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JANUARI-SEPTEMBER 2018

(januari-september 2017 inom parentes) e Periodens resultat 6kade med 41% till 339 miljoner

¢ Hyresintidkterna 6kade med 15 procent till 388 kronor (240) motsvarande 12,2 kronor per aktie
miljoner kronor (337) och driftnettot 6kade med (8,7).
15 procent till 265 miljoner kronor (231).

e Forvaltningsresultatet 6kade med 16 procent till VASENTLIGA HANDELSER UNDER
142 miljoner (122). TREDJE KVARTALET

e Kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick @ Under kvartalet har, i tre olika transaktioner, dtta
till 120 miljoner kronor (206) motsvarande 4,3 fastigheter forvirvats till ett samlat fastighetsvir-
kronor per aktie (7,5). de om cirka 990 miljoner kronor. Fastigheterna

* Virdeforandring av forvaltningsfastigheter uppgick omfattar totalt cirka 64 coo kvadratmeter lokalyta
for perioden till 233 miljoner kronor (182), huvud- med en genomsnittlig uthyrningsgrad 6verstigande
sakligen hianforlig till forbattrade kassafloden och 91 procent. Fastigheterna ligger i Bromma, Spanga,
i vissa fall justerade avkastningskrav. Upplands-Visby och i Enkoping.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

e ] en tilliggsemission till befintlig obligationsram
emitterades icke sikerstillda obligationer om 300
miljoner kronor i borjan av oktober.

¢ Under oktober tecknades ett forvirvsavtal med
Castellum om forvirv av tta fastigheter i Visterds
varigenom Stendorren betydligt starker sin position
i denna delmarknad. Fastigheterna omfattar totalt
cirka 41 500 kvadratmeter lokalyta med en genom-
snittlig uthyrningsgrad om cirka 9o procent och

det 6verenskomna fastighetsviardet uppgar till 345
miljoner kronor. Dirtill avtalades om forviry av en
fastighet i Akerby industriomrade i T4by omfat-
tande knappa 10 ooo kvadratmeter till ett Gverens-
kommet fastighetsvirde om 103 miljoner kronor.

* Avtal tecknades dven om forsiljning av fastigheten
Jarfilla Veddesta 2:43 till Corem Fastigheter till ett
overenskommet varde uppgdende till 325 miljoner
kronor.

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018 | 3




\

-« L, V
m\/Vb/.

.




INNEHALL

VDS KOMMENELAT oottt ettt b st et e et b e st ese et et e et ebe st ene e 6

Stenddrren Fastigheter i korthet...

INYCKEITAT ..ttt bbbt nas 10
VERKSAMHETEN

Koncernens rapport dver totalresultatet ... 12
Resultat, intédkter 0Ch KOStNAAer ... 13
Koncernens rapport dver finansiell SEAINING ..o 14
FINANSIEII STAIINING ettt bbbttt s 15
FOrandringar i @9t KAPital ..ottt 16
Koncernens rapport Over KassaflOdeN. .. ... 17
KaSSAfIOTESANAIYS ...ttt s 18
Fastighetsbestandet i SAMMANAIAT....c..ccoiiiiieeee e ee e 19
eI a T T e AVZ= 1 e [T T T TR U 23
R e E=Y AT 1Y o T« TP PP PR PR 24
HAIDAINET 1. bbbt ettt 25
Moderbolaget | SAMMANAIAT. ...ttt et es s ae et ebeseae 2an 27
Aktiekapital och AgarfOrNAIANAEN ... e 29
OVRIGT

OVEIG INFOIMATION oottt s s seenen 31
LAY Z = £T=1 o IO 32
ReVISOrs granskNiNGSIapPOIt . ..cc ittt et s e et e e eaaa e 33
Bilaga 1, Beddmd intj@ningSfOrMAga.. ..o 34
D efiNIEIONEI .. oo s 35

I denna rapport kan summeringsavvikelser
forekomma i enskilda tabeller till f6ljd av
avrundningar av enskilda belopp.

Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag med lokaler

for lager och litt industri. Stendérren dr noterat pd Nasdaq
Stockholm, Mid Cap (Ticker: STEF B).
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VD:S KOMMENTAR

STARKT RESULTAT OCH VART HITTILLS STORSTA FORVARV

Periodens resultat efter skatt uppgick till 339 miljoner kronor, en 6kning med bela 41 pro-
cent jamfort med foregdende period i fjol. Under tredje kvartalet tilltrdddes fastigheter med
ett fastighetsvirde om ndastan en miljard kronor vilket har bidragit till det starka forvalt-
ningsresultatet som okat med 16 procent (23 procent for tredje kvartalet).

VART STARKA RESULTAT ir dels drivet av det
okade forvaltningsresultatet men dven av positiva
virdeférandringar i vart fastighetsbestand. Virdefor-
dndringarna som uppgar till 233 miljoner for perio-
den ska till storsta delen tillskrivas vart malmedvetna
arbetssitt med fokus pa att forbéttra vara kassaflo-
den och ett aktivt arbete med projektportfoljen.

Vira finansiella mal avseende avkastning pa eget
kapital, rintetdckningsgrad och soliditet uppfyller
vi vdl. Avkastningen pa eget kapital uppgar till 20
procent (19 procent) och rantetickningsgraden okar
till 2,6 ganger (2,5). Soliditeten har vi medvetet
minskat ndgot under kvartalet till foljd av den stora
forvarvsvolymen vilken finansierats med nya siker-
stallda krediter och obligationslan. Soliditeten dr vid
periodens utging 33 procent att stillas i relation till
var langsiktiga malniva pa 35 procent.

DET LOPANDE ARBETET

Vir fortsatta tillvixt av balansrdkningen sker i
forsta hand genom forvirv av avkastningsfastigheter
och i andra hand genom investeringar i det befintliga
fastighetsbestidndet. Det stora forvirvet avseende fem
fastigheter i Bromma och en i Spinga om cirka 920
miljoner kronor i fastighetsvirde vilka tilltraddes i
borjan av tredje kvartalet foljde vi upp efter perio-
dens utgdng med forvirvet av en portfolj med atta
forvaltningsfastigheter i Visterds till bra avkastnings-
nivéer. Visterds dr en regionstad i Milardalen dair vi
nu vixer och férvirvet kompletterar vil vart dvriga
fastighetsbestand. Aven fortsittningsvis har vi var
tyngdpunkt i Storstockholm med drygt 8o procent
av portfoljviardet och resterande del huvudsakligen i
Milardalens regionstider.

Vart fokus pa det lopande forvaltningsarbetet, att
oka hyresintikterna samtidigt som driften effektivi-
seras, bidrar ocksa stort till vara stigande fastighets-
virden och det stigande forvaltningsresultatet. De
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senaste arens uppgang av fastighetspriserna som vi
upplevt genom marknadens ligre avkastningskrav
har vi sett helt avta under den senaste tolvmanader-
sperioden. En fortsatt stark vardeutveckling bygger

i stor utstrickning pa en kompetent och mélinriktad
organisation som kan tillvarata alla de mojligheter
som det innebdr att dga, forvalta och utveckla fastig-
heter i Stockholmsregionen.

VARDESKAPANDE PROJEKTUTVECKLING

Vi fortsitter att stirka vér projektorganisation som
nu utgor en viktig del i var affirsutveckling dar 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 15 procent av balansrikningen och
genererar hog avkastning pd eget kapital och utgor
dirmed en betydande del av vér tillvaxt. Projektin-
nehavet utgor till storsta delen mark for nya logis-
tikfastigheter i Stockholmsomradet, ett omrade dir
vi ser hog efterfragan. Denna okade efterfragan pa
logistiklokaler ir naturligtvis hanforlig till regionens
befolkningsokning och ekonomiska tillvaxt samt den
snabbt vixande e-handeln. Hogre krav pa lokalernas
funktionalitet avseende arbetsmiljo och automatise-
ring bidrar ocksd starkt till 6kad efterfriagan.

FINANSIELL STABILITET

Var omvirld visar tecken pé okad finansiell
nervositet. Marknaden forvintar sig stigande riantor
vilket bekriftas av Riksbanken likvil som av vara
storre banker. Prognoserna avviker dock nagot i hur
snabbt, eller snarare hur lingsamt, dessa rantehoj-
ningar forvintas infalla. Det starka kassaflodet och
den hoga avkastningen som vart fastighetsbestand
genererar ger oss finansiell styrka och vi upplever
att det staimmer vil 6verens med bankernas kriterier
for fortsatt kreditgivning. Rintehdjningar, om dn
mattliga, kommer sannolikt i kombination med en



stigande inflation vilket ger oss motsvarande tillvixt tastiska medarbetare for ert stora engagemang och

pé hyresvirdet och dirmed mildras den paverkan bidrag till vr framgéng.
som hogre finansiella kostnader kan medfora.
Avslutningsvis vill jag dn en gang tacka mina fan- Fredrik Brodin VD Stendérren Fastigheter AB
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STENDORREN FASTIGHETER

| KORTHET

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren Fastig-
heter”, eller ”bolaget™) dr ett fastighetsbolag med
lokaler huvudsakligen for lager och ldtt industri i
Storstockholms- och Milardalsregionen.

Stendorren Fastigheter 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

FASTIGHETSBESTAND

Stendorren Fastigheters fastighetsbestdnd bestod
per 30 september 2018 av 111 fastigheter. Samtliga
fastigheter ar beldgna inom Stockholmsregionen och
Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde
om 8 027 miljoner kronor. De tio storsta hyresav-
talen svarade for drygt en fjardedel av den samlade
arshyran och bolagets storsta hyresavtal med Coop
Sverige representerar cirka 9 procent av den samlade

delade Kvalitena upp huvuddelen av sin fastighets- arshyran.

portfolj i Storstockholmsregionen i Fastighetsbestandet omfattade totalt

tva delportfoljer, en delportfolj med cirka 680 ooo m* lokalyta och ytslagen

enbart bostadsfastigheter som bors- SAMTLIGA VARA la}ger, logistik och litt industri svarade for

noterades viren 2014 och en delport- FASTIGHETER cirka 69 procent av den totala uthyrbara

folj med fastigheter for lager och latt AR BELAGNA INOM ytan.

industri vilken dven den noteradesi =~ STOCKHOLMSREGIONEN Stendérren Fastigheter hade per samma
OCH MALARDALEN.

november samma ar under namnet

datum 22 fastigheter helt eller delvis

Stendorren Fastigheter AB.
B-aktierna i Stendorren Fastigheter
handlades fran den 6 november 2014 pa First North,
Nasdaq Stockholm och pa First North Premier, Nas-
daq Stockholm fran den 7 maj 2015.
Den 10 april 2018 flyttades aktien till Nasdaq
Stockholms lista for medelstora bolag, Mid Cap.

AFFARSIDE

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

MAL

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

FINANSIELLA MAL

Stendorren Fastigheter har tre uttalade finansiella mal:

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

e att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga
till lagst 2,0 génger

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

Den goda méluppfyllelsen framgar av graferna pa sid 11.
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bestdende av byggritter som vid full
exploatering bedoms kunna tillskapa
cirka 608 ooo m* BTA (total byggarea), huvudsakligen
for latt industri-, logistik och handelsindamal, men
ocksa bostidder. Marknadsvirdet pa byggrittsport-
foljen uppgér per rapportdatumet till 1 028 miljoner
kronor.

Inom befintligt fastighetsbestind arbetar bolaget
med framtagande av nya detaljplaner for bostader.
De nya planerna, som ir i olika stadier av plan-
processen, berdknas vid firdigstillande kunna ge
byggritter for upp till 1 500 nya bostdder. Vid mark-
nadsvirderingen av bolagets byggritter har dessa
pagaende planprocesser beaktats. Bolagets byggritter
for bostdder utgor cirka 27 procent av virderingen av
hela byggrittsportféljen och darmed cirka 3 procent
av det samlade fastighetsvirdet.

FINANSIERING

Per 30 september 2018 uppgick koncernens egna kapital
till 2 699 miljoner kronor (2 242) och koncernens
rantebarande skulder uppgick till 4 913 miljoner
kronor (3 503) motsvarande en beldningsgrad om 60
procent (56). Den genomsnittliga kapitalbindningen
pé de rintebdrande skulderna uppgick till 2,7 ar (2,3)
och den genomsnittliga rantebindningen till 2,1 &r
(2,5). Den genomsnittliga rantan pd bolagets totala
rantebdrande 1an uppgick till 2,3 procent (2,4) och
rantan pa lan i kreditinstitut, per rapportdatumet, till
1,8 procent (1,7). Bolaget hade per rapportdatumet dels
ett utestiende obligationsldn om 710 miljoner



kronor med en rdnta om Stibor 9o plus 4,00 procent
vilket forfaller till terbetalning i juli 2020, samt ett
obligationsldn om 350 miljoner kronor med en rinta
om Stibor 90 plus 4,25 procent med slutforfall i juni
2021. Efter periodens utgéng gjordes en tilliggsemis-

sion om 300 miljoner kronor till detta obligationsldn.

UTDELNING

Stendorren Fastigheters mélsattning ar att utdelningen
langsiktigt ska uppga till hogst 50 procent av bolagets
forvaltningsresultat efter avdrag for schablonskatt.
Arsstimman fastslog i maj 2018 utdelningen till 2,24
kronor per aktie och att utdelning skall ske kvartals-
vis, med 0,56 kr per utdelningstillfille.

”Stendorren firar 4 arsdagen
som noterat bolag och vi
har nastan fyrdubblat
fastighetsportfoljen

under dessa ar”

[/ \|
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NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE
Uthyrningsbar area, tusental m?
Antal fastigheter
Marknadsvarde, Mkr

Areamassig uthyrningsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning total portfélj, rullande 12 manader, %

Direktavkastning exklusive projektfastigheter,
rullande 12 manader, %

Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, %

Hyresduration, ar
Snitthyra, kr/m?

FINANSIELLA

Hyresintakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Foérvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 manader, %
Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig rénta totala skulder, %

Genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig rantetackningsgrad

rullande 12 manader, ggr

Soliditet vid periodens utgang, %

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital

rullande 12 manader, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, %

AKTIERELATERADE

Borsvarde, Mkr

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Eget kapital per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde, EPRA NAV, Mkr
Langsiktigt substansvarde, EPRA NAV per aktie, kr
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAV, Mkr

Aktuellt substansvarde EPRA NNNAV per aktie, kr
Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier, kr
Kassafléde fran den |6pande verksamheten per aktie, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA
Antal anstéllda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstéllda under perioden

For definitioner, se sidan 35. Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se

IO | DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018

2018
JAN-SEP

680
m
8 027

90%
90%
5,1%

6,0%
11,0%
4,4
893

388
265
142
69%
8232
2,3%
21
2,7

2,6
33%

20%
60%
48%

2585
91,8

95.9
3086
109,6

2 815
100.0

12,2

4,3

28155 641
27 880 946

48
43

2017
JAN-SEP

590
95
6 039

92%
90%
5,4%

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

337
231
122

68 %
6234
2,4%

2,5
2,3

2,5
36%

19%
56%
44%

1926

69,8

81,18
2494
90,3

2144

77,6

8,7

7,5

27 619 986
27 619 986

38
34

2017
JAN-DEC

603
100
6 494

92%
9%
5,3%

5,9%
11,0%
4,9
803

453
316
161
70%
6 624
2,3%
2,2
2,4

2,5
36%

18 %
56 %
45%

1878

68,0

86,9

2719

98,5

2497
90,4

14,3

7,8

27 619 986
27 619 986

9
85



BALANSERAD
PORTFOLJ

STARK FINANSIELL Bra balans mellan

MALUPPFYLLELSE avkastningsfastigheter
Den starka maluppfyllelsen med stabila kassafléden,
ger en diversifierad finasiell risk med goda projektfastigheter med stor
forutsattningar for fortsatt tillvédxt och motstandskraft potential till begrénsad risk
vid eventuella ekonomiska nedgangar. ger en hog, trygg och

1dngsiktig avkastning.

FINANSIELLA MAL UTFALL Q3 2018 HISTORISKT UTFALL

AVKASTNING PA (o) %

EGET KAPITAL o MALNIVA
Langsiktigt uppvisa en 40
genomsnittlig arlig

avkastning pa eget kapital
om lagst 12%.

Genom bidrag fran alla verksamhetens
delar, dvs. forvaltning, féradling och for-
varv, uppgick avkastningen pa genom-
snittligt eget kapital till 20 %. 2

mlllllllllll
o I

0]
Ql Q2 Q3 Q41 Q1 Q2 Q3 41 Q1 Q2 Q3
2016 2017 2018

30

[e]

RANTETACKNINGSGRAD gar

2 30
Ska langsiktigt uppga ,6 gg r
till 1dgst 2,0 ganger. 25 I I

nnnll

Rantetackningsgraden ligger val éver 20
malet om 2,0, vilket &r en effekt av ett
starkt driftnetto i kombination med
ldga marknadsréantor.

0,0
Q Ql Q2 Q3 Q41Q1 Q2 Q3 Q4] Q1 Q2 Q3

2016 2017 2018

%

SOLIDITET o 40
Soliditeten ska langsiktigt o ‘ R ——

uppga till 35% (och aldrig “©
H 0y
understiga 20%). Efter 6 kvartal med soliditet pa eller
dver det langsiktiga malet sjunker
soliditeten ndgot i Q3 som féljd av 20
de stora forvarv som gjorts under
kvartalet. o

o
Ql Q2 Q3 Q41 Q1 Q2 Q3 Q41 Q1 Q2 Q3
2016 2017 2018
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR
Hyresintakter

Summa intakter
Driftskostnader
Underhallskostnader

Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto
Central administration

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Foérvaltningsresultat

Vardefdrandring foérvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Periodens totalresultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, 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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2018
JAN-SEP

388
388

=)

-85
142

233

373

-34

339

339

339

12,2

12,1

27,9

28,0

2017
JAN-SEP

337

337
=75
-16

-10
-5

231

-34
1

122

182
10

314

240

240

8,7
8,6

27,6

27,8

2018
JUL-SEP

138
138

163

163

163

SES
5,8

28,2

28,2

2017
JUL-SEP

13
13

107

158

=17

135

135

135

4,9
4,9

27,6

27,8

2017
JAN-DEC

453
453

=B

-105

161

5518

523

-123
-4

396

396

396

14,3

14,2

27,6

27,8



RESULTAT, INTAKTER

OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med rapporten for tredje kvartalet 2017
redovisar Stendérren for januari till september 2018
15 procent hogre hyresintdkter och driftnettot steg
med cirka 14 procent.

Periodens resultat uppgar till 339 miljoner kronor
(240) motsvarande 12,2 kronor per aktie (8,7).

HYRESINTAKTER

Intdkterna okade under perioden med cirka 15 pro-
cent till 388 miljoner kronor (337). De 6kade intik-
terna drivs av en 6kning av hyrorna i bestindet (ca

4 procent 6kning i jaimforbart bestdnd jamfort med
samma period 2017) samt intdkter fran de fastigheter
som forvirvats och tilltritts under rapportperioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna steg med 16 procent till 123
miljoner kronor (106) vilket huvudsakligen forklaras
av det utdkade fastighetsbestandet. Aven den ovanligt
kalla och snorika vintern paverkade driftskostnader-
na under &rets forsta halvar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick un-
der perioden till 39 miljoner kronor (34) och utgors
av kostnader for central férvaltning och administra-
tion samt kostnader for bolagsledning, styrelse och
revisorer. Under perioden har cirka 4 miljoner kronor
kostnadsforts avseende processen for listbyte till
borsens huvudlista.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intikter och finansiella
kostnader (Finansnettot) 6kade under perioden med
11 procent till -85 miljoner kronor (—76) medan den
totala rdntebdrande skulden ckade med 40 procent
per rapportdatumet jimfort med dret innan (varav
cirka halva 6kningen intrdffade under drets tredje
kvartal). Jimforbarheten mellan dren pdverkas bland
annat av att jimforelseperioden i 2017 belastades
med kostnader for rinteswappar. Dessutom ar rin-
tevillkoren for obligationslanet bittre under 2018 dn

motsvarande period 2017 (se vidare under Finansiell
stallning).

Finansnettot belastas under perioden av kostnads-
forda uppliggnings- och ldneavgifter om cirka 11
miljoner kronor som i enlighet med bolagets redovis-
ningsprinciper redovisats som forutbetald rantekost-
nad och periodiseras 6ver respektive ldns loptid.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet steg under rapportperioden
med drygt 16 procent till 142 miljoner kronor (r22)
vilket dr i linje med okningen av driftnettot (+15
procent) samt de i forvaltningsresultatet ingdende
finansieringskostnaderna som steg med motsvarande
12 procent.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget en virdeuppgdng av
forvaltningsfastigheterna om 233 miljoner kronor
(182).

Virdeforandringen under perioden hirleds hu-
vudsakligen till férandrade kassafloden och négot
justerade avkastningskrav. Se sidan 23 for uppgifter
om virderingsantaganden.

Rintederivaten marknadsvirderades per rapport-
datumet med en virdeférindring om -2 (10) miljoner
kronor.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgérs av aktuell
skatt om o miljoner kronor (-11) och uppskjuten skatt
om —34 miljoner kronor (—63).

Under det andra kvartalet beslutade Riksdagen
om siankning av bolagsskattesatsen i tva steg frin
dagens 22,0 procent till 20,6 procent fran och med
1 januari 2021. D4 Stendorrens investeringshorisont
stracker sig bortom detta datum har berdkningen
av den uppskjutna skatten till 6vervigande delen
justerats till 20,6 procent. Denna justering medforde
en positiv resultatpaverkan under perioden om totalt
23 miljoner kronor.
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TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anldggningstillgdngar
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebé&rande skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets &gare

Innehav utan bestdmmande inflytande
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30 SEP 2018

83
104

187

8 232

2699

4 367

389

4767

545

220

765

8 232

2699

30 SEP 2017

6 039

15
6 060

12
62

174

6 234

2242

2441

263

27N

1063

218

1280

6 234

2242

31 DEC 2017

76
38

14

6 624

2399

2721

323

3 053

991

181

1172

6 624

2399



FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorren Fastigheters anldggningstillgingar bestéar
i allt vasentligt av forvaltningsfastigheter. Per 30
september 2018 uppgick virdet pd forvaltningsfastig-
heterna till 8 027 miljoner kronor (6 039 miljoner
kronor per 30 september 2017). Samtliga fastigheter
har forvirvats under perioden § november 2014 till
30 september 2018. For analys och kommentarer, se
sidorna 19-22.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 187 miljoner kronor (174) bestdende av likvida
medel om 104 miljoner kronor (62) samt hyresford-
ringar och 6vriga kortfristiga fordringar om 83 miljo-
ner kronor (112).

EGET KAPITAL

Per den 30 september 2018 uppgick koncernens egna
kapital till 2 699 miljoner kronor (2 242) och
soliditeten till 33 procent (36).

RANTEBARANDE SKULDER

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

4 913 miljoner kronor (3 503) motsvarande en beld-
ningsgrad om 6o procent (56). Skulderna utgors av
1an fran kreditinstitut om 3 837 miljoner kronor, tvd
obligationsldn om totalt 1 060 miljoner kronor samt
sdljarreverser om 40 miljoner kronor. —24 miljoner
kronor utgors av laneavgifter och redovisas i enlighet

med bolagets redovisningsprinciper som forutbetald
ranta. Den kortfristiga delen av de rintebarande
skulderna uppgar till 545 miljoner kronor (1 063) och
bestar av lan och amorteringar som forfaller inom de
kommande 12 ménaderna.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendorren stravar efter att reducera rante- och ka-
pitalanskaffningsrisker i finansieringsverksamheten
genom att sprida forfallostrukturen for rantor och
kapitalbindning 6ver flera dr. Rinterisker hanteras
huvudsakligen genom forvirv av rantederivat. For
ndrmare beskrivning av rdnte- och kapitalbindningen
av ldneportfoljen, se sidan 24.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 september till
389 miljoner kronor (263) och avser huvudsakligen
skatten pa den temporira skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga virde och deras skattemassiga
restvarde samt uppskjuten skatt pd obeskattade
reserver (se aven kommentar pd sidan 13, ”Skatt” om
berikningsgrunden for den uppskjutna skatten).

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rintebdrande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt ovriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-
gdende till 220 miljoner kronor (218).

€
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 30 september 2018 till 2 699 miljoner kronor (2 241).
Under perioden har ett personaloptionsprogram l6sts in vilket medforde en nyemission av

535 655 B-aktier.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingdende eget kapital per 2016-01-01
Utdelning
Totalresultat januari-december 2016

Ingdende eget kapital per 2017-01-01
Utdelning

Personaloptionsprogram

Totalresultat januari-december 2017

Utgadende eget kapital per 2017-12-31
Utdelning

Personaloptionsprogram

Nyemission

Totalresultat januari-september 2018

Utgadende eget kapital per 2018-09-30
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AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

17

OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1140

1140

1144

22

1168

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

333
-44
609

898
=55
396

1239
-62

339
1516

TOTALT

EGET KAPITAL
HANFORLIGT
) TILL
FORETAGETS
AGARE

1489
-44
609

2 054
-55

4

396

2399
-62
23
339

2699
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BELOPP | MILJONER KRONOR
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Forvaltningsresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Férdndringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar
Foérandring av rérelseskulder

Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernféretag och fastigheter
Forsaljning av koncernféretag och fastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna rantebarande skulder

Amortering och I6sen av rantebarande skulder
Rantederivat, netto

Depositioner

Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens utgang

2018

JAN-SEP

142

=38

107

18
120

-216

-1029

-1247

23
2045
-831

-43

1193

66

38
66

104

2017
JAN-SEP

100

-18
125

206

-163
-255

150
-269

674
-506
-60
-1
-36

73

n

51
n

62

2018

JUL-SEP

50

-60

-941

-1002

749
75

-16

809

-169

273
-169

104

2017
JUL-SEP

53

49

77

97

-50

-46
13

24

38
24

62

2017
JAN-DEC

161

173

36

215

-232
-436

150
-518

917
-519
-60
-50
290
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under perioden
till 190 miljoner kronor (100). Efter en nettofériand-
ring av rorelsekapitalet pa -7o miljoner kronor (107)
uppgick kassaflodet fran den 16pande verksamheten
till 120 miljoner kronor (206).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till =1 247 miljoner kronor (-269) och utgjordes av
likviditetseffekten vid forvdrv av aktier och fastig-
heter i koncernbolag uppgaende till —1 029 miljo-

ner kronor (-255), samt investeringar i befintliga
fastigheter om —216 miljoner kronor (-163). Kassa-
flodespaverkan fran forsiljning av koncernforetag
eller fastigheter dr noll kronor under rapportperioden
(150).

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under perioden till 1 193 miljoner kronor (73) besta-
ende av upptagande av fastighets- och obligationslin
om 2 045 miljoner kronor (674) med tvd emissioner

av obligationer om 350 miljoner kronor vardera, samt

upptagande av nya, sikerstdllda lin om cirka 1 coo
miljoner kronor samt refinansiering av befintliga lan
om cirka 300 miljoner kronor som de huvudsakliga
posterna. Amorteringar och losen av befintliga kre-
diter uppgick till =831 miljoner kronor (- 506) med
terbetalningen av ett utgdende obligationsldn i janu-
ari om 430 miljoner kronor samt lsen av forlingda
krediter om cirka 300 miljoner kronor som de enskilt
storsta posterna. Inom ramen for bolagets sakerstall-
da skuld finns en revolverande kreditfacilitet vilken
vid fullt utnyttjande uppgér till 250 miljoner kronor.
Nettot av in-och utbetalningar frin denna facilitet
inkluderas pé raden for amortering av rantebarande
skulder i kassaflodesanalysen. Under arets tredje
kvartal har nettopositionen under denna kreditfaci-
litet medfort en negativ amortering om 234 miljoner
kronor vilket forklarar den positiva amorteringen om
75 miljoner kronor i kassaflédesanalysen.
Aktieutdelning utbetalas kvartalsvis och under rap-
portperioden har tre utbetalningar om sammanlagt
43 miljoner kronor genomforts.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens nettokassaflode uppgick till 66 miljoner
kronor (11) och likvida medel uppgick vid periodens
utgéng till 104 miljoner kronor (62).

gooooooooboooooooo
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FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET
PER 30 SEPTEMBER

Stendorren Fastigheters fastighetsbestand bestod
per 30 september 2018 av 111 fastigheter. Samtliga
fastigheter dr beligna inom Stockholmsregionen och
Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde om
8 027 miljoner kronor. Fastighetsbestdndet redovisas
kvartalsvis till verkligt virde. Samtliga fastigheter
internvirderas kvartalsvis baserat pd bland annat
uppdaterade analyser av aktuella kassafloden, mark-
nadshyror, forvintade kostnader och bedomning av
marknadens avkastningskrav. Alla fastigheter extern-
virderas minst en gang om daret.

Vid rapportperiodens utging omfattade fastighets-
bestdndet cirka 680 coo m* uthyrbar lokal-
area. Lager- och logistiklokaler samt lokaler for latt
industri svarade tillsammans for cirka 69 procent
av den totala uthyrbara ytan (se diagram pa sidan
20). Bolagets utbud av kontorsytor (21 procent av
uthyrbar yta) utgors 1 huvudsak av kontorsytor som
hyrs ut i kombination med lager eller latt industri. En
fordelning baserad pa hyresintikter skulle ge en ni-
got hogre andel kontor da snitthyran for detta ytslag
ar hogre dn portfoljen i 6vrigt. Antalet hyresgister, i
kombination med att 8o % av fastigheterna (riknat
till hyresvirde) utgors av fastigheter som har minst tva
hyresgister, skapar en god riskspridning och minskar
sannolikheten for stora vakanser eller hyresforluster pa
grund av konkurser. Under perioden 6kade fastighets-
bestdndets virde med totalt 1 §33 miljoner kronor,
varav 1 085 miljoner kronor utgors av forvarv av nya
fastigheter, 216 miljoner kronor avser investeringar
i befintliga fastigheter medan virdeforandringen av
fastighetsbestdndet uppgick till 233 miljoner kronor
(se tabell pa sidan 23). Inga fastigheter har silts under
rapportperioden.

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren Fastigheter ligger mycket arbete pd att
identifiera intressanta industriomrdden med potential
i Storstockholm och 6vriga Milardalen. Fokus ligger
sedan pa att utveckla och forstirka nirvaron i dessa
omréden. I Hogdalens industriomrdde dr Stendorren
Fastigheter storsta fastighetsigaren vilket medfor
synergier bade betraffande forvaltning och uthyrning.
I Veddesta har bolaget stora och effektiva fastig-
heter som ocksa medfor effektiv forvaltning. Vissa
omréden i Upplands-Visby och Sollentuna lings E4
mot Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvist om
Stockholm samt Stockholm-Syd i Sodertilje dr andra
omraden som Stendorren Fastigheter avser att vidare-
utveckla de narmaste aren. Utover Storstockholms-
omradet dr bolaget fastighetsigare i ett antal andra
orter i Milardalen som bedomts ha ett bra lige i
forhdllande till storre transportleder och Stockholms
framtida tillvixt (se diagram pa over geografisk
fordelning pd sidan 20).

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av svil
viletablerade sma till medelstora foretag som stora
multinationella foretag. Hyresforlusterna i det fastig-
hetsbestand som ingér i Stendorren Fastigheter har
varit sma de senaste dren. Under rapportperioden har
hyresforluster motsvarande mindre dn o,1 procent av
debiterad hyra registrerats. Per 30 september svarade
de tio storsta hyresavtalen for drygt en fjardedel av
den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyres-
gaster. Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige
som hyresgist, representerar knappt 9 procent av den

samlade drshyran. (Se diagram pd sidan 20). >
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ANTAL HYRES-

GASTER PER-
FASTIGHET

FORDELNING

UTHYYTRABAR Hyresgéaster/fastighet (areabaserat)
3
% AV TOTAL W st 23%

YTA

[ 2-5st,45%
[ 6-10st,15%
11-st, 18%

Lager och logistik, 44 % . Sallankdpshandel, 9%
Latt industri, 25% B ovrigt, 1%
| Kontor, 21%

STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER

GEOGRAFISK
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

COOP Logistics AB, 9 %
Silex Microsystems AB, 5%

| Exploria AB, 3%
[ Finisar Sweden AB, 3%
[ Unilever Europe BV, 2%
Stockholm, 32 % B Taby, 4 % [ Atta.45 Tryckeri AB, 2%
Upplands-Bro, 14 % . Sodertalje, 3% . Alfa Laval Tumba AB, 1%
| Jarfalla, 12 % B Fen 3% B Bactiguard AB, 1%
[ Botkyrka, 8 % B Nacka, 3% [ Fuchs Lubricants Sweden AB, 1%
[ Enkoéping, 5% [ Uppsala, 3% [ satra Motorcenter AB, 1%
[ Eskilstuna, 4 % [ Ovrigt, 9% [T Ovrigt, 72 %

20 | DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018



> Stendorren Fastigheter stravar efter att teckna linga
hyresavtal med sina hyresgister och den genomsnitt-
liga hyresdurationen uppgick per bolslutsdatum till
4,4 ar. Bolaget efterstravar dven en utspridd forfal-
lostruktur. I kombination med spridningen pa manga
olika hyresgister och branscher minskar detta risken
for vakanser och hyresforluster.

Bolagets fastigheter har en relativt hog uthyrnings-
grad och laga vakanser. Uthyrningsgraden i Stock-
holmsomrddet for lager- och industrilokaler har den
senaste 10-arsperioden varit stabil och uppgétt till
cirka 9o procent. Den ytmissiga uthyrningsgraden i
Stenddrrens bestdnd uppgick per 30 september 2018
till 9o procent (92) och den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 9o procent (9o). Uthyrningsgra-
den ir ett statiskt matt pa den momentana uthyr-
ningssituationen pa rapportdatumet och kan variera
enstaka procent upp eller ned beroende p4 tillfilliga
omflyttningsvakanser eller projekt som startas eller
avslutas vid olika tidpunkter. Generellt dr efterfrigan
pé lokaler fortsatt stark och bolaget ser en fortsatt po-
sitiv nettoinflyttning. Under perioden har hyresvirdet
okat med 5,3 miljoner kronor till f6ljd av nytilltridda
och villkorsindrade hyresavtal och minskat med 7,8
miljoner kronor till foljd av avflyttningar och konkur-
ser, vilket ger ett netto om cirka -2,5 miljoner kronor.

Under perioden har uthyrnings- och omférhand-
lingsarbetet resulterat i 20 ny- och omférhandlade
hyresavtal med ett samlat arshyresvarde om drygt
5 miljoner kronor. De hyresavtal som omforhandla-
des under kvartalet ledde till en 6kning av hyresvir-
dena om 15 procent i genomsnitt.

FORFALLOSTRUKTUR, AREA 30 SEPT 2018

Area, Antal
kvm avtal
250000 250
200000 200
150000 150
100000 100
B I I I :
. o
2019 2020 2021 2022 >2022
B AreA, m2 ANTAL AVTAL
Q4

BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER

Stendorren Fastigheter hade per 30 september 2018
22 fastigheter helt eller delvis bestdende av bygg-
rdtter. Vid full exploatering av dessa byggritter ar
bedémningen att upp till 608 ooo m* byggnadsarea
kan tillskapas, huvudsakligen for litt industri, logis-
tik och handelsindamal. [ nigra av dessa fastigheter
pagdr dven planarbete for att omvandla byggritterna
till annat anvindningsomrdde, sisom bostiader. Moj-
ligheterna i byggratterna bedoms som mycket goda
da de adr koncentrerade till flera av Storstockholms
mest attraktiva omraden sdsom Stockholms kom-
mun, Botkyrka, Sodertilje (Stockholm-Syd), Vaster-
haninge, Upplands-Bro, Sollentuna och Enkdping.

Utvecklingen inom byggritter och projekt-
fastigheter 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 gora kundanpassade tillaggsinvesteringar
alternativt genomféra nybyggnation. Forhandling-
ar pagér lopande med potentiella hyresgister for
bolagets projektfastigheter. Dialogerna fors i positiv
anda med olika tinkbara intressenter och bolaget
ser positivt pa den framtida potentialen som dessa
omraden har. I syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen langa hyresavtal med kunderna
innan investeringarna initieras.

Bolaget avser att [6pande under de niarmaste aren
bebygga och utveckla stor del av dessa fastigheter.

FORFALLOSTRUKTUR, ARSHYRA 30 SEPT 2018

Arshyra, Antal
mkr avtal
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2018 019 2020 2021 2022 >2022

Il ArRsHYRA, MKR
Q4

ANTAL AVTAL
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NYTECKNADE HYRESAVTAL, AREA
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FASTIGHETSVARDERING

STENDORREN FASTIGHETER virderar varje
kvartal 100 procent av fastighetsbestdndet, varav i
genomsnitt 20—30 procent externt och resterande del
internt. Detta innebir att varje fastighet i bestandet
externvirderas under en rullande tolvmanaders period.
Virderingsmodellen som anvinds av savil de externa
virderarna som Stendorren Fastigheter, ar avkastnings-
baserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med
och delvis baserad pa ortsprisanalyser. Virderingsmo-
dell och parametrar redovisas i enlighet med de princi-
per som beskrivs i not 11 (Forvaltningsfastigheter) till
arsredovisningen 2018. Alla fastigheter ar klassifice-
rade till niva 3 i enlighet med IFRS 13. Tillkommande
utgifter som dr virderingshojande aktiveras. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. I storre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Av bolagets 111 fastigheter har samtliga extern-
virderats under perioden september 2017 till septem-
ber 2018. Per 30 september 2018 har dven samtliga
fastigheter internvirderats varefter en individuell
bedémning av varje fastighets marknadsvirde gjorts.
Det samlade marknadsvirdet for fastighetsbestdndet
per 30 september 2018 har bedomts uppga till 8 027

VARDERINGSPARAMETRAR
(FOREGAENDE AR INOM PARENTES)

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassafldode
Kalkylranta restvarde
Langsiktigt vakansantagande

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

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

Fastighetsbestand vid periodens slut

miljoner kronor. En sammanstillning av virderings-
parametrarna framgér i tabellen nedan. De under
aret genomforda externvirderingarna har utforts av
Forum Fastighetsekonomi, Nordier Property Advi-
sors, Newsec Sweden, Cushman & Wakefield, JLL,
CBRE och Bryggan Fastighetsekonomi.

Byggritterna inom fastighetsportfoljen, totalt vir-
derade till 1 028 miljoner kronor (703), dr virderade
utifran ortsprisanalyser och jimforelse med andra
liknande objekt som forsalts. Vardeokningen av
byggritterna under det senaste aret forklaras i stor
utstrackning av den starka utvecklingen av omradet
”Green Hub Bro” dir Stendorren har visentliga
byggratter for logistik

Orealiserade virdeforandringar av fastighetsbe-
standet uppgick under perioden till 233 miljoner
kronor.

Virdeforindringarna i fastighetsbestandet drivs un-
der perioden huvudsakligen av stigande byggrattsvar-
den samt kassafloden genom forlingda hyresavtal och
hojd snitthyra eller sinkta kostnader. I viss man har
aven justerade avkastningskrav paverkat virderingarna.
Genomsnittligt avkastningskrav i fastighetsvardering-
arna per 30 september 2018 var 6,3 procent (6,4).

MIN MAX VIKTAT SNITT

52% (53%) 10,0% (10,0%) 6,3% (6,4%)

5,0% (5,8%)
7,3% (7,4 %)
3,0% (3,0%)

12,2% (11,1%)
12,2% (12,2%)

25,0% (20,0%)

JAN-SEP 2018

6 494
1085

216
233

8 027

8,2% (8,0%)
8,4% (8,5%)
6,2% (6,1%)

JAN-DEC 2017

5 817
436
-347
225
363

6 494
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FINANSIERING

Per 30 september 2018 uppgick den genomsnittliga skuld uppgick till 2,3 procent (2,4). Stendorren hade

kapitalbindningen pa de rantebarande skulderna till vid periodens ingdng tva utestidende obligationslan.
Det forsta obligationslanet (2017-2020) uppgar till

totalt 710 miljoner kronor och loper med en rinta om

kreditinstitut till 2,9 dr. Inkluderas dven obligationsla-
nen uppgar den genomsnittliga kapitalbindningen till

2,7 ar. Stendorren rantesdkrar sig mot en skarp upp-
gang i referensrantan Stibor 9o genom en portfolj av

Stibor 9o plus 4,00 procent. Det andra obligations-
ldnet (2018-2021) upptogs i juni 2018 till ett belopp
om 350 miljoner kronor och det 16per med en rinta
om Stibor 9o plus 4,25 procent. Rintan pd siljarre-
verserna uppgar till i genomsnitt 2,2 procent.

Rinte- och kapitalforfall for alla rantebarande
skulder fordelar sig 6ver ar enligt tabell nedan (belop-

rantetak med en genomsnittlig takniva for Stibor om
2,3 procent och ett sammanlagt nominellt virde upp-
gdende till 2 550 miljoner kronor. Inklusive effekten
av rantetaken uppgick den genomsnittliga rantebind-
ningen pa rantebarande skulder till 2,1 r (2,5) ar.
pen utgor nominella belopp och exkluderar forutbe-
talda finansieringsavgifter).

Den genomsnittliga rantan pd bolagets ldn i kre-
ditinstitut uppgick per 30 september 2018 till 1,8 pro-
cent och genomsnittlig ranta pa total rintebirande

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

RANTEBINDNING/AR" KAPITALBINDNING

FORFALLOAR MKR RANTA ANDEL MKR ANDEL
2018 2 376 48% 448 9%
2019 2 0% 866 18%
2020 3 0% 1332 27%
2021 600 12% 720 15%
2022 855 17% 816 17%
>2022 1100 22% 755 15%
Summa/genomsnitt 4 937 2,3% 100% 4 937 100%

1) Rintebindningen for 2018 inkluderar alla ldn som l6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via derivat.

RANTEDERIVAT

MARKNADS- ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, Mkr VARDE, Mkr TAKNIVA LOPTID, Ar
Danske Bank Rantetak 300 0,0 2,0% 2,4
Danske Bank Rantetak 300 0,1 2,5% 3,4
Danske Bank Rantetak 300 0,0 2,0% 2,4
Swedbank Rantetak 300 0,1 2,5% 3,4
Swedbank Rantetak 300 0,5 2,5% 4,4
Swedbank Rantetak 300 0,5 2,5% 4,4
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,3% 5,0
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,3% 6,0
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,3% 4,0
Summa 2550 1,2 2,3% 3,9
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HALLBARHET

VAR HALLBARHETSRESA

Sedan starten 2014 har Stendorren Fastigheter haft
en ambition att inforliva ett aktivt hallbarhetsarbete i
verksamheten. Bolagets affdrsidé ar att skapa langsik-
tig tillvixt och virdedkning genom att férvirva, ut-
veckla och forvalta fastigheter pa ett ansvarstagande
sdtt. For att gora det behover bolaget mota framtidens
krav fran intressenter pd ekonomisk, miljomassig och
social hdllbarhet. Under 2017 accelererade Stendor-
ren Fastigheter hdllbarhetsarbetet genom en systema-
tisk intressentdialog och materialitetsanalys samt ett
omfattande strategiarbete. Detta har mynnat ut i fyra
fokusomraden for Stendorren Fastigheter med ett
antal olika vésentliga frigor inom varje fokusomréde;
1. Operationell excellens

2. Aktiv partner for hdllbart samballsbyggande

3. Resurseffektivitet

4. Attraktiv arbetsgivare

ARBETSMILJO FOR
ANSTALLDA, HYRESGASTER
OCH LEVERANTORER

MANGFALD &
JAMSTALLDHET

FORETAGSKULTUR &
LEDARSKAP

NOJDA MEDARBETARE

ENERGIEFFEKTIVTET

MILJOMASSIGA
MATERIALVAL

AVFALLSHANTERING

MILJOCERTIFIERADE
BYGGNADER

FOREBYGGA FORORENING
HOS HYRESGASTER

REDUCERA
KLIMATPAVERKAN

T april 2018 slippte Stendérren sin forsta hallbarhets-
rapport, for rikenskapsar 2017, enligt GRI Standards
och i enlighet med det lagstadgade kravet pa hallbar-
hetsrapportering enligt ARL.

Stendorren Fastigheters mal med hdllbarhetsarbetet
ar inte bara att mota forvantningar fran olika grupper
av intressenter. Bolaget vill dven ligga i framkant nar
det giller att skapa hallbara l6sningar for de verk-
samheter som bedrivs i vdra fastigheter och dirige-
nom bidra till att l6sa de utmaningar samhallet star
infor. Darfor har bolaget utvecklat en strategi for
proaktivitet och positivt virdeskapande som utgér
fran vart fokusomrdde Aktiv partner for ballbart
sambillsbyggande:

o Stendorren Fastigheter soker partnerskap med
transportforetag och infrastrukturbyggare for att
skapa smarta service- och logistiklosningar for
bolagets fastigheter

BOLAGSSTYRNING

TRANSPARENS &
KOMMUNIKATION

ANTIKORRUPTION

KRAV OCH UPPFOLJNING
AV LEVERANTORER,
HYRESGASTER OCH
SAMARBETSPARTNERS

FINANSIERING

HALLBARHETS-
STRATEGI

INNOVATION

EFFEKTIVA OCH
FLEXIBLA LOKALER

DRIVA HALLBARHET |
BRANSCHEN

ATTRAKTIV PARTNER

ENGAGERA SIG |
LOKALSAMHALLET
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e Stendorren Fastigheter ska samarbeta med bransch-
organisationer som delar bolagets syn pa en mer
héllbar och effektivare industri, lager och logistik

e Stendorren Fastigheter samarbetar med kommuner
for att lyfta de omrdden dir bolaget verkar och
bidrar till att dessa kommuner kan blir hillbara
och framtidsinriktade foredémen

¢ Genom nira dialog skapar Stendorren Fastigheter,
tillsammans med sina kunder, hillbara lokallos-
ningar for vira hyresgister

FOKUS 2018

Stendorren Fastigheter har satt ett strategiskt ram-
verk for hur bolaget ska arbeta med ambitionen att
utveckla hallbarhet som del av affiren. Fokus de
ndrmsta dren kommer vara att folja bolagets affirsidé
och integrera hallbarhet som kidrnvérde i ett an-

svarsfullt foretag men ocksd med fokus pé positivt
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virdeskapande och hur vi kan leverera samhillsnytta
genom vir karnverksamhet.

Fokus for 2018:

e Fortsatt aktivt utvecklingsarbete av Stendorrens
héllbarhetsarbete avseende identifierade visentliga
fragor

e Fortsatt implementering av interna rutiner och
processer

e Handlingsplaner for identifierade gap i bolagets
strategi

e Forankring av héllbarhetsarbetet internt i organisa-
tionen

e Involvera visentliga leverantorer och uppritta en
separat uppforandekod for leverantorer

e Fortsitta att soka partnerskap for att skapa héllbara
losningar for samhillet inom vart segment

HALLBARHETSARBETET
GENOMSYRAR ALLA
STENDORREN VERKSAM-
HETSDELAR OCH BEROR
ALLA ANSTALLDAS
DAGLIGA ARBETE.




MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat fastighetsforvaltning, projektledning
och finansiering. All personal dr anstilld i moderbolaget och inga fastigheter dgs

direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter under perioden utgors huvudsakligen av

59 miljoner kronor i utdebitering av tjidnster som utforts av egen personal. Rantenettot
bestar av netto debiterad rinta pa koncerninterna lan samt extern riantekostnad for bolagets
obligationslan. Likvida medel uppgick per 30 september 2018 till 21 miljoner kronor (13)
och det egna kapitalet uppgick till 1 035 miljoner kronor (1 047).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2018 2017 2018 2017 2017
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-SEP JAN-SEP JUL-SEP JUL-SEP JAN-DEC
Nettoomsattning 59 52 15 16 76
Rérelsens kostnader -60 -49 -17 -15 -75
Resultat fore finansiella poster -1 3 -2 1 1
Finansiella poster
Finansnetto* -5 -10 1 -7 -6
Resultat efter finansiella poster -6 -7 =1 -6 -5
Bokslutsdispositioner = - - - 13
Resultat fore skatt -6 -7 =1 -6 8
Uppskjuten skatt* 0 0 0 - -2
Aktuell skatt - - - - -0
Periodens resultat -6 -7 -1 -6 6

*) Finansnettot och uppskjuten skatt for 2017 har justerats.

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2018 | 2.7



BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar
Inventarier

Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernféretag
Langsiktiga fordringar och vardepapper
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgdngar

Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omsaéttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Réantebéarande skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebéarande skulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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30 SEP 2018

N
1444

2362

358

21
390

2752

1005

1045
456

1502

175
71

246

2752

30 SEP 2017

868
1095

1970

399
53

465

2436

1047

353
359

712

430
180
67

677

2 436

31DEC 2017

868
1426

2298

199
31

245

2544

1061

354
458

812

430
179
62

671

2544



AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgar till

16 893 384,60 kronor, fordelat pd 2 500 ooo aktier
av serie A respektive 25 655 641 aktier av serie B.
Varje aktie har kvotvirdet 0,60 kronor. A-aktier i
Stendorren Fastigheter berittigar till tio roster pa
bolagsstimma och B-aktier berittigar till en rost pa
bolagsstimma. A-aktier kan konverteras till B-aktier
till forhallandet 1:1. Samtliga aktier medfor samma
rdtt till andel i bolagets tillgdngar och vinst. Enligt
foreslagen bolagsordning finns harutover mojligheten
for Stendorren Fastigheter att utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman beslutade den 23 maj 2018 om att
bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av nidsta
arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, och med eller
utan avvikelse fran befintliga aktiedgares foretrades-
rdtt fatta beslut om nyemission av stam- och/eller
preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler.
Nyemission ska kunna ske med kontant betalning
eller med bestimmelse om apport eller kvittning.
Antalet stam- och/eller preferensaktier, tecknings-
optioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med
stod av bemyndigandet ska inte vara begrinsat pa
annat sitt an vad som foljer av vid var tid gillande bo-
lagsordnings grinser for aktiekapital och antal aktier.

INCITAMENTSPROGRAM

Under aret har ett personaloptionsprogram som
lanserades 2014 16pt ut varvid totalt 535 655 B-aktier
emitterades. Totalt tillférdes bolaget harigenom kapi-
tal uppgéende till 22,8 miljoner kronor. Vid Stendor-
ren Fastigheter AB:s drsstimma den

23 maj 2017 beslutades om antagande av ett
langsiktigt incitamentsprogram, innefattande
emission av teckningsoptioner.

Vid teckningstidens utging den 30 juni 2017 hade
totalt 395 8oo teckningsoptioner forvirvats mot
kontant betalning till moderbolaget. Deltagarna har
forvirvat teckningsoptionerna till marknadsvirde
berdknat enligt Black & Scholes virderingsmetod. Var-
deringen ar utford av oberoende virderare. Inneha-
vare av teckningsoption dger ritt att under perioden

fran och med den 1 maj 2020 till och med den 31 maj
2020 for en (1) teckningsoption teckna en (1) ny aktie
av aktieslaget stam B i bolaget for en teckningskurs
som motsvarar 12§ % av genomsnittet av aktiens vo-
lymvégda senaste betalkurs under perioden fran 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 lingsiktigt incitamentsprogram
innefattande emission av teckningsoptioner. Stim-
man beslutade att bolaget, med avvikelse fran aktie-
agarnas foretradesritt, ska emittera hogst 100 0oo
teckningsoptioner med dtfoljande ritt till teckning
av hogst 100 0oo nya aktier av aktieslaget stam B
pa villkor enligt nedan (se dven bolagets hemsida for
ndrmare presentation av villkoren).

Baserat pd en teckningskurs om 125 procent av
den volymvigda genomsnittskursen for bolagets
stamaktie av serie B under perioden 13-22 augusti
2018 erbjods bolagets anstillda personal att forvirva
optioner inom programmet. Efter teckningsperiodens
utgdng hade totalt 91 582 optioner forvirvats.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i badda
dessa program kommer aktiekapitalet oka med 292
429 kronor genom utgivande av 487 382 aktier av
serie B, var och en med ett kvotvarde om o,6 kronor.
Utspddningseffekten vid fullt utnyttjande motsvarar
cirka 1,7 procent av kapitalet och 1,0 procent av
rostetalet baserat pa antalet utestdende aktier per
rapportdatumet.

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen i Stendorren Fastigheter kianner till
foreligger inga aktiedgaravtal.

HANDELSPLATS

Stendorren Fastigheters B-aktie handlas pd Nas-

daq Stockholm, listan for medelstora bolag. Bola-

gets kortnamn dr STEF B. Bolagets ISIN-kod ar
SE0006543344. En handelspost motsvarar en (1) aktie.

Se tabell ver de storsta aktiedgarna pd néista sida. >
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> STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN
EUROCLEAR SWEDEN AB PER 30 SEPTEMBER 2018

AGARE INNEHAV A-AKTIER B-AKTIER ROSTERI1% KAPITALI%
Kvalitena AB 5648 211 1500 000 4148 211 37,8 % 20,1%
Altira AB 2901720 500 000 2 401720 14,6 % 10,3%
Foérvaltnings AB Hummelsbosholm 620 357 500 000 120 357 10,1 % 2,2%
Lansforsakringar fondforvaltning AB 2 697 523 2 697 523 53% 9,6%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 1883688 1883688 3,7% 6,7%
SEB Investment Management 1708 848 1708 848 3,4% 6,1%
Humle Kapitalfoérvaltning AB 840 379 840 379 71 % 3,0%
Rasjo, Staffan 1017 867 1017 867 2,0% 3,6 %
Anders lvarsson Aktiebolag 663 349 663 349 1,31% 2,4%
Brodin, Fredrik 659 615 659 615 1,3% 2,3%
Ovriga dgare, 5 244 st 9 514 084 9 514 084 18,8% 33,8%
SUMMA 28 155 641 2500 000 25 655 541 100% 100%

N
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

e Bokslutskommuniké 2018, 22 februari 2019

e Deldrsrapport jan-mar 2019, 7 maj 2019

e Ars- och Hallbarhetsredovisning 2018, april 2019
e Arsstimma 2019, 22 maj 2019

e Deldrsrapport jan-jun 2019, 19 juli 2019

e Delérsrapport jan-sep 2019, 6 november 2019

e Bokslutskommuniké 2019, 21 februari 2020

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden inte varit delaktig i ndgon
transaktion med nirstiende av materiellt virde, annat
an att Stendorren Fastigheter hyr lokaler for sitt huvud-
kontor av ett dotterbolag till Kvalitena.

Samtliga transaktioner med nirstaende parter sker pd
marknadsmaissiga villkor. Utover vad som anges ovan ar
inte och har inte heller Stendorren Fastigheter varit part
i ndgon affirstransaktion, 1an, garanti eller borgens-
forbindelse med ndgon av styrelseledaméterna, ledande
befattningshavare, storre aktiedgare eller narstdende till
ndgon av dessa.

RISKER

Risker och osdkerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som kan leda
till hogre vakansgrad och stigande kapitalkostnader
samt lagre hyresnivder. Stendorren Fastigheter dr ocksa
exponerat mot risk for driftskostnader som eventuellt
inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal, eller oférut-
sedda och omfattande renoveringsbehov som kan leda
till 6kade underhéllskostnader. Risk finns ocksa att
langivarna ej kommer att forlanga Stendorren Fastig-
heters krediter vid krediternas slutforfall. Fastighets-
transaktioner dr vidare en del av bolagets verksamhet
och till sin natur forenat med viss osikerhet och risker.
Mer information om dessa risker terfinns pé sidorna
103-107 i bolagets drsredovisning for rakenskapsaret
2017. Utover detta samt de risker som 6versiktligt re-
dogors for i arsredovisningen har inga andra vasentliga
risker identifierats under den senaste perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport ar upprittad i enlighet med TAS 34
Delérsrapportering och Arsredovisningslagen. Samma
redovisnings- och virderingsprinciper samt berdknings-
metoder har tillimpats som i den senast avgivna finans-
iella informationen, se not 1 till &rsredovisning 2017.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS 13 i
enlighet med niva 3. Verkligt varde for finansiella instru-
ment Overensstimmer i allt visentligt med redovisade

vdrden. Derivatinstrument virderas i koncernredovis-
ningen till verkligt virde och i enlighet med niva 2 i
IFRS 13. Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Den 1 januari 2018 tradde IFRS 15 (Intakter fran
avtal med kunder) i kraft. IFRS 15 omfattar inte hyres-
avtal men kan omfatta serviceintakter. Stendorrens
intdkter bestér i allt visentligt av hyresintikter och
hyresavtalen utgors i allt vasentligt av kallhyresavtal.
Efter analys av bolagets intakter dr det ledningens
uppfattning att denna nya redovisningsstandard inte
far ndgon materiell paverkan pé Stendorrens finansiel-
la rapportering. [FRS 15 innehaller dven regler med
inneborden att fastighetstransaktioner som huvudregel
skall redovisas nir kontrollen 6vergdr vilket inte heller
innebar ndgon forandring fran Stendorrens nuvarande
redovisningsprinciper.

IFRS 9 ersitter [AS 39 den forsta januari 2018.
Standarden innehdller nya principer for redovisning
av finansiella tillgdngar, sikringsredovisning samt
kreditforluster. Historiskt har Stendorren paverkats i
begrinsad omfattning av kreditforluster och det finns
for narvarande inte ndgra finansiella instrument som
ska redovisas pd ndgot annat sitt an enligt [AS 39.
Stendorren gor darfor bedomningen att standarden
inte far ndgon pédverkan pd koncernens redovisning och
finansiella rapporter.

IFRS 16 Leases. IFRS 16 trader i kraft den 1 janu-
ari 2019. Denna nya standard kommer fa visentlig
péaverkan pa redovisningen for en leasetagare medan
redovisningen for leasegivaren kommer i allt visentligt
att vara oforandrad. Stendorren gor bedomningen att
redovisningen av fastigheter uppldtna med tomtritt
kommer péverkas av denna nya standard med effekten
att bade tillgdngssidan och skuldsidan kommer att 6ka
motsvarande virdet av den tillgdng som tomtritten mot-
svarar samt skulden som de framtida tomtrittsavgailder-
na representerar. Storleken pd dessa poster ar dock annu
¢j fullt ut kvantifierade.

REVISORS GRANSKNING

Denna delarsrapport har oversiktligt granskats av
bolagets revisorer (se granskningsrapport pé sidan 33)

UTDELNING

Arsstimman beslutade den 23 maj 2018 om aktieutdel-
ning uppgdende till 2,24 kronor per aktie med utbe-
talning med en fjardedel vid varje utbetalningstillfalle.
Foreslagna avstimningsdagar for aterstdende utdel-
ningstillfdllen dr 3 januari 2019 och 2 april 2019.
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STYRELSEN

Styrelsen och verkstallande direktoren forsikrar att
rapporten ger en rittvisande Gversikt 6ver moder-
bolaget och koncernens verksambet, stillning och
resultat samt beskriver de visentliga risker och
osdkerbetsfaktorer som moderbolag och de bolag
som ingdr i Roncernen stdr infor.

STOCKHOLM 15 NOVEMBER 2018

Knut Pousette Helena Levander
Styrelseordforande Styrelseledamot

Carl Mork Andreas Philipson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Seth Lieberman Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jenny Warmé Fredrik Brodin
Styrelseledamot Verkstdllande Direktor

Denna information dr sidan som Stendérren Fastigheter AB dr skyldigt
att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
virdepappersmarknaden. Informationen limnades, genom nedanstiende
kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den 16 november 2018 kl.
o07.00 CET.
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REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL),
ORG.NR 556825-4741

INLEDNING

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) for
Stendorren Fastigheter AB (publ) per 30 september 2018
och den nioménadersperiod som slutade per detta da-
tum. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret for att uppritta och presentera denna del-
arsrapport i enlighet med TAS 34 och drsredovisnings-
lagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna
deldrsrapport grundad pé vér oversiktliga granskning.
Den oversiktliga granskningens inriktning och omfatt-
ning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKT-

NING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE
24710 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinfor-
mation utford av foretagets valda revisor. En oversiktlig
granskning bestdr av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som dr ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning
och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. En

oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

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

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte
kommit fram nigra omstindigheter som ger oss anled-
ning att anse att delarsrapporten inte, i allt visentligt,
ar upprittad for koncernens del i enlighet med TAS 34
och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i
enlighet med drsredovisningslagen.

STOCKHOLM DEN 15 NOVEMBER 2018
Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 30 SEPTEMBER 2018 omfattade bolagets
fastighetsportfolj r11 helidgda fastigheter med cirka
680 0oo m* uthyrbar yta. Enligt bolagets bedomning
uppgér den samlade hyresintikten (efter avdrag for
vakanser och rabatter) pa rullande 12-manadersbasis
till cirka 571 miljoner kronor. Bolaget bedomer dven
att lopande driftskostnader uppgar till cirka — 179 mil-
joner kronor pd arsbasis, siledes forvintas portfoljen i
arstakt producera ett driftnetto om cirka 392 miljoner
kronor.

Dessa uppgifter dr endast bolagets egen bedom-

ning om den forevarande intjaningsformagan per

30 september 2018 utan hinsyn tagen till pigdende
nyuthyrningar, befarade vakanser eller indexrelaterade
hyresforandringar, eller andra, dnnu ej genomforda
atgdrder som kan ha effekt pad driftnettot. Eventuella
tillkommande forvirv eller forsiljningar som bolaget
meddelat men som dnnu ej har tilltratts eller frintritts
ar heller ej medriknade. Dessa uppgifter skall siledes
inte ses som en prognos av kommande resultat-
utveckling for Stendorren Fastigheter.

*Detta dir inte en prognos om forvintat utfall utan bolagets bedomning av I6pande intjiningsférmdga

pd drsbasis per den 30 september 2018.
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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 Fastigheter publicerar pd sin hemsida, under ”Investor Relations”, ndrmare de-

finitioner och forklaringar av sina nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer samt en avstim-

ningstabell avseende de APM som anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE; EPRA NNNAV

Redovisat eget kapital justerat med avdrag for bedomd
verklig uppskjuten skatt.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

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

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

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

BELANINGSGRAD

Rantebdrande skulder vid periodens utgéng i forhallan-
de till totala tillgdngar vid periodens utgéng.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rantebdrande 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 varde i
genomsnitt Gver samma period.

DRIFTNETTO

Totala hyresintdkter for fastigheterna minskat med
fastigheternas driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad drshyra vid periodens utgdng i forhdllande
till hyresvirde vid periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive virdeforandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rinta pa rantebarande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstiende 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 forhéllande till finansiella kostnader under
den senaste rullande 12-méanadersperioden.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto 6kat med fastigheternas virde-
forandring under de senaste 12 ménaderna dividerat med
fastigheternas genomsnittliga varde under samma period.

OVERSKOTTSGRAD

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste
12 mdnaderna dividerat med fastigheternas debiterade
hyresintakt i genomsnitt under samma period.
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Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag
aktivt inom segmentet lager- och litta industri-
fastigheter. Stendorren dr noterat pd Nasdaq
Stockholm (Ticker: STEF B).

FOR MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

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

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

]
TENDORREN
.

Stendérren Fastigheter AB
Strandvagen 5A

114 51 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se



