stabila och sunda finanser éirer ;
en grundfbrutséttning for att bolaget ska lycka
nr'wed sitt uppdrag. Goda ekonomiska forutsstt- ;
ningar ar ocks3 viktigt for att Stendérren ska
kunn.a agera léngsiktigt och kunna méta de eko-
nomiska fc‘irvéntningarna fran andra intressent
Det skapade ekonomiska vardet under 2018 ha?’r.

foérdelats j enlighet med diagrammet "Foérdelat
ekonomiskt vérde 2018,

\\

CASE

TRANSPORTSEMINARIUM

SEMINARIUM PA TEMA "TRANSPORTER PA VAG”

| oktober arrangerade Stendorren, tillsam-
mans med Metod arkitekter, ett seminarium
pa tema framtidens transporter. God férstael-
se for samhallsutveckling i stort och specifikt
inom utvecklingsomraden som transport,
logistik och infrastruktur ar viktigt for att
Stendérren ska kunna agera langsiktigt och

mota olika intressenters férvantningar pa oss.

Stenddrren samlade utvalda stora hyresgas-
ter, transportmyndighet, kommuner, ledande
fordonsutvecklare och andra samhallsaktorer
med fokus pa framtidens transporter och lo-
gistik for att diskutera och inspirera varandra
pa framtidens utmaningar och mojligheter.
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PARTNER
FOR HALLBART

SAMHALLS-
BYGGANDE

STENDORREN
BYGGER DEN
GODA
STADEN

TEGELBRUKET 11 FITTJA

ETT AV STENDORRENS Overgripande verksam-
hetsmal ar att vara en aktiv partner for langsiktigt
héllbart samhillsbyggande. Vissa projekt lanar sig
bittre till detta 4n andra, och f sa bra — hittills —
som Telgebruket 1.

Fastigheten Tegelbruket 1, vackert beldgen intill
Fittjaviken, forvirvades av Stendérren 2015. Omré-
det var ett halvt bortglomt for att inte sdga 6de han-
delslidge, med en stor parkeringsplats. Alldeles intill
finns en moské och en park som stricker sig ned mot
vattnet, med ett friluftsbad och en sommarrestaurang
pd en o utanfor.

Béde Botkyrka kommun och Stendorren sag stor
potential for att skapa ndgot nytt i omradet. Dis-
kussioner inleddes om att omvandla fastigheten och
omgivningarna runt omkring till nigot som kunde
komma kommunen och dess inneva-

storhetstid vid 1800-talets slut dd man levererade
mur- och rortegel samt takpannor till stenstaden som
da vixte fram inne i Stockholm. Frdn och med 1914
ingick fabriken i Milardalens Tegelbruk, 1947 koptes
den av KF och 1964 lades den ned. Idag kvarstér inga
spar av den en ging si stora fastigheten, men namnen
Tegelbruksvigen och Tegelbruksbacken minner om
den tidigare verksamheten hir, liksom ett stort antal
tegelstensrester nere vid strandkanten.

En andra viktig aspekt var moskén — en vacker
byggnad i turkisk stil och den forsta i Sverige dar
boneutrop kunde horas fran den 32,5 meter hoga
minareten.

— Moskén ger platsen mer kontext och tillfor liv,
konstaterar Marten Bickman. Hit kommer vissa att
flytta for att den ligger hir, och vi tror dven att den

kan dra hyresgister till butikslokalerna

nare till gagn ur ett mer langsiktigt
perspektiv. Idén till en ny forstad till
Botkyrka tog form, ett omrade som

som planeras i omradet.

IDEN TILL EN NY
FORSTAD TILL

EN GRON FORSTAD OCH

bde drog nytta av liget och erbjod FOBROIV.II- "E‘ﬁ";‘MTIffDE ETT NYTT ANSIKTE UTAT
800 nya bostider, i en boendeform SOM BADE DROG Bostidderna och omradet som ar tankt
som inte fanns i kommunen sedan NYTTA AV LAGET att viaxa upp runt omkring dem kommer
tidigare. OCH ERBJOD 800 att forandra bilden av Fittja sett frdn
Ansvarig for gestaltningen av det NYA BOSTADER, | EN motorvigen. Nar allt stir klart kommer
BOENDEFORM SOM

nya omrédet och bostiderna i det, i
ndra samarbete med Stendorren och
Botkyrka kommun, blev Mérten

INTE FANNS | KOMMUNEN
SEDAN TIDIGARE.

Tegelbruket att var det forsta man ser
nir man kommer korande norrifran,
frin Stockholm.

Bickman, arkitekt pa arkitektfirman
Archus.

— Det hdar omrddet var en skatt som ldg och vinta-
de pa att bli hittad. Allt som fattades var tanken pa
att bygga bostader, berittar han.

PLATS FOR HISTORIA OCH ANDLIGHET

En forsta viktig grundpremiss for det nya bostader-
na, med tanke pd omradets rika hantverkshistoria,
var att de skulle byggas i just tegel. Fittja Tegelbruk
som ldg hir horde ursprungligen till Fittja gérd.
Det grundades redan pd 1600-talet men hade sin
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Fastigheterna kommer att ha 5—7
vaningar samt ett torn pd 1o vaningar och tanken ir
att det nya omréadet ska tillfora ett mellanting mellan
villan, radhuset och hyresritten. Bostadsrittsligen-
heterna hir blir darfor till stor del 1- och 2-, men
aven 4-rummare. Hir ska unga vuxna fran omradet
kunna inleda sin bostadskarriir, och unga familjer
bo tills forsta barnet dr ndgra ar. Eller tills barnen ar
utflugna om de vill.

Vixtligheten kommer att ge de boende en mojlighet
att folja sdsongerna, och naturen fér visa hela sitt spel.
Tack vare ett fristdende garage kommer gardarna



"Bade Botkyrka kom-
mun och Stenddrren

sag stor potential for
att skapa nagot nytt

i omradet.”

MARTEN BACKMAN, ARKITEKT
PA ARKITEKTFIRMAN ARCHUS

kring fastigheterna att vara grona, med trdd som kan
vixa sig hoga samt mojlighet till egna odlingar. Aven
Tegelbruksvigen utanfor kommer att priglas av gron-
ska, med en 3—4 meter bred allé mellan trottoaren och
vigen. Men istillet for att triden stir pa traditionellt
led, viver man in en bit natur mellan husen och allt
bevattnas med dagvattentankar under gatan.

GROGRUND FOR DEN GODA STADEN

Omradets torg som ar sddervint med mojlighet till
uteserveringar, har inspirerats av olika kulturer och
stimningar. Hir ska finnas platser med gott om sol
for vart nordiska sitt att umgds pd sommaren, men
aven mojlighet till avkoppling i skuggan. Allt placerat
pa ett geometriskt starkt sdtt, med inspiration fran
islamiska tradgardar. Hir ska dven finnas plats for

langbord, torgforsiljning, forelisningar, kanske
valstugor, och runt om finns majligheter fér kommer-
siella lokaler — ett gym kanske, en pizzeria, kebab,
bageri, en miklarlokal, eller en frisor.

For Botkyrka kommun och Stendorren dr projektet
speciellt pa flera sdtt. Dels for att det ar sa stort — det
ar ju en hel stadsdel man skapar — och dels for att det
har en sidan unik kontext. Men viktigast ar allt ar
att man har lyssnat pd och hjdlpt kommunen, och i
samforstind med den utvecklat ett omrdde i onskad
riktning samt, viktigast av allt, tillfort de boende
ndgot av virde.

—Islutindan ar all planering, alla moéten, Excel-ark
och tabeller till for att de som ska bo hir ska f3 ett
bra liv och vara lyckliga. Det finns det verkligen moj-
lighet for i Tegelbruket, menar Marten Backman.
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RESURSEFFEKTIVITET

ENERGIEFFEKTIVTET

MILJOMASSIGA MA-
TERIALVAL

AVFALLSHANTERING

MILJOCERTIFIERADE-
BYGGNADER

FOREBYGGA FORO-
RENING HOS HYRES-
GASTER

REDUCERA KLIMAT-
PAVERKAN

Sloganen ”Lokaler som gor skillnad” grundar sig i Stendérrens

mdl att, tillsammans med hyresgdsterna och andra intressenter, utveckla
framtidens industrilokaler med hinsyn till effektiv resursanvindning,
energieffektiva lokaler och “smarta” logistiklosningar.

FOKUS 2018

|

REDUCERA ENERGI OCH KLIMATPAVERKAN
| FASTIGHETSDRIFTEN

Stendorrens storsta hdllbarhetspaverkan ligger i att
dga och forvalta sina fastigheter. Det dr av storsta
vikt for bolaget att fokusera pa resurseffektivitet ge-
nom hela virdekedjan avseende forvaltning, renove-
ring, materialval, nyproduktion och val av energislag.
En stor del av fastigheternas energiforbrukning ar
dock svér for Stendorren att paverka direkt. Bolaget
arbetar darfor tillsammans med hyresgister som stir
for sin egen energiforbrukning i syfte att hitta lampli-
ga besparingsatgirder. Genom att vara en hyresvird
som verkar for langsiktig hallbarhet kan Stendérren
inte bara hjilpa sina hyresgister att forbittra sitt eget
miljoarbete, bolaget bidrar dven till att skapa tydliga
finansiella fordelar for hyresgdsterna och stirka
deras relativa konkurrenskraft. Den hir principen ar
viktig for Stendorren i dtgirder och forandringar som
paverkar bolagets fastigheter och kunder.

2014 nir Stendorren startade togs ett strategiskt
beslut om att bygga en organisation med aktiv
forvaltning i egen regi, med hog teknisk kompetens
inom forvaltning och fastighetsteknik. Syftet ar att
proaktivt kunna stotta kundernas 1dngsiktiga behov
av resurseffektiva och moderna lokaler, som samti-
digt hjilper och utvecklar deras verksamhet.

UNDER ARET HAR ETT ANTAL OLIKA PROJEKT DRIVITS KOPPLAT TILL
ENERGIEFFEKTIVISERING OCH ATT REDUCERA BOLAGETS KLIMATPAVERKAN:

DIGITALISERING OCH FASTIGHETS-
AUTOMATION AV FASTIGHETSDRIFTEN

Smarta digitala l6sningar och nya tankesitt inom
fastighetsautomation leder till forbattringar for saval
ekonomin som miljén och inomhusklimatet. Sten-
dorren har 2018, som ett forsta steg i denna riktning,
tagit fram en Stendorren Standard for ett Scada sys-
tem. Ett Scada system ar ett Gverordnat system som
styr alla underordnade driftsystem i fastigheter. For
Stenddrren kommer detta innebira att deras fastighe-
ter kopplas upp mot internet och kommunicerar med
det 6verordnade systemet. Detta mojliggor en digital
realtidsovervakning, fastighetsstyrning och forbatt-
rad driftoptimering av bolagets fastigheter framover.
Den forsta piloten for implementering av detta system
kommer vara Point Nacka under 2019.

En forutsittning for en oversiktlig 6vervakning och
styrning av fastighetsdriften dr att respektive fastighet
anvander sig av ett digitalt styrsystem. Detta har Sten-
dorren kontinuerligt jobbat med att implementera i sitt
fastighetsbestand. Vid utgdngen av 2018 ir totalt 16 av
Stendorrens fastigheter uppkopplade efter att 6 stycken
har kopplats upp under &ret.



2018

| SIFFROR

TOTAL ENERGIANVANDNING, 13 2

ABSOLUTA TAL MWH
KWH/KVM, INTENSITETSMATT
ENERGIEFFEKTIVITET

Energieffektivisering med 3% fran fg ar.

W Fiarrvarme 55,7%
Eldningsolja 2,5%
EI 40,9%

Analys: Fortlépande forbattringsarbete.
[l Drivmedel tjanstebilar 0,9%

53059

MWH, TOTAL ENERGIANVANDNING,
ABSOLUTA TAL

53 059 vilket &r en 6kning med 25% som kommer
fran fastighetsférvarv. 92% av energianvand-

" ningen kommer fran férnyelsebara kallor.
TOTAL ENERGIANVANDNING,

FORNYELSEBARA OCH
ICKE FORNYELSEBARA
KALLOR (%)

Under aret har 4 oljepannor tagits ut fran
fastighetsbestandet till férman av fjarrvarme.

3,84

KG CO, EKV/KVM, INTENSITETSMATT
KLIMATPAVERKAN

Reducerad klimatpaverkan per kvm med 27 %.

[l Fornyelsebara kallor 92,1%

Icke fornyelsebara kéllor 7,9%

Analys: Utbytet av oljepannor for fjarrvarme.

1545

TOTAL KLIMATPAVERKAN TON CO, EKV, TOTAL KLIMATPAVERKAN,

TCO, EKV ABSOLUTA TAL

W Fisrrvarme 67,6 % Minskad klimatpaverkan fran fg ar med 7 %.
Eldningsolja 23,5% Analys: Farre oljepannor inom bestandet.
El0% Stendérren klimatkompenserar 100 % av sin

[ Tiansteresor (bil och flyg) 8,9% uppmatta klimatpaverkan inom energieffekti-
viseringsprojekt i Thailand genom South Pole

som ar en ledande aktdér och projektutvecklare
inom klimatkompensationsprojekt.

"Jag ar dvertygad om att energieffek-
tiviseringen med 3% 2018 jamfort med
2017 beror pa ett fortldpande forbatt-
ringsarbete och att vi fatt tillrackliga
resurser att forvalta fastigheterna pa
ett bra satt”

FREDDAN BERGSTROM, DRIFTINGENJOR



ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

ARBETSMILJO

FOR ANSTALLDA,
HYRESGASTER OCH
LEVERANTORER

MANGFALD &
JAMSTALLDHET

FORETAGSKULTUR
& LEDARSKAP

NOJDA MEDARBETARE

For Stendorren dr medarbetare, leverantorer och andra samarbetspartners en
avgorande framgdngsfaktor, sdrskilt som bolaget dr ett ungt, entreprenorsdrivet
foretag i tillvixtfas. Verksamheten byggs och utvecklas av motiverade och kompetenta

medarbetare samt tillsammans med leverantorer och samarbetspartners. “Attraktiv

arbetsgivare” dr darfor ett vasentligt och sjialvklart fokusomrdde for bolaget.

FOKUS 2018

BYGGA FRAN GRUNDEN

Att fa med medarbetare och den interna organi-
sationen pa en forandringsresa, som Stendorrens
héllbarhetsarbete innebir, dr si klart vildigt viktigt.
En del av denna resa ir forstds att implementera den
héllbarhetsstrategi som utvecklades 2017 som i allra
hogsta grad behover involvera den egna organisatio-
nen. Det handlar om att skapa ambassadorskap for
den positiva forindring som Stendorren vill vara en
del av. Det handlar ocksd om delaktighet, forstdelse
och inte minst att levandegora arbe-

ocksad att lyssna indt i organisationen vilka behov
som finns for att oka forutsittningarna for en mer
vilmaende organisation.

Strax innan sommaren samlades alla medarbetare
pa bolagets arliga konferens dar drets tema var hall-
barhet. Ledningsgruppen fick mojlighet att intro-
ducera bolagets héllbarhetsstrategi, forklara varfor
hallbarhet ar viktigt for Stendorren och hur den kom-
mer beréra olika delar i verksamheten. Konferensen
var en enda stor intern intressentdialog som berorde

Stendorrens hallbarhetsarbete i stort men

tet i vardagen sé det skapar virde for

som aven berorde specifika fragor som

bolagets intressenter. MEDARBETAR- arbetsmiljo, kultur, intern kommunika-
dra del hallbarhet KONFE"RENSEN BERORDE i ledarsk
Den andra delen av héllbarhets- STENDORRENS HALLBAR-  tion, ledarskap, m.m. .
arbetet idr kopplat till fokusomra- HETSARBETET | STORT Konferensen ledde till ett antal olika
det Attraktiv arbetsgivare. I alla MEN SOM AVEN BERORDE  mindre projekt som fortgick under iret.

forandringsprocesser krivs det att
man har organisationen med sig. Att
medarbetarna trivs, ir motiverade
och kinner sig delaktiga. I manga

SPECIFIKA FRAGOR SOM
ARBETSMILJO, KULTUR,
INTERN KOMMUNIKATION,
LEDARSKAP, M.M.

Ett av dessa var det héllbarhetsrad som
initierades for att koordinera imple-
menteringsarbetet internt tillsammans
med externa héllbarhetsexperter, las

dialoger som forts internt finns
det en stolthet att jobba och ha varit en del av den
resa som Stendorren haft sedan 2014 nir bolaget
startades. Det finns ocksd utmaningar i féretag som
vaxer snabbt vilket 4r en dialog som fors internt pa
Stendorren. Det dr ocksd en av anledningarna varfor
Attraktiv arbetsgivare ar ett prioriterat fokusomrade
inklusive de visentliga hallbarhetsfragor som ligger i
detta fokusomrade som bl.a. arbetsmiljo, ledarskap,
nojda medarbetare, kultur.

Under 2018 har Stendorren arbetat med bagge
aspekter ovan, dvs. bide med att forankra och
integrera hallbarhetsstrategin i organisationen, men
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mer inom fokusomrade Operationell
excellens. Det andra projektet som prioriterades
handlade om att se 6ver organisationens arbetsmiljo
och arbetssatt, dvs. hur arbetsmilj6é och arbetssitt
kan fordndras och optimeras for att medverka till en
mer vilmaende och effektiv organisation. Tillsam-
mans med en extern resurs gjordes workshops med
medarbetare for att fd input pa kring vilka behov
som finns internt for att oka trivsel men ocksa for att
kunna gora ett sd bra jobb som mojligt.

NOJDA MEDARBETARE

Stendorren skickade under aret ut sin forsta medar-



MYCKET LAGT RESULTANT

ARBETSORGANISATION

ARBETSBELASTNING OCH KRAV

HANDLINGSUTRYMME OCH KONTROLL

LEDARSKAP

STOD

KUNSKAPER OCH UTVECKLING

ATERHAMTNING

SAKERHET OCH HALSA

VIKTIGA FRISKFAKTORER
o 20 40

LAGT/HALVBRA

BRA/MYCKET BRA

78

72

75

76

85

85

70

79

88
60 80 100

MEDARBETARUNDERSOKNINGENS INNEHALL: Medarbetarundersdkningen &r en enkat om organisatorisk och social
arbetsmilj®é inom 9 omraden (se figur) och innehaller 56 fragor. Fér mer information, se https://www.prevent.se/osaenkaten/

betarundersokning. Bolaget ser enkiten som ett sitt
att strukturerat arbeta, folja upp och aterkoppla till
medarbetarna kring prioriterade fragor for organisa-
tionen. Arets resultat visar i sin helhet ett bra/mycket
bra resultat, se tabell ovan.

Samtidigt som att medarbetarna visar pd att de ir
stolta Over att arbeta pd Stendérren och att trivsel,
uppskattning och respekt dr ndgot som aterspeglas
i drets medarbetarundersokning sd finns det som i
de flesta tillvixtbolag utmaningar och ett arbete att
forbattra. Arets resultat pekade just pa forbittrings-
omraden inom arbetsbelastning och dterhimtning.
Stendorren har som mal att standigt forbattra sitt
medarbetarindex. Forutom medarbetarundersok-
ningen s& mojliggor bolaget for aterkoppling till
bland medarbetarna genom medarbetarunder-
sokningar och forum som &rliga konferenser och
avdelningsmoten. 100 % av medarbetarna har haft
medarbetarsamtal under &ret.

HALSA OCH SAKERHET

Stendorren stravar efter att ha en kultur med omsorg
om alla som arbetar i vir verksamhet. Regler, rutiner
och krav dr viktiga, men det ar ocksd en frdga om
virderingar. Vi vill se att alla manar savil om sin
egen hilsa som sina arbetskamraters sikerhet och
vilbefinnande.

For att sdkerstilla hilsa och sikerhet arbetar vi
med att:
e Stilla krav pa ritt kompetens — sdvil hos

medarbetare och leverantorer
e Sikerstilla arbetsmiljoutbildning, for de

som har behov

¢ Ledningsansvar — hilsa och sikerhet dr
tydliga ledningsfragor

¢ Forebyggande arbete — vi identifierar
vad som behover atgardas

e Vikten av skyddsutrustning — vi stiller
krav pd adekvat utrustning

Sakerhetsregler — pa alla byggplatser
finns ett regelverk som skall foljas.

Milet med arbetsmiljoarbete 4r en skadefri verksam-
het dar faror och risker for ohilsa i arbetet uppmark-
sammas snabbt och tgirdas effektivt. Stendorrens
verksamhet ska vara sddan att de som arbetar hos
bolaget trivs och kan utvecklas bide yrkesmassigt
och som individer, och inte drabbas av ohilsa eller
kommer till skada pé grund av sitt arbete. Arbetsmil-
joarbetet ska genomsyra alla beslut som fattas och
alla aktiviteter som genomfors. Under 2016 utarbeta-
des en arbetsmiljopolicy med strukturer och rutiner
for ett mer systematiskt arbetsmiljoar-
bete. Under 2018 har policyn reviderats
och heter nu Policy for sikerhet och
hilsa. Ledningsgruppen har det 6vergri-
pande ansvaret for att folja upp arbetet.

Inga olyckor eller anmalningar av
arbetsskador har anmalts under 2018.
En person har sjukskrivits for stressre-
laterade akommor men som inte har be-
domts varit arbetsrelaterat och har inte
hanterats som en arbetsskada. Sjukfran-
varon (korttids- och langtidssjukfranva-
ro) for 2018 ligger i snitt pa 3,0 % fordelat pd 6,0 %
for kvinnor respektive 1,0 % for min i bolaget.

ARSREDOVISNING 2018 | 89

100%

AV MEDARBETARNA
HAR HAFT MED-
ARBETARSAMTAL
UNDER ARET.



DEN HAR HALLBARHETSREDOVISNINGEN ir
Stendorrens andra GRI Standards redovisning och
avser rakenskapsdret 2018, 1 januari — 31 december.
Global Reporting Initiatives riktlinjer och principer
ar de internationellt vedertagna riktlinjerna for att
redovisa icke-finansiell information. Hallbarhetsredo-
visningen syftar till att ge Stendorrens intressenter en
heltickande bild av bolagets utveckling, stallning och
resultat samt att uppfylla de nya lagkrav som tradde
i kraft 2016 avseende redovisning av icke finansiell
information som bygger pa ett EU-di-

STENDORREN
RAPPORTERAR PA
GRI STANDARDS S.K.
CORE-NIVA FOR DE
INDIKATORER SOM
HAR VALTS UT INOM
RESPEKTIVE
FOKUSOMRADE.

rektiv. Informationen omfattar fragor
rorande miljo, sociala forhallanden,
personal, affirsetik samt hur Stendérren
bidrar med samhillsnytta.

Det redovisade innehallet ska spegla
hur Stendorrens strategiskt och ope-
rativt arbetar med hallbarhetsfragor,
varfor de prioriterar vissa fragor framfor

andra och vad som ir innehallet i deras
arbete. I 2017 4rs héllbarhetsredovisning
redogjorde Stendorren for hur bolaget tagit sig an
hallbarhet och hur strategin utvecklades inklusive de
fokusomrdden som det inbegriper. I denna hall-
barhetsredovisning ligger fokus pa att redogora for
hur implementeringsplanen framdt ser ut och vilka
huvudomréden som bolaget kommer arbete med

framdt. Detta dr bolagets andra GRI redovisning
vilket innebdr att data kan jaimforas mellan 2018

och 2017. Diaremot jamfors datan forsiktigt dd det ar
svdart att prata om trend i data efter endast tvd ar. Di-
remot kan ldsaren folja bolagets visentliga aktiviteter
kopplat till hallbarhetsstrategin och fa en forstaelse
for hur bolaget utvecklar arbetet och mognadsgra-
den att integrera frdgorna i verksamheten. Balans av
béde negativa och positiva effekter av verksamhetens
resultat har tagits i beaktande i presentationen av
resultatet av hdllbarhetsarbetet.

Bolaget rapporterar pd GRI standards s.k. core-ni-
véa for de indikatorer som har valts ut inom respektive
fokusomréde. I de fall d& avsteg eller avvikelser i rap-
portering sker, limnas kommentarer i GRI index om
anledningen till detta. Informationen och processer-
na som ligger till grund for insamling av héllbarhets-
data kommer till stor del fran befintliga affarssystem.
I de fall som handpaldaggning sker i form av upp-
skattningar, berdkningar och analyser ska detta vara
dokumenterat av ansvarig person for att sakerstilla
redovisningens kvalitet. Data har i vissa fall uppdate-
rats for 2017 p.g.a. felberdkningar men har angivits
som kommenterar dir det dr relevant. Att det sker
uppdateringar i data far ses som en mognadsfraga
inom organisationen och i de datainsamlingsproces-
ser som gors.

STENDORRENS HALLBARHETSRAPPORTERING ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Stenddrren Fastighe-
ter AB valt att uppratta den lagstadgade hallbarhets-
rapporten som en fran arsredovisningen avskild rap-
port. Hallbarhetsrapporten har éverlamnats till revisorn
samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten
aterfinns pa sidorna 13, 72-91, 98-99, 112, 166-169 i
detta tryckta dokument. Stendérrens uppférandekod
tillsammans med de styrdokument som tagits fram

i samband med utvecklandet av hallbarhetsstrate-

gin utgdr grunden fér bolagets hallbarhetsarbete.
Utvardering och uppféljning av hallbarhetsarbetet,
dess mal och prioriteringar féljs upp av ledningsgrup-
pen kontinuerligt. Hantering av vasentliga risker inom
hallbarhetsomradet utgdr en del av ledningsgruppens
generella arbete med att identifiera och hantera risker.
Identifierade risker och hantering av dessa beskrivs i
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Forvaltningsberéattelsen pa sidorna 98-99. De strate-
giska prioriteringarna fér Stendérrens hallbarhetsar-
bete, vilka omraden som &r vasentliga for Stendérrens
intressenter beskrivs under avsnitt Intressenter &
Véasentlighet se sidorna 74-75. Av héallbarhetsstrategin
pa sidorna 76-77 framgar hur sociala férhallanden,
personalfragor, miljé, méanskliga rattigheter samt anti-
korruption relateras till Stenddrrens hallbarhetsarbete.
Férutom informationen ovan, beskrivs Stendérrens
hallbarhetsarbete och utfallet av detta pa féljande sid-
or, uppdelat per hallbarhetsomrade enligt ARL:
» Sociala forhallanden, personalfragor och ménskliga
rattigheter, se sidorna 80, 88-89, 91, 98-99, 168-169
* Miljo, se sidorna 86-87, 91, 99, 168
* Motverkande av korruption, se sidorna 80, 99, 168
« Mangfaldspolicy fér styrelsen, se sidan 112



201-1

302-1,
301-2

305-1,

305-2
305-3

s

302-3,

305-4

401-1

403-2

404-1

404-3

405-1

AKTIV PARTNER FOR HALLBART
SAMHALLSBYGGANDE

Férdelat ekonomiskt vdrde, MKr

a) Intakter

b) Drift

c) Loner och ersattning till anstallda

d) Betalning till finansiarer

e) Betalningar till den offentliga sektorn
Behallet ekonomiskt varde

Utdelning
RESURSEFFEKTIVITET

Energi

Total energianvandning, absoluta tal
MWh

- varav uppvarmning fran fjarrvarme
och eldningsolja

- varav diesel fran tjanstebilar
- varav el

Véxthusgaser

Totala ton CO, ekv utslapp

- varav uppvarmning fran fjarrvarme
och eldningsolja

- varav el

- varav tjansteresor av bil och flyg
Intensitet, energi och CO, per m?
Absoluta tal kWh/m?

Absoluta tal kg CO,/m?

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Anstélining - nyanstéllda och
personalomséttning

Kvinnor (antal)

Man (antal)

Totalt
Personalomsattning %

Omfattningen av skador, arbetsrelatera-
de sjukdomar, férlorade dagar, franvaro
samt totala antalet arbetsrelaterade
dédsolyckor per region

Sjukfranvaro (korttids- och langtids-
sjukfranvaro)

Kvinnor
Man
Totalt

Genomsnittligt
antal utbildningstimmar per anstalld
och ar

Andel anstéllda (i procent) som far re-
gelbunden utvardering och uppféljning
av sin prestation och karriarutveckling

Mangfald anstéllda (antal)
Kvinnor < 30 ar

Kvinnor 31-50 ar

Kvinnor >50 ar

Totalt kvinnor

Mé&n < 30 ar

Man 31-50

Man > 50

Totalt man

2018

537,4
159,9
67,5
131,3
23,8
154,9
59,20

2018

53 059

31182
468
21877

1545
1407

0]
138

132
3.8

2018

10

7%

6 %***

1%

3%

100%

10

21

26

2017*

452,3
18,1
42,3

105,2

23,1

163,6

49,7

2017**

42 507

27 454
378
14 725

1656
1548

108

135,6
5,3

2017

10
0%

3%
2%
2%

foljdes
ej upp

100%

HALLBARHETS-

DATA

SE GRI INDEX
FOR YTTERLIGARE
GRI INDIKATORER

(KVALITATIVA),
S.168-169

AVVIKELSER

Det har skett nagra korrigeringar i data fran
foregadende ar. Mognadsgrad och datakvalité
har ett samband och korrigeringar far ses i
ljuset av 6kad intern kontroll och 6kad kvalité
i datainsamling och underlag.

*Avgransning avseende driftkostnader, l6ner
och férmaner, samt betalning till offentliga
sektorn har uppdaterats for 2018. Darmed har
aven siffror for 2017 uppdaterats.

**Korrigerade siffror fér 2017. Klimatpaver-
kan fran ursprungsmarkt el, Malarenergi ar
0g CO,/kWh. Stendorrens klimatpaverkan
avseende fjarrvarme som kodptes fran Fortum
tog inte hansyn till att den var klimatkom-
penserad. Klimatpaverkan fran eldningsolja
beraknades 2017 med fel konverteringsfaktor.
Stendorren méater i dagslaget scope 1och 2
samt affarsresor med flyg inom scope 3.

***Den héga sjukfranvaron beror pd lang-
tidssjukfranvaro som dock skrivits av som
arbetsrelaterad skada.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN
TILL BOLAGSSTAMMAN | STENDORREN
FASTIGHETER AB, ORG.NR 556825-4741

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrap-
porten fér ar 2018 pa sidorna 13, 72-91, 98-99, 166-169
och fér att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-

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

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 23 april 2019
Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

ARSREDOVISNING 2018 | 9T



,
FORVA

y

92 | ARSREDOVISNING 2018 .







m
O:
b
<
>
r
-
r4
r4
@
n
w
m
A
>
'
-
m
r
0
m

VERKSAMHETEN

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

¢ Hyresintikterna okade till 537 miljoner kronor (453)

¢ Driftnettot uppgick till 355 miljoner kronor (316)

¢ Forvaltningsresultatet 6kade till 174 miljoner
kronor (161)

e Periodens resultat 6kade till 419 miljoner kronor (396)

* Resultat per aktie fore utspadning uppgick till 15,00
kronor (14,32) och resultat efter utspadning uppgick
till 14,92 (14,23)

e Styrelsens forslag till &rsstimman ar att aktieut-
delningen slopas till forman for aterinvestering i
projektportfoljen.

e Under aret forviarvades och tilltraddes 24 fastigheter
med en total uthyrningsbar yta om ca 142 coom?®.
De forvdrvade fastigheterna ligger huvudsakligen i
Stockholms och Visteras kommun, men tillaggsfor-
vdrv har dven gjorts i Uppsala, Enkoping, Upplands
Bro, Taby och Upplands Visby kommun. Vidare
avyttrades och frantriddes 3 fastigheter om totalt
24 000 m* i uthyrningsbar yta, beldgna i Stockholm,
Huddinge och Jarfdlla kommun. Netto utokades den
uthyrningsbara ytan med 118 coo m* under 2018.

e Under dret tecknades dven forvirvsavtal avseende tva
fastigheter i Haninge samt Enkoping, tillsammans
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omfattande ca 7 ooo m* uthyrningsbar area och med
det samlade forvirvsvirdet 108 miljoner kronor.
Dessa fastigheter tilltraddes efter arets utgdng.

® Den 27 november 2018 offentliggjorde EQT Real

Estate ett kontant uppkopserbjudande till aktie-
dgarna i Stendorren omfattande samtliga A- och
B-aktier i bolaget. Vid det tillfillet hade avtal ingatts
om aktieforvarv med fem av Stendorrens aktiedgare
(bl. a Kvalitena AB), omfattande totalt 26,13 % av
aktierna och 50,06 % av rosterna i bolaget. Efter ut-
gingen av den forlingda budfristen den 28 februari
2019 kontrollerar EQT Real Estate totalt 40,67% av
aktierna och 58,14% av rosterna i Stendorren.

¢ Vid en extra bolagstimma den 23 januari 2019

valdes tva nya styrelseledamoter, Henrik Orrbeck
och Anders Tigt, in i styrelsen som ledamoter och
Jenny Wirmé, Hans Runesten och Knut Pousette
limnade styrelsen. Seth Lieberman utsdgs samtidigt
till ny styrelseordférande och eftertrider darmed
Knut Pousette pa den positionen. Den 29 januari
utsdg den nya styrelsen Mikael Nicander till ny VD
i Stendorren. Nicander ersitter Fredrik Brodin som
varit bolagets VD sedan borsnoteringen i november
2014.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Stendorren Fastigheter
AB valt att uppritia den lagstadgade hillbarbetsrapporten
som en fran drsredovisningen avskild rapport. Hallbarbets-
rapporten har overlimnats till revisorn samtidigt som drs-
redovisningen. Hallbarhetsrapporten dterfinns pd sidorna
13, 72—91, 98-99, 112, 166—169 i detta tryckta dokument.



STYRELSEN OCH verkstillande direkt6ren for Sten-
dorren Fastigheter AB (publ) (”Stendérren” eller ”bo-
laget”), med organisationsnummer 556825-4741, med
sdte i Stockholm, Sverige, avger hirmed &rsredovisning
for koncernen och moderbolaget for verksamhetsaret
2018. Arsredovisningen 4r upprittad i miljoner kronor.
Numeriska uppgifter inom parantes avser foregdende
rakenskapsar.

VERKSAMHETEN | KORTHET

Stendérren Fastigheter AB (publ) (”Stendérren”

eller ”bolaget”) ir ett fastighetsbolag med fokus pa
fastigheter for lager och litt industri i Stockholmsregi-
onen och Milardalen. Per 31 december 2018 uppgick
marknadsvirdet pd bolagets fastighetsbestind till

8 476 miljoner kronor fordelat pa 121 fastigheter.
Stendérren har sitt ursprung i ett av huvudsakligen

tva verksamhetsomraden inom Kvalitena AB (publ)
(”Kvalitena”), ett bolag som grundades vid mitten av
1990-talet. Under 2013 delade Kvalitena upp huvudde-
len av sin fastighetsportf6lj i Storstockholmsregionen

i tva delportfoljer, en delportfolj med enbart bostads-
fastigheter och en delportfolj med fastigheter for lager
och litt industri. Bostadsportfoljen separerades fran
Kvalitena under viren 2014 genom borsnoteringen

av D. Carnegie & Co AB (sedermera namnindrat

till Hembla AB (publ)). Portfoljen for lager och litt
industri borsnoterades av Kvalitena genom att en extra
bolagsstimma i Header Compression Sweden Holding
AB (”HCS Holding”) den 5 november 2014 fattade
beslut om en affir dir HCS Holding forvarvade samt-
liga aktier i Stendorren Stockholm 1 AB samtidigt som
Effnetplattformen AB (publ) ("Effnetplattformen”) de-
lades ut till aktiedgarna i HCS Holding, som darefter
overtog namnet Stendorren Fastigheter AB (publ).
B-aktierna i Stendorren handlas sedan den 6 november
2014 pa First North, Nasdaq Stockholm (med ticker
STEF B). Den 7 maj 2015 flyttades aktien till First
North Premier och sedan ro april 2018 handlas aktien
pd Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

Stendorren skapar langsiktig tillvaxt och virde-
okning genom att forvirva, utveckla och forvalta
fastigheter. Bolaget ska primart verka i Storstock-
holm och 6vriga Milardalen med fokus pa fastigheter
for lager och latt industri. Stendorren ska skapa en
hog riskjusterad avkastning for sina aktiedgare ge-
nom att forvirva, utveckla och forvalta fastigheter.

Stendorrens finansiella mal dr:

e Att uppvisa en genomsnittlig drlig avkastning pa
eget kapital om lagst 10 % (2018 uppgick avkast-
ningen pa eget kapital till 16 %)

o Att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga
till lagst 2,0 gdnger (2018 uppgick ranteticknings-
graden till 2,3 ganger)

o Att soliditeten langsiktigt ska uppga till 35 % och
aldrig understiga 20 %. (2018 uppgick soliditeten
till 32 %)

Koncernen bestod per den 31 december 2018 av 107
stycken aktiebolag (80) dar Stendorren Fastigheter
AB (publ) 4r moderbolag. Samtliga fastigheter dgs
via dotterbolag.

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 31 decem-
ber 2018 av 121 fastigheter. Samtliga fastigheter ar
belagna inom Stockholmsregionen och Milardalen
med ett ssmmanlagt marknadsvirde om 8 476
miljoner kronor (6 494 per 31 december 2017). De
tio storsta hyresavtalen svarade for ca en tredjedel
av den samlade drshyran. Bolagets storsta hyresavtal
med Coop Sverige som hyresgist, representerar ca
9% av den samlade drshyran. Fastighetsbestdndet
omfattade totalt ca 718 ooo m* lokalyta. Ytslagen
lager, ldtt industri och logistik svarade for ca 71 % av
den totala uthyrningsbara ytan. Stendérren hade per
samma datum 21 fastigheter helt eller delvis besta-
ende av byggritter som vid full exploatering bedoms
kunna tillskapa ca 617 ooo m* BTA (total byggarea),
huvudsakligen for latt industri-, logistik och han-
delsdndamal, men ocksa bostdder. Inom befintligt
fastighetsbestidnd arbetar bolaget med framtagande
av nya detaljplaner for bostdder. De nya planerna for-
vdntas ge byggritter for upp till 1 500 nya bostader.
Marknadsvirdet pa byggrittsportfoljen uppgér per
rapportdatumet till ca 1 054 miljoner kronor.

FINANSIERING

Per 31 december 2018 uppgick koncernens egna
kapital till 2 780 miljoner kronor (2 399). Koncernens
rantebarande skulder uppgick till 5 288 miljoner
kronor (3 713) motsvarande en beldningsgrad om

61 % (56). Den genomsnittliga kapitalbindningen pa
de riantebirande skulderna uppgick till 2,6 &r (2,4)
och den genomsnittliga rintebindningen pa skulder
till kreditinstitut till 2,0 ar (2,2). Den genomsnittliga
rdntan pd bolagets totala rintebidrande lan uppgick
(inklusive derivatens paverkan) till 2,4 % (2,3) och
rantan pa 14n i kreditinstitut, per rapportdatum, till
1,8 % (1,7). Stendorren hade vid periodens utging tva
utestdende obligationsldn. Det forsta obligationsldnet
(2017—2020) uppgér till totalt 710 miljoner kronor »
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» och l6per med en rianta om Stibor 9o plus 4,00 %. Det

andra obligationsldnet (2018—2021) uppgar till 650
miljoner kronor och det 16per med en rinta om Stibor
90 plus 4,25 %. Rintan pa siljarreverserna uppgar till
igenomsnitt 2,9 %

ORGANISATION

Stendorren hade per 31 december 2018 51 anstillda
(39) med fordelningen 26 min (19) och 25 kvinnor
(20). For att Stendorren ska kunna fortsitta vixa som
bolag ar det en forutsittning att bolaget erbjuder en
god arbetsmiljo som priglas av oppenhet och respekt,
hogt i tak och bra utvecklingsmojligheter. Stendorrens
verksamhet ska vara sddan att de som arbetar hos
Stendorren inte drabbas av ohilsa eller kommer till
skada pa grund av arbetet, och att de trivs och kan
utvecklas bdde yrkesmissigt och som individer. Ar-
betsmiljoarbetet ska genomsyra alla beslut som fattas
och alla aktiviteter som genomfors.

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

Styrelsen har foreslagit riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare som ska gilla till slutet av
arsstimman 2020 som innebir foljande. Ersittnings-
fragor behandlas av styrelsens ersittningsutskott och
beslutas av styrelsen i sin helhet. Ledande befatt-
ningshavare ir verkstillande direktor, CFO, fast-
ighetschef, transaktionschef, affiarsutvecklingschef
samt bolagsjurist. Dessa ska erbjudas en marknads-
missig kompensation som ska beakta den enskildes
ansvarsomrdden och erfarenhet. Ersittningen ska
bestd av fast lon, rorlig ersittning, pension och andra
sedvanliga formaner. For att uppmuntra till [ingsik-
tig samsyn med bolagets aktiedgare, ska utover lon,
pension och ovriga ersittningar, dven incitament
kunna erbjudas i form av aktierelaterade instrument.

HALLBARHET

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

1. Operationell excellens
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2. Aktiv partner for hallbart samhillsbyggande
3. Resurseffektivitet
4. Attraktiv arbetsgivare

I april 2018 slippte Stendorren sin forsta hillbarhets-
rapport, for rikenskapsdr 2017, enligt GRI Standards
och i enlighet med det lagstadgade kravet pa hallbar-
hetsrapportering enligt ARL. Stendorrens mal med
hallbarhetsarbetet ar inte bara att mota forviant-
ningar fran olika grupper av intressenter. Bolaget

vill dven ligga i framkant nir det giller att skapa

héllbara losningar for de verksamheter som bedrivs

i vara fastigheter och dirigenom bidra till att 1osa de

utmaningar samhallet star infor. Darfor har bolaget

utvecklat en strategi for proaktivitet och positivt var-
deskapande som utgér fran vart fokusomrade Aktiv
partner for hallbart samhillsbyggande:

e Stendorren soker partnerskap med transportforetag
och infrastrukturbyggare for att skapa smarta ser-
vice- och logistiklosningar for bolagets fastigheter,
Stendorren ska samarbeta med branschorganisatio-
ner som delar bolagets syn pd en mer hallbar och
effektivare industri, lager och logistik

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

e Genom nira dialog skapar Stendorren, tillsam-
mans med sina kunder, hillbara lokallosningar for
vara hyresgister.

Stendorren har satt ett strategiskt ramverk for hur
bolaget ska arbeta med ambitionen att utveckla
héllbarhet som del av affiren. Fokus de narmsta aren
kommer vara att folja bolagets affirsidé och integrera
héllbarhet som karnvarde i ett ansvarsfullt foretag
men ocksd med fokus pa positivt virdeskapande och
hur vi kan leverera samhallsnytta genom var karn-
verksamhet.

MODERBOLAG

Verksamheten i moderbolaget utgors av lednings-
funktioner av koncernens alla bolag och fastigheter.
Dessa funktioner inkluderar bland annat fastighets-
forvaltning, projektledning och finansiering. All
personal dr anstilld i moderbolaget. Inga fastigheter
ags direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter
under perioden utgors huvudsakligen av 91 miljoner
kronor i utdebitering av tjanster som utforts av egen
personal. Rintenettot bestar av netto debiterad
ranta pa koncerninterna 14n samt extern rantekost-
nad for bolagets obligationslan. Likvida medel
uppgick per 31 december 2018 till 42 miljoner kronor
(14) och det egna kapitalet uppgick till 965 miljoner
kronor (1 061).



RISKER OCH RISKHANTERING

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

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

att bolagets kontrollrutiner adresserar dessa risker

pa ett adekvat sitt genomfors drligen en inventering
och rating av vilka risker av finansiell-, operationell-,
strategisk- samt regelefterlevnadkaraktir som bolaget
ar utsatt for. Ett av huvudsyftena med detta arbete ar
att identifiera risker och potentiella felkillor samt att
identifiera och dokumentera befintliga kontrollrutiner
och, dir sa funnits nodvindigt, tillsdtta nya rutiner
och/eller IT-baserade kontroller.

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

FINANSIELLA RISKER

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

tifierat féljande betydande riskomraden:

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

externa, oberoende och vilrenommerade virde-
ringsforetag som pa arlig basis utfor marknadsvar-
deringar av koncernens samtliga fastigheter.
Finansiering. Stendorrens verksamhet finansieras,
forutom av eget kapital, av externt tillhandahal-
let kapital. Kapitalkostnaden utgor Stendoérrens
enskilt storsta kostnad. Som en f6ljd av detta ar
bolaget exponerat for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Det dr vidare sannolikt att huvuddelen
av erforderligt kapital for finansieringen av saval
utvecklingen av befintliga fastigheter som tillkom-
mande forvarv kommer att tillhandahallas av ban-
ker, kreditinstitut eller andra ldngivare. Stigande
kapitalkostnader kommer siledes att medfora en
negativ paverkan pé Stendorrens kassaflode, resul-
tat och finansiella stallning. Det kan ej garanteras
att langivarna kommer att forlinga Stendorrens
krediter vid krediternas slutforfall. Det kan ej
heller garanteras att alternativa kreditfaciliteter d&
kommer att st till forfogande.

Koncernens huvudsakliga finansiering bestar av
bilaterala finansieringsavtal med svenska banker
och kreditinstitut. I normalfallet loper dessa avtal
med dtaganden om att uppratthdlla miniminivaer
avseende rantetackningsgrad och beldningsgrad.
Det innebir att kreditgivare kan ges ritt att
pdakalla dterbetalning av lamnade krediter i fortid
eller att begdra dndrade villkor for det fall dessa
sarskilda dtaganden ej uppfyllts av ldntagaren.

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

ets utgdng uppfyller bolaget med god marginal
samtliga finansiella dtaganden i befintliga kreditav-
tal. Forfallostrukturen pa bolagets rantebdrande
skulder per 31 december 2018 framgér av not 17
och not 18.

Skatterisker. En fordndring i skattelagstiftning,
eller en fordandring av rittspraxis, kan medfora en
forandrad framtida skattesituation for bolaget. Fel-
aktig berdkning av och dirmed felaktigt deklarerad
inkomstskatt kan dven medfora betydande skat-
tetilldgg och straffavgifter. For att dels sakerstilla
att forandringar i skattelagstiftningen efterlevs och
dels att beridkning och deklaration av inkomstskatt
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» och forbattringar av fastigheternas tekniska funk-
tion. Betydande belopp investeras dven i om-, till-
och nybyggnationer. Risker som kan identifieras i
samband med projektutveckling utgors dels av rena
felkalkyleringsrisker dir kostnaden for projekten
kan felbedomas, oférutsedda omstandigheter som
medfor negativa ekonomiska konsekvenser samt
risk for vdsentliga forseningar av projekt som kan
leda till viteskostnader och andra oférutsedda
kostnader. Dessa risker stravar Stendérren att
minimera genom att ha tydliga projektrutiner med
tita kontroller och uppféljning. Av stor vikt 4r dven
att den initiala projektplanen och kostnadsberik-
ningen gors noggrant och att tidsaspekter beaktas
pa ett realistiskt sitt vid avtalsskrivningen.

Organisatoriska risker. Inom gruppen operationel-
la risker finns dven ett antal risker av HR karaktir,
sdsom ett stort beroende av nyckelpersoner, en hog
personalomsittning som kan medfora otrivsel pd
arbetsplatsen och en 6kad risk for felbeslut av per-
soner med kort erfarenhet, forhojd stressnivd som
kan leda till 6kad psykosocial pafrestning (stress/
utbrandhet). Stendérren moter dessa risker genom
ett okat fokus pd personalvard och friskvard men
ocksé genom regelbundna medarbetarsamtal och
en drlig medarbetarundersokning dir synpunkter
och forslag fran organisationen hanteras.

IT risker. Bristande IT tillganglighet och en otydlig
IT strategi riskerar att leda till sinkt effektivitet
och fordyringar. Stendorren ar ett relativt ungt
foretag som under 2017 och 2018 bytt ut alla vi-
sentliga IT system mot moderna och andamalsen-
liga system for fastighetsforvaltning, redovisning
och rapportering.

STRATEGISKA RISKER

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

En nedgang eller svingning i tillvixt pa de lokala
marknader dir bolaget dr verksamt kan péverka hy-
resniver och uthyrningsgrad, vilket kan fa en negativ
inverkan pé bolagets resultat for dess operativa seg-
ment och kan negativt paverka bolagets 6vergripande
verksamhet, finansiella stillning och resultat. Aven
efterfrigan pé bolagets fastigheter kan minska, vilket
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kan fa en visentlig negativ inverkan pa bolagets verk-
sambhet, finansiella stillning och resultat. Dessa risker
hanterar Stendorren genom att stiandigt lyssna in
signaler frdn marknaden och befintliga och potentiel-
la kunder och anpassa produkterbjudandet.

REGELEFTERLEVNAD

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

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

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

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

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

bli betydande.

HALLBARHETSRISKER

Stendorren mest visentliga héllbarhetsrisker finns
inom foljande omraden; arbetsmiljo, manskliga rat-
tigheter, affirsetik, anti-korruption samt miljo.
Forutom de policys och styrdokument som redan
finns har en sirskild uppforandekod for leverantorer,
kunder och affirspartners utvecklats 2018. Denna
kod kommer under 2019 ska skickas ut till bolagets
mest vasentliga leverantorer for paskrift, baserat pa
volym och risker inom Bolagets strategiska fokusom-
raden kring hdllbarhet.

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

o Arbetsmiljo och manskliga rittigheter. Som fastig-
hetsigare medfor det ett ansvar for de manniskor
som vistas i fastigheterna. Det kan vara medarbeta-



re, hyresgister eller leverantorer. Genom oaktsam-
het kan bolaget gora sig skyldig till psykologiska
som fysiska skador pa person for vilka Bolaget
blir ansvarig. Bolaget hanterar dessa risker genom
forebyggande systematiskt arbetsmiljoarbete och
arbetsmiljoinventeringar i vara fastigheter. Det fo-
religger dven risker i de fall bolaget har nyproduk-
tion eller renoveringar av fastigheter som involverar
leverantorer och underleverantérer. Undermadlig
uppfoljning av arbetsforhallanden kring hilsa och
sakerhet samt minskliga rittigheter, som daliga
arbetsvillkor och tvingsarbete for personer med
utomeuropeisk hiarkomst, kan leda till ryktesris-
ker, badwill risker och varumirkesrisker. Bolaget
hanterar dessa risker genom sin uppférandekod
vilken dven ticker in leverantorer och utvirdering
av leverantorer som Bolaget ingdr samarbete med.

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

e Milj6. Fastighetsforvaltning och fastighetsexploate-
ring medfor miljopaverkan. Enligt miljobalken har
den som bedrivit en verksamhet som har bidragit
till fororeningar dven ett ansvar for efterbehandling
och eventuell sanering. Om inte verksamhetsutova-
ren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en
fastighet ar den som forvirvat fastigheten, och som

vid forvarvet kint till eller da borde ha upptackt
fororeningarna, ansvarig. Det innebar att krav,
under vissa forutsittningar, kan komma att riktas
mot Stendorren for marksanering eller efterbehand-
ling avseende forekomst eller misstanke om foro-
rening i mark, vattenomraden eller grundvatten,
for att stalla fastigheten i sddant skick som foljer
av miljobalken. Sddana krav kan paverka Bolagets
resultat, kassaflode och finansiella stillning nega-
tivt. For att minimera denna potentiella miljorisk
gor Stendorren miljoundersokningar dar sd ar
pakallat inom ramen for forvarvsprocessen av de
fastigheter som bolaget 6vervager att forvarva. For
ndrvarande finns inga nuvarande eller historiskt
kidnda miljokrav av ndgot slag riktat mot nagot av
koncernbolagen. Fororeningar kan vidare upptack-
as pa fastigheter och i byggnader, och sarskilt vid
renoveringsprocesser eller nar byggnader uppgra-
deras for miljocertifiering. Atgirder som hanfor
sig till sddana fororeningar ar en del av Stendor-
rens pagdende verksamhet och bolaget bedomer
att det har adekvat kompetens och processer for
att bedéma och kvantifiera risker i samband med
renoveringar och uppgraderingar. Bolaget dr och
kan dven bli foremal for ytterligare reglering kring
exempelvis arbetsmiljé och arbetssikerhet, hante-
ring av asbest och sanering samt lagar som reglerar
utslapp av vixthusgaser, bland annat genom
energi- och elforbrukning. Bristande efterlevnad av
sddana lagar och regler kan resultera i utfairdande
av verkstillighetsdtgirder, avgifter eller boter, och
dven i vissa fall restriktioner avseende bolagets
verksamhet, som kan vara patagliga.

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

redovisade resultat och substansvirde.

PER BOKSLUTSDATUM 31 DECEMBER 2018 bestir
Stendorrens portfolj av forvaltningsfastigheter av 121
registerfastigheter som sammantaget marknadsvirde-
rats till 8 476 miljoner kronor.

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

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

Virderingsmetodik

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

+ Hyresinbetalningar

- Driftkostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassafléde

Antaganden avseende de forvantade framtida

kassaflédena gérs utifrdn analys av:

» Marknadens/ndromradets framtida utveckling.

* Fastighetens marknadsférutsattningar och
marknadsposition.

¢ Marknadsmassiga hyresvillkor.

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

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

De virdepaverkande parametrar som anviands i vir-

deringen motsvarar en sammanvigning av Bolagets
interna och den externa virderarens tolkning av hur
en presumtiv kopare pd marknaden skulle resonera
och summan av nuvirdet av driftnetton och restvirde
kan dirmed tas som ett uttryck for marknadsvirdet.
Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av virderings-
man vid forsta virderingstillfille och ombesiktigas
vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller
efter storre hyresgistanpassningar). Det ska dock
aldrig g& mer 4n 3 dr mellan besiktningstillfillena.
Byggritter och potentiella byggritter har viarderats
utifran ortprisstudier, lige i planprocessen och fast-
stillda avyttringsvirden.

Virderingsparametrar

Kassaflodeskalkylerna baseras pd antaganden

om framtida utveckling enligt nedanstiende

parametrar:

» Lingsiktigt inflationsantagande

¢ Antagande om marknadshyra for alla uthyrnings-
bara ytor

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

¢ Bedomda kostnader for hyresgidstanpassningar
per lokal

¢ Bedomd vakanstid mellan hyresgister

¢ Bedomt ldng- och kortsiktigt underhéllsbehov

¢ Bedomning av marknadens avkastningskrav
for det specifika objektet

Det langsiktiga inflationsantagandet motsvarar
Riksbankens langsiktiga mal om 2 % i drstakt under
kalkylperioden. Kalkylperioden for respektive vir-
deringsobjekt loper 6ver 10 &r. Analysen av framtida
driftnetton grundas pé gillande hyresavtal samt en
analys av den gillande hyresmarknaden. I de fall hy-
resvillkoren beddms som marknadsmaissiga antas de
moijliga att forlinga till oférandrade villkor. I de fall
den kontrakterade hyran bedoms avvika fran gillande
marknadshyra antas den justeras till marknadsmassig
nivd vid kontraktsutgdng. P4 motsvarande sitt antas
fastighetens uthyrningsgrad over tid anpassas till en
bedémd marknadsmdssig niva.

Drift- och underhéllskostnader baseras dels pa
en analys av respektive fastighets historiska och
budgeterade kostnadsnivd, dels pd erfarenheter och
statistik avseende liknande fastigheter, bland annat
fran statistik redovisad av MCSI. »
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» Byggritter

Stendorren hade per 31 december 2018 21 fastig-
heter helt eller delvis bestdende av byggritter. Vid
full exploatering av dessa byggritter ar bedomningen
att upp till 620 ocoo m* byggnadsarea kan tillskapas,
huvudsakligen for latt industri, logistik och handels-
andamadl. I ett par av dessa fastigheter pagér dven
planarbete for att omvandla byggritterna till annat
anvindningsomréde, sisom bostdder. Dessa byggrat-
ter dr redovisade till ett bedomt marknadsviarde om

1 054 miljoner kronor (motsvarande ca 12 % av det
samlade fastighetsvardet). Mojligheterna i byggritter-
na bedéms som mycket goda da de dr koncentrerade
till flera av Storstockholms mest attraktiva omraden
sasom Stockholms kommun, Botkyrka, Sodertilje
(Stockholm-Syd), Visterhaninge, Upplands-Bro, Sol-
lentuna och Enkoping. Utvecklingen inom byggratter

VARDERINGS-
PARAMETRAR VIKTAT
PER 2018-12-31 MIN MAX  SNITT
5,2% 13,8% 6,3%
Direktavkastningskrav (5,3%)  (10,0%) (6,4%)
5,0% 16,0% 8,2%
Kalkylranta kassaflode (5,8%)  (12,2%) (8,1%)
7,3% 16,0% 8,4%
Kalkylranta restvarde (7,4%)  (12,2%) (8,5%)
Langsiktigt 3,0% 25,0% 6,1%
vakansantagande (3,0%)  (25,0%) (6,3%)
400 3700 1860
Byggratter, kr/m? BTA (400) (2800) (1064)

Ar 2017 i parentesen

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

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafloden och marknadens avkast-
ningskrav har stor betydelse for fastigheternas mark-
nadsvirden. Baserat pd Stendorrens bedomda l6pande
intjaningsférmaga per 31 december 2018 skulle en
forandring om 5 % av driftnettot uppét eller nedat

FORANDRING AV DRIFTNETTO
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péaverka det bedomda marknadsvirdet med ca 424
Mkr uppét respektive nedat. En forskjutning uppét
eller nedat med o,5 % enheter av marknadens direkt-
avkastningskrav skulle pd motsvarande sitt paverka
det bedémda marknadsvirdet med ca —775 miljoner
kronor uppdt och 949 miljoner kronor nedat (alla an-
dra virdepaverkande antaganden antas i kinslighetsa-
nalysen vara oforandrade) enligt tabellen nedan.

Virdeforindringar under 2018
Den samlade virdeférandringen under perioden upp-
gar till 366 miljoner kronor (363), varav —40 miljoner

FORANDRING REDOVISAT
VARDE FASTIGHETER, MILJONER KRONOR

Fastighetsbestand vid arets bérjan
Forvarv av fastigheter

Forséaljning av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Vardefoérandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut

kronor (-10) avser realiserade virdeférandringar vid

fastighetsforsiljningar (se tabell nedan).

Virdeforindringarna i fastighetsbestandet drivs

under perioden huvudsakligen av stigande bygg-

rittsviarden (frimst i omradet ”GreenHub Bro dir

Stendorren har védsentliga byggritter for logistik)

samt forbittrade kassafloden genom forlingda

hyresavtal och hojd snitthyra eller sankta kostnader. I

viss man har dven justerade avkastningskrav paver-

kat virderingarna. Genomsnittligt avkastningskrav

i fastighetsvirderingarna per 31 december 2018 var

6,3 % (6,4).

JAN-DEC 2018 JAN-DEC 2017

6 494 5817

1687 436

-367 -347

296 225

366 363

8 476 6 494

[0 00 0@
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{
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STENDORRENS AKTIE OCH AGARE

Stendorren dr ett fastighetsbolag med ett borsvirde vid utgdngen av 2018 om 2 816 miljoner
kronor. Bolagets B-aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Stendérrens bors-

varde steg med 50 % under 2018.

AKTIE

Aktiekapitalet i Stendorren uppgick per 31 december
2018 till 16 893 384,60 kronor. Stendorren hade vid
arets utgdng totalt 28,2 miljoner utestdende aktier
fordelat pa 2,5 miljoner A-aktier av respektive 25,7
miljoner B-aktier. A-aktier i Stendorren berittigar
till tio roster per aktie pd bolagsstimma och B-aktier
berittigar till en rost per aktie. A-aktier kan konver-
teras till B-aktier till forhdllandet 1:1. A- och B-aktier
medfor samma ratt till andel i bolagets tillgingar och
overskott. Under 2018 6kade antalet utestiende akti-
er med o,5 miljoner B-aktier i samband med inlosen
av ett personaloptionsprogram. Enligt bolagsord-
ningen finns harutéver mojligheten for Stendorren att
utge preferensaktier.

AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH AVKASTNING

Borskursen steg under aret med 47 % till 100,0
kronor, sammantaget medforde detta att borsvir-
det 6kade med 50 %. Under samma period steg
fastighetsindex pa Stockholmsborsen med 13 %
varvid Stendorren for tredje dret i rad uppvisar en
okningstakt i den genomsnittliga borskursen som
overstiger fastighetsindex. Aktien handlades till all
time highkursen 104,5 kronor den 30 november f6r
att sedan falla tillbaks till 100,0 kronor (68,0) pa
4rets sista handelsdag den 28 december. Arets ligsta
betalkurs var 65,0 kronor. Under 2018 har totalt 59

miljoner kronor limnats i kontant aktieutdelning
vilket motsvarar en genomsnittlig direktavkastning
om 2,35 % (2,66).

HANDELSPLATS OCH OMSATTNING

Stendorrens aktie handlas fran den 10 april 2018 pd
listan for medelstora bolag, MidCap, efter att Nas-
daq Stockholms bolagskommitté under viren 2018
godkinde byte av noteringsplats fran Nasdaq First
North Premier, till Nasdaq Stockholms huvudlista.
Bolagets kortnamn ar STEF B. Bolagets ISIN-kod ar
SE0006543344.

Under 2018 har totalt 12,9 miljoner aktier omsatts
till ett virde om1 158 miljoner kronor (exklusive akti-
er omsatta utanfor handelsplatsen) vilket motsvarar
en okning av den genomsnittliga dagliga omsittning-
en av antal aktier med 87 %. Det forvirv av totalt ca
8 miljoner aktier som EQT genomfoérde i december
2018 fran den tidigare huvudigaren Kvalitena (med
flera) gjordes utanfor handelsplatsen och inkluderas
darfor inte i ovan nimnda totalomsittning av aktier
(och heller €j i nedanstdende graf). I samband med
EQT’s uppkopserbjudande som offentliggjordes
den 27 november 2018 (se vidare under Aktiedgare
nedan) okade dven omsittningen i Stendorrens aktie
pad borsen. Den 30 november omsattes 141 ooo aktier
och den 3 december omsattes 9o ooo aktier. P

AKTIEKURS, EPRA NAV OCH HANDLAD VOLYM
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> STENDORRENS AKTIEAGARE

Antalet aktier och roster i Stendorren 6kade med

535 655 stycken frdn och med den 15 maj 2018. De
nya B-aktierna har tillkommit genom pédkallande av
teckningsoptioner inom ramen for det incitaments-
program som Stendorrens extra bolagsstimma antog
den 5 november 2014.

Styrelsen i Stendorren har ett bemyndigande frin
arsstimman att, vid ett eller flera tillfillen fore nista
arsstimma, med eller utan avvikelse frin aktiedgar-
nas foretradesritt, besluta om nyemission motsvaran-
de sammanlagt hogst 10 % av totalt antal utestdende
aktier i bolaget vid tidpunkten for drsstimman
(bemyndigandet omfattar B-aktier, preferensaktier,
konvertibler samt teckningsoptioner).

Den 27 november 2018 offentliggjorde EQT Real
Estate, genom Stendorren Real Estate AB, ett kontant
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Stendorren om-
fattande samtliga A- och B-aktier i Stendorren.

AKTIEAGARE STORLEKSKLASSER PER 31 DECEMBER 2018

Vid det tillfillet hade Stendorren Real Estate AB
ingétt avtal om aktieforvirv med fem av Stendorrens
aktiedgare (bl.a. Kvalitena AB (publ), omfattande
totalt 26,13 % av aktierna och 50,06 % av rosterna i
Stendorren. Dartill hade Kvalitena AB (publ) utfardat
en kopoption till EQT Real Estate omfattande 0,99 %
av rosterna i Stendorren. Vid erhdllandet av erforder-
liga regulatoriska tillstand fullfoljde Stendorren Real
Estate AB tilltradet av aktier i Stendorren den 14
december 2018. Vid utgdngen av aret hade ytterligare
aktiedgare accepterat erbjudandet varvid Stendorren
Real Estate AB kontrollerade 57,2 % av rosterna och
39,0 % av kapitalet i Stendorren.

Av Stendorrens knappt 4 300 aktiedgare dger 88 %
soo eller farre aktier. Denna grupps innehav utgor
dock bara ca 1 % av det totala antalet utestdende
aktier. Omvint innehar 1 % av aktiedgarna ca 94 %
av det totala aktieantalet.

ANTAL . MARKNADS-
AKTIE- ANDEL INNEHAV ROSTER VARDE
INNEHAV AKTIER AGARE AV ANTAL A-AKTIER B-AKTIER (%) (%) (KSEK)
1-500 3775 88% - 190 863 1% 0% 19 086
501-1000 154 4% 128 825 0% 0% 12 882
1001-5000 21 5% 533 051 2% 1% 53 305
5001-10 000 47 1% 347 337 1% 1% 34734
10 001-15000 13 0% 168 358 1% 0% 16 836
15 001 -20 000 16 0% 293 034 1% 1% 29 303
20 001 - 60 1% 2500000 23994173 94% 97% 2402563
Total 4 276 100% 2500000 25655641 100 % 100% 2568709
STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN
EUROCLEAR SWEDEN AB PER 31 DECEMBER 2018
. ANTAL INNEHAV ROSTER
AGARE AKTIER A-AKTIER B-AKTIER (%) (%)
STENDORREN REAL ESTATE AB 10972872 2000000 8972872 38,97 % 57,20%
Altira AB 2901720 500 000 2401720 10,31% 14,61%
Lansforsakringar fondférvaltning AB 3529 074 - 3529 074 12,53% 6,97 %
SEB Investment Management 1775 611 - 177561 6,31% 3,51%
Humle Kapitalfoérvaltning AB 840 379 - 840 379 2,98% 1,66 %
ANDERS IVARSSON AKTIEBOLAG 663 349 - 663 349 2,36% 1,31%
BRODIN, FREDRIK 659 615 - 659 615 2,34% 1,30%
JPM CHASE NA 546 844 - 546 844 1,94 % 1,08%
VERDIPAPIRFOND ODIN EJENDOM 533638 - 533638 1,90% 1,05%
RBC INVESTOR SERVICES BANK S.A. 363 348 - 363 348 1,29% 0,72%
Ovriga dgare 4 266 st 5369 191 - 5369 191 19,07 % 10,59%
Total 28155641 2500000 25655641 100 % 100 %
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INCITAMENTSPROGRAM FOR
STENDORRENS MEDARBETARE

Under dret har ett personaloptionsprogram som
lanserades 2014 16pt ut varvid totalt 535 655 B-
aktier emitterades. Totalt tillférdes bolaget harige-
nom kapital uppgdende till 22,8 miljoner kronor.
Vid Stendorren Fastigheter AB:s arsstimma den 23
maj 2017 beslutades om antagande av ett 1dngsik-
tigt incitamentsprogram, innefattande emission av
teckningsoptioner. Vid teckningstidens utgang den
30 juni 2017 hade totalt 395 8oo teckningsoptioner
forvirvats mot kontant betalning till moderbolaget.
Deltagarna iger ritt att under perioden frin och med
den 1 maj 2020 till och med den 31 maj 2020 for en
teckningsoption teckna en ny B-aktie i bolaget for en
teckningskurs som motsvarar 125 % av genomsnit-
tet av aktiens volymvigda senaste betalkurs under
perioden frin och med den 9 maj 2017 till och med
den 22 maj 2017.

Vid drsstimman i maj 2018 beslutades om anta-
gande av ett nytt ldngsiktigt incitamentsprogram
innefattande emission av teckningsoptioner. Stam-
man beslutade att bolaget, med avvikelse fran aktie-
agarnas foretradesritt, ska emittera hogst oo ooo
teckningsoptioner med atfoljande ritt till teckning av
hogst Too ooo nya B-aktier pa villkor enligt nedan
(se aven bolagets hemsida for narmare presentation
av villkoren). Baserat pa en teckningskurs om 125 %
av den volymvigda genomsnittskursen for bolagets
B-aktie perioden 13—22 augusti 2018 erbjods bola-
gets anstillda personal att férvirva optioner inom
programmet. Efter teckningsperiodens utgidng hade

A

totalt 91 582 optioner forvirvats. Vid fullt utnytt-
jande av teckningsoptionerna i bdda dessa program
kommer aktiekapitalet 6ka med 292 429 kronor
genom utgivande av 487 382 B-aktier, var och en med
ett kvotvirde om 0,6 kronor. Utspadningseffekten
vid fullt utnyttjande motsvarar ca 1,7 % av kapitalet
och 1,0 % av rostetalet baserat pa antalet utestdende
aktier per rapportdatumet.

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy har hittills varit att utdel-
ningen langsiktigt ska uppga till hogst s0% av bo-
lagets forvaltningsresultat efter avdrag for schablon-
skatt. Mot bakgrund av de betydande mojligheter till
tilliggsinvesteringar i projektportfoljen till avkast-
ningsnivder som Jverstiger bolagets ldngsiktiga av-
kastningskrav har dock styrelsen beslutat att foresla
2019 4rs arsstimma att aktieutdelningen slopas till
forman for aterinvestering i projektportfoljen.

INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN

Stendorrens frimsta informationskanal dr bolagets
hemsida, www.stendorren.se. Dir offentliggors alla
finansiella rapporter, bolagspresentationer och press-
meddelanden.

Stendorrens rapportkalender for 2019 innefattar
foljande datum:
¢ Deldrsrapport jan—mars 2019, 7 maj 2019
o Arsstimma 2019, 22 maj 2019
¢ Deldrsrapport jan—juni 2019, 19 juli 2019
e Delarsrapport jan—sept 2019, 6 november 2019
¢ Bokslutskommuniké 2019, 21 februari 2020
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Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och
kontrollerat styra och leda verksambeten i ett aktiebolag. Genom en god bolagsstyrning
kan Stendorren tillforsikra sina aktiedgare att bolaget skots pd ett ansvarsfullt, effektivt

och hdllbart sdtt.

STENDORREN AR ETT svenskt publikt aktiebolag,
vars B-aktier sedan den 10 april 2018 ir noterade

pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Sedan bolaget togs
upp till handel pa Nasdaq Stockholm grundar sig bo-
lagsstyrningen i Stendorren pa gdllande lagstiftning,
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter, Svensk
kod for bolagsstyrning (*Koden”) och andra externa
styrdokument och rekommendationer samt internt
faststillda regler och riktlinjer, sésom bolagsordning-
en och styrelsens arbetsordning. Koden bygger pa
principen *f6lj eller forklara”, vilket innebar att bolag
inte vid varje tillfille maste folja Koden utan vid ett
enskilt tillfille kan vilja andra 16sningar som anses
mer indamalsenliga. Bolag som viljer att avvika

fran Koden méste dock redovisa varje avvikelse

fran Koden och ange vilken 16sning man valt istillet
och skilen hartill. Koden finns tillgdnglig pd www.
bolagsstyrning.se dir dven den svenska modellen for
svensk bolagsstyrning presenteras. Stendorren har
under 2018 avvikit frin Koden i ett avseende efter-
som loptiden for det teckningsoptionsprogram for
anstillda som antogs pa drsstimman 2017 understi-
ger tre dr. Beslutet om teckningsoptionsprogrammet
fattades pa arsstimman den 23 maj 2017, vid vilken
tidpunkt bolaget inte var upptaget till handel pd Nas-
daq Stockholm och sdledes inte omfattades av ndgon
skyldighet att folja Koden.

Fore noteringen pd Nasdaq Stockholm handlades
bolagets B-aktier under perioden 6 november 2014 —
6 maj 2015 pa Nasdaq First North och sedan den 7
maj 2015 pa Nasdaq First North Premier. Fore note-
ringen p& Nasdaq Stockholm utgick bolagsstyrningen
i Stendorren fran gallande lagstiftning, Nasdaq First
Norths regelverk for emittenter, Nasdaq Stockholms
regelverk rorande noterade skuldebrev samt internt
faststdllda regler och riktlinjer sdsom bolagsordning-
en och styrelsens arbetsordning. Sedan noteringen pa
Nasdaq Stockholm First North Premier har bolaget
stravat efter att dven tillimpa Koden.

Denna bolagsstyrningsrapport redogor for Sten-
dorrens bolagsstyrning under 2018 och ar upprittad i
enlighet med arsredovisningslagen och Koden.

AKTIER OCH AGANDE

Aktiekapitalet i Stendorren uppgick per den 31
december 2018 till 16 893 384,60 kronor, fordelat
pé 2 500 ooo aktier av serie A respektive 25 655 641
aktier av serie B. A-aktier i Stendorren berattigar till
tio roster pd bolagsstimma och B-aktier berittigar

till en rost pa bolagsstimma. Samtliga aktier medfor
samma ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.
Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december
2018 till 4 276 stycken och kvotvirdet per aktie upp-
gick till 0,60 kronor.

P4 sidan 106 i denna drsredovisning anges detaljer
om dgarspridningen vid utgdngen av 2018.

BOLAGSORDNING

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

BOLAGSSTAMMA

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

rer. Utdver drsstimman kan bolaget kalla till extra
bolagsstimma.

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

Stendorrens bolagsordning innehéller inga begrins-
ningar i friga om hur manga roster varje aktieigare
kan avge vid bolagsstimma. Enligt bolagsordningen
ska kallelse till bolagsstimma ske genom annonsering
i Post- och Inrikes tidningar och genom att kallelse
halls tillginglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har
skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Arsstamman 2018

Arsstimman 2018 hélls den 23 maj 2018 i Stock-
holm. Vid drsstimman fanns totalt 62,33 % av bola-
gets roster och 47,93 % av bolagets kapital represen-
terat. Arsstimman fattade beslut om bemyndigande
for styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen fore nasta »
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» Aarsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgar-

nas foretridesritt, mot kontant betalning eller mot

betalning genom kvittning eller med apportegendom,

eller annars med villkor, besluta om emission av

aktier av serie B, konvertibler avseende aktier av serie

B eller teckningsoptioner avseende aktier av Serie

B, samt preferensaktier, dock att sidana emissioner

inte fir medfora att bolagets registrerade aktieka-

pital eller antal aktier i bolaget 6kas med mer dn

totalt 10 % berdknat per dagen for drsstimman. Om

styrelsen beslutar om emission utan foretridesritt

for aktiedgarna sa ska skilet vara att kunna bredda

agarkretsen, anskaffa eller mojliggora anskaffning

av rorelsekapital, 6ka likviditeten i aktien, genom-

fora foretagsforvirv eller anskaffa eller mojliggora

anskaffning av kapital for foretagsforvirv.

Vidare fattade drsstimman bland annat foljande

beslut:

¢ Disposition avseende bolagets resultat

¢ Styrelseledamoterna och VD beviljades ansvars-
frihet

¢ Val av antalet styrelseledaméter och revisorer

e Omval av Seth Lieberman, Knut Pousette, Hans
Runesten, Carl Mork, Jenny Warmé, Andreas Phi-
lipson och Helena Levander som styrelseledamoter

¢ Nyval av Knut Pousette som styrelseordforande

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

¢ Faststiallande av arvode till styrelse och revisorer

¢ Beslut om emission av teckningsoptioner

¢ Beslut om faststillande av principer for utseende av
valberedning

¢ Beslut om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare

¢ Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta
om dterkop och overlatelser av egna aktier

Protokoll frén drsstimman 2018 och stimmohand-
lingar finns tillgdngliga pa bolagets webbplats.
Arsstimman 2019 kommer att hallas den 22 maj
2019 i Stockholm.

Extra bolagsstamma den 23 januari 2019
Stendorren holl den 23 januari 2019 extra bolags-
stimma. Vid den extra bolagsstimman fanns totalt
74,13 % av bolagets roster och 53,46 % av bolagets
kapital representerat. Den extra bolagsstimman be-
slutade att styrelsen ska bestd av sex ledaméter utan
suppleanter. Vidare beslutades om nyval av Henrik
Orrbeck och Anders Tigt till styrelseledamoter for
tiden intill slutet av nista drsstimma, vilka ersatte
styrelseledamoterna Knut Pousette, Hans Runesten
och Jenny Wirmé som stillt sina platser till forfo-
gande. Seth Lieberman valdes till styrelseordférande
for tiden intill slutet av nista arsstimma. Ovriga

ITIO | ARSREDOVISNING 2018

fragor som behandlades pa den extra bolagstimman
var arvode till styrelsen och justerade principer for
utseende av valberedningen.

VALBEREDNING

For att siakerstilla att val och arvodering av styrelse
och revisor bereds genom en av dgarna styrd, struk-
turerad och vilkind process, ska varje bolag som
tillimpar Koden ha en valberedning. Valberedningen
ska limna forslag till stimmoordférande, styrelse,
styrelseordférande, revisor, styrelsearvode med
uppdelning mellan ordféranden och 6vriga ledamo-
ter, ersittning for utskottsarbete, arvode till bolagets
revisor samt, i den man sd anses erforderligt, forslag
till andrade principerna for utseende av valberedning.

Aktiedgarna i Stendorren beslutade pa den extra
bolagsstimman den 23 januari 2019 om uppdaterade
principer for utseende av valberedning. De uppdate-
rade principerna innebar en forindring gentemot de
principerna som antogs pa drsstimman den 23 maj
2018 pa si sitt att styrelsen inom sig ska ha mojlighet
att utse ledamot till valberedningen, och att sddan le-
damot dirmed inte behover vara styrelsens ordforan-
de. Stendorrens uppdaterade principer for utseende av
valberedning lyder enligt foljande:

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

Valberedningen ska inom sig utse en av ledamo-
terna till ordforande, vilket inte ska vara den av
styrelsen inom sig utsedda ledamoten. Om en eller
flera aktiedgare som utsett representanter till valbe-
redningen inte langre tillhor de tre storsta dagarna
i bolaget vid en tidpunkt mer 4dn tvd manader fore
aktuell drsstaimman, ska representanterna for dessa
aktiedgare frantrada sitt uppdrag och nya ledamo-
ter utses av de nya aktiedgare som da tillhor de tre
storsta aktiedgarna. Om en ledamot i valberedningen
avsdger sig uppdraget innan valberedningens arbete
ar avslutat ska samma aktiedgare som utsdg den
avgdende ledamoten, om det anses nodvandigt, dga
rdtt att utse en ny ledamot, eller om aktiedgaren inte
langre dr bland de tre storsta aktiedgarna, den storsta
aktiedgaren pd tur. Fordndringar i valberedningens
sammansittning ska omedelbart offentliggoras.
Valberedningens sammansittning for drsstimmor
ska offentliggoras senast sex manader fore stimman.
Ingen ersittning ska utga till ledamoterna i valbe-
redningen. Bolaget ska betala de nédvindiga utgifter



som valberedningen kan komma att ddra sig inom
ramen for sitt arbete. Mandattiden for valberedning-
en avslutas nédr den dir pafoljande valberedningen
har offentliggjorts.

Nir Stendorrens valberedning infor drsstimman
den 22 maj 2019 ursprungligen tillsattes, bestod den
av Harald Pousette, ordforande (utsedd av Kvalite-
na AB), Oscar Christensson, (utsedd av Altira AB),
Johannes Wingborg (utsedd av Lansforsakringar
Fondférvaltning AB) och Knut Pousette (ddvarande
styrelseordférande i Stendorren). Till f6ljd av dgarfor-
andringar i Stendorren har Harald Pousette seder-
mera avtritt sitt uppdrag och Stendorren Real Estate
AB har, i egenskap av ny aktiedgare i bolaget, utsett
Henrik Orrbeck till dess representant i valberedning-
en. Vidare avtridde Knut Pousette sitt uppdrag inom
valberedningen i samband med den extra bolags-
stimma som holls den 23 januari 2019.

Stendorrens valberedning infor drsstimman den 22
maj 2019 bestdr silunda av Johannes Wingborg, ord-
forande (utsedd av Lansforsikringar Fondforvaltning
AB), Henrik Orrbeck (styrelseledamot samt utsedd av
Stendorren Real Estate AB) och Oscar Christensson
(utsedd av Altira AB).

STYRELSEN
Styrelsens ansvar
Styrelsen dr bolagets hogsta beslutande organ efter

STYRELSENS SAMMANSATTI_‘.IING MELLAN 23 MAJ 2018 FRAM
TILL DEN EXTRA BOLAGSSTAMMA DEN 23 JANUARI 2019

NAMN BEFATTNING STYRELSE-
LEDAMOT

SEDAN

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

bolagstimman. Enligt aktiebolagslagen ir styrelsen
ansvarig for bolagets forvaltning och organisa-

tion. Styrelsens uppgifter innefattar bland annat

att faststilla overgripande mal och strategier for
bolaget samt visentliga policys och strategiska planer
for bolaget och den koncern som bolaget tillhor.
Styrelsen ska dven fortlopande 6vervaka efterlevna-
den av dessa. Styrelsen ska sikerstilla att det finns
andamalsenliga system for uppfoljning och kontroll
av bolagets verksamhet och de risker for bolaget som
dess verksamhet ar forknippad med. Styrelsen ska
ocksa avge deldrsrapporter och bokslut. Styrelsen

ska folja den ekonomiska utvecklingen, sikerstil-

la kvaliteten i den finansiella rapporteringen och
internkontrollen samt utvirdera bolagets verksamhet
baserat pa de faststillda mal och policys som antagits
av styrelsen. Slutligen fattar styrelsen dven beslut om
storre investeringar samt organisations- och verksam-
hetsforandringar i bolaget.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som antas
pa det konstituerande styrelsemotet varje ar. Arbets-
ordningen revideras lopande. I styrelsens arbetsord-
ning regleras bland annat styrelsens uppgifter och
arbetsfordelningen mellan styrelsen och VD:n. Till
styrelsens arbetsordning finns instruktionen for VD
och instruktionen for finansiell rapportering bifogad. »

OBEROENDE | FOR-
HALLANDE TILL BOLAGETS
STORRE AKTIEAGARE

OBEROENDE | FOR-
HALLANDE TILL BOLAGET
OCH BOLAGSLEDNINGEN

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

STYRELSENS SAMMANSATTNING FRAN OCH MED DEN EXTRA BOLAGSSTAMMAN DEN 23 JANUARI 2019

NAMN BEFATTNING STYRELSE- OBEROENDE | FOR- OBEROENDE | FOR-
LEDAMOT HALLANDE TILL BOLAGET HALLANDE TILL BOLAGETS

SEDAN  OCH BOLAGSLEDNINGEN STORRE AKTIEAGARE

Seth Lieberman Styrelseordférande 2014 Ja Nej
Helena Levander  Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Carl Mork Styrelseledamot 2016 Ja Nej
Henrik Orrbeck Styrelseledamot 2019 Ja Nej
Andreas Philipson Styrelseledamot 2016 Ja Ja
Anders Tagt Styrelseledamot 2019 Ja Ja
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STYRELSENS ARVODE OCH NARVARO UNDER 2018

NAMN

Seth Lieberman

Helena Levander
Carl Moérk
Andreas Philipson
Hans Runesten?
Jenny Warmé?

Henrik Orrbeck®  Styrelseledamot
Anders Tagt®

BEFATTNING NARVARO PA STYRELSEARVODE
STYRELSEMOTEN (SEK)”
UNDER 2018

Styrelseordférande (fran jan 2019, 21av 23 233 333
tidigare styrelseledamot)

Styrelseledamot 21av 23 260 000

Styrelseledamot 23 av 23 200 000

Styrelseledamot 23 av 23 200 000

Styrelseledamot 22 av 23 153 333

Styrelseledamot 23 av 23 133 333

Knut Pousette?® Styrelseordférande (till jan 2019) 23 av 23 200 000

E/T 76 667

Styrelseledamot E/T 66 667

1236 667

Total

1) Arvode i enlighet med beslut som fattades vid drsstdmma 2018 samt extra bolagsstimma den 23 januari 2019. Detta betyder att

arvodet utgdtt for perioden mellan drsstdmman 2018 och drsstamman
2) Frantridde vid extra bolagsstimma den 23 januari 2019.
3) Tilltrddde vid extra bolagsstamma den 23 januari 2019.

Styrelsens sammansdtining

Enligt Stendorrens bolagsordning ska styrelsen besta
av lagst tre och hogst atta ledaméter, utan supplean-
ter. Ingen representant for koncernen ingdr i styrelsen
och inga arbetstagarrepresentanter har utsetts till
styrelsen. For mer information om styrelseledamoter-
nas erfarenhet och bakgrund, dess innehav av aktier i
bolaget och dess visentliga uppdrag utanfor bolaget,
se avsnittet om Styrelsen, sidorna 116-117.

Valberedningen har i sitt arbete beaktat att en
jamn konsfordelning ska efterstriavas i styrelsen samt
att styrelsen i ovrigt ska priglas av mangsidighet och
bredd avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund.
Valberedningen har lagt tyngd vid att styrelsen ska
ha god kunskap och erfarenhet om detaljplane-
processer, corporate governance, finansiering och
kapitalstruktur samt utveckling och forvaltning av
verksamhetsfastigheter for latt industri och lager.
Valberedningen har som mangfaldspolicy tillimpat
regel 4.1 i Koden vid framtagande av sitt forslag till
val av styrelseledamoter. Som framgdr av styrelsepre-
sentationen i avsnittet om Styrelsen, sidorna 116-117,
har styrelseledamoterna en god mangsidighet och
bredd avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund.
Vid den extra bolagstimman den 23 januari 2019
beslutades om en minskning av antalet styrelsele-
damoter fran sju till sex ledamoter. Valberedningen
anser att en mindre styrelse innebar ett mer effektivt
styrelsearbete. Stendorren strivar efter att over tid
ytterligare oka andelen kvinnor i styrelsen.

Enligt Koden ska en majoritet av de stimmovalda
styrelseledamoterna vara oberoende i forhdllande till
bolaget och koncernledningen. Minst tvd av dessa
ska dven vara oberoende i forhallande till bolagets
storre aktiedgare. Bolagets styrelse uppfyller Kodens
krav pd oberoende. Som framgdr av tabellen pa sidan
11T dr samtliga sex stimmovalda ledamoterna obero-
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2019 och avser sdledes inte kalenderdr.

ende i forhdllande till bolaget och koncernledningen.
Av dessa ar tre ledamoter oberoende i forhéllande till
storre aktiedgare.

Arvode till styrelsen

Arsstimman 2018 beslutade att arvode till styrelsen
ska utgd med 300 ooo kronor till styrelsens ordfo-
rande och att arvode till ovriga ledamoter ska utgd
med 200 o0oo kronor vardera, samt att ordféranden i
revisionsutskottet ska erhdlla 60 ooo och ledamoten
i revisionsutskottet ska erhdlla 30 ooo kronor. Dessa
beslut faststilldes dven pa den extra bolagsstimman
i januari 2019. I tabellen ovan anges det arvode som
varje styrelseledamot kommer att erhdlla fram till
arsstimman 2019.

Ordforandens ansvar

Styrelsens ordférande ska sikerstilla att styrelsen
genomfor sitt arbete pd ett effektivt satt och att
styrelsen fullgor sina forpliktelser. Ordféranden or-
ganiserar och leder styrelsens arbete i syfte att skapa
de basta mojliga forutsittningarna for styrelsens
uppgifter. Ordforanden samrader med bolagets VD
i strategiska fragor och sikerstiller att styrelsen far
tillracklig information och dokumentation for att
mojliggora att styrelsen kan genomfora sitt arbete.
Ordforanden ansvarar dven for kontakter med aktie-
dgarna avseende dgarskapsfragor.

Styrelseutskott

REVISIONSUTSKOTT

P4 det konstituerande styrelsemétet den 23 maj 2018
beslutade styrelsen att inritta ett revisionsutskott
bestdende av Helena Levander (ordférande) och Hans
Runesten. Revisionsutskottets uppgifter fullgjordes
dessforinnan av styrelsen i dess helhet. Revisions-
utskottets arbete och bestimmanderitt regleras i



arbetsordningen och instruktionen for revisions-
utskottet. Revisionsutskottet har som uppgift att

for styrelsens rakning l6pande folja och utvirdera
revisorernas arbete. Revisionsutskottet ska ocksa
granska och overvaka revisorns sjilvstandighet och
opartiskhet. Revisionsutskottet ska vidare bereda
fragor avseende bolagets redovisning och interna
kontroll, riskhantering, extern revision och finansiell
information.

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

Under 2018 har revisionsutskottet haft tvd proto-
kollforda moten. Bide Helena Levander och Hans
Runesten nirvarande vid dessa moten. Vid motena
behandlades bland annat bolagets deldrsrapporter,
den externa revisionens inriktning och bolagets
interna kontroll.

Beslutet att inritta ett revisionsutskott fastslogs
aven pa det konstituerande styrelsemotet den 23
januari 2019. Till ledamot i revisionsutskottet utsigs
Helena Levander (ordférande) och Henrik Orrbeck.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Enligt Koden ska styrelsen inritta ett ersdttnings-
utskott. Utskottets huvudsakliga uppgifter bestar av
att bereda styrelsens beslut i frigor om ersdttnings-
principer, ersittningar och andra anstillningsvillkor
for bolagsledningen, bevaka och utvirdera pdgaende
och under dret avslutade program for rorliga ersitt-
ningar for bolagsledningen och bevaka och utvirdera
tillimpningen av de riktlinjer for ersittningar till
ledande befattningshavare som drsstimman ska fatta
beslut om samt bevaka och utvirdera bolagets ersitt-
ningsstrukturer och ersittningsnivder. Ersittnings-
utskottet ska dven analysera och folja upp marknads-
missiga ersittningar for ledande befattningshavare,
inkluderande fasta och rorliga delar.

Bolaget beslutade p4 det konstituerande styrel-
semotet den 23 maj 2018 respektive den 23 januari
2019 att inte inritta ndgot separat ersittningsutskott.
De uppgifter som dligger ersittningsutskottet ska
istallet utforas av styrelsen i dess helhet.

Styrelsens arbete under 2018

Under 2018 har styrelsen haft 23 styrelseméten,
varav 8 av dem var ordinarie méten (inklusive konsti-
tuerande styrelsemote). Vid styrelsens moten har dven
bolagets VD, bolagets CFO och bolagets chefsjurist,
tillika styrelsens sekreterare, ndrvarat.

Styrelsen sammantrader enligt ett drligen faststallt
schema och foljer i huvudsak en av styrelsen fastsla-
gen drscykel, vilken revideras och faststills vid varje
konstituerande styrelsemote. Nedan presenteras en
forenklad beskrivning av hur styrelsens arbete varit
strukturerat under dret. Utover vad som dir anges

finns ett antal stdende punkter som behandlas pa varje
ordinarie styrelsemote. Pa varje ordinarie styrelsemote
limnar exempelvis bolagets VD ekonomisk rapport
och informerar om affirsliget och framtidsutsikter.
Vid behov fattas beslut som forvirv eller forsiljning-
ar, andra investeringsbeslut, finansieringsbeslut samt
beslut i strukturella eller organisatoriska fragor.

Eftersom att styrelsen faststiller den finansiella
rapporteringen foregds varje finansiell rapport av ett
styrelsemote dar aktuell rapport faststills. P4 dessa
méten rapporterar revisionsutskottet om utskottets
arbete och internkontrollfrigor behandlas.

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

ARSCYKEL FOR

STYRELSEARBETET UNDER 2018/2019

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

2. Moéte i juni
Mote for faststillande av deldrsrapporten for drets
andra kvartal. Avrapportering fran revisionsutskot-
tet. Internkontrollfragor behandlas.

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

4. Ordinarie méte i september
I september hélls ett ordinarie styrelsemote dir
beslut fattas om bolagets mal och langsiktiga stra-
tegiska plan.

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

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

7. Ordinarie mote i februari
Ordinarie mote dar drsbokslut faststalls. P4 motet
behandlas dven revisionsfragor och revisionsrap-
porten samt fragor hanforliga till &rsstimma.
Internkontrollfragor behandlas.

8. Ordinarie mote i maj
Ordinarie mote for faststallande av delérsrappor-
ten for drets forsta kvartal. Avrapportering frén
revisionsutskottet. Internkontrollfrdgor behandlas. »
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> Styrelseutvirdering

Styrelsen utvirderar rligen styrelsearbetet och VD:s
arbete i syfte att sikerstilla att styrelsens arbete
bedrivs effektivt och att styrelsens och VD:s arbete
fortlopande utvecklas. Detta sker genom en systema-
tisk och strukturerad process. Styrelsens och VD:s
arbete under 2018 har utvirderats genom en intern
process. Ett frageformular gillande styrelsens och
VD:s arbete har distribuerats till styrelseledaméterna,
som fitt inkomma med svar pé de i formuliret angiv-
na fragorna. Resultatet har direfter sammanstillts
och presenterats for styrelsen pd ett styrelsesamman-
trade. Ingen fran bolagsledningen nirvarade vid detta
sammantride. Resultatet har dven redovisats for
valberedningen.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
KONCERNLEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen och ska
skota den l6pande forvaltningen och leda verksam-
heten i enlighet med de anvisningar som styrelsen
meddelar. VD:s ansvar och forhallande till styrel-
sen regleras i den instruktion f6r VD som styrelsen
antagit. Enligt instruktionen for finansiell rappor-
tering dr VD:n ansvarig for finansiell rapportering i
bolaget och ska foljaktligen sikerstilla att styrelsen
erhdller tillrackligt med information for att styrelsen
fortlopande ska kunna utvirdera bolagets finansiella
stallning. Bolagets VD ska lopande halla styrelsen
informerad om utvecklingen av bolagets och kon-
cernens verksamhet, omsittningens storlek, prisut-
vecklingar, bolagets resultat och finansiella stillning,
likviditeten och kreditsituationen, viktigare foretags-
hindelser samt andra hindelser, omstiandigheter eller
forhallanden som bedoms vara av visentlig betydelse
for bolagets aktiedgare.

Styrelsen har uppdragit at bolagets VD att
sakerstilla att bolaget foljer tillimpliga regler och
foreskrifter, innefattande bolagets skyldighet nar det
kommer till att offentliggora insiderinformation och
bolagets skyldighet att fora en loggbok (insiderfor-
teckning) med personer med tillgang till insiderinfor-
mation om bolaget.

Till sin hjalp har VD Mikael Nicander en koncern-
ledning. For ndrvarande bestar koncernledningen av
foljande personer:

e Mikael Nicander, VD

TKR

VD
Varav tantiem och bonus

VICE VD
Varav tantiem och bonus
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e Magnus Sundell, vVD och CFO

e Maria Mastej, Affarsutvecklingschef (tidigare
marknads- och uthyrningschef)

¢ Frej Adolph, Fastighetschef

¢ Johan Brikenhielm, Transaktionschef

e Caroline Gebauer, Bolagsjurist

For mer information om koncernledningen, se

sidorna 118-119.

Riktlinjer for ersitining till ledande
befatiningshavare

Enligt de riktlinjer for ersittning till ledande befatt-
ningshavare som antogs pd arsstimman 2018 utgors
bolagets ledande befattningshavare av VD, CFO,
marknads- och uthyrningschef, fastighetschef, bolag-
sjurist och transaktionschef. Dessa ska erbjudas en
marknadsmissig kompensation som ska beakta den
enskildes ansvarsomraden och erfarenhet. Ersittning-
en ska bestd av fast 16n, rorlig ersittning, pension och
andra sedvanliga formaner. Den rorliga ersittningen
ska vara kopplad till forutbestimda och mitbara
kriterier, utformade med syfte att frimja bolagets
langsiktiga virdeskapande. Den rorliga ersittningen
kan som mest uppga till ett belopp motsvarande

sex manadsloner. Styrelsen har ritt att fringd dessa
riktlinjer om styrelsen bedomer att det i ett enskilt
fall finns sdrskilda skil som motiverar det.

REVISORER

Revisorernas uppgift ar att granska bolagets drsre-
dovisning och rikenskaper samt styrelsens och VD:s
forvaltning av bolaget. Efter varje rakenskapsar ska
revisorn ldmna en revisionsberittelse och en koncern-
revisonsberittelse till arsstimman.

Enligt bolagets bolagsordning ska bolaget ha ldgst
en och hogst tvd auktoriserade revisorer. Bolagets
revisorer ir auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig
och Ernst & Young AB, med auktoriserade revi-
sorn Oskar Wall som huvudansvarig revisor. Aven
Ingemar Rindstig dr verksam vid Ernst & Young AB.
Revisorerna valdes vid drsstimman den 23 maj 2018.
Ingemar Rindstig och Oskar Wall ir medlemmar av
FAR. Revisorernas mandatperiod l6per ut vid slutet
av drsstimman som hélls den 22 maj 2019.

Utover revisionsuppdraget har Ernst & Young
AB under 2018 anlitats for rddgivning i samband
med bolagets arliga riskutvirdering och vid bolagets

KONCERN MODERBOLAG

2018 2017 2018 2017
6 915 314 6 915 314
1080 990 1080 990
4 686 1795 4 686 1795

852 401 852 401



listbyte till Nasdaq Stockholm, inklusive granskning
av prospekt. Dessa tjinster har limnats i enlighet
med bolagets riktlinjer for godkdannande av ickerevi-
sionstjinster samt reglerna i revisionslagen och FAR:s
yrkesetiska regler avseende revisors partiskhet och
sjalvstindighet.

INTERN KONTROLL

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

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

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar internt inom
Stendorren faststills i styrande dokument sdsom
styrelsens arbetsordning, instruktion for VD med
tillhorande delegationsordning och attestinstruktion.
For att sakerstilla en andamalsenlig riskhantering
och god intern kontroll har bolaget hdrutover antagit
en rad interna policys, riktlinjer och instruktioner

for internt kontroll. Samtliga interna styrdokument
revideras l16pande. Genom de formaliserade rutinerna
sakerstills att fastlagda principer for finansiell rappor-
tering och intern kontroll efterlevs. Bolaget genomfor
regelbundet utbildningar for dess anstillda i syfte att
sakerstilla att samtliga anstillda har erforderlig kun-
skap om interna policys, riktlinjer och instruktioner.

Riskutvirdering och kontrollaktiviteter

En forutsittning for att ett bolag ska kunna uppritta
en effektiv intern kontroll 6ver den finansiella rap-
porteringen ir att bolaget dr medvetet om vilka risker
som bolaget utsitts for. Koncernledningen i Sten-
dorren genomfor kontinuerligt och minst arligen en
riskutvdrdering, varvid de risker som bolaget utsitts
for identifieras och utvirderas. For varje enskild risk
uppskattas dels sannolikheten for dess intraffande,
dels omfattningen av konsekvensen vid ett eventuellt
intraffande. Baserat pa utfallet av riskutvarderingen
sakerstills att bolaget har adekvata och effektiva
kontrollaktiviteter pa plats for att minimera sanno-
likheten att identifierade visentliga risker intraffar.
Bolagets nyckelkontroller finns beskrivna i process-
beskrivningar och dir s3 tillimpligt checklistor som
steg for steg listar vilka kontroller som ska utforas.
Kontrollerna dokumenteras systematiskt.

Resultatet av koncernledningens riskutvardering
och utvirdering av bolagets interna kontroll rap-
porteras till styrelsen, som enligt dess arbetsordning
arligen har att utvirdera bolagets risker och dess
interna kontroll. P4 detta styrelsemote presenteras

aven utfallet av den granskning av bolagets interna
kontroll som bolagets revisorer genomfort.

For att ytterligare starka bolagets interna kontroll
antog styrelsen under viren 2018 en internkontroll-
plan. Iinternkontrollplanen listas bolagets nyckel-
kontroller tillsammans med angivande av hur bolaget
internt ska testa att dessa processer utforts. Av
internkontrollplanen framgar vilken identifierad risk
varje kontroll avser att hantera, vem som ansvarar
for att testa att kontrollaktiviteten fungerat samt hur
testningen ska ske och hur ofta. Internkontrollplanen
revideras l6pande och minst drligen. Utfallet av egen-
kontrollen rapporteras kvartalsvis till styrelsen.

Information och kommunikation

Styrelsen har antagit en informationspolicy som
anger riktlinjerna for all intern och extern kom-
munikation. Syftet med informationspolicyn ar att
klargora hur informationsansvaret ar fordelat och
att bidra till att en enhetlig kommunikation ges

sdvil inom som utom bolaget. Vidare syftar Stendor-
rens kommunikation till att uppna en effektiv och
korrekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen och 6vriga bolagshindelser. Genom
bolagets informationspolicy sikerstills att bolagets
informationsgivning ir korrekt och att information
kommuniceras vid lamplig tidpunkt. Koncernled-
ningen erhdller regelbundet finansiell information om
bolaget vid dess protokollférda moten.

Uppfolining

Det overgripande ansvaret for uppfoljning av den
interna kontrollen aligger styrelsen. Lopande uppf6l;-
ning av verksamhet och resultat sker pa flera nivaer i
bolaget, sdvil pa fastighetsnivd som pa koncernniva.
Resultatet analyseras av ansvariga inom forvalt-
ningen. Avrapportering sker till koncernledning,
styrelse och revisorer. Bolagets revisorer rapporterar
sina iakttagelser fran dess granskning av bolagets
interna kontroll direkt till styrelsen. Styrelsen foljer
upp den ekonomiska utvecklingen i samband med
granskningen och antagandet av varje deldrsrapport.
Vid dessa styrelsemoten rapporterar dven koncern-
ledningen utfallet av de egenkontroller som i enlighet
med bolagets internkontrollplan genomforts under
aktuell period.

Utvirdering av behovet av separat
internrevisionsfunktion

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

och konstaterat att bolaget har en andamalsenlig och
effektiv intern kontroll for en organisation av bolagets
storlek. Ndgot behov av att inritta en internrevisions-
funktion har darfor inte ansetts foreligga. Styrelsen
omprovar arligen detta beslut.
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Styrelseordférande i Stendorren sedan
2019. Seth Lieberman var dven styrelse-
ordférande i Stenddrren under perioden
2014 - 23 maj 2018. Under perioden 23 maj
2018 - 23 januari 2019 var Seth styrelsele-
damot i Stendérren.

Fodd 1961.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrel-
seledamot i Kvalitena AB och Svenskt
Industriflyg AB. Seth &r ocksa strategi- och
investeringsansvarig for Milanobaserade
Advanced Capital’s Real Estate Fund of
Funds. Vidare ar Seth radgivare till EQT
Real Estate LP’s investeringskommitté.

Arbetslivserfarenhet: Seth har internatio-
nell erfarenhet fran fastighetsbranschen,
bland annat i USA och Europa. Seth har
aven bred erfarenhet av affarsutveckling,
private equity-investeringar och finansie-
ring fran ett stort antal fastighetsbolag
och fastighetsslag. Tidigare anstallningar
inkluderar ledande positioner pa UBS In-
vestment Bank, Hypo Real Estate, Lehman
Brothers International, Credit Suisse och
GE Capital. Seth har varit aktivt involverad
i Urban Land Institute Europe - interim
CEO 2015 och tidigare medlem av "Euro-
pean Executive Committee” respektive
”Global Audit Committee”.

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

Seth innehar inga aktier i Stendoérren.
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Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2017.
Fédd 1957.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshdg-
skolan i Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ordférande i Nordic Investor Services AB
och Ativo Finans AB och styrelseledamot
i Recipharm AB, Medivir AB, Concordia
Maritime AB, Rejlers AB och Lannebo
Fonder AB.

Arbetslivserfarenhet: Flerarig erfarenhet
fran olika operativa roller inom finans- och
aktiemarknad, samt styrelseerfaren-

het fran flera bérsnoterade bolag och
finansbolag. Grundare av Nordic Investor
Services AB. Tidigare dven verksam inom
Neonet AB, Odin Férvaltning, Nordea
Asset Management och SEB Asset Mana-
gement.

Oberoende i forhallande till Stenddrren
och dess bolagsledning och till storre
aktiedgare.

Helena innehar inga aktier i Stendoérren.

Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2016.
Fédd 1969.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ordférande och verksam i Altira AB. Styrel-
seledamot i Vrenen Fastigheter. Styrelse-
ordférande i Ankarhagen AB.

Arbetslivserfarenhet: Mer &n 25 ars er-
farenhet av fastighetstransaktioner och
fastighetsférvaltning i Sverige och i Euro-
pa. Tidigare verksam inom bl.a. Securum,
som analytiker pa Parkes & Co och som
ansvarig for nordisk Asset Management
pa Doughty Hanson & Co. Grundade Altira
2003.

Oberoende i férhallande till Stendorren
och dess bolagsledning men inte till stérre
aktieagare.

Altira AB, ett till Carl Mérk narstaende
bolag, ager 500 000 A-aktier och 2 501
720 B-aktier. Carl innehar inga aktier i
Stendorren.



Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2019.
Foédd 1976.

Utbildning: Master of Science in mana-
gement and administrative science fran
University of Texas och magisterexamen i
ekonomi fran Handelshégskolan i J&nkd-
ping.

Ovriga nuvarande befattningar: Managing
Director pa EQT Real Estate. Henrik ar sty-
relseordférande i Honsfodret Realty AB,
Hoénsfodret Investment AB och Stenddérren
Real Estate AB. Henrik &r ocksa styrelsele-
damot i Maiden Lane Holdings AB, Portgas
Fastighets AB och Sagtorp Utveckling AB.

Arbetslivserfarenhet: Henrik har tidigare
arbetat for The Carlyle Group och General
Electric.

Oberoende i férhallande till Stendorren
och dess bolagsledning men inte till stérre
aktiedgare.

Henrik innehar inga aktier i Stenddrren
Fastigheter AB (publ).

Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2016.
Foédd 1958.

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

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

Arbetslivserfarenhet: Andreas har drygt
30 ars erfarenhet av ledande befattningar
i bygg och fastighetsbranschen. Han har
tidigare bland annat varit VD och styrel-
semedlem i Catena AB, VD foér Temaplan
AB samt Fastighetsdirektér pa Nackebro
AB. Andreas har under sin karriar deltagit i
flera stora projekt med internationella fast-
ighetsinvesterare som framgangsrikt valt
att gora fastighetsinvesteringar i Sverige.

Oberoende i forhallande till Stenddrren
och dess bolagsledning och till stérre
aktieagare.

Andreas innehar 2000 B-aktier i
Stendorren.

Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2019.
Foédd 1954.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Anders &r
styrelseledamot i AB Granudden Konsult
samt styrelseledamot i Brunwick Real
Estate Capital Advisory AB.

Arbetslivserfarenhet: Anders har lang er-
farenhet fran fastighetssektorn och &r idag
fastighetsrelaterad finansiell rédgivare
genom eget bolag. Han har under sina mer
&n 35 &r inom bygg, fastighet och finans en
bred branscherfarenhet. Anders har tidiga-
re varit verksam inom NCC, Fastighetsak-
tiebolaget Regnbagen, Enskilda, Doughty
Hanson & Co, Sagax samt flertalet tyska
banker och senast som nordenansvarig

for PBB.

Oberoende i forhallande till Stenddrren
och dess bolagsledning och till stérre
aktiedgare.

Anders innehar inga aktier i Stendérren.
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Verkstallande direktdr i Stendérren sedan
2019.
Fédd 1970.

Utbildning: Bygg- och fastighetsingenjors-
examen fran Kungliga Tekniska Hégskolan.
Arbetslivserfarenhet: Mikael kommer
narmast fran en position som vice VD

for Kvalitena och var under perioden
november 2014 - maj 2017 styrelseleda-
mot i Stenddrren. Mikael har éver 20 ars
erfarenhet fran ledande positioner inom
fastighetsbranschen, bland annat som
verkstallande direktdr for Lantmannen
Fastigheter och fastighetschef pa Drott
och DHL Express.

Innehav: Mikael &ger inga aktier i
Stendérren.
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Bolagsjurist i Stenddrren sedan 2017.
Caroline ansvarar foér bolagets legala fra-
gor och &r styrelsens sekreterare.

F6dd 1980.

Utbildning: Jur.kand. fran Uppsala
Universitet.

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

Innehav: 33 974 teckningsoptioner.

Vice verkstallande direktér och CFO i
Stendérren sedan 2014.
Fédd 1967.

Utbildning: Civilekonom fran Uppsala
Universitet.

Arbetslivserfarenhet: Magnus har 6ver 15
ars erfarenhet fran fastighetsbranschen
med tydligt fokus pa finansiering och
affarsutveckling. Senast var Magnus
huvudansvarig for affarsutveckling inom
fastighetsfinansiering pa JLL Tenzing.
Tidigare anstallningar inkluderar Ambolt,
Leimd®orfer, GE Capital och Price-water-
houseCoopers.

Innehav: 26 000 B-aktier och
43 974 teckningsoptioner.



-

Transaktionschef i Stendérren sedan 2017.
Foédd 1973.

Utbildning: Civilingenjér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Arbetslivserfarenhet: Johan har 18 ars
erfarenhet fran fastighetsbranschen med
fokus pa transaktioner, analys, vardering
och afféarsutveckling. Senast var Johan
CIO och partner pa Stadsrum Fastigheter
(&gt av Keva & Alecta & HEA). Tidigare an-
stallningar inkluderar transaktionschef for
CBRE Global Investors i Norden dessforin-
nan ING, Newsec, E&Y och han inledde sin
karriar pa IPD i London.

Innehav: 17 500 B-aktier och 33 974
teckningsoptioner.

REVISORER

ERNST & YOUNG AB

Affarsutvecklingschef i Stendorren sedan
2018, tidigare Marknads- och uthyrnings-
chef i Stenddrren sedan 2015.

Foédd 1982.

Utbildning: Jur. kand fran Uppsala
Universitet.

Arbetslivserfarenhet: Maria har 6éver tio ars
erfarenhet av fastighetsbranschen med fo-
kus pa uthyrning, inhyrning och kontrakts-
férhandling. Maria har tidigare arbetat
bland annat som strategisk radgivare i ut-
hyrningsprojekt pa Savills och Jones Lang
LaSalle (JLL), fastighetsjurist specialiserad
inom hyresratt pa Magnusson Advokatby-
rd och som hyresgdstombud pa Tenant &
Partner.

Innehav: 33 974 teckningsoptioner.

INGEMAR RINDSTIG

Revisor i bolaget
sedan 2014.

Auktoriserad revisor och
medlem i FAR.

Ovriga vasentliga upp-
drag: Akelius Residential
Property, Heimstaden,
Magnolia, Familjebostader,
Hembla, Kungsleden, Oscar
Properties, Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden samt
Hogkullen.

Fastighetschef i Stendérren sedan 2016.
Foédd 1974.

Utbildning: Civilingenjoér fran Kungliga
Tekniska Hogskolan och medlem i RICS.
Arbetslivserfarenhet: Frej har 1ang erfa-
renhet av fastighetsbranschen, huvud-
sakligen inom fastighetsférvaltning och
fastighetstransaktioner. Frej har tidigare
varit fastighetschef pa Valad Europe och
Granen Fastighetsutveckling och har dess-
férinnan erfarenhet som hyresgastombud
pa Tenant & Partner.

Innehav: 18 974 teckningsoptioner.

OSKAR WALL

Revisor i bolaget

sedan 2016.

Auktoriserad revisor och
medlem i FAR.

Ovriga vasentliga uppdrag:
AGORA, Arlandastad, Es-
tea, Jarntorget Byggintres-
senter och Stockholmshem.
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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

For definitioner, se sidan 165.
Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se.
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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL 2018 2017 2016 2015
JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC

Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar area, tusental m? 718 603 612 585
Antal fastigheter 121 100 95 81
Marknadsvarde, Mkr 8 476 6 494 5817 4889
Areamassig uthyrningsgrad, % 90% 92% 90% 91%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89% 91% 88% 91%
Direktavkastning total portfolj, 4,9% 53% 57% 6,1%
rullande 12 manader, %

Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 9% n% 18% 13%
manader, %

Hyresduration, ar 4,0 4,9 5,1 5,2
Snitthyra, kr/m? 846 803 799 805
Finansiella

Hyresintakter, Mkr 537 453 440 356
Driftnetto, Mkr 355 316 299 246
Forvaltningsresultat, Mkr 174 161 138 n8
Overskottsgrad rullande 12 manader, % 66 % 70% 68% 69%
Balansomslutning, Mkr 8 735 6624 5972 5024
Genomsnittlig ranta totala skulder inkl. derivat, % 2,4% 2,3% 3,0% 3,0%
Genomesnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar 2,0 2,2 2,2 2,8
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens 2,6 2,4 3,5 3,1
utgang, ar

Genomsnittlig rantetackningsgrad rullande 2,3 2,5 2,3 2,2
12 manader, ggr

Soliditet vid periodens utgang, % 32% 36% 34% 30%
Avkastning pd genomsnittligt eget kapital, 16% 18% 35% 25%
rullande 12 manader, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, % 61% 56% 57% 63%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid 46% 45% 46% 53%

periodens utgang, %

Aktierelaterade

Borsvarde, Mkr 2 816 1878 1892 1381
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 100,0 68,0 68,5 50,0
Eget kapital per aktie, kr 98,7 86,9 74,4 53,9
Langsiktigt substansvarde EPRA NAYV, Mkr 3195 2719 2309 1563
Langsiktigt substansvdarde EPRA NAV per aktie, kr 13,5 98,5 83,6 56,6
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAV, Mkr 2920 2 497 2078 1424
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAYV per aktie, kr 103,7 90,4 75,2 51,6
Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier, kr 15,0 14,3 22,1 12,0
Kassafldde frdn den I6pande verksamheten per aktie, kr 5,2 7,8 -1,3 3,5
Utdelning per aktie 0,0 2,2 2,0 1,6
Antal aktier vid periodens utgang 28155641 27619986 27619986
Genomsnittligt antal aktier 27 950184 27619986 27619986

Ovriga

Antal anstallda vid periodens utgang 51 39 30 17
Genomsnittligt antal anstéallda under perioden 45 35 24 10
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RAPPORT OVER KONCERNENS

TOTALRESULTAT

BELOPP | MILJONER KRONOR

Hyresintakter

Summa intakter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto

Central administration
Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Finansnetto

FORVALTNINGSRESULTAT

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Summa ovrigt totalresultat

Summa totalresultat foér aret
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fére utspadning, kr
Resultat per aktie, efter utspadning, kr

Genomesnittligt antal utestdende aktier under perioden, miljoner
Genomsnittligt antal aktier under perioden efter

utspadning, miljoner
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NOT 2018

1,24
3 537
537

=127
=3
=13
=7

A A AN

355

8 -131
-130

174

326
-12

488

419

419

419

16 15,00
16 14,92
27,95
28,09

2017

453
453

-94
-24
-13
-6

316

-51

-105
-104

161

353

523

-123
-4

396

396

396

14,32
14,23
27,62
27,80



KOMMENTARER TILL
KONCERNENS RESULTAT,
INTAKTER OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med 2017 redovisar Stendorren for januari
till december 2018 19 % hogre hyresintikter och
driftnettot steg med ca 13 %. Arets resultat uppgar
till 419 miljoner kronor (396) motsvarande 15,00
kronor per aktie (14,32).

HYRESINTAKTER

Intikterna okade under aret med ca 19 % till 537
miljoner kronor (453). De 6kade intdkterna drivs av
en okning av hyrorna i bestdndet (ca 4 % okning i
jamforbart bestind jamfort med samma period 2017)
samt intikter frin de fastigheter som forvirvats och
tilltrdtts under rapportperioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna steg med 33 % till 182 miljo-
ner kronor (138). Hilften av kostnadsokningen avser
fastigheter som forvarvats under perioden medan
hilften avser jimforbart bestdnd.

Okningen av fastighetskostnader i jamforbart
bestand uppgar till 22 miljoner kronor (22 % ©kning
mot 2017). Ca 17 miljoner kronor av 6kningen i
jamforbart bestind utgors av tvd storre takomlagg-
ningar, en omforing av elcertifikatskostnad fran 2017
i en fastighet samt en storre reservering for osiker
hyresfordran. Rensat for dessa storre poster motsva-
rar okningstakten i fastighetskostnader i jamforbart
bestind 6kningstakten av hyresintikter.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick
under perioden till 51 miljoner kronor (51) och utgors
av kostnader for central férvaltning och adminis-
tration samt kostnader for bolagsledning, styrelse
och revisorer. Under perioden har ca 4 miljoner
kronor kostnadsforts avseende processen for listbyte
till borsens huvudlista. Dértill uppstod kostnader i
samband med processen kring EQT’s uppkopserbju-
dande under det fjirde kvartalet uppgédende till ca 3
miljoner kronor.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intdkter och finansiella
kostnader (Finansnettot) okade under perioden med
25 % till =130 miljoner kronor (-104) medan den
totala rantebdrande skulden ckade med 42 % per
rapportdatumet jimfort med dret innan (varav storre
delen av 6kningen intriffade under arets tredje och
fjarde kvartal). Dartill belastas finansnettot under
fjarde kvartalet 2018 av en engdngspost om 13 miljo-
ner kronor avseende en kortfristig kreditgaranti om
1,4 miljarder kronor som upphandlades i samband
med den dgarforandring som intriffade i Stendorren
under kvartalet.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet steg under rapportperioden
med drygt 8 % till 174 miljoner kronor (161). Rensat
for de extra kostnader som uppstod i samband med
uppkopserbjudandet under november och december
(3 miljoner under central administration samt 13
miljoner 6kad kreditkostnad enligt ovan) uppgér
okningen i forvaltningsresultatet till ca 18 %.

VARDEFORANDRINGAR

For dret redovisar bolaget en virdeuppgang av for-
valtningsfastigheterna om 326 miljoner kronor (353)
vilket motsvarar 5,0 % av fastighetsportfoljens totala
marknadsvirde vid drets ingdng.

Virdeforandringen under dret hirleds huvudsak-
ligen till forandrade kassafloden och ndgot justerade
avkastningskrav. Se dven avsnittet om fastighetsvdr-
dering pd sid 100—-103 for uppgifter om virderings-
antaganden.

Rintederivaten marknadsvirderades per rapport-
datumet med en virdeforandring om —12 (9) miljoner
kronor.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgors av aktuell
skatt om —1 miljoner kronor (—4) och uppskjuten skatt
om —68 miljoner kronor (-123).

Under det andra kvartalet beslutade Riksdagen om
sankning av bolagsskattesatsen i tva steg frin 22,0 %
till 20,6 % fran och med 1 januari 2021. D3 Stendor-
rens investeringshorisont stracker sig bortom detta
datum har berdkningen av den uppskjutna skatten
till 6vervagande delen justerats till 20,6 %. Denna
justering medforde en positiv resultatpdverkan under
perioden om totalt 23 miljoner kronor.
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RAPPORT OVER KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR 1,24

Anldggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar 10 6 1
Foérvaltningsfastigheter n 8 476 6 494
Inventarier 12 3 2
Langfristiga fordringar (0} (0]
Rantederivat 4 13
Summa anldggningstillgangar 8 489 6 510
Omséttningstillgangar

Hyresfordringar 13 16 10
Skattefordringar 10 n
Ovriga kortfristiga fordringar 14 28 m
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 29 44
Likvida medel 163 38
Summa omséttningstillgdngar 18 246 14
SUMMA TILLGANGAR 8 735 6 624
EGET KAPITAL OCH SKULDER 16

Aktiekapital 17 17
Ovrigt tillskjutet kapital 1168 1141
Balanserad vinst inklusive arets resultat 1595 1241
Eget kapital hanforligt till Moderbolagets dgare 2780 2399
SUMMA EGET KAPITAL 2780 2399

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 17 4 251 2721
Ovriga l&ngfristiga skulder i 4
Uppskjuten skatteskuld 9 419 323
Rantederivat - -
Ovriga avsattningar 19 4 4
Summa langfristiga skulder 18 4 685 3053
Kortfristiga skulder

Ranteb&rande skulder 17 1037 991
Leverantérsskulder 41 38

Skatteskulder - _
Skulder till intresseféretag = -

Ovriga kortfristiga skulder 40 39
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 152 104
Summa kortfristiga skulder 18 1270 1172
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 735 6624
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS FINANSIELLA
STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorrens anliggningstillgdngar bestdr i allt vdsent-
ligt av forvaltningsfastigheter. Per 31 december 2018
uppgick virdet pad forvaltningsfastigheterna till

8 476 miljoner kronor (6 494 miljoner kronor per 31
december 2017). Samtliga fastigheter har forvirvats
under perioden 5 november 2014 till 31 december
2018. For analys och kommentarer, se avsnittet om
Stendorrens verksambhet pd sidorna 18—68.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 246 miljoner kronor (114) bestdende av likvida
medel om 163 miljoner kronor (38) samt hyresford-
ringar och 6vriga kortfristiga fordringar om 83 miljo-
ner kronor (76).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2018 uppgick koncernens egna
kapital till 2 780 miljoner kronor (2 399) och
soliditeten till 32 % (36).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade vardet av koncernens rintebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till

5 287 miljoner kronor (3 713) motsvarande en bela-
ningsgrad om 61 % (56). Skulderna utgérs av lan fran
kreditinstitut om 3 940 miljoner kronor (2 914), tva
obligationsldn om totalt 1 360 miljoner kronor (790)
samt siljarreverser om 15 miljoner kronor (20). —27
miljoner kronor (—11) utgérs av periodiserade lane-
avgifter. Den kortfristiga delen av de rintebirande
skulderna uppgar till 1 037 miljoner kronor (991) och
bestdr av 1dn och amorteringar som forfaller inom de
kommande 12 manaderna.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendorren stravar efter att reducera riante- och ka-
pitalanskaffningsrisker i finansieringsverksamheten
genom att sprida forfallostrukturen f6r rantor och
kapitalbindning 6ver flera &r. Rénterisker hanteras
huvudsakligen genom forvirv av rantederivat. For
ndrmare beskrivning av rdnte- och kapitalbindningen
av ldneportfoljen, se dven avsnittet om finansiering
pd sidorna 68-7o.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
419 miljoner kronor (323) och avser huvudsakligen
skatten pa den temporira skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga virde och deras skattemissiga rest-
virde samt uppskjuten skatt pd obeskattade reserver
och outnyttjade forlustavdrag (se not 9 for berakning-
en av skatter).

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rdntebdrande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt 6vriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-
gdende till 233 miljoner kronor (181).
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FORANDRINGAR AV EGET
KAPITAL, KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingaende eget kapital per 2016-01-01

Utdelning
Totalresultat januari-december 2016

Ingdende eget kapital per 2017-01-01

Utdelning
Personaloptionsprogram
Totalresultat januari-december 2017

Utgaende eget kapital per 2017-12-31

Utdelning

Personaloptionsprogram
Nyemission

Totalresultat januari-december 2018

Utgaende eget kapital per 2018-12-31

AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

KOMMENTARER TILL RAPPORT

FORANDRINGAR AV EGET

KAPITAL, KONCERNEN

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december

2018 till 2 780 miljoner kronor (2 399.) Vid ars-

stimman 2018 beslutades om utdelning om totalt

62 miljoner kronor (55).
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OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1140

1140

1144

22

1167

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

333

-44
609

898
=55

396
1239
-62

419
1596

TOTALT EGET
.. KAPITAL
HANFORLIGT TILL
FORETAGETS
AGARE

1489
-44
609

2054

-55
4
396

2399
-62

22
419

2780



RAPPORT OVER KONCERNENS
KASSAFLODE

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2018 2017

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 174 161
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet 24 16 n
Betald inkomstskatt -15 2
Kassafldéde fran den I6pande verksamheten fére 175 173

forandringar av rorelsekapitalet

Forandringar i rorelsekapital

Foérandring av rérelsefordringar 10 36
Foérandring av rérelseskulder -42 6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 143 215

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter -296 -232
Ovriga investeringar och avyttringar -2 -1
Forvéarv av koncernfoéretag/fastigheter -1626 -436
Forséaljning av koncernféretag/fastigheter 349 150
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1575 -518

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital 24 1
Upptagna rantebarande skulder 2690 916
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -1099 -519
Rantederivat, netto -6 -60
Depositioner 7 1
Utdelning -59 -50
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1557 290
Arets kassaflode 125 -13
Likvida medel vid arets ingang 38 51
Arets kassafléde 125 -13
Likvida medel vid arets utgang 163 38

ARSREDOVISNING 2018 | T27



KOMMENTARER TILL
KONCERNENS KASSAFLODE

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under januari till
december 2018 till 175 miljoner kronor (173). Efter en
nettoférandring av rorelsekapitalet om —32 miljoner
kronor (42) uppgick kassaflodet fran den l16pande
verksambheten till 143 miljoner kronor (215).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till =1 575 miljoner kronor (- 518) och utgjordes
primart av likviditetseffekten vid forvirv av aktier
och fastigheter i koncernbolag uppgéende till -1 626
miljoner kronor (—436), investeringar i befintliga
fastigheter om —296 miljoner kronor (-232) samt lik-
videffekten vid forsaljning av fastigheter och aktier i
koncernféretag som tillsammans medforde ett kassa-
flodestillskott om 349 miljoner kronor (150).
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FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under perioden till 1 557 miljoner kronor (290) besta-
ende av upptagande av fastighets- och obligationslin
om 2 690 miljoner kronor (917) med emission av
totalt 1 ooo miljoner kronor av obligationslan i tre
olika emissioner, samt upptagande av nya, sdkerstall-
da 14n om ca 1690 miljoner kronor samt de huvud-
sakliga posterna. Amorteringar och l6sen av befintli-
ga krediter uppgick till -1 099 miljoner kronor (- 519)
med dterbetalning av ett utgdende obligationsldn i
januari om 430 miljoner kronor som den enskilt stors-
ta posten. Inom ramen for bolagets sikerstillda skuld
finns en revolverande kreditfacilitet vilken vid fullt
utnyttjande uppgar till 250 miljoner kronor.

Nettot av in och utbetalningar fran denna facilitet
inkluderas pa raden for amortering av rantebiarande
skulder i kassaflodesanalysen. Aktieutdelning utbeta-
las kvartalsvis och under dret har 4 utbetalningar om
sammanlagt 59 miljoner kronor genomforts.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till 125 miljoner kronor
(—13) och likvida medel uppgick vid drets utgdng till
163 miljoner kronor (38).



MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat fastighetsforvaltning, projektledning
och finansiering. All personal dr anstdilld i moderbolaget. Inga fastigheter dgs direkt av mo-
derbolaget. Moderbolagets intdkter under perioden utgors huvudsakligen av 91 miljoner
kronor i utdebitering av tjanster som utforts av egen personal. Rintenettot bestdr av netto
debiterad ranta pd koncerninterna lan samt extern rantekostnad for bolagets obligations-
lan. Likvida medel uppgick per 31 december 2018 till 42 miljoner kronor (14) och det egna
kapitalet uppgick till 965 miljoner kronor (1 061).

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2018 2017
Nettoomsattning 1 91 76
Rérelsens kostnader 5-6 =98 -75
Resultat fore finansiella poster -2 1

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter* 7 108 73
Rantekostnader och liknande resultatposter* 8 -96 -79
Resultat efter finansiella poster 10 -6

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 62 105
Lamnade koncernbidrag -145 -92
Summa bokslutsdispositioner -83 13
Resultat fore skatt -73 8
Uppskjuten skatt* 9 12 -2
Aktuell skatt 9 (¢} -0
Arets resultat -61 6

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2018 2017

Arets resultat enligt resultatrédkningen -61 6
Ovrigt totalresultat - -

Arets totalresultat -61 6

*) Ranteintikter, rintekostnader och uppskjuten skatt for 2017 har justerats.
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar
Inventarier

Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernféretag
Langfristiga fordringar och vardepapper
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgdngar
Omséttningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Obeskattade reserver
Avskrivningar utéver plan

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebéarande skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

T30 | ARSREDOVISNING 2018

NOT

10
12
21

15

18

20

2018-12-31

564

3 051

17
17

1162
-154
-61

947
964

1344
518

1862

147
34
59

225
3 051

2017-12-31

868
1426

2298

199
31
14

246

2544

17
17

1139
-103

1044

1061

354
458

812

430

179
29
27

671
2544



FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL,

MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingaende eget kapital per 2016-01-01

Utdelning
Totalresultat januari-december 2016

Ingdende eget kapital per 2017-01-01

Utdelning
Personaloptionsprogram
Totalresultat januari-december 2017

Utgaende eget kapital per 2017-12-31

Utdelning

Personaloptionsprogram
Nyemission

Ovrig justering

Totalresultat januari-december 2018

Utgaende eget kapital per 2018-12-31

AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

17

OVER-
KURSFOND

1139

1139

1139

22

1162

TOTALT EGET
KAPITAL HANFOR-
LIGT TILL FORE-

BALANSERADE
VINSTMEDEL IN-
KLUSIVE ARETS

RESULTAT TAGETS AGARE
-4 1152
-44 -44
1 1
-47 1108
-55 -55
1 1

6 6
-95 1061
-62 -62
1 1

22

3 3
-61 -61
-215 964
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RAPPORT OVER KASSAFLODE,
MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2018 2017

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -2 1
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 24 2 1
Erhallna rantor 0 32
Erlagda réntor -52 -53
Betald inkomstskatt 0 0
Kassafldéde fran den I6pande verksamheten fére -52 -19

forandringar av rorelsekapitalet

Forandringar i rorelsekapital

Foérandring av rorelsefordringar 24 326
Foérandring av rorelseskulder 18 -60
Kassafldéde fran den I6pande verksamheten =10 247

Investeringsverksamheten

Forvarv immateriella tillgangar -5 0
Foérvarv inventarier 0 -1
Foérvarv av dotterbolag -2 -
Utldning koncernféretag -480 -232
Kassafldde fran investeringsverksamheten -487 -233

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital 24 1
Upptagna rantebarande skulder 990 360
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -430 -320
Upptagna av 1an fran koncernféretag - 0
Utbetald utdelning -59 -50
Kassafldéde fran finansieringsverksamheten 525 -9
Arets kassaflode 28 5
Likvida medel vid arets ingang 14 9
Arets kassaflode 28 5
Likvida medel vid arets utgang 42 14
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NOTER

ALLMANT OM BOLAGET

Stenddrren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741,
ar ett svenskregistrerat aktiebolag med séate i Stockholm.
Moderbolagets postadress ar Strandvagen 5a, 114 51
Stockholm. Moderbolagets B-aktier &r noterade pa Nas-
dag Stockholms lista fér medelstora bolag, Mid Cap
(Ticker: STEF B). Koncernredovisningen fér ar 2018
bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans bendmnda koncernen. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for utfardande av
styrelsen den 9 april 2019. Koncernens rapport dver
totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning samt
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman
den 22 maj 2019.

OVERENSSTAMMELSE MED
NORMGIVNING OCH LAG

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

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR
SOM TRATT | KRAFT 2018
Den 1januari 2018 tradde IFRS 15 (Intakter fran avtal
med kunder) i kraft. IFRS 15 omfattar inte hyresavtal
men kan omfatta serviceintakter. IFRS 15 innehaller
aven regler med innebdérden att fastighetstransaktioner
som huvudregel skall redovisas nar kontrollen dvergar.
Stenddrren har intédktsstrommar fran hyreshyresavtal
och tilldggsdebiteringar i enlighet med vissa hyresav-
tal. Inga andra intaktsstréommar finns. Stendérren gor
beddmningen att inga vasentliga intékter omfattas
av IFRS 15 och att den av bolaget tillampade redovis-
ningen av fastighetstransaktioner i allt vasentligt ar i
dverenstdmmelse med denna standard.

Den 1januari 2018 tradde aven IFRS 9 i kraft. Denna
redovisningsstandard innehaller nya principer fér
redovisning av finansiella tillgangar, sakringsredovis-

ning samt kreditférluster. Enligt IFRS 9 skall reservering
for kreditforluster goras enligt en modell som bygger
pa forvantade kreditfoérluster i stallet fér konstaterade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar enligt
IFRS 9 framatblickande och en férlustreservering gors
nar det finns en exponering for kreditrisk. Historiskt har
Stenddrren paverkats i endast begransad omfattning
av kreditforluster. Stenddrrens beddmning ar att varken
IFRS 15 eller 9 har haft nagon materiell paverkan pa
koncernens redovisning och finansiella rapporter.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT
Bolaget tillampar IFRS 16 Leasing frdn och med den 1
jan 2019 och anvander den férenklade metoden (inte
retroaktiv). Redovisade nyttjanderattstillgangar asatts
samma varde som den redovisade leasingskulden per
den 1jan 2019. En detaljerad genomgang och analys av
koncernens leasingavtal (dar Stenddrren ar leasetaga-
re) har gjorts, varvid tomtrattsavtal identifierades som
de enskilt mest vasentliga. Utdver tomtratter har dven
ett antal mindre billeasingavtal identifierats. Leasings-
kulden per 1jan 2019 avseende tomtrattsavtal och
billeasingavtal uppgar till 223 miljoner kronor dér en
motsvarande nyttjanderéattstillgang redovisas. Bolaget
kommer darefter att redovisa nyttjanderéattstillgangen
avseende tomtrattsavtalen verkligt vérde da den anses
utgodra en férvaltningsfastighet. Som féljd av 6vergang-
en till IFRS 16 kommer kostnaden fér tomtrattsavgalder
i sin helhet redovisas som en finansiell kostnad, vilket &r
en skillnad jdmfért med nuvarande princip dar denna
redovisas som en roérelsekostnad som belastar drifts-
Overskottet. Forvaltningsresultatet kommer dock att
vara oférandrat. Den samlade kostnaden fér tomtratts-
avgalder uppgar per 31 december 2018 till 7,2 miljoner
kronor i arstakt vilket dividerat med diskonteringsran-
tan 3,25% motsvarar ett verkligt varde av nyttjande-
rattstillgdngen for tomtrattsavtalen uppgaende till 221
miljoner kronor. Vidare har en 6versyn av hur koncer-
nens tilldmpade principer i egenskap av leasegivare pa-
verkas av IFRS 16, varvid bolaget konstaterat att IFRS
16 inte medfér nagon vasentlig effekt pa koncernens
redovisade hyresintakter.

Ovriga av EU godkénda nya och &ndrade standarder
samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Com-
mittee beddms fér ndrvarande inte paverka Stendérrens
resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE

AV MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS
FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
som aven utgor presentationsvalutan for moderbolaget
och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat ang-

ARSREDOVISNING 2018 | T3 3



es, ar avrundade till ndrmaste miljontal. Avrundningar

kan gdra att rakningar, noter och tabeller inte summerar.

Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konse-
kvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag
och Dotterbolag. Arsredovisningen har upprattats med

antagande om fortsatt drift (going concern).

KLASSIFICERING

Foérvaltningsresultat redovisas som hyresintakter

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

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

DOTTERBOLAG

Dotterbolag &r bolag som star under ett bestdmmande
inflytande fran moderbolaget Stendérren Fastigheter
AB. Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for
sarskilt andamal) dar koncernen &r exponerad for rorlig
avkastning fran sitt engagemang och kan paverka
avkastningen med hjalp av sitt inflytande éver bolaget.
Detta foljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till
mer &n halften av rostratten. Férekomsten och effekten
av potentiella rostratter som fér narvarande ar mojliga
att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen
av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande
over ett annat bolag. Dotterbolag konsolideras fran
och med den dag da bestammande inflytandet uppnas
och konsolidering upphér fran och med den dag da
det bestammande inflytandet upphor. Vid férvarv av
ett bolag gérs en beddémning huruvida forvéarvet avser
férvarv av rorelse eller férvary av tillgang (fastighet).
Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kdp

av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklu-

sive dvertagande av personal och interna processer.
Rorelseforvary redovisas i forekommande fall i enlighet
med foérvarvsmetoden. Det 6verskott som utgors av
skillnaden mellan 6verférd ersattning och det verkliga
vardet pa koncernens andel av identifierbara forvarvade
nettotillgangar redovisas som goodwill. N&r férvarv av
dotterbolag innebéar férvarv av tillgangar, férdelas an-
skaffningskostnaden pa de férvarvade tillgangarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid férvarv-
stidpunkten. Det &r endast férvarv genom tillgangsfér-

varv som varit aktuellt for Stendérren verksamhet hittills.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS

VID KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller
kostnader och orealiserade vinster eller férluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.
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SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang oéver
vilket tva eller flera parter har gemensamt bestamman-
de inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras
endera som ett joint venture eller som gemensam
verksamhet.

Innehav i en gemensam verksamhet konsolideras
enligt klyvningsmetoden, det vill séga Stenddrren re-
dovisar sin andel av den gemensamma verksamhetens
tillgdngar och skulder samt intakter och kostnader.

INTAKTER

HYRESINTAKTER

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets |6ptid.
Hyrestilldagg redovisas i den period som tilldagget avser.
Tilldgg baserade pa férbrukning prelimindrdebiteras
och intéktsredovisas i den period tilldagget avser med
regelbunden avréakning mot faktisk kostnad.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

Intékt av fastighetsférséljningar redovisas normalt pa
tilltrédesdagen om inte risker och férmaner 6vergatt
till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver
tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n till-
tradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den I6pande férvaltning-
en. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang, vilka ligger utanfér saljarens och/eller
képarens kontroll. Den realiserade vardeférandringen
fér sdlda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fast-
igheternas verkliga varde vid senaste bokslutstillfallet
och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare
ars upparbetade orealiserade vardeférandringar ingar i
fastigheternas verkliga varde och synliggors darfor inte
i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedri-
ver verksamhet fran vilken den kan generera intékter
och adra sig kostnader, och for vilka det finns fristaen-
de finansiell information tillganglig. Stenddrren bedriver
endast verksamhet inom ett segment, férvaltning av
fastigheter for latt industri-, lager och logistik. Darfér
sker redovisningen inom samma segment. Stenddrren
&r i sina investeringar fokuserade pa Stockholms-
regionen och Mélardalen, detta for att sdkerstalla att
det finns en hég efterfragan pa deras lokaler. Bolaget
soker tillvaxtorter inom rimligt avstand fran Stockholm
i syfte att dra fordel av tillvaxten i huvudstaden. Med
denna fokusering pa Stockholm och Mélardalen &r

inte bolagets verksamhet indelat i regioner relevant

ur uppfoéljiningshédnseende. Det som avgdr huruvida
Stenddrren férvarvar nya fastigheter ar kvaliteten pa
fastigheten, ingangsvéardet per m? och mojligheten att
genom aktiv forvaltning 6ka kassaflodet. Ur uppfolj-
ningssynpunkt ar det inte av intresse inom vilken region



fastigheten ar belagen, utan det vasentliga ar att den
faller inom ramen for affarsidén.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA
INTAKTER OCH KOSTNADER
FASTIGHETSKOSTNADER

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

CENTRAL ADMINISTRATION

Utgors av kostnader fér koncerngemensamma funktio-
ner samt dgande av koncernens dotterbolag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intdkter och kostnader bestar av réanteintak-
ter pa bankmedel och fordringar och rantekostnader pa
1an. Réntekostnader samt réanteintékter redovisas enligt
effektivrantemetoden. Den effektiva rantan inkluderar
periodiserade belopp av emissionskostnader och liknan-
de direkta transaktionskostnader for att uppta lan. Ut-
delningsintakt redovisas nar ratten att erhalla betalning
faststallts. Realiserade och orealiserade vinster och
férluster pa finansiella placeringar samt derivatinstru-
ment som anvands inom den finansiella verksamheten
redovisas som vardeférandringar under egen rubrik i
resultatrédkningen.

SKATTER

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskju-
ten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar
skatten avser poster som redovisas i évrigt totalresultat
eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas &ven
skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.
Aktuell skatt beréknas utifran gallande skattesats om
22 %, medan uppskjuten skatt berédknas utifran de lagre
skattesatser som galler fran och med 2019 (21,4 %)
respektive 2021 (20,6 %).

AKTUELL INKOMSTSKATT

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

UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet
med balansréakningsmetoden fér temporara skillnader
mellan tillgdngars och skulders skattemassiga och re-
dovisningsmaéassiga varden. De skattesatser och skatte-
lagar som tillampas for att berdkna beloppet ar de som
&r antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid forvarv
av rorelse inklusive fastighet, redovisas uppskjuten
skatt till nominellt belopp pa temporara skillnader. | de
fall férvarv av tillgang (fastighet) genomférs via bolag,
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla,
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar

reduceras nér det inte langre beddms sannolikt att de
kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och upp-
skjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt
att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga
skatteskulder, och den uppskjutna skatten ar hanférlig
till samma skattemyndighet.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument bestar av tre grupper: finansiella
tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvéarde
(innefattar balansposterna hyresfordringar, fordringar
hos koncernféretag, évriga kortfristiga fordringar samt
likvida medel), finansiella tillgangar och skulder vardera-
de till verkligt varde (innefattar balansposten rantede-
rivat) samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde (innefattar balansposterna rantebé-
rande skulder, 6vriga langfristiga skulder, leverantérs-
skulder, skulder till koncernféretag samt dvriga skulder).
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
vid foérvarvstidpunkten, med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument férutom de
som tillnér kategorin finansiella tillgangar och skulder
som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i ba-
lansrédkningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balans-
rakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovi-
sas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att
det foreligger avsikt att reglera posterna med ett netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget foérlorar kontrollen éver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrédkningen néar forpliktelsen i avtalet
fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller
for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar bolaget om det finns objektiva indikationer
pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Derivatinstrument
varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrakningen. For
att faststélla verkligt varde pa rantederivat anvénds
marknadsrantor fér respektive 16ptid noterade pa
bokslutsdagen och allmant vedertagna berédknings-
metoder, vilket innebar att verkligt varde faststalls en-
ligt niva 2 i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom IFRS
olika varderingshierarkier har skett under 2018.
Sakringsredovisning forekommer ej.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapport 6ver kassafléden ar upprattad enligt indirekt
metod. Kassafldden fran realiserade vardeférandringar
i samband med forséljning av fastigheter redovisas
tillsammans med 6vrig forsaljningslikvid under investe-
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ringsverksamheten. Kép och férsaljning av fastigheter
via bolag som é&r tillgdngsférvarv redovisas pa separat
rad som forvarv av koncernféretag/fastigheter respek-
tive forsalining av koncernféretag/fastigheter. Forsalj-
ningsomkostnader redovisas under investeringsverk-
samheten som ett avdrag fran férsaljningsersattningen
det ar likvidflodet sker. Férvarvsutgifter redovisas pa
motsvarande satt i investeringsverksamheten.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsva-
rande institut.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR, KUNDFORDRINGAR
OCH OVRIGA FORDRINGAR

Langfristiga fordringar och évriga fordringar ar ford-
ringar som innehas utan avsikt att idka handel med
fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden ar
ldngre &n ett ar utgdr de langfristiga fordringar och
om den ar kortare utgor de kortfristiga fordringar och
kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas
inflyta efter avdrag fér osakra fordringar. Reservering
for kundférluster gors i enlighet med IFRS 9 (se ovan
under NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM
TRATT | KRAFT 2018). Kundfordrans férvantade |6ptid
ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp
utan diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar
redovisas i rorelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser lan och rérelseskulder. Lanen tas upp till
anskaffningsvarde. | samband med upptagande av nya,
eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter, kan
kostnader sasom arvoden och uppléggningsavgifter
uppsta vilka i forekommande fall har periodiserats dver
lanets |6ptid. Rorelseskulder redovisas nar motparten
har levererat tjanst eller vara, dven om fakturan ej er-
hallits. Leverantdrsskulder har kort férvantad I6ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Foérvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas

i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring

eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanfoérbara utgifter.
Foérvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrak-
ningen till verkligt varde i enlighet med IFRS 13, niva 3.
Se aven not 11. Stendoérren varderar varje kvartal 100 %
av fastighetsbestandet, varav 20-30 % externt och
resterande del internt. Detta innebar att varje fastighet i
bestandet externvarderas under en rullande tolvmana-
dersperiod. Varderingsmodellen som anvands av saval
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de externa varderarna som Stenddrren, ar avkast-
ningsbaserad enligt kassaflddesmodell. Fran utfallet i
kassaflodesmodellen beddms det verkliga vardet pa
fastigheten fore avdrag for forsaljningsomkostnader.
Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intak-
ter fran fastighetsforséljningar redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredo-
visning. Tillkommande utgifter som ar vardehojande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
och underhallsatgérder kostnadsférs i samband med
att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras ran-
tekostnaden under produktionstiden.

INVENTARIER

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivning-
ar. Avskrivningar sker linjart under den uppskattade
nyttjandeperioden och pabdrjas nar tillgangen ar fardig
att anvandas i verksamheten. N&r inventarier redovisas
tas hansyn till tillgdngens eventuella restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststélls. Tillkommande
utgifter 1dggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
férknippade med tillgdngen kommer att komma bola-
get till del. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

Inventarier tas bort fran balansrakningen néar de
avyttras eller om de inte kan férvantas tillféra nagra
ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att
de nyttjas eller att de séljs. Vinst och forlust berdknas
som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens
redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i Rapport
over totalresultat den redovisningsperiod da tillgang-
en avyttrats, sdsom 6vrig kostnad eller évrig intakt.
Tillgdngarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskriv-
ningsmetod granskas i slutet av varje rédkenskapsar och
justeras om sa behovs framatriktat i slutet av varje re-
dovisningsperiod. Sedvanliga utgifter fér underhall och
reparation kostnadsfors nar de uppstar, men utgifterna
for betydande fornyelser och férbattringar redovisas i
balansréakningen och skrivs av under den aterstdende
nyttjandeperioden for den underliggande tillgangen.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER INVENTARIER
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade
nyttjandeperiod. Berdknade nyttjandeperioder for ma-
skiner och inventarier &r tre till tio &r. Beddmning av en
tillgangs restvarde och nyttjandeperiod goérs arligen.

LEASINGAVTAL

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt
oOvertar alla risker och fordelar knutna till dgarskapet

av det leasade féoremalet redovisas i Rapport éver
finansiell stallning till den leasade egendomens verkliga
véarde eller, om vérdet &r lagre, till nuvardet av framtida
minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovi-
sas sasom finansieringskostnader och amortering av
skulden. Finansiellt leasade tillgangar skrivs av dver
den férvantade nyttjandeperioden. For narvarande



finns inte finansiellt leasade tillgangar inom koncernen.
Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla
risker och fordelar med dganderatten klassificeras som
operationella. Leasingavgifter kostnadsfors linjart i
resultatet under leasingperioden. Hansyn tas initialt till
eventuella incitament som har erhallits vid tecknandet
av leasingkontraktet. Se dven ovan angaende tilldmp-
ningen av IFRS 16 fran 1januari 2019.

UTDELNINGAR

LAMNAD UTDELNING

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

ERHALLEN UTDELNING
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda i form av kontant I16n, bonus
och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de
anstallda har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen.
Motsvarande géller &ven sociala kostnader sasom ar-
betsgivaravgifter, semesterlén, betald sjukfranvaro etc.
Pensioner och andra erséattningar efter anstéllning kan
klassificeras som avgiftsbestamda planer eller férmans-
bestdmda planer. Stenddrrens dtagande foér pensioner
utgors av avgiftsbestamda planer, vilka fullgdérs genom
fortl®pande utbetalningar till fristdende myndigheter
eller organ vilka administrerar planerna. Férpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas
som en kostnad i resultatréakningen nér de uppstar. En-
dast avgiftsbestdmda planer finns per balansdagen.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrédkningen nar koncernen
har en befintlig legal eller informell férpliktelse som en
foljd av en intréffad handelse, och det ar troligt att ett ut-
flode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan gdras. Dar effekten av nér i tiden be-
talning sker &r vasentlig, beréknas avsattningar genom
diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till
en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella mark-
nadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valu-
takursen. Monetéra tillgdngar och skulder omraknas till
balansdagens kurs.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett moj-
ligt atagande som harrdr fran intraffade handelser och
vars féorekomst bekraftas endast av en eller flera osakra
framtida handelser eller nar det finns ett atagande som
inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer
att kravas.

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

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR SOM

TRATT | KRAFT 2018

IFRS 9 tillampas i bolaget sedan 1januari 2018. Finan-
siella tillgdngar varderas till upplupet anskaffningsvéarde
med tilldmpning av nedskrivning for forvantade forlus-
ter avseende tillgangar som &r skuldinstrument. Finan-
siella skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde.

FAKTURERAD FORVALTNING TILL

DOTTERBOLAG

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Stendérren i
sin verksamhet |6pande dotterbolagen med tjéanster av-
seende ledning samt juridisk och finansiell radgivning.
Beloppen redovisas i enlighet med IFRS 15 och fakture-
ras dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och baseras
pa respektive dotterbolags fastighetsinnehav.

DOTTERBOLAG

Andelar i Dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget intaktsre-
dovisas alltid erhallna utdelningar fran dotterbolag nar
ratten till utdelning har faststéallts. Vardet pa andelarna
i Dotterbolag prévas kontinuerligt. Om det bokférda
vardet pa andelarna dverstiger det koncernmaéssiga
gobrs en nedskrivning som belastar resultatet.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
FOR JURIDISKA PERSONER

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill
sdga som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/I1AS
27. Aktiedgartillskott férs direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras som aktier i Dotterbolag hos
givaren i den man nedskrivning inte erfordras.

ERHALLEN UTDELNING

Utdelning redovisas som finansiell intakt hos mottaga-
ren. Enligt RFR 2 far Moderbolag redovisa anteciperad
utdelning fran Dotterbolag i det fall Moderbolaget har
ratt att ensamt besluta om vardeodverféringens storlek
och Moderbolaget, innan dess finansiella rapporter
publiceras, fattat beslut betraffande vardeoverforing-
ens storlek.
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For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att det gérs beddémningar
och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt évrig
information. Dessa beddmningar och antaganden base-
ras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bed®éms vara rimliga under rédande omsténdigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar

om andra antaganden gors eller andra férutsattningar
foreligger. Redovisningen éar speciellt kanslig for de be-
démningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde beddéms
individuellt per fastighet I6pande under aret utifran en
mangd beddmningar och uppskattningar om framti-
da kassafléden och avkastningskrav vid en eventuell
transaktion. Vardeintervallet mellan beddémt véarde och
ett forséljningspris brukar pa en fungerande marknad
normalt vara +/-5-10 %. Information om detta samt de
antaganden och bedémningar som gjorts framgar av
not 11.

MKR KONCERN KONCERN
2018 2017
Hyresintékter lokaler 602 5N
Hyresintékter dvrigt 7 7
Uteblivna hyresintakter -59 -53
lokaler
Hyresrabatter lokaler -13 -12
SUMMA 537 453

For rakenskapsaret 2018 uppgick koncernens hyres-
intakter till 537 miljoner kronor (453) vilket motsvarar
debiterade hyror fér uthyrda lokaler. | hyresintakten
ingar tillagg som debiterats till hyresgést sdsom kostna-
der for varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning
av grundhyran. Koncernens storsta hyresgast, Coop
Sverige Fastigheter AB, svarade for 9 % av totala arliga
hyresintakter.

FORFALLOSTRUKTUR

Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgar av
nedanstaende tabell dar kontrakterad arshyra motsva-
rar arsvardet av tecknade hyreskontrakt. Den atersta-
ende |6ptiden av alla I16pande hyresavtal uppgick per 31
december 2018 till 4,0 ar (4,9) i genomsnitt.
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FOR- ANTAL AREA, ARS- ANDEL
FALLO- AVTAL KVM  HYRA, %
AR MKR

2019 78 22320 17 3%
2020 252 92 337 85 15%
2021 176 77 329 80 14%
2022 153 236559 170 30%
2023 23 26 998 26 4%
>2023 57 182 675 192 34%
SUMMA 739 638 217 570 100%

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

AVTALADE FRAMTIDA ARSHYRA,
HYRESINTAKTER MKR
Avtalade hyresintékter ar 1 566
Avtalade hyresintakter mellan

ar2ochars 1368
Avtalade hyresintékter senare &n 5 ar 1397
SUMMA 3330

Fastighetskostnaderna uppgick 2018 till 181 miljo-

ner kronor (137). | detta belopp ingar direkta fastig-
hetskostnader, sdsom kostnader fér drift, underhall,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt samt indirekta
fastighetskostnader for fastighetsadministration sasom
hyresadministration, férvaltningskostnader och uthyr-
ningskostnader. | flertalet av Stenddrrens hyreskontrakt
avtalas att hyresgésten star fér vissa fastighetskostna-
der. Stenddrren har 8ven i vissa fall tecknat sa kallade
“triple netavtal” vilket innebér att hyresgasten sjalv ar av-
talspart och star for alla drift- och underhallskostnader.

KONCERN KONCERN
MKR 2018 2017
El- och varmekostnader -65 -45
Driftskostnader -52 -42
Reparation och underhall -33 -24
Fastighetsskatt -15 -13
Tomtrattsavgald -7 -6
Ovriga fastighetskostnader -9 -7
SUMMA =181 =137

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

| drift- och underhallskostnader ingar kostnader fér
bland annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
forsakringar och underhall. | de fall Stenddrren tecknar
avtal for drift- och underhallskostnader vidaredebi-
teras i de flesta fall hyresgasten i form av tillagg till
hyran. Driftkostnaderna (El- och varmekostnader,
Driftkostnader, Ovriga fastighetskostnader i tabellen
ovan) uppgick under ar 2018 till 126 miljoner kronor
(94) och underhallskostnaderna uppgick till 33 miljo-
ner kronor (24).



TOMTRATTSAVGALD

Tomtrattsavgald &r den arliga avgéald Stendorren
betalar for besittningsratten av annans mark. Vid

arets slut uppgick antalet fastigheter med tomtratt

till 25 stycken (20). Tomtrattsavgalder uppgick under
ar 2018 till 8 miljoner kronor (6) och avser i huvudsak
Stenddrrens tomtratter i Stockholms stad. Fér 2018
uppgar tomtrattsavgélden enligt géllande tomtrattsav-
tal till 8 miljoner kronor arligen (6). Den genomsnittliga
aterstadende |6ptiden fér tomrattsavtalen, viktad utifran
arsavgald, uppgar till 31 ar (37) och avgalden omraknas
i normalfallet vart 10:e ar. Enligt nuvarande kontrakt-
erade tomtrattsavgald uppgar sammanlagd framtida
tomtrattsavgald under kvarvarande genomsnittlig
16ptid till 244 miljoner kronor (228).

AVTALADE FRAMTIDA

TOMTRATTSAVGALDER, MKR 2018 2017
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 8 6
Avtalade tomtrattsavgalder mellan

ar2ochars 31 24
Avtalade tomtrattsavgalder senare

an5ar 205 198
SUMMA 244 228

FASTIGHETSSKATT

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

(1,0 %). Fastighetsskatten uppgick 2018 totalt till 15
miljoner kronor (13).

STYRELSE, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Under rékenskapsaret hade moderbolaget 7 (7)
styrelseledamoter varav 2 (2) kvinnor. Vid rakenskaps-
arets utgang hade bolaget 6 ledande befattningshavare
anstallda (6), varav 2 (2) kvinna och det totala antalet
anstallda var 51 (39), varav 25 kvinnor (20). Genom-
snittligt antal anstallda under 2018 var 45, varav 24
man. Detta antal inkluderar 4 personer (3 kvinnor och
1Tman) som ar inhyrda konsulter. Kostnaden fér dessa
inhyrda konsulter rapporteras som konsultkostnader
och ingar ej i nedan angivna kostnader fér anstallda.

Ersattning utgick under 2018 till styrelse med 1524
tusen kronor (1 325). Till verkstallande direktor utgick
ersattning om totalt 6 915 tusen kronor (3 114). Ersatt-
ning till 6vriga ledande befattningshavare utgick med
14 421 tusen kronor (6 030) och till dvriga anstallda
26 310 tusen kronor (14 221). Totala sociala kostnader
uppgick under rakenskapsaret till 18 492 tusen kronor
(17 635) varav 6 072 pensionsavsattningar inkl I6ne-
skatt (7 097).

Verkstéllande direktdr erhaller pensionsavsattningar
motsvarande 35% av manadslénen. Uppséagningstiden
fran vardera parten &r 6 manader. Dartill har verk-
stallande direktér samt Vice VD ratt till 12 manaders
avgangsvederlag vid uppségning fran Bolagets sida.

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

ARSREDOVISNING 2018 | T39



KONCERN MODERBOLAG

TKR 2018 2017 2018 2017
Medelantal anstallda 45 35 45 35
Varav man 24 18 24 18

KONSFORDELNING BLAND LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelseledamoter 7 7 7 7
Varav kvinnor 2 2 2 2

VD och ledande

befattningshavare 6 6 6 6
Varav kvinnor 2 2 2 2

KONTANTA LONER, FORMANER OCH ERSATTNINGAR

Styrelsens ordférande 266 295 266 295
Styrelseledamoter
Hans Runesten 219 185 219 185
Helena Levander 241 185 241 185
Andreas Philipsson 191 165 191 165
Jenny Warmé 191 165 191 165
Carl Mork 191 165 191 165
Knut Pousette - 165 - 165
Seth Lieberman 224 - 224 -
1524 1325 1524 1325
VD" 6 915 3114 6 915 34
Varav tantiem och bonus 1080 990 1080 990
VICE VD" 4 686 1795 4 686 1795
Varav tantiem och bonus 852 401 852 401

OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGS-

HAVARE" 9735 4235 9735 4235

Varav tantiem och bonus 2 706 1752 2706 1752

Ovriga anstéllda 26 310 14 221 26 310 14 221

SOCIALA

KOSTNADER"

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare 9 031 9290 9 031 9290
Varav pensionskostnader 4579 5179 4579 5179

Ovriga anstallda 9 461 8345 9 461 8345
Varav pensionskostnader 1494 1918 1494 1918

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

1) Under 2018 har ett personaloptionsprogram lists in (se vidare nedan) vilket medfort att deltagarna i programmet pdforts
ett skattepliktigt formdnsvirde vilket for VD uppgar till 3,7 miljoner kronor, for Vice VD till 2,1 miljoner kronor, for
ovriga ledande befattningshavare till 2,7 miljoner kronor och for évriga anstillda uppgar till 8,2 miljoner kronor. Dessa
formadnsvirden har dven medfort en 6kning av sociala kostnader under dret motsvarande 5,3 miljoner kronor.
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INCITAMENTSPROGRAM

Under aret har ett personaloptionsprogram som
lanserades 2014 |6pt ut varvid totalt 535 655 B-aktier
emitterades. Totalt tillférdes bolaget harigenom kapital
uppgaende till 22,8 miljoner kronor. Vid Stendérren
Fastigheter AB:s drsstdmma den 23 maj 2017 besluta-
des om antagande av ett langsiktigt incitamentspro-
gram, innefattande emission av teckningsoptioner. Vid
teckningstidens utgang den 30 juni 2017 hade totalt
395 800 teckningsoptioner forvarvats mot kontant
betalning till moderbolaget. Deltagarna har férvarvat
teckningsoptionerna till marknadsvéarde beraknat enligt
Black & Scholes varderingsmetod. Varderingen ar
utférd av oberoende varderare. Innehavare av teck-
ningsoption &ger ratt att under perioden fran och med
den 1maj 2020 till och med den 31 maj 2020 fér en (1)
teckningsoption teckna en (1) ny aktie av aktieslaget
stam B i bolaget fér en teckningskurs som motsvarar
125% av genomsnittet av aktiens volymvagda senaste
betalkurs under perioden fran och med den 9 maj 2017
till och med den 22 maj 2017. Vid arsstdmman i maj

AKTIERATTER

Program 2014-2018

Utestdende vid periodens bdrjan
Tilldelade under aret
Makulerade under aret

Inlésta under aret

Utestdende vid periodens slut

Program 2017-2020
Utestdende vid periodens bdrjan
Tilldelade under perioden
Utestdende vid periodens slut

Program 2018-2021

Utestdende vid periodens bdrjan
Tilldelade under perioden
Utestdende vid periodens slut

VERKLIGT VARDE TKR
Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Program 2017-2020

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr
Optionernas l&senpris

Aktieratternas |6ptid, ar

Program 2018-2021

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr
Optionernas l&senpris

Aktieratternas 16ptid, ar ?

2018 beslutades om antagande av ett nytt langsiktigt
incitamentsprogram innefattande emission av teck-
ningsoptioner. Stdmman beslutade att bolaget, med av-
vikelse fran aktie- &garnas foretradesratt, ska emittera
hoégst 100 000 teckningsoptioner med atféljande ratt
till teckning av hégst 100 000 nya aktier av aktieslaget
stam B pa villkor enligt nedan (se &ven bolagets hem-
sida for ndrmare presentation av villkoren). Baserat pa
en teckningskurs om 125% av den volymagda genom-
snittskursen for bolagets stamaktie av serien B under
perioden 13-22 augusti 2018 erbjdéds bolagets anstallda
personal att férvarva optioner inom programmet. Efter
teckningsperiodens utgang hade totalt 91 582 optioner
forvarvats. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
i bada dessa program kommer aktiekapitalet 6ka med
292 429 kronor genom utgivande av 487 382 aktier av
serie B, var och en med ett kvotvarde om 0,6 kronor.
Utspadningseffekten vid fullt utnyttjande motsvarar
ca1,7% av kapitalet och 1,0% av rostetalet baserat pa
antalet utestdende aktier per rapportdatumet.

KONCERN MODERBOLAG
536 956 536 956
-1301 -1301
=535 655 -535 655
395 800 395800
395 800 395800
91582 91582
91582 91582
100,00 100,00

6 384 6 384
83,87 83,87

1,4 1,4

11,60 11,60

2,7 2,7

1) Aktieritterna kan inlésas mot teckningsritter efter den 31 maj 2020.

2) Aktierdtterna kan inlésas mot teckningsritter efter den 30 september 2021.
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Till koncernens revisorer har ersattning
utgatt enligt nedan:

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -2 -3 -2 -3
Ovriga tjanster -1 0 -1 0
SUMMA =3 -3 =3 -3

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

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

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
FINANSIELLA
INTAKTER
Ranteintakter,
koncernforetag - - 107 73
Ranteintakter, 6vriga 1 1 - -
SUMMA 1 1 107 73

Koncernens finansiella intakter harrér fran koncernens
likvida medel.

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT, MKR

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

SUMMA AKTUELL SKATT
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MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
FINANSIELLA
KOSTNADER
Rantekostnader till
koncernféretag - - -30 -31
Rantekostnad obligation -44 -48 -44 -48
Rantekostnader -58 -54 = -
Pantbrevskostnader
och andra finansiella
kostnader -29 -3 =22 -
SUMMA -131 -105 -96 -79

Rantekostnader och finansiella kostnader ar kostna-
der som uppstar fér koncernens rantebarande lan. |
koncernens réantekostnader om 131 miljoner kronor
(105) ingar dels direkta rantekostnader om 102 miljoner
kronor (102) samt 14 miljoner kronor (1) i periodiserade
upplaningskostnader.

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har be-
réaknats utifran en nominell skattesats om 22 % medan
uppskjuten skatt har beraknats utifran de lagre skatte-
satser som galler fér Sverige fran och med 2019 (21,4%)
och 2021 (20,6 %). Med aktuell skatt menas den skatt
som ska betalas eller erhallas avseende det skatteplikti-
ga resultatet for aktuellt &r. Arets skattepliktiga resultat
skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det
justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmeto-
den med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemd&ssiga varden pa tillgangar och
skulder. Avsikten ar att beakta framtida skattekonse-
kvenser vid till exempel framtida forsaljning av tillgangar
eller utnyttjande av underskottsavdrag.

KONCERN MODERBOLAG
2018 2017 2018 2017
o) -1 - -
-1 -3 0 -
-1 -4 0] -



KONCERN MODERBOLAG

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT
UTIFRAN SKATTEKOSTNADER, MKR 2018 2017 2018 2017

Resultat fore skatt 488 522 -73 -6

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

Skatt enligt gallande skattesats 22 % (22 %) -107 -Nn5 16 1
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -3 (e} -1 0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 0 [0} 0 0
Utnyttjat skattemassigt underskott [0} -5 -3 0
Vardeférandringar fastigheter 9 4 - -
Vardeférandringar derivat -3 - - -
Skattepliktigt resultat redovisat i avyttrad verksamhet - (e} - -
Skatt till féljd av andrad taxering -1 -3 - -
Skatteeffekt av dvergdng fran restvardeavskrivning till

rakenskapsenlig avskrivning - -5 - -
Realiserad vardeférandring fastigheter -9 -2 - -
Ovriga poster 17 0 - -
Ny skattesats 28 0 -
REDOVISAD SKATT -69 -126 12 1
Effektiv skattesats, % 14,1 241 negativ  negativ

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat koncernens redovisning
av aktuell skatt och uppskjuten skatt fér verksamhetsaret 2018.

UNDERLAG
SKATTEBERAKNING, MKR AKTUELL SKATT
Forvaltningsresultat 174
Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar -193
Ej avdragsgilla kostnader 20
Ej skattepliktiga intakter [0}
Foérandring obeskattade reserver 0
Ovriga poster 1
SKATTEPLIKTIGT FORVALTNINGSRESULTAT
Forsaljning fastigheter [0}
SKATTEPLIKTIGT RESULTAT FORE
UNDERSKOTTSAVDRAG 2
Utnyttjande av underskottsavdrag [0}
Andrade taxeringar 4
SKATTEPLIKTIGT RESULTAT 6
22% SKATT =1
SKATT ENLIGT RESULTATRAKNINGEN =1
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UPPSKJUTEN SKATT

Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skatteméassi-
ga forluster. Dessa forluster ar inte tidsbegréansade och
rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom
att kvittas mot framtida, skattemassiga vinster. Den
uppskjutna skatten har berdknats med skattesatsen
21,4 %. Skattemassiga underskottsavdrag i koncernen
uppgar till 80 miljoner kronor (25). Skatteméassiga

MKR

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Underskottsavdrag
Ingaende redovisat varde
Arets férandring dver resultatrakningen
Ovriga féréandringar
Utgdende redovisat varde
Derivat
Ingdende redovisat varde
Arets férandring dver resultatrakningen
Utgaende redovisat varde

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Temporéra skillnader pa fastigheter
Ingadende redovisat varde
Arets férandring dver resultatrédkningen
Kop/forsaljining
Utgaende redovisat varde

Temporéara skillnader pa miljésaneringsreserv
Ingadende redovisat varde
Arets férandring
Utgaende redovisat varde

Obeskattade reserver
Ingaende redovisat varde
Arets férandring dver resultatrakningen
Koép/forsaljining
Utgaende redovisat varde

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD

UPPSKJUTEN SKATT, NETTO REDOVISAT VARDE

underskottsavdrag i koncernen, vilka inte har varderats,
uppgar per den 31 december 2018 till O miljoner kronor
(4). Moderbolagets skattemassiga underskottsavdrag
uppgar till 70 miljoner kronor (15). | rapport éver kon-
cernens finansiella stallning nettoredovisas uppskjuten
skattefordran och skatteskuld enligt nedanstdende

uppstallning.

KONCERN MODERBOLAG

2018 2017 2018 2017
7 2 (0] 2
9 5 12 -2
= - 3 -
17 7 15 -
-1 12 - -

= -13 = -

= -1 = -
16 6 15 (o)
-316 -206 - -
-75 -10 - -

_30 -

-421 -316 = -
= - = -
= - = -

—13 -9 = -
-2 -4 0 -

2
-13 -13 (0] -
-435 -330 [0} -
-419 -323 15 (o)

De skattemdassiga restvardena for koncernens fastigheter uppgar till 3 765 miljoner kronor (2 953).
Temporara skillnader vid férvarv for arets forvarvade fastigheter uppgar till 907 miljoner kronor.

MKR

Ingdende anskaffningsvéarde

Investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

KONCERN MODERBOLAG
2018 2017 2018 2017
1 1 1 1
6 0] 6 0
7 1 7 1
(0] 0] (0] 0]
-1 0] = 0
-1 0] = 0
6 1 6 1

Immateriella anlaggningstillgdngar bestar av balanserade utgifter fér hemsida och programvara.
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KONCERN KONCERN

MKR 2018 2017
FORVALTNINGS-

FASTIGHETER

Ingadende balans 6 494 5817
Nya férvarv av fastigheter via

férvarv av dotterbolag 1687 436
Investeringar i befintliga

fastigheter 296 225
Férsaljningar -367 -347
Vardeférandring 366 363
UTGAENDE REDOVISAT

VARDE 8 476 6 494

Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2018 och
2017.

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

Pa balansdagen varderades bestandet av férvalt-
ningsfastigheter till 8 476 miljoner kronor baserat pa en
kombination av extern- och internvarderingar. Samtliga
fastigheter har aven varderats externt under tredje
eller fjarde kvartalen 2018. De externa fastighetsvar-
deringarna har utférts av Forum Fastighetsekonomi,
Nordier Property Advisors, Newsec Sweden, Cushman
& Wakefield, JLL och CBRE. Realiserade och orealisera-
de vardeférandringar av forvaltningsfastigheter under
2018 uppgick till 326 miljoner kronor (353). Av den
samlade vardeférandringen under perioden avser -40
miljoner kronor (-10) realiserade vardeférandringar vid
fastighetsférsaljningar. Vardeférandringen under aret
drivs av ett flertal faktorer. Bolaget bedriver detalj-
planearbete i olika stadier pa fem fastigheter vilket till
stor del paverkat marknadsvéarderingen av dessa fastig-
heter. Utdéver detta paverkas marknadsvéarderingen av
férvaltningsatgéarder i fastigheterna, sasom férlangda
hyresavtal, héjda hyror och driftoptimerande inves-
teringar, vilket kan ha paverkan bade pa fastighetens
|6pande kassaflode och dess marknadsmassiga avkast-
ningskrav. Dartill har &ven den generella sankningen av
marknadens avkastningskrav paverkat marknadsvéarde-
ringarna. Orealiserade vardeférandringar motsvarande
darmed 4,3 % av det redovisade vardet av férvaltnings-
fastigheter vid utgangen av aret.

Vid arets utgang fanns bindande férvarvsavtal avse-
ende ett fastighetsforvarv dar ekonomiskt och fysiskt
tilltrade genomférdes under forsta kvartalet 2019.

VARDERINGSMETODIK

Stenddrrens marknadsvarderingar (bade de externa
varderingarna och interna) ar utférda som avkast-
ningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med
IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Véarderingarna grundar sig pa kassaflédesanalyser inne-
barande att fastighetens varde baseras pa nuvéardet

av prognostiserade kassafldden jdmte restvarde under

kalkylperioder som varierar fér de enskilda varderings-
objekten mellan 5-15 ar enligt féljande princip:
Foérvantat framtida kassafloéde under vald kalkylperiod
beraknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassafléde

Antaganden avseende de forvantade framtida kassaflo-

dena godrs utifran analys av:

« Marknadens/naromradets framtida utveckling

» Fastighetens marknadsférutsattningar och mark-
nadsposition

* Marknadsmassiga hyresvillkor

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

* Kant och beddmt investeringsbehov i fastigheten
(hyresgastanpassningar och stérre investeringsbe-
hov som inte omfattas av det |I6pande underhallet)

De vardepaverkande parametrar som anvands i varde-
ringen motsvarar den externa varderarens tolkning av
hur en presumtiv képare pa marknaden skulle resonera
och summan av nuvérdet av driftnetton och restvarde
kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet.
Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman
vid forsta varderingstillfalle och ombesiktigas vid behov
(exempelvis efter om- eller tilloyggnad eller efter stoérre
hyresgastanpassningar). Det ska dock aldrig ga mer &n
3 ar mellan besiktningstillfallena. Byggratter och potenti-
ella byggréatter har varderats utifran ortprisstudier, lage i
planprocessen och faststéallda avyttringsvarden.
Stendo6rrens samtliga fastigheter har varderats
enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte
férekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan
olika varderingshierarkier. Férandringar under perio-
den i de icke observerbara indata som tillampas vid
varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av
foretagsledningen mot internt tillganglig information,
information fran genomférda/planerade transaktioner
samt information fran de externa varderingsféretagen.
Varderingarna har beaktat b&sta och maximala anvand-
ningen av fastigheterna.

VARDERINGSPARAMETRAR

Kassaflddeskalkylerna baseras pa antaganden om

framtida utveckling enligt nedanstaende parametrar:

» Langsiktigt inflationsantagande

* Antagande om marknadshyra fér alla uthyrnings-
bara ytor

« Beddmda driftskostnader utifran historiska kostna-
der och tillgénglig statistik for jamforbara objekt

* Beddbmda kostnader fér hyresgastanpassningar
per lokal

¢ Beddmd vakanstid mellan hyresgaster

« Beddmt lang- och kortsiktigt underhallsbehov

* Beddmning av marknadens avkastningskrav for
det specifika objektet
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Inflationsantagandet utgar fran dagens inflationsniva
for att under kalkylperioden anpassas till Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2 % i arstakt. Kalkylpe-
rioden for respektive varderingsobjekt anpassas till
aterstaende 16ptid for befintliga hyresavtal och varierar
mellan 5 och 20 ar. Analysen av framtida driftnetton
grundas pa géllande hyresavtal samt en analys av

den géllande hyresmarknaden. | de fall hyresvillkoren
beddms som marknadsmassiga antas de médjliga att
forlanga till oférandrade villkor alternativt férldangas

till liknande villkor. | de fall den kontrakterade hyran
beddms avvika fran géllande marknadshyra antas den
justeras till marknadsméassig niva vid kontraktsutgang.
P& motsvarande séatt antas fastighetens uthyrningsgrad
over tid anpassas till en beddmd marknadsmassig niva.
Drift- och underhallskostnader baseras dels pa en
analys av respektive fastighets historiska och budget-
erade kostnadsniva, dels pa erfarenheter och statistik
avseende liknande fastigheter, bland annat fran statistik
redovisad av IPD.

SAMMANFATTNING AV STENDORRENS
FASTIGHETSVARDERINGAR

En sammanstalining av varderingspaverkandes para-
metrar i samtliga fastigheter som anvants vid mark-
nadsvarderingen per balans dagen aterfinns nedan

VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2018-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 52% 13,8% 6,3%
Kalkylranta kassaflode 50% 16,0% 8,2%
Kalkylranta restvarde 73% 16,0% 8,4%
Langsiktigt

vakansantagande 3,0% 250% 6,1%
VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2017-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 53% 10,0% 6,4%
Kalkylranta kassafléde 5,8% 12,2% 8,1%
Kalkylranta restvarde 7,.4% 12,2% 8,5%
Langsiktigt

vakansantagande 3,0% 250% 6,3%
BYGGRATTER

Stenddrren hade per 31 december 2018 24 fastigheter
helt eller delvis bestaende av byggratter. Vid full explo-
atering av dessa byggratter ar beddémningen att upp till
620 000 m? byggnadsarea kan tillskapas, huvudsakili-
gen fér l&tt industri-, logistik- och handelsandamal. | ett
par av dessa fastigheter pagar dven planarbete for att
omvandla byggratterna till annat anvandningsomrade,
sasom bostader. Mojligheterna i byggratterna bedéms
som mycket goda da de &r koncentrerade till flera av
Storstockholms mest attraktiva omraden sasom Stock-
holms kommun, Botkyrka, Sédertélje (Stockholm-Syd),
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Vasterhaninge, Upplands-Bro, Sollentuna och Enkdping.
Utvecklingen inom byggréatter och projektfastigheter ar
primé&rt kunddriven. Fokus ligger pa att hitta befintliga
och nya hyresgdster som &r i behov av stérre eller helt
nya lokaler och méta dess behov genom att gdra kund-
anpassade tilldggsinvesteringar alternativt genomféra
nybyggnation. | syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen langa hyresavtal med kunderna innan
investeringarna initieras. Bolaget avser att [6pande,
under de n&rmaste aren, bebygga och utveckla stor del
av dessa fastigheter.

Marknadsvéardet av byggrattsportféljen uppgar per
rapportdatumet till ca 1054 miljoner kronor.

KANSLIGHETSANALYS

Foérandringar i kassafldden och marknadens av-
kastningskrav har stor betydelse for fastigheternas
marknadsvarden. Baserat pa Stenddrrens bedémda
I6pande intjaningsférmaga per 31 december 2018 skulle
en férandring om 5% av driftnettot uppat eller nedat
paverka det bedémda marknadsvérdet med ca 325
miljoner kronor uppat respektive nedat. En férskjutning
uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskrav
med 0,5% enheter skulle pa motsvarande satt paverka
det beddmda marknadsvardet med ca -582 miljoner
kronor uppat och 709 miljoner kronor nedat (alla andra
vardepaverkande antagande antas i kdnslighetsanaly-
sen vara oférandrade) enligt nedan (belopp i miljoner
kronor):

FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2018

-5,0% =2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
>
<
§ -0,50% 477,2 712,9 948,5 184, 1419,7
(2]
)
>§ -0,25% 28 2260 449 6723 8954
-
Sh
z§ 0,00 % -423,8 -211,9 0,0 211,9 423,8
x>
o
_Ex 0,25% -809,6 -6078 -406,1 -204,3 -2,6
‘o W
13
Lo 0,50% -1160,1 -9676 -775,0 -582,5 -390,0
FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2017
-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
>
&
¥ -0,50% 348,5 528,6 708,6 888,7 1068,8
(2]
2
>E -0,25% -55 165,2 336,0 506,7 677,5
<k
)
2«
£ ¥ 0,00 % -324,7 -162,3 0,0 162,3 3247
x>
o<
ZzkE
:<ﬁ 0,25% -613,9 -459,2 -304,5 -149,7 5,0
[+4
Q5
0,50% -877,3 -729,5 -581,7 -433,9 -286,1



MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
Ingdende
anskaffningsvarde 5 8 4 3
Investeringar 1 2 (0] 1
Avyttring dotterbolag -1 -1 - -
Omklassificering 2 -4 - -
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE ANSKAFF-
NINGSVARDEN 7 5 4 4
Ingdende ackumulera-
de avskrivningar -3 -5 -1 [0}
Avyttring av dotter-
bolag 1 - - -
Arets avskrivningar -2 (6} -1 -1
Omklassificering 0 2 - -
UTGAENDE
ACKUMULERADE
AVSKRIVNINGAR -4 -3 -2 -1
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 3 2 2 3
KONCERN
MKR 2018 2017
Hyres- och kundfordringar 34 18
Reserv osakra hyres-
fordringar -18 -8
UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 16 10

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

KONCERN
MKR 2018 2017
Forfallostruktur hyres-
och kundfordringar
Forfallet 0-29 dgr n 5
Forfallet 30-89 dgr 3 1
Forfallet 90 dgr 20 12
Reserv osakra
hyresfordringar -18 -8
SUMMA 16 10

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
Avrakning skatter och
avgifter 5 9 (e} 0
Mervardeskattefordran 13 5 = -
Ovriga kortfristiga
fordringar 10 -3 3 0
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 28 n 3 (o)
MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2018 2017 2018 2017
Forutbetalda
forsakringspremier 3 2 (e} 0
Forutbetalda
hyresrabatter 22 24 - -
Upplupna hyresintakter 0 (e} - -
Ovriga férutbetalda
kostnader och
upplupna intakter 4 18 35 31
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 29 44 35 31

AKTIEKAPITAL

Bolaget hade vid rékenskapsarets bérjan 27 619 986
stycken utestaende aktier, varav 2 500 000 aktier av
serie A och resterande aktier av serie B. Under aret har
ett personaloptionsprogram 16sts in varvid 535 655 nya
B-aktier emitterades motsvarande en kapitalutspadning
om 1,9%. Vid arets utgang uppgick saledes det totala
antalet utestaende aktier till 28 155 641 stycken och
aktiekapitalet uppgick till 16 893 385 kronor.

Vid fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptio-
ner som kan emitteras med anledning av de personal-
optionsprogram som redogérs fér i not 5 kommer
antalet utestdende aktier av serie B 6ka med 487 382
stycken vilket kommer medféra en utspadning av
kapitalet med 1,7% och av réstetalet med 1,0%. Bolagets
aktiekapital kommer harigenom att 6ka med 292 429
kronor.
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REGISTRERING

HANDELSE BOLAGSVERKET

Nybildning 2010-11-15
Nyemissioner B-aktier, 3 tillfallen
Kvittningsemission 2014-11-20
Nyemissioner B-aktier, 21 tillfallen

Nyemission B-aktier, aktieteckning

p.g.a. teckningsoptioner 2018-05-15

SUMMERING HANDELSER

dec 2010 - mar 2014

dec 2014 - apr 2015

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

ROSTRATTER OCH AKTIEKAPITALANDELAR

AKTIESLAG ANTAL AKTIER ROSTETAL
A-aktier 2500000 10
B-aktier 25 655 641 1
TOTALT 28 155 641

KONCERNENS EGNA KAPITAL

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital.
Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet fran
dgarna. Intjanade vinstmedel avser intjdnade vinst-
medel i koncernen.

MODERBOLAGETS BUNDNA OCH

FRIA EGNA KAPITAL

Enligt aktiebolagslagen utgdrs eget kapital av bundet
(icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget
kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att
det efter utdelning finns full tadckning fér bundet eget
kapital. Vidare far endast vinstutdelning géras om det
ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhet-
ens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det
egna kapitalet och bolagets och koncernens konsoli-
deringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Utdelning
foéreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i
aktiebolagslagen och beslutas av drsstdmman.

UTDELNING

Foér rakenskapsaret 2017 utgick utdelning om totalt 2,24
kronor per aktie. Styrelsen i Stendoérren Fastigheter AB
foreslar arsstémman att utdelning ska utga for réken-
skapsaret 2018 med totalt noll kronor per aktie.
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ANTAL A ANTALB  AKTIEKAPITAL,
AKTIER AKTIER KRONOR?
- 83333 50 000
- 1207 816 774 689
2500 000 14 653 837 11066 991
- 9175 001 16 571992
- 535655 16 893 385
2 500 000 25 655 641 16 893 385
TOTALT ANTAL ANDEL AV KAPITAL-
ROSTER ROSTER ANDEL
25 000 000 49% 9%
25 655 641 51% 91%

50 655 641 100%

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE
| MODERBOLAGET STAR:

Balanserat resultat
Arets resultat
SUMMA

1008 725 747kr
-61405 325 kr
947 320 422 kr

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN
DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE:

Att utdelas till aktiedgarna O kr
I ny rakning balanseras 947 320 422 kr
SUMMA 947 320 422 kr

RESULTAT PER AKTIE

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt
for koncernen dividerat med det genomsnittliga antalet
utestaende aktier under aret (27 950 184 aktier). Resul-
tat per aktie efter utspadning ar beraknad med hansyn
tagen till det maximala antalet teckningsratter som
personaloptionsprogrammet kan komma att ge upphov
till (beraknat i enlighet med IAS 33). Det genomsnittliga
antalet aktier efter utspadning uppgar till 28 086 216
stycken.



MKR

Langfristiga rantebarande skulder
Obligationslan

Lan fran banker och évriga kreditinstitut
Byggnadskreditiv

Ovriga rantebarande skulder
Periodiserade laneutgifter

SUMMA RANTEBARANDE
LANGFRISTIG UPPLANING

Kortfristiga ranteb&rande skulder
Obligationslan

Lan fran banker och évriga kreditinstitut
Ovriga rantebarande skulder

SUMMA RANTEBARANDE
KORTFRISTIG UPPLANING

SUMMA RANTEBARANDE SKULDER

KREDITFACILITET
Byggnadskreditiv beviljat belopp
Checkrakningskredit beviljat belopp

Koncernens rantebarande skulder, som i sin helhet

&r denominerade i svenska kronor, uppgick vid arets
utgang till 5 288 miljoner kronor (3 712), varav periodi-
serade upplédggnings- och laneavgifter uppgar till -27
miljoner kronor (-10). Rensat fér denna periodisering
uppgar de totala rantebarande skulderna till 5 314
miljoner kronor (3 722), motsvarande en beldningsgrad
om 60,8 % (56,2). Rantebarande skulder bestar av skul-
der till kreditinstitut om 3 940 miljoner kronor (2 913),
obligationslan om 1360 miljoner kronor (790) samt
sdljarreverser om 15 miljoner kronor (19). Ré&ntebarande
1an utgdr darmed Stendoérrens huvudsakliga finansie-
ringskalla. Lan fran kreditinstitut utgdrs av bilaterala
laneavtal med banker som sékerstallts av Stendérrens
fastighetsdgande dotterbolag i form av pantbrev i de
&dgda fastigheterna. Moderbolaget har vid arets utgang
tva utestdende obligationslan. Det forsta obligationsla-
net |I6per med en nominell ranta om Stibor 90 + 4,00 %
enheter och uppgick till totalt 710 miljoner kronor med
slutfoérfall i juli 2020. Det andra obligationslanet upp-
gick till 650 miljoner kronor och I6per med en nominell
rédnta om Stibor 90 + 4,25 % enheter med slutférfall

i juni 2021. Banklanen &r tagna i Swedbank, Danske

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 31 DECEMBER 2018

KONCERN MODERBOLAG
2018 2017 2018 2017
1360 360 1360 360
2791 2352 - -
112 - - -
15 19 518 458
-27 -10 -16 -6
4 251 2721 1862 812
0 430 - 430
1037 561 - -
- - 179

1037 991 0 609
5288 3712 1862 1421
0 - - -
280 30 - -

Bank, Nordea, S6rmlands Sparbank samt Sparbanken i
Enkdping. Per 31 december fanns outnyttjade kre-
ditramar om totalt 90 miljoner kronor och outnyttjade
laneldften om ca 80 miljoner kronor. Stenddrrens lang-
fristiga rantebéarande skulder uppgick per 31 december
2018 till 4 251 miljoner kronor (2 721) efter avdrag for
periodiserade upplaningskostnader om -27 miljoner
kronor (-10). Den kortfristiga delen av de rantebarande
skulderna uppgick per samma datum till 1 037 miljo-
ner kronor (991). Kortfristiga rantebarande skulder
utgodrs i Stendodrrens balansrakning av avtalsenliga
amorteringar under den kommande 12-manadersperi-
oden med tillagg for lan som forfaller till aterbetalning
under motsvarande period. Darfoér kan de kortfristiga
skulderna ses som en mattstock pa bolagets likviditets-
behov pa kort sikt. Detta likviditetsbehov tacks normalt
av det I6pande kassaflddet samt i forekommande fall

av refinansieringar. Stenddrren stravar efter att ha lang
kapitalbindning pa sina lan for att darmed minimera
den kortfristiga refinansieringsrisken. Stendérren hade
per 31 december 2018 en genomsnittlig kapitalbindning
pa de réantebarande skulderna till kreditinstitut om 2,8
ar (2,7), enligt tabellen nedan.

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

FORFALLOAR MKR RANTA ANDEL MKR ANDEL
2019 2568 48% 960 18%
2020 8 0% 1330 25%
2021 600 N% 1015 19%
2022 855 16% 1001 19%
2023 1034 19% 930 17%
>2023 250 5% 78 1%
Summa/genomsnitt 5 315 2,41% 100% 5 315 100%

1) Rdntebindningen for 2019 inkluderar alla lan som I6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via derivat.
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RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2018

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

NOMINELLT,
MKR

300
300
300
300
300
300
250
250
250

184

2734

VARDE, MKR
0,0
0,1
0,0
0,0
0,3
0,6
0,3
1,5
0,2
1,4

4,3

TAKNIVA
2,0%
2,5%
2,0%
2,5%
2,5%
2,5%
2,3%
2,3%
2,3%

1,5%

2,3%

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, 2018

KONCERN

MKR

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Derivat

Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder

Summa rantebarande skulder och derivat

MODERBOLAGET

MKR

Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder

Ovriga kortfristiga rantebarande skulder

Summa rantebarande skulder och derivat

ISO | ARSREDOVISNING 2018

EJ KASSAFLODESPAVERKANDE
FORANDRINGAR

KASSAFLODEN

981
46
-6

566
o]

1587

FORVARV

EJ KASSAFLODESPAVERKANDE
FORANDRINGAR

2017

818
609

1427

KASSAFLODEN

1060
-609

451

FORVARV

ATERSTAENDE
LOPTID, AR

21
3,1
21
3,1
4,
41
4,7
8,7/
3,7
5,0

3,8

VERKLIGA VARDE-
FORANDRINGAR

VERKLIGA VARDE-
FORANDRINGAR

2018

2903
1037

1375

53N

2018

1878

1878



FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, 2017

KONCERN

MKR 2016
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2021
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 632
Derivat 54
Ovriga ladngfristiga réntebarande skulder 773
Ovriga kortfristiga réntebarande skulder -
Summa rantebdrande skulder och derivat 3 481

EJ KASSAFLODESPAVERKANDE

FORANDRINGAR .
VERKLIGA VARDE-

KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2017
-99 - - 1922

359 - - 991

-60 - -7 -13

36 - - 809

0 = - =

236 (o] -7 3710

Ranteb&rande skulder &r exklusive aktiverade finanseringskostnder om -10 miljoner kronor (-8). Det under aret
forvarvade rantederivat har vid arets utgang ett positivt varde om 13 miljoner kronor (-).

MODERBLAGET EJ KASSAFLODESPAVERKAN-
DE FORANDRINGAR .
. L VERKLIGA VARDE-
MKR 2016 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2017
Ovriga l&dngfristiga rantebarande skulder 1208 -390 - - 818
Ovriga kortfristiga réntebarande skulder 259 350 - - 609
Summa réntebdrande skulder och derivat 1468 -40 - - 1427
KONCERNEN FINANSIELLA TILL- FINANSIELLA FINANSIELLA
GANGAR REDOVISADE TILLGANGAR OCH SKULDER VARDERADE
TILL UPPLUPET AN- SKULDER VARDERADE TILL UPPLUPET
SKAFFNINGSVARDE TILL VERKLIGA ANSKAFFNINGSVARDE
VARDEN VIA
RESULTATRAKNINGEN

MKR 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresfordringar 16 10 - - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 28 n - - - -
Likvida medel 163 38 - - - -
Rantebarande skulder - - - - -5287 -3713
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - - -12 -4
Rantederivat - - 4 13 - -
Leverantdrsskulder - - - - -41 -38
Ovriga skulder - - - - -40 -39
SUMMA 21 72 - - -5380 -3794

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

VERKLIGA VARDEN

Med hansyn till att I1angfristiga skulder |6per med rorlig
ranta och diskonteringseffekten fér kortfristiga ford-
ringar och skulder & marginell sa bedéms samtliga
redovisade varden motsvara dess verkliga varden.
Verkligt varde for finansiella instrument faststalls och
kategoriseras pa satt som beskrivs under klassificering,
Not 1.

FINANSIERING

Stenddrrens verksamhet finansieras forutom av eget ka-
pital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden
utgo6r Stendorrens enskilt stoérsta kostnad. Som en foljd
av detta ar bolaget exponerat fér finansierings-, rante-
och kreditrisker. Det ar vidare sannolikt att huvuddelen

av erforderligt kapital for finansieringen av saval ut-
vecklingen av befintliga fastigheter som tillkommmande
férvarv kommer att tillhandahallas av banker, kreditin-
stitut eller andra langivare. Bolagets finansieringsrisk
definieras dels som en kapitalkostnadsrisk och dels som
en kapitalbindningsrisk. Kapitalkostnadsrisken avser
risken fér stigande lanekostnader (lanemarginaler) vil-
ket skulle medféra en negativ paverkan pa Stendérrens
kassaflode, resultat och finansiella stallning. Kapital-
bindningsrisken syftar pa avsaknaden av garantier att
langivarna kommer férldnga Stenddrrens krediter vid
krediternas slutférfall. Det kan ej heller garanteras att
alternativa kreditfaciliteter da kommer att sta till for-
fogande. Koncernens huvudsakliga finansiering bestar
av bilaterala finansieringsavtal med svenska banker
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och kreditinstitut. | normalfallet |6per dessa avtal med
ataganden om att uppratthalla miniminivaer avseende
rantetackningsgrad och belaningsgrad. Det innebar
att kreditgivare kan ges ratt att pakalla aterbetalning
av lamnade krediter i fortid eller att begéara éndrade

per 31 december 2018 uppgar rantekostnaden till ca
128 miljoner kronor pa arsbasis. Vid denna tidpunkt
var all upplaning fran kreditinstitut upptagna med
kort rantebindning (3 manader) férutom tre mindre
reverslan om 15 miljoner kronor (10). Detta innebar att

den betalbara rantan |6pande &r 1dg, men koncernen

ar dérmed exponerad mot en potentiell rénteuppgang.
Fér att minimera denna ranterisk har bolaget ingatt
derivatavtal med syfte att réntesakra ca 50 % av alla
réntebarande 1an pa 1anga bindningstider. Koncernens
rantekanslighet innebér per 31 december 2018 att en
hdjning av rantebasen (Stibor 90) med 0,5 % medfér

en rantekostnadsokning (fore skatt) om 20 miljoner
kronor. Rédntekansligheten paverkas dels av att ungefar
95 % av alla 1dn med STIBOR bas |&éper med ett golv dar
STIBOR i laneavtalet aldrig tillats ga under noll (medan
ovriga laneavtal saknar sddant golv) och dels av ovan
ndmnda rantesakring. Se kanslighetsanalysen nedan for
mer information. En sammanstallning av réntederivaten
aterfinns i tabellen i not 17.

villkor fér det fall dessa sarskilda ataganden ej uppfyllts
av lantagaren. Vid rakenskapsarets utgang uppfyller
bolaget med god marginal samtliga finansiella atag-
anden i befintliga kreditavtal. Fér att minimera risker att
ingangna laneavtal ej férnyas pa skaliga villkor stravar
Stenddrren efter att teckna laneavtal med langa kapital-
bindningstider.

KREDITRISK

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken
Stenddrren har en fordran inte kan fullgéra sitt betal-
ningsatagande. Denna risk ar i Stenddrren reducerad da
Koncernen aktivt arbetar med att, dar sa ar majligt, tillse
att Koncernens hyresgéster har egna abonnemang for
konsumtion av media. Kreditrisken gentemot hyres-
gaster diversifieras dessutom med en stor spridning av
antalet hyresavtal. Férutom Koncernens stérsta hyres-

) . ) )
gast svarar ingen e?sklld hyresgést fér mer an 3% av FOGRANDRING, UTFALL, UTFALL,
Koncernens totala arshyror per 31 december 2018. MKR STIBOR MKR MKR
RANTOR +/-0,5% 20 -1
Réantekostnader utgdr Stendodrrens storsta enskilda +/-1,0% 47 -3
kostnadspost. Baserat pa bolagets kapitalstruktur +/-15% 73 -4

+/-2,0% 99 -5

LOPTIDSANALYS INKLUSIVE RANTOR
Nedanstaende tabell visar summan av alla rantor, amorteringar och I6sen av 1an om alla 1an skulle 16pa till forfall
(antaget att rantan ar konstant under hela analysperioden).

LANEFOR- ARLIG AMORTERING RANTEKOSTNAD/ TOTAL LIKVIDITETSEFFEKT

AR FALL, MKR® TILL FORFALL, MKR? AR,MKR  SNITTRANTA TILL FORFALL, MKR
2019 860 100 125 1,7% 1085
2020 1254 77 11 3,0% 1442
2021 956 59 72 3,5% 1087
2022 951 50 37 1,8% 1037
2023 900 30 19 1,9% 949
>2023 76 2 2 2,0% 80
4997 317 365 2,4% 5680

1) Utgor sammantaget den rintebirande skulden.

FINANSIELLA TILLGANGAR FINANSIELLA SKULDER

MODERBOLAGET .
REDOVISADE TILL UP__PLUPET VARDERADE TILL UP__PLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE ANSKAFFNINGSVARDE

MKR 2018 2017 2018 2017
Fordringar hos koncernféretag 2Mm 161 - -
Kundfordringar 1 (e} - -
Ovriga kortfristiga fordringar 3 0 - -
Kassa och bank 42 14 - -
Rantebarande skulder - - -1344 -784
Leverantdrsskulder - - -5 -5
Skulder till koncernféretag - - -665 -637
Ovriga kortfristiga skulder - - -34 -30
SUMMA 2157 1625 -2048 -1456

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

Ingdende redovisat varde
Avsattning miljésaneringsreserv

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

KONCERN

2018 2017
4 4
4 4

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

KONCERN MODER-
BOLAG

MKR 2018 2017 2018 2017
Upplupna I6nerelatera-
de kostnader 6 9 6 9
Upplupna rantor n 15 8 9
Forutbetalda hyresin-
takter 95 58 - -
Ovriga poster 40 22 25 9
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 152 104 39 27

MKR

Ingdende redovisat varde
Forvarv och tillskott
Avyttring

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERBOLAG
Alla dotterféretagen i underkoncernen ags till 100 %. Under 2018 har ett antal interna 6verlatelser

gjorts inom koncernen.

DIREKTAGDA ORGANISATIQNS-
DOTTERBOLAG NUMMER/SATE
Stendérren Stockholm1AB  556942-1679  Stockholm
Stenddrren Stockholm 2 AB 556409-2434 Stockholm
Stenddrren Stockholm 4 AB 556972-6630  Stockholm
Stenddrren Stockholm 5 AB 556993-3012  Stockholm
Stenddrren Stockholm 6 AB 556993-3020 Stockholm
Stenddrren Stockholm 7 AB 556993-3038 Stockholm
Fastighets AB Kvartsgatan11 556790-8347 Stockholm
Stenddrren Option AB 556989-1434  Stockholm
SUMMA

MODERBOLAG

2018 2017

MODERBOLAG
2018 2017

868 965
2 2
= -99
870 868

BOKFORT VARDE ANTAL INDIREKT

AGD&DOTTER-
FORETAG
ANTAL AGD 2018 2017 2018 2017
AKTIER/ ANDEL
ANDELAR (%)
50000 100% 754 754 58 53
10000 100% 57 56 6 6
50000 100% 46 46 14 9
50000 100% 3 3 7 7
50000 100% (0] (6} 3 3
50000 100% 5 4 17 [0}
1000 100% 5 5 - -
50000 100% 0] [0} - -
870 868 105 78
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MKR

Sakerheter for kreditfaciliteter, rantebarande skulder
Fastighetsinteckningar
Pantsatta aktier i dotterfoéretag

SUMMA

MKR

Borgensférbindelser avseende dotterforetags krediter

SUMMA

MKR

KASSAFLODEN

Erhallna rantor
Erlagda rantor

JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE
INGAR | KASSAFLODET

Av- och nedskrivningar av tillgangar
Finansiella poster

SUMMA

FORVARV AV TILLGANGAR VIA DOTTERFORETAG

KONCERN
2018 2017
4493 3545
391 2087
8404 5632
KONCERN
2018 2017
0] 0]
(o] (o)
KONCERN
2018 2017
2 1
-107 -104
2 3
14 8
16 mn

MODERBOLAG

2018 2017
862 856
862 856

MODERBOLAG

2018 2017

3870 2542

3870 2542
MODERBOLAG

2018 2017

(¢} 32

-52 -53

2 2

0 -1

2 1

Inga rorelseférvéry har gjorts utan arets forvéry av aktier i dotterbolag har klassificerats som tillgangsférvarv och

nettolikviden bestod av féljande poster:

MKR

Forvéarvade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran
Rorelsefordringar

Likvida medel

Uppskjutna skatteskulder
Langfristiga skulder

Kortfristiga rorelseskulder

SUMMA NETTOTILLGANGAR

Avgar: Saljarreverser och ej reglerad koépeskilling
Avgar: Kvittningsemission

Lésen lan, swap och nya lan, netto

Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten

PAVERKAN PA LIKVIDA MEDEL
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KONCERN
2018 2017
1674 433
(0] 0
17 7
9 5
=5 0]
-2 -72
-800 -127
863 246
-768 -198
9 5
-1622 -439



MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Koncernféretag

Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intressefdretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Koncernféretag

Intressefdretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intressefdretag

SUMMA

Ovanstaende transaktioner har skett med narstaende
bolag. Under rékenskapsaret har koncernen férvarvat
radgivningstjanster och férvaltningstjanster fran Slotts-
fabriken Egendomsférvaltning AB, ett dotterbolag till
Kvalitena AB (publ) fér 2 miljoner kronor (3).

FORSALJNING AV
VAROR OCH TJANSTER

INKOP AV VAROR
OCH TJANSTER HOS

TILL NARSTAENDE NARSTAENDE
2018 2017 2018 2017
3 4 2 3
3 4 2 3
90 76 - -
- - 2 2
90 76 2 2

FORDRINGAR HOS

SKULDER TILL

NARSTAENDE NARSTAENDE
2018 2017 2018 2017
0 0 0 0
o o (0] o
2135 1555 607 611
2135 1555 607 611
RANTOR FRAN RANTOR TILL
NARSTAENDE NARSTAENDE
2018 2017 2018 2017
107 32 30 5
- - 0
107 32 30 5

Betraffande styrelsen, verkstallande direktdr och évriga
befattningshavares |6ner och andra ersattningar, kost-
nader och avtal som avser pensioner och liknande for-
maner samt avtal angdende avgangsvederlag, se not 5.
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Den 23 januari 2019 avholls en extra bolagstédmma i

Stenddrren Fastigheter AB varvid tva nya styrelseleda-

moter, Henrik Orrbeck och Anders Tagt, tilltrédde som

ledamoter och Jenny Warmé, Hans Runesten och Knut

Pousette [&mnade styrelsen. Seth Lieberman utsags

till ny styrelseordférande och eftertrader darmed Knut

Pousette pa den positionen.

¢ Den 29 januari utsadg den nya styrelsen Mikael Nican-
der till ny VD i Stendérren. Nicander ersatter Fredrik
Brodin som varit bolagets VD sedan bdrsnoteringen i
november 2014.

« Stendorren vaxer ytterligare i Albybergs verksam-
hetsomrade i Haninge kommun genom férvéarv av
fastigheten Kalvsvik 16:23. Overenskommet fastig-
hetsvéarde var 75 miljoner kronor och arshyresvéardet
i den fullt uthyrda fastigheten uppgar till drygt 5
miljoner kronor.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE stdr moder-
bolagets fria egna kapital. Stendorren Fastigheters
utdelningspolicy ar att utdelningen langsiktigt ska
uppgé till hogst 50 % av bolagets forvaltningsresultat
efter avdrag for schablonskatt. Styrelsen foreslar att
noll kronor per aktie utdelas och att fritt eget kapital
i sin helhet balanseras i ny rakning.

KRONOR

Balanserat fritt eget kapital 1008 725 747
Arets resultat -61405 325
Fritt eget kapital till arsstammans férfogande 947 320 422
FORESLAS

Till aktiedgarna utdelas -

Balanseras i ny rakning 947 320 422
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETS-
BETECKNING
Almnés 5:20-5:26
Armaturen 5
Ateljén 1
Bergklacken 5
Bergklacken 6
Blixtlampan 1
Blixtljuset 14
Blasterugnen 2
Bolméangen 1
Bolénderna 35:4
Boladnderna 35:5
Branberget 2
Baglampan 25
Baglampan 35
Ballsta 5:133
Centrum 26:7
Danmarks:Saby 14:2
Degeln 1
Diamantsliparen 2
Elementet 1
Fallhammaren 1
Filmremsan 1
Filmremsan 2
Filmremsan 9
Flygeleven 2
Fotocellen 2
Fotocellen 5
Fysikern 1
Gjutjarnet 7
Gladjen 1:56

Grimsta 60:2

Graddo 2
Graddo 4
Grénsta 2:55
Hangaren1
Hjulsmeden 1
Husbyborg 12:5
Husbyborg 12:6
Husbyborg 15:1
Hallsatra 1
Jakobsberg 18:30
Jursta 3:8
Kalvsvik 16:17
Kalvo 1:24
Kokillen 1
Korsraven 1
Kalby 1:55
Librobéack 18:1
Librobéack 21:3
Linjalen 63
Lufthammaren 1
Lunal
Magneten 12
Magneten 18
Magneten 30
Magneten 33
Mortd 7
Nygard 2:14

KOMMUN

Sodertélje
Kungsor
Véasteras

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Véasteras
Flen
Uppsala
Uppsala
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Vallentuna
Enkoéping
Uppsala
Véasteras
Stockholm
Stockholm
Vasteras
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Botkyrka
Vasteras

Upplands
Vasby

Upplands
Vasby

Stockholm
Stockholm
Eskilstuna
Taby
Vasteras
Uppsala
Uppsala
Knivsta
Stockholm
Jarfalla
Upplands-Bro
Haninge
Nynadshamn
Vasteras
Stockholm
Eskilstuna
Uppsala
Uppsala
Taby
Vasteras
Huddinge
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Upplands-Bro

* Exklusive sammanlagt 51 662 m* mark

** Byggritten fordelas pd flera av Almnas fastigheterna

TOTAL

AREA*
22968
9377
3534

6]
11490
5863
932
1894
7673
1885
994
2464
1322
7770
2013
4522
1251
6 530
1405
931
4442
381
3846
7 664
10 716
4 333
3150
2929
2617
1845

2955

8 351
5672
21529
3245
1983
1223
1236
1698
9205
1296
6 300
4120
13000
3005
6 612
19 607
2300
3433
2338
7 448
6 651
6 892
12 031
8 287
7072
2692

129 632

BYGG-
RATT,
BTA

30 000**

~ [
ul o
O OO 00000000 0000000 OOLOOO0OO0O OoOOoO Oo

o O

O O O OO OO0 Oo

150 000

BYGG-
FASTIGHETS- TOTAL RATT,
BETECKNING KOMMUN AREA* BTA
Nygard 2:17 Upplands-Bro 0 10 000
Nygard 2:6 Upplands-Bro 0 140 000
Olhamra 1:60 Vallentuna 1943 0]
Passaren 1 Taby 3606 0
Pilbagen 1 Sodertalje 2481 2250
Rapsbaggen 3 Vésteras 7 674 ]
Romberga 23:17 Enkdping 0 1n729
Sankt llian 23:4 Enkdping 1558 0]
Sickladén 107:3 Nacka 14 517 (0]
Sjohjalten 2 Sollentuna 2928 0
Skiringe 1:53 Flen 1 0]
Skrubba 1:2 Stockholm 3451 0]
Skalby 2:2 Upplands 4 852 (e}

Vasby
Sotaren 1 Taby 9937 [0}
Stenskarven 4 Stockholm 8628 0]
Stenskéarven 5 Stockholm 2435 0o
Stenvreten 5:68 Enkdping 1981 0]
Stenvreten 6:1 Enképing 14 239 [0}
Stenvreten 6:17 Enkdping [0} 21000
Stenvreten 7:51 Enkdéping 1500 [0}
Stenvreten 7:60 Enkoéping 4 864 [0}
Stenvreten 7:70 Enkdping 1992 0
Stenvreten 7:74 Enkdéping 3864 6 000
Stenvreten 7:87 Enkoéping 5920 [0}
Stenvreten 7:94 Enképing 1080 0
Stenvreten 8:37 Enkdping 480 7 400
Stillbilden 6 Stockholm 3558 ]
Strangnas 2:34 Strangnas 4 289 (0]
Sagaren 2 Flen 1096 0
Saby 41 Jarfalla 2090 0
Soderbymalm 7:35 Haninge 4107 0
Talja 1:36 Flen 13121 o]
Tegelbruket 1 Botkyrka 21999 79 662
Traversen 14 Sollentuna 372 o]
Traversen 15 Sollentuna 1701 10 385
Tullinge 19:653 Botkyrka 4 077 1500
Tunaangen 10 Sodertélje 1694 0
Tunadngen 6 Sodertalje 310 0
Vakten 15 Eskilstuna 6 492 o]
Varvet 1 Botkyrka 14 705 0
Varvet 2 Botkyrka 0] 3700
Veddesta 2:53 Jarfalla 1287 (o]
Veddesta 2:54 Jarfalla 1382 o]
Viby 19:13 Upplands-Bro 2700 0]
Viby 19:27 Upplands-Bro 3147 (0]
Viby 19:28 Upplands-Bro 2865 (¢}
Viby 19:30 Upplands-Bro 2200 4 586
Viby 19:66 Upplands-Bro 960 13 656
Vindkraften 2 Stockholm 67N (0]
Vitgroet 12 Stockholm 14 307 (0]
Akerby 8 Stockholm 9693 0
Anghammaren 2 Vasteras 14 16 (e}
Arsta 72:4 Uppsala 1997 0
Arsta 72:5 Uppsala 1304 0
Oja 1:65 Uppsala 8476 0
Ornas 1114 Flen 4809 4 000
Osthamra 4:33 Upplands-Bro 5000 0]
718 859 623 018
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ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

UNDERTECKNADE FORSAKRAR att koncernredovis- forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt
ningen och drsredovisningen har upprittats i enlighet ~ av utvecklingen av koncernens och moderbolagets
med internationella redovisningsstandarder IFRS, verksambhet, stillning och resultat samt beskriver
sddana de antagits av EU, respektive god redovis- visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de
ningssed och ger en rittvisande bild av koncernens foretag som ingdr i koncernen star infor.

och moderbolagets stillning och resultat, samt att

Stockholm den 23 april 2019

Seth Lieberman Carl Mork Helena Levander

Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Andreas Philipson Henrik Orrbeck Anders Tiagt

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Mikael Nicander

Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning och

koncernredovisning har avgivits den 23 april 2019.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Oskar Wall
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Stendorren Fastigheter AB
(publ) for ar 2018 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 108-119. Bolagets drsredo-
visning och koncernredovisning ingdr pa sidorna
92-160 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprit-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rittvisande bild av moderbo-
lagets finansiella stillning per den 31 december 2018
och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret
enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
av koncernens finansiella stillning per den 31 decem-
ber 2018 och av dess finansiella resultat och kassafls-
de for dret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vira uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna ro8-119. For-
valtningsberattelsen dr forenlig med drsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen foér moderbo-
laget och rapport over totalresultat och rapport dver
finansiell stillning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om drsredovis-
ningen och koncernredovisningen ir forenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i en-
lighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 1.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Stan-

dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende
i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa vir bista kunskap och overtygelse,
inga forbjudna tjdnster som avses i Revisorsforord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom
EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamaélsenliga som grund for vira
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omriden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedomning
var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stillningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i
avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om arsre-
dovisningen ocksd inom dessa omraden. Darmed
genomfordes revisionsdtgirder som utformats for
att beakta var bedomning av risk for visentliga fel i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet
av var granskning och de granskningsatgirder som
genomforts for att behandla de omrdden som fram-
gar nedan utgor grunden for var revisionsberittelse. P
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> Virdering av forvaltningsfastigheter

BESKRIVNING AV OMRADET

Det verkliga vardet for koncernens férvaltnings-
fastigheter uppgick den 31 december 2018 till 8
476 Mkr och vardeférandringarna under perioden
till 326 Mkr. Koncernens forvaltningsfastigheter ut-
gdr 97 % av de totala tillgdngarna per 31 december
2018.

En beskrivning av vardering av fastighetsinnehav-
et framgar av not 11 Férvaltningsfastigheter, not 1
Redovisningsprinciper samt not 2 Viktiga upp-
skattningar och bedémningar. Med anledning av
de manga antaganden och bedémningar som sker
i samband med varderingen av forvaltningsfastig-
heter anser vi att detta omrade &r att betrakta som
ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

HUR DETTA OMRADE BEAKTADES | REVISIONEN

| var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process
for fastighetsvardering.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till vardering-
arna avseende hyresintakter och driftskostnader fran bolagets
system samt dven kontrollberédknat modellen. Vart urval har
framst omfattat de vardemaéassigt storsta fastigheterna i portfol-
jen, fastigheter med pdgaende projekt eller framtida exploate-
ringsmaojligheter i form av byggratter samt de fastigheter dar
det varit stdrst variationer i varde jamfoért med féregdende ar.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med

ledningen Vi har ocksa gjort jamfoérelser mot kdnd marknads-
information. Vi har utvérderat de externa varderarnas kompe-
tens och erfarenhet. Med stéd av var varderingsexpertis har vi
for ett urval av fastigheter ocksa granskat rimligheten i gjorda

antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresin-
takter och driftkostnader. Vi har granskat lamnade upplysningar
i arsredovisningen.

Annan information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller d4ven annan information
an drsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pd sidorna 2—91 och 165-172. Det ir styrel-
sen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

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

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt rsredovisningslagen och, vad giller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer ir nédvin-
dig for att uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra visentliga

T62 | ARSREDOVISNING 2018

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller p& misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren for bedomningen av bolagets forméga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sd ar
tillimpligt, om forhallanden som kan péaverka féorma-
gan att fortsitta verksamheten och att anvinda anta-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paver-
kar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland
annat overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
att drsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd misstag,
och att limna en revisionsberittelse som innehéller
véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvin-
tas paverka de ekonomiska beslut som anviandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

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



e identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa misstag, utformar och utfor gransknings-
atgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhiamtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for vdra ut-
talanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn
for en visentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidosittande av intern
kontroll.

o skaffar vi oss en forstelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revi-
sion for att utforma granskningsatgiarder som ar
lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinci-
per som anviands och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstillande direktoren anviander antagandet
om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevi-
sen, om det finns ndgon vasentlig osikerhetsfaktor
som avser sidana hiandelser eller forhillanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten
pd upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upp-
lysningar dr otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inham-
tas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hiandelser eller forhdllanden gora att
ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om drsredovisningen och koncernredovisning-
en dterger de underliggande transaktionerna och
hédndelserna pa ett sdtt som ger en rittvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende koncernre-
dovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksd forse styrelsen med ett uttalande
om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra for-
héllanden som rimligen kan paverka vart oberoende,
samt i tillimpliga fall tillh6rande motatgirder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststiller vi vilka av dessa omraden som varit de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste be-
domda riskerna for visentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omrdden i revisionsbe-
rdttelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning av Stendorren Fastigheter AB
(publ) for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner
betridffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for ustalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narma-
re i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr
tillridckliga och dandamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta inne- »
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» fattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets

och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation dr utformad si att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggan-
de sitt. Den verkstallande direktoren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som ar
nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betrdffande revisionen av forvaltningen,

och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att

inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren i ndgot visentligt
avseende:

e foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till
négon forsummelse som kan foranleda ersdttnings-
skyldighet mot bolaget.

¢ pad ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revision-
en. Granskningen av forvaltningen och forslaget till

Stockholm den 23 april 2019

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsitgarder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgdngspunkt

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

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 108-119 och for att den dr
upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande
RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebdr att var granskning av bo-
lagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en visentligt mindre omfattning jamfor den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upp-
lysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2—6 drsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar forenliga med &rsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar samt
i overensstimmelse med drsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm,
utsdgs till Stendorren Fastigheter ABs revisor av bo-
lagsstimman den 23 maj 2018 och har varit bolagets
revisor sedan november 2014.



DEFINITIONER

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

avseende de APM som anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE; EPRA NNNAV

Redovisat eget kapital justerat med avdrag for bedomd
verklig uppskjuten skatt berdknad till 5,9 % skattesats.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad area vid periodens utgang i forhallande till
totalt uthyrningsbar area vid periodens utging.

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

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

BELANINGSGRAD

Rintebdrande skulder vid periodens utging i forhallan-
de till totala tillgdngar vid periodens utging.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Riantebdrande skulder med sakerhet i fastigheter i rela-
tion till fastigheternas verkliga virde.

DIREKTAVKASTNING

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

DRIFTNETTO

Totala hyresintikter for fastigheterna minskat med
fastigheternas driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

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

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive virdeforindringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rinta pa rantebarande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstdende kon-
trakterade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

JUSTERAD SOLIDITET

Eget kapital justerat med verklig uppskjuten skatt i
relation till totala tillgédngar.

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avse-
ende rantebarande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, EPRA NAV
Redovisat eget kapital med aterliggning av derivatskuld
(+/-) samt uppskjuten skatt.

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av aterstdende rantebindning pa ranteba-
rande skulder med hinsyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter dterliggning av finansiella
kostnader i forhallande till finansiella kostnader under
den senaste rullande 12-ménadersperioden.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto 6kat med fastigheternas varde-
forandring under de senaste 12 ménaderna dividerat med
fastigheternas genomsnittliga virde under samma period.

OVERSKOTTSGRAD

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt Gver de senaste
12 manaderna dividerat med fastigheternas debiterade
hyresintikt i genomsnitt under samma period.
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SID- UPP-

HAN- | FYLL-
GRI KORSREFERENSLISTA VvIS- NADS- KOMMENTAR

NING GRAD
GENERAL DISCLOSURES/GENERELLA INDIKATORER
1. ORGANIZATIONAL PROFILE/ ORGANISATIONSPROFIL
102-1 Name of the organization/Organisationens namn Stenddrren Fastigheter AB
102-2 Activities, brands, products, and services/De viktigaste 24-93
varumadrkena, produkterna och/eller tjdnsterna
102-3 Location of headquarters/Lokalisering av

e a / 9 Strandvégen 5a, 114 51 Stockholm
organisationens huvudkontor
102-4 Location of operations/Lokalisering av 18-39
organisationens verksamhet
102-5 Ownership and legal form/Agarstruktur och féretagsform 104-107
102-6 Markets served/Marknader som organisationen &r verksam pa 18-23
102-7 Scale of the organization/Den redovisande organisationens storlek 104-107
102-8 Information on employees and other workers/Information om 91 163
medarbetare och andra anstallningsformer '
102-9 Supply chain/Beskrivning av organisationens leverantdrskedja 80
102-10 Significant changes to the organization and its supply chain/ 104-107
Vasentliga forandringar inom organisationen och dess leverantdrskedja
102-11 Precautionary Principle or approach/Beskrivning av om och hur 6. 78
organisationen foljer Forsiktighetsprincipen ’
102-12 External initiatives
A list of externally-developed economic, environmental and social char-
ters, principles, or other initiatives to which the organization subscribes, 76 78
or which it endorses/Externt utvecklade ekonomiska, miljémassiga och '
sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som organisationen
anslutit sig till eller stodjer
102-13 Membership of associations
A list of the main memberships of industry or other associations, and Fastighetsagarna, Almega branschférbund
national or international advocacy organizations/Medlemskap i Fastighetsarbetsgivarna, Stockholms Bygg-
organisationer (t.ex. branschorganisationer) och/eller nationella/ mastareférening
internationella lobbyorganisationer
2. STRATEGY/STRATEGI
102-14 Statement from senior decision-maker
A statement from the most senior decision-maker of the organization
(such as CEOQ, chair, or equivalent senior position) about the relevan-
ce of sustainability to the organization and its strategy for addressing 13
sustainability/Uttalande fran organisationens hdgsta beslutsfattare (t.ex.
vd, ordférande eller motsvarande position) om relevansen av hallbar
utveckling fér organisationen och dess strategi
3. ETHICS AND INTEGRITY/ETIK OCH INTEGRITET
102-16 Values, principles, standards, and norms of behavior/En beskriv- 79-91 Se hallbarhetsstrategi och olika policyer
ning av organisationens varderingar, principer, och uppférandekod inom respektive fokusomrade
4. GOVERNANCE/STYRNING
R 108- .

102-18 Governance structure/Bolagsstyrning 19 Bolagsstyrningsrapport
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SID- UPP-
HAN- FYLL-
GRI KORSREFERENSLISTA ViS- NADS- KOMMENTAR
NING GRAD
5. STAKEHOLDER ENGAGEMENT/ENGAGEMANG INTRESSENTER
102-40 List of stakeholder groups/Lista 6ver intressentgrupper 74
102-41 Collective bargaining agreements/Kollektivavtal 169
102-42 Identifying and selecting stakeholders/Princip fér identifiering 7475
och urval av intressenter
102-43 Approach to stakeholder engagement/Tillvdgagangssatt vid 7475
kommunikation med intressenter
102-44 Key topics and concerns raised in how the organization has
responded to those key topics and concerns, including through its re-
porting; ii. the stakeholder groups that raised each of the key topics 75
and concerns/Viktiga omraden och fragor som har lyfts via kommunika-
tion med intressenter, och hur organisationen har hanterat dessa omra-
den och fragor, inklusive hur de paverkat organisationens redovisning
6. REPORTING PRACTICE/RAPPORTERINGSPRINCIPER
102-45 Entities included in the consolidated financial statements/ Alla enheter &r inkluderade i
Enheter inkluderade i koncernredovisningen koncernredovisningen
102-46 Defining report content and topic Boundaries/Definition av 74277
innehallet och avgransningar i redovisningen
102-47 List of material topics/Lista av vasentliga fradgor 75
102-48 Restatements of information
The effect of any restatements of information given in previous reports, 90-91,
and the reasons for such restatements/Férklaring av effekten av férand- 166-
ringar av information som lamnats i tidigare redovisningar, och skalen for 169
sadana férandringar
. Ménskliga rattigheter har inkluderats som
102-49 Changes in reporting/Foéréandringar i rapporteringen fran . ‘g . 9 . L. .
. vasentlig hallbarhetsfraga i vasentlighets-
tidigare rapport
analysen.
102-50 Reporting period/Redovisningsperiod 1januari 2018-31 december 2018
102-51 Date of most recent report/Datum fér publiceringen .
L 28 maj 2018
av den senaste redovisningen
102-52 Reporting cycle/Redovisningscykel Kalenderar
102-53 Contact point for questions regarding the report/ .
B info@stendorren.se
Kontaktperson fér rapporten
102-54 Claims of reporting in accordance with the GRI Standards/ %
Uttalande om hur organisationen har rapporterat enligt GRI Standards
166-
102-55 GRI content index/GRI korsreferenslista 169
102-56 External assurance/Externt bestyrkande Hallbarhetsrapporten &r inte externt bestyrkt.
GRI103: MANAGEMENT APPRQACH/
LEDNINGENS FORHALLINGSSATT KOPPLAT TILL HALLBAR UTVECKLING
Stenddrren baserar sin hallbarhetsstrategi
103-1 Explanation of the material topic and its Boundary/Férklaring av R . R g
w . . u . 72-91 pa 4 materiella fokusomraden med ett antal
vasentliga fragor och dess avgransningar oL R . . o
viktiga fragor inom respektive fokusomrade.
Prioriteringar, strategi inklusive risker och
103-2 The management approach and its components/ 72-91, - o w g . .
. ey u mojligheter &r évervédgda och integrerade i
Ledningens férhallningssatt och dess komponenter 98-99 ) . )
utvecklingen av bolagets hallbarhetsstrategi.
Utvéardering av ledningens férhaliningssatt
103-3 Evaluation of the management approach/ 7475 gors kontinuerligt inom ledningsgruppen,

Utvéardering av ledningens férhallningssatt

hallbarhetsradet och i samrad med externa
radgivare.
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SID- UPP-
HAN- | FYLL-

GRI KORSREFERENSLISTA VIS- NADS- KOMMENTAR
NING | GRAD

TOPIC SPECIFIC INDICATORS/AMNESSPECIFIKA INDIKATORER

OPERATIONELL EXCELLENS
4,5% av ett basbelopp + 30% pa belopp

201-3 Defined benefit plan obligations and other retirement plans/ darover avsatts for varje anstalld i pension.

Omfattningen av organisationens férmansbestdmda dtaganden Utodver detta betalas aven sarskild I6neskatt
24,26% pa pensionsbeloppet

205-1 Operations assessed for risks related to corruption/ 80,

Verksamheter som utvéarderats fér korruptionsrisker 98-99

412-1 Operations that have been subject to human rights reviews or

. " L . 80,

impact assessments/Verksamheter som utvarderats for risker inom 98-99

manskliga rattigheter

AKTIV PARTNER FOR HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

201-1 Direct economic value generated and distributed 83 91

Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde ’

RESURSEFFEKTIVITET

ENERGY/ENERGI
Elektricitet och fjarrvarmesiffror ar importe-
rade fran leverantdrers system och konver-
teras i bolagets energiuppféljningssystem

302-1 Energy consumption within the organization/ 86-87, Metri.

Energikonsumtion inom organisationen 91 Kopt el och fjarrvarme avser de fastigheter
som Stendorren Fastigheter &ger energia-
bonnemanget pa samt den fastighetsrelate-
rade el och fjarrvarmekonsumtionen.
Stendo6rren Fastigheter har inte mét eller

302-2 Energy consumption outside the organization/ utvarderat sina leverantorer eller underleve-

Energikonsumtion utanfér organisationen rantdrers vaxthusgaspaverkan fran nybygg-
nationer eller renoveringar.

Energiintensitet mats i kWh per uthyrnings-
bar kvadratmeter inom bolagets fastighets-
. . - . 86-87, bestand. Energi som anvénds fér bolagets

302-3 Energy intensity/Energiintensitet

9y v/Energ 9 fastighetsdrift inkluderas i berékningen, dvs.
el, eldningsolja och fjarrvarme. Aven drivme-
del fran tjanstebilar inkluderas i berdkningen.
Eldningsolja och drivmedel inkluderas i
scope 1fér bolaget. Kalla for konversions-

305-1 Direct (Scope 1) GHG emissions/ 86-87, faktorer &r Naturvardsverket for eldningsolja

Scope 1vaxthusgaser 91 samt Miljéfordon.se, som stods av Ener-
gimyndigheten, fér drivmedel. Endast CO,
redovisas for 2018.

CO, paverkan fran fjarrvarmekonsumtion

305-2 Energy indirect (Scope 2) GHG emissions/ 86-87, berdknas manuellt utifran respektive fjarr-

Scope 2 vaxthusgaser 91 varmeverks branslemix fér 2018. Elen ar
ursprungsmarkt vattenkraft.

Stendo6rren Fastigheter har inte méat eller ut-
varderat sina leverantdrer eller underleveran-

305-3 Other indirect (Scope 3) GHG emissions/ 86-87, torers vaxthusgaspaverkan fran nybyggna-

Scope 3 vaxthusgaser 91 tioner eller renoveringar. Endast affarsresor
inom organisationen berdknas med hjalp av
Zeromissions klimatberakningsverktyg.
Véxthusgasintensitet mats i kgCO, ekv per
uthyrningsbar kvadratmeter inom bolagets

305-4 GHG emissions intensity/ 86-87, y N . . . g

. R X fastighetsbestand. CO, paverkan fran eld-

Vaxthusgasintensitet 91

ningsolja, drivmedel, fiarrvarme och affarsre-
sor inkluderas i berakningen.
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SID- UPP-
HAN- FYLL-
GRI KORSREFERENSLISTA VIS- NADS- KOMMENTAR
NING GRAD
ATTRAKTIV ARBETSGIVARE
EMPLOYMENT/ANSTALLNING
401-1 New employee hires and employee turnover/ .
Nyanstallda och personalomsattning
Regleras i stort av kollektivavtalet (=lika
401-2 Benefits provided to full-time employees that are not provided to férmaner vad géller pension och férsak-
temporary or part-time employees/ ringar).Tillfalligt anstéllda har inte tillgang
Férmaner som ges till heltidsanstalld personal och som inte omfattar till férmansportalen, med friskvardsbidrag,
tillfalligt eller deltidsanstallda SL-kort med mera. De &r inte heller aktuella
for halsoundersdkningar.
4 personer var foraldralediga under 2018
401-3 Parental leave/Foéraldrarledighet pa . o Y
(tva kvinnor tva man). Sammanlagt 177 dagar
OCCUPATIONAL HEALTH AND SAFETY/HALSA OCH SAKERHET
403-2 Types of injury and rates of injury, occupational diseases, lost
days, and absenteeism, and number of work-related fatalities/ 89,91 Stendo6rren foljer i dagsléaget endast upp
Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade dagar, ' sjukfranvaro inom organisationen.
franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade dddsolyckor per region
Kollektivavtalet innehaller regler om sarskild
sjukfoérsakring, grupplivférsakring och ar-
betsskadefdrsakring. | kollektivavtalet finns
403-4 Health and safety topics covered in formal agreements o g . A «

) ) skrivningar om att tillgdngen till féretagshal-
with trade unions/ . .
Halso och sakerhetsfragor inkluderade i kollektivavtal sovard ska anpassas efter behovet. Stendor-

9 ren har beddémt att sadant behov finns och
har avtal med féretagshalsovard om saval
forebyggande som rehabiliterande insatser.

TRAINING AND EDUCATION/UTBILDNING
Vissa kategorier av anstéllda som exempel-
404-1 Average hours of training per year per employee/ . vis fastighetstekniker har en mer formell
Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstalld och ar utbildningsplan &n andra kategorier baserat
pa formella krav och riktlinjer.
404-3 Percentage of employees receiving regular performance and Bolaget har medarbetarsamtal inklusive
career development reviews/Andel anstallda (i%) som far regelbunden 89 utvecklingssamtal arligen med sin nédrmsta
utvardering och uppféljning av sin prestation och karridrutveckling chef. Detta ar obligatoriskt.
DIVERSITY AND EQUAL OPPORTUNITY/MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
Statistiken bygger pa antal anstéllda per den
405-1 Diversity of governance bodies and employees/ o 31 december 2018, dar alla med gallande

Mangfald inom ledningsgrupp och andra anstallda

anstallningsavtal finns med oavsett syssel-
sattningsgrad.

405-2 Ratio of basic salary and remuneration of women to men/Skillnad
i 16n och annan ersattning i% mellan man och kvinnor per personalkate-
gori

| lbnekartldggningen har inga osakliga
skillnader funnits mellan mén och kvinnor i
nagon personalkategori. Lagstadgad analys
av skillnader mellan likvardiga arbeten ge-
nomfdrs arligen.
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BOLAGSORDNING

STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL)
ORG.NR. 556825-4741

§1

Bolagets firma dr Stendorren Fastigheter AB. Bolaget
ar publikt (publ).

§2

Styrelsen ska ha sitt site i Stockholms kommun.

§3

Bolaget ska direkt eller genom dotterbolag dga, for-
valta och driva handel med fast egendom samt driva
dirmed forenlig verksamhet.

§4

Aktiekapitalet ska utgora ldgst 1o 950 ooo kronor
och hogst 43 800 ooo kronor.

§5

5.1 Aktieslag

Antalet aktier ska vara ligst 18 250 ooo och hogst
73 000 000.

Aktier av tre slag far ges ut, stamaktier av serie A
och serie B, samt preferensaktier.

Varije aktieslag far emitteras till ett belopp mot-
svarande sammanlagt hogst etthundra (100) % av
aktiekapitalet.

Stamaktie av serie A medfor tio roster och stam-
aktie av serie B samt preferensaktie medfor vardera
en rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretradesritt framfor
stamaktierna till arlig utdelning om tjugo (20) kronor
per aktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5)
kronor per aktie.

Avstimningsdagar for utbetalningarna ska vara
den femte juli och den femte oktober efter arsstim-
man samt den femte januari och den femte april
aret efter drsstimman. For det fall sidan dag inte ar
bankdag, ska avstimningsdagen vara nirmast fore-
gdende bankdag. Forsta avstimningsdagen kan inte
infalla tidigare 4n den femte januari 2016. Den vinst
enligt faststilld balansrikning, som far utdelas enligt
bestimmelsen om skyddet for bolagets bundna egna
kapital och forsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebo-
lagslagen och som ryms inom styrelsens forslag till
vinstutdelning, fir inte undantas fran utdelning till
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preferensaktieigare med mindre beslut dirom bitrads
av minst tvd tredjedelar av vid bolagsstimman
foretradda preferensaktier. Om ingen sddan utdelning
limnats eller om endast utdelning understigande
tjugo (20) kronor per preferensaktie limnats under
ett eller flera dr, ska preferensaktierna medfora ratt
att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhilla
Innestdende Belopp (enligt definition nedan) (inne-
fattande, till undvikande av oklarhet, pa Innestdende
Belopp belopande Upprakningsbelopp enligt nedan)
innan utdelning pd stamaktierna sker. Om ingen
utdelning limnats eller om endast utdelning understi-
gande tjugo (20) kronor per preferensaktie [imnats
under ett eller flera 4&r ankommer det pé foljande rs
arsstimma att fatta beslut om foérdelningen av den
kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende Belopp.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora ndgon ritt
till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan
5 kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie
(forutsatt att den vid drsstimma beslutade utdelning-
en understiger tjugo (20) kronor) till *Innestdende
Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie sker
enligt beslut vid annan bolagsstimma 4n drsstim-
ma ska utdelat belopp per preferensaktie dras fran
Innestdende Belopp. Avdraget ska ske per den dag da
utbetalning sker till preferensaktiedgare och darvid
anses utgora reglering av den del av Innestdende
Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestdende
Belopp ska riknas upp med en faktor motsvarande
en arlig rantesats om tio (10) % (”Upprakningsbelop-
pet”), varvid upprikning ska ske med borjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt d& utbetalning av utdelningen
skett och baseras pa skillnaden mellan 5 kronor och
den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade
utdelningen per preferensaktie. For det fall denna
berdkning sker vid en annan tidpunkt dn vid ett helt
artal raknat fran dag da tillagg respektive avdrag
har skett fran Innestaende Belopp, ska upprikning
av belopp som lagts till eller dragits ifran ske med ett
belopp motsvarande upprakningsfaktorn multiplice-
rad med den kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet
Upprakningsbelopp laggs till Innestdende Belopp och
ska darefter ingd i berakningen av Upprakningsbe-
loppet.

5.3 Bolagets upplosning
Upploses bolaget ska preferensaktierna medfora ritt
att ur bolagets behdllna tillgdngar erhalla ett belopp



per aktie beriknat som summan av den initiala
teckningskursen for preferensaktien uppriaknad med
20 % samt eventuellt Innestdende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet,
pa Innestiende Belopp belopande Upprikningsbelopp)
innan utskiftning sker till 4garna av stamaktierna.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora nagon ritt
till skiftesandel.

5.4 Emissioner

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant
betalning eller genom kvittning har aktiedgarna
foretradesritt till de nya aktierna pé det sittet att
gammal aktie ska ge foretradesritt till ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta
hand berittigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga
dgare av aktier samt att, om inte hela antalet aktier
som tecknas pd grund av sistnimnda erbjudande
kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna

i forhdllande till det antal aktier de forut dger och, i
den mén detta inte kan ske, genom lottning.

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot
kontant betalning eller genom kvittning av endast ett
aktieslag har aktiedgarna foretradesritt till de nya
aktierna i forhallande till det antal aktier de forut dger.

Vid siddan emission av teckningsoptioner eller
konvertibler som sker mot kontant betalning eller
genom kvittning har aktieidgarna foretradesratt att
teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde
de aktier som kan komma att nytecknas pa grund
av optionsritten respektive foretradesritt att teckna
konvertibler som om emissionen gillde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebira ndgon in-
skrankning i mojligheten att fatta beslut om emission
av aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
ske endast genom utgivande av stamaktier, varvid,
om bdde stamaktier av serie A och serie B tidigare ut-
givits, det inbordes forhdllandet mellan de stamaktier
av serie A och serie B som ges ut genom fondemis-
sionen och redan utgivna stamaktier av serie A och
serie B ska vara oforandrat. Darvid giller att endast
stamaktiedgarna har ritt till de nya aktierna. Finns
bade stamaktier av serie A och serie B utgivna forde-
las fondaktierna mellan stamaktiedgarna i forhéllan-
de till det antal stamaktier av samma aktieslag som
de forut dger. Vad nu sagts ska inte innebdra ndgon
inskrankning i mojligheten att genom fondemission,
efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

5.5 Inlosen
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under mini-
mikapitalet, kan dga rum efter beslut av bolagsstim-

ma genom inlosen av preferensaktier enligt foljande
grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferens-
aktier som varje gang ska inlosas. Fordelningen av
vilka preferensaktier som ska inlgsas ska ske pro
rata i forhdllande till det antal preferensaktier som
varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for
bolagsstimmans beslut om inlgsen. Om férdelningen
enligt ovan inte gdr jamnt ut ska styrelsen besluta
om fordelningen av overskjutande preferensaktier
som ska inlosas. Om beslutet bitrides av samtliga
preferensaktiedgare kan dock stimman besluta vilka
preferensaktier som ska inlosas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie
ska vara skyldig att tre m&nader efter det ha un-
derrittats om inlosningsbeslutet eller, dar rittens
tillstdnd till minskningen erfordras, frin det han
underrittats om att rittens lagakraftvunna beslut
om tillstdnd registrerats, ta l6sen for aktien med
ett belopp beriknat som summan av den initiala
teckningskursen for preferensaktien uppriknad med
20 % samt eventuellt Innestdende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet,
pa Innestidende Belopp belopande Upprikningsbelopp
till och med den dag da losenbeloppet forfaller till
betalning). Fran den dag, da l6senbeloppet forfallit
till betalning, upphor all ranteberakning darpa.

5.6 Omvandlingsforbehall

Stamaktier av serie A ska pa begdran av dgare till
sddana aktier omvandlas till stamaktier av serie B.
Begiran om omvandling, som ska vara skriftlig och
ange det antal stamaktier av serie A som ska omvand-
las till stamaktier av serie B samt om begéran inte
omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A
omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Bolaget
ska genast anmila omvandlingen till Bolagsverket
for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen
ar verkstilld nir registrering skett samt antecknats i
avstimningsregistret.

§6

Styrelsen ska bestd av 3-8 ledamoéter utan supplean-
ter.

Bolaget ska ha en till tva revisorer med eller utan
revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7

Kallelse till arsstimma samt till extra bolagsstimma
dar fraga om dndring av bolagsordningen kommer
att behandlas ska utfirdas tidigast sex (6) och senast
fyra (4) veckor fore stimman.

Kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfirdas
tidigast sex (6) och senast tva (2) veckor fore stimman.
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annon-
sering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets »
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» webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information

om att kallelse skett annonseras i Svenska Dagbladet.

Raitt att delta i stimman har sidana aktiedgare
som upptagits i aktieboken pd sitt som foreskrivs i 7
kap. 28 § 3 stycket aktiebolagslagen och som anmalt
sig hos bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stimman. Denna dag far inte vara sondag, annan
allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte
vardagen fore stimman.

§8

P4 arsstimma ska foljande drenden forekomma till
behandling:
1. Val av ordférande vid stimman.
2. Upprittande och godkdnnande av rostlangd.
3. Valaven eller tvd justeringsmin.
4. Provning om stimman blivit behorigen sam-
mankallad.
Godkinnande av dagordning.

“w

6. Framliggande av drsredovisning och revisions-
berittelse samt, i forekommande fall, koncern-
redovisning och koncernrevisionsberittelse.

7. Beslut
(a) om faststillelse av resultatrikning och

balansrikning samt, i forekommande fall,
koncernresultatrikning och koncernbalans-
rakning,
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(b) om dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststillda balansrik-
ningen.

(c) om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och verkstillande direktor.

8. Faststillande av antalet styrelseledamoter samt,
i forekommande fall, antalet revisorer och revi-
sorssuppleanter.

9. Faststillande av arvoden &t styrelsen och reviso-
rerna.

10. Val av styrelseledamoter samt, i forekommande
fall, av revisorer och revisorssuppleanter.

11. Annat drende som ankommer pd stimman
enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolags-
ordningen.

§9

Kalenderdret ska vara bolagets rikenskapsar.

§10

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimnings-
dagen ir inford i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479)
om kontoféring av finansiella instrument eller den
som ar antecknad pd avstimningskonto enligt 4 kap.
18 § forsta stycket 6-8 nimnda lag ska antas vara
behorig att utova de rittigheter som foljer av 4 kap.
39 § aktiebolagslagen (2005:551).



OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

o Ars- och Hallbarhetsredovisning 2018, 23 april 2019
e Deldrsrapport jan—mar 2019, 7 maj 2019

o Arsstimma 2019, 22 maj 2019

e Delarsrapport jan—jun 2019, 19 juli 2019

e Delarsrapport jan—sep 2019, 6 november 2019

¢ Bokslutskommuniké 2019, 21 februari 2020

ARSSTAMMA 2019

Styrelsen har kallat bolagets aktiedgare till drsstimma

onsdagen den 22 maj 2019, klockan 13.30, i Advokatfirman

Vinges lokaler pd Norrlandsgatan 10 i Stockholm.
Styrelsen foreslar att aktieutdelningen slopas och att

det tillgangliga kapitalet dterinvesteras.

For mer information
Mikael Nicander, VD
mikael.nicander@stendorren.se

Magnus Sundell, vWD, CFO
magnus.sundell@stendorren.se




Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag
med lokaler for lager- och latt industri.

Stendorren dr noterat pd Nasdaq Stockholms
huvudlista (Ticker: STEF B).
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