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Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett expansivt fastighetsbolag
noterat pd Nasdaq Stockholm Mid Cap. Vir affdrsidé dr att skapa
langsiktig lonsam substanstillvixt genom att forvalta, utveckla

och forvdrva fastigheter och byggritter inom logistik och litt
industri i tillvixtregioner. Darutéver forddlar vi verksambets- och
industrifastigheter genom att tillskapa bostadsbyggritter for vidare
utveckling och forvaltning i attraktiva lagen, framst i Storstockholm
och Malardalsregionen.
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LAGER, LOGISTIK OCH LATT
INDUSTRI SVARAR FOR
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1) Angiven soliditet dr beriknad exklusive den leasingskuld som tillimpni av [FRS 16 medfor.
Om denna skuldpost medriknas paverkas soliditeten negativt med ca 0,8 procent.
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OM STENDORREN

ARET SOM GATT

OKAD AKTIVITET PA FLERA FRONTER

Den 18 januari far Stendérren sin
forsta rating fran Ratinginstitutet

Den 3 december g6r Stenddrren

sitt forsta forvarv i Norge, genom
en industri- och lagerfastighet for
55 miljoner kronor i Osloregionen.

Nordic Credit Rating (NCR). NCR Den 6 oktober meddelar Stendérren Den 20 december in?ér Stendorren
tilldelade Stendérren betyget BB-, att de utvecklar en logistikbyggnad ett avtal avseende hallbarhetsléankad
stabila utsikter. i ett snabbvéaxande logistikomrade finansiering om totalt 1,7 miljarder
.......................................... - Brunna, i Upplands-Bro - vilket kronor.
v utgor startskottet pé UtveckliNngEN e
av bolagets byggratter i omradet. v

6 maj meddelar Stendoérren att
de utvecklar ca 350 bostader i
Botkyrka i egen regi.

Den 1och 2 juli etablerar sig
Stendérren pa en ny marknad,
Viared i Boras, genom férvarv av
lagerfastigheter for 84 respektive
45 miljoner kronor. "Vi ser goda
tillvaxtmojligheter i Vastsverige”
kommenterar Erik Ranje, VD.

Den 19 juli justerar Stendo6rren
utdelningspolicyn och adderar ett
nytt finansiellt mal; att den arliga
tillvaxten i langsiktigt substans-
varde ska overstiga 15 procent.
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Den 19 november gors det forsta
foérvarvet utanfoér Sverige, nar en in-
dustrifastighet foér 135 mkr férvéarvas i
Képenhamnsregionen. Den 15 respek-
tive 22 december férvarvas ytterligare
tva fastigheter i Kbpenhamn.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

* Den 4 januari gor Stendoérren sitt fjarde
forvarv i Kbpenhamnsregionen.

* Den 20 januari meddelar Stenddérren
ytterligare tre erhallna bygglov inom
lager och logistik.

* | januari erhaller Stendérren bibehallen
rating fran Ratinginstitutet Nordic Credit
Rating (NCR) med betyget BB-, stabila
utsikter.

STABILT

KASSAFLODE

Stenddrrens bestand bestar av
hdgavkastande fastigheter inom lager,
logistik och latt industri med langa
hyresavtal.

Den diversifierade basen av hyres-
gaster bestar av saval valetablerade
sma och medelstora foretag som
stdrre internationella foretag i olika
branscher.

VARDETILLVAXT

| PROJEKT

Stenddrrens projektportfolj innehaller
mojligheter for nybyggnation av
attraktivt beldgna logistikfastigheter
samt vidareutveckling av fastigheter
inom l&tt industri.

Dessutom skapar omvandling av
fastigheter for alternativ anvandning,
framst bostadsandamal, ytterligare
utvecklingspotential.

HALLBAR

TILLVAXT

Stendorrens fastigheter ar strategiskt
belagna i Storstockholm och Malar-
dalens tillvaxtregioner (sett till bade
befolkning och ekonomi).

| takt med att efterfrégan pa lokaler
inom logistik och Iatt industri i tatorter
Okar, Okar ocksa hyresnivaerna, medan
utbudet minskar pa grund av den
urbanisering som leder till omvand-
lingar av fastigheter féor annan anvand-
ning till exempel bostader.

HOG OCH TRYGG
AVKASTNING

Stenddrren har bankfinansiering fran
flera av de ledande nordiska bankerna.

Obligationsfinansiering som komp-
lement (seniora icke sakerstallda
obligationer och hybridobligationer).

Finanspolicy for att balansera risker
(beldnings- och refinansieringsrisker).
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OM STENDORREN

VD HAR ORDET

ETT AR MED TYDLIGT OKAD _
AKTIVITET OCH VARDETILLVAXT

2021 var pd mdnga sdtt ett lyckat ar for Stendorren med forbdattrade nyckeltal som pdvisar en stark

tillvixt for var verksambet. Virdet pd vair fastighetsportfolj steg med 23 procent till 11,7 miljarder

kronor — ett resultat av forvarv, forbittrade kassafloden, yiterligare identifierade projektmaojligheter

inom befintligt bestand samt i vissa fall justerade avkastningskrav. Vi har 6kat vdr forvdvstakt och

trenden for savil nettouthyrning som bedomd intjaningsformdga har varit tydligt positiv. Dessutom

har vi passerat flera strategiskt viktiga milstolpar, bade inom fastighetsutveckling och genom forvirv

pd nya tillvixtmarknader i Danmark och Norge. Trots 6kad osdkerbet i vir omuvdrld ser vi goda

forutsdttningar att fortsdtta pd den inslagna vigen under 2022.

DEN POSITIVA UTVECKLINGEN inom vdr uthyrnings-
verksambhet ar ett resultat av att vi for drygt ett ar
sedan implementerade ett forandrat arbetssdtt samt
genomforde vissa organisatoriska forstarkningar. Det
ar atgarder som successivt burit frukt under dret och
har resulterat i en nettouthyrning pa 40 miljoner
kronor. Exkluderas den fore detta hyresgdsten
Exploria ABs konkurs uppgick periodens netto-

av bolagets byggritter i omrddet. Byggnaden har
en tydlig hallbarhetsprofil och ska certifieras enligt
BREEAM, niva excellent, med planer for bade
bergviarme och solenergi. Vi dger totalt sex fastigheter
i Brunna och flera av dem har outnyttjade byggratter
med potential for vidare utveckling.

I borjan av 2022 har vi ocksa erhallit bygglov for
den forsta etappen i ett av Stendorrens storsta utveck-

uthyrning till ca §7 miljoner kronor.
Totalt har nya hyresavtal med ett

VIHAR, TROTS OKAD

lingsomraden i Almnis, Sodertilje,
som omfattar ca 11 500 kvm logistik.

arshyresviarde om ca 79 miljoner kronor OSAKERHET | VAR Aven detta projekt genomfors med hoga

tecknats. Hyresintikterna pa vdra 135 OMVARLD, GODA hillbarhetsmal och kommer certifieras

fastigheter uppgick dirmed till 653 mil- MOJLIGHETER ATT enligt BREEAM, niva Excellent.

joner kronor, med ett driftnetto pd 488 FORTSATTA PA Projektet berdknas vara fardigstallt till
ilj kronor. Forvaltningsresultatet INSLAGEN VAG MED arsskiftet 2022/2023.

mtfjores & OKAD AKTIVITET 3

steg med 5 procent till 267 miljoner kro- INOM UTHYRNING, Ungefir samtidig erholls bygglov for tva

nor. Vi har dirmed en stark och solid FORVARV OCH INTE anliaggningar inom lager och litt industri

utveckling av var kiarnaffar. MINST FASTIGHETS- i Uppsala och Visterds om 2 200

UTVECKLING. respektive 2 700 kvm som bagge vintas

FASTIGHETSUTVECKLING MED

POTENTIAL

Under 2021 tog vi flera viktiga steg inom var verk-
samhet for fastighetsutveckling. Vid arsskiftet hade
vi byggritter som vid full exploatering kan innebara
ytterligare upp till ca 650 ooo kvm uthyrningsbar yta
inom logistik, lager, latt industri och bostader. Det
ar en intressant tillgang som skiljer oss frin manga
branschkollegor. I maj 2021 beslutade vi att, i en
forsta etapp, utveckla ca 350 av totalt ca 8oo bostdder
inom fastigheten Tegelbruket 1 i Botkyrka i egen regi
och i mars 2022 erholls byggloven for denna etapp.
Dirutover har ansokan om bygglov inlimnats
och erhallits avseende ett flertal anliggningar inom
lager, logistik och litt industri runt om i Milardalen.
I Brunna i Upplands-Bro, norr om Stockholm, har vi
erhdllit bygglov for en logistikbyggnad om ca 6 ooo
kvm. Projektet utgor startskottet pa utvecklingen
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std klara redan i 4r. Mycket talar
diarmed att vi kommer ha firdigstillda projekt inom
fastighetsutveckling pd en helt annan niva under
2022 jamfort med de senaste dren.

FLER FORVARV OCH NYA TILLVAXTMARKNADER

Vir forvirvsaktivitet 6kade ocksa under aret, sarskilt
under det fjirde kvartalet. Under dret forvirvades
fastigheter for 788 miljoner kronor (150) och vi
passerade en viktig milstolpe genom vdra forsta
forvarv utanfor Milardalen. Vi har etablerat oss i
Vistsverige genom forvirv av tva lagerfastigheter i
Viared i Boras. Fastigheterna dr moderna och fullt
uthyrda med langa hyresavtal, strategiskt beldgna i
den sd kallade ”logistiktriangeln”. Dirutéver har vi
forvarvat totalt fem industri- och lagerfastigheter i
Kopenhamn och i Oslo.

Forvdrven ar ett resultat av att vi under hosten

2020 gjorde en analys av vilka marknader som kan
vara attraktiva for en potentiell expansion utanfor
Malardalen och vi utvirderar lopande nya marknader
dir forutsdttningarna ar ritt.

STABILA FINANSER OCH O6KAD ORO

Stendorren fortsétter att ha en stabil och solid finan-
siell stillning. Soliditeten vid arsskiftet uppgick till 43
procent, en 6kning jamfort med foregdende dr om tre
procentenheter. Under dret fortsatte vi att finansiera
var tillvaxt via lan fran kreditinstitut och obligationer,
inklusive en hallbarhetslankad finansiering om 1,7
miljarder. Den genomsnittliga kapitalbindningen pa
vér totala laneportfolj uppgér till 2,5 ar.

I borjan av 2022 uppdaterade ratinginstitutet
Nordic Credit Rating (NCR) sin rating av Stendérren
dir vi tilldelades BB-, stabila utsikter. Ratingen ar
en bekriftelse pd var finansiella stabilitet och starker
forutsittningarna for att langsiktigt finansiera
Stendorrens tillvixt pa goda villkor. Vi foljer givetvis
den 6kade makroekonomiska oron i omvirlden, till
foljd av kriget i Ukraina, och dess effekter pd exem-
pelvis rintor, fastighetsviarden och driftskostnader.

OKADE HALLBARHETSAMBITIONER

Under 2021 har vi fortsatt utveckla vart hillbarhets-
arbete och hojt ambitionsnivin inom ekonomisk,
miljomassig och social hillbarhet. Lds mer pd sidorna
46—65. Jamfort med 2017, da vi pa allvar borjade
mita hallbarhetsdata, har Stendorrens klimatpd-
verkan (KgCO,e/M*) minskat hela 43 procent och
under aret har vi arbetat med energieffektivisering,
certifierat av en betydande del av vért fastighets-
bestdnd samt genomfort en hallbarhetslinkad
finansiering. Vidare har vi under 2021 och i bérjan av
2022 arbetat fram en ny héllbarhetsstrategi med nya
fokusomraden och hédllbarhetsmél som innebir dn
hogre ambitioner.

Vi arbetar ocksa vidare med att vara en attraktiv
arbetsgivare och myndigheternas beslut att avveckla
restriktionerna med anledning pandemin bor ge
okade mojligheter for aktiviteter som framjar trivsel
och engagemang.

FOKUS 2022

Aven om sambhillet nu 6ppnat upp kommer
Stendorren fortsatt erbjuda sina medarbetare mojlig-
heten att jobba pa distans. Jag dr verkligen imponerad
over hur vil alla kollegor hanterat det gdngna drets
utmaningar som foljt av pandemin. Jag ser fram

emot att tillsammans med dem f4 fortsitta utveckla
Stendorren till dess fulla potential under innevarande
ar. Vi har, trots 6kad

osakerhet i vir omvirld, goda mojligheter att fortsitta

pa inslagen vig med 6kad aktivitet inom uthyrning,
forvirv och inte minst fastighetsutveckling. Tack vare
de senaste tvd drens metodiska genomgang av var
fastighetsportfolj har vi identifierat manga virdeska-
pande projekt och investeringsmojligheter inom den
befintliga portfoljen. Det 4r mot den bakgrund av
den potentialen som vi under fjolaret beslutade att
justera var utdelningspolicy och oka fokus pa tillviaxt,
med det nya finansiella mélet om att addera tillviaxt i
langsiktigt substansvirde om minst 15 procent per 4r.
Under 2021 6kade vért substansvirde med 37 procent
— ett tydligt bevis att vi 4r pa ritt vig.

Stockholm den 28 april 2022

Erik Ranje

Verkstallande direktor
Stendérren Fastigheter AB (publ)
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OM STENDORREN
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FINANSIELLA MAL UTFALL 2021 HISTORISKT UTFALL
AVKASTNING PA (o) MALNIVA
Stendorrens fokus dr att investera i fastigheter for lager, logistik- och litt industri i tillvdxt- EGET KAPITAL 26 /o x
regioner, framst i Storstockholmsregionen och Mdlardalen. Genom att forvalta, utveckla och Uppvisa en langsiktig
. . A o . . 11 . genomsnittlig arlig 20
forvirva fastigheter i sidana omrdden bidrar bolaget till nya arbetstillfillen och ett trivsamt avkastning pa eget kapital Avkastningen pa genomsnittligt eget

samballe. Pd sd sdatt gor fastigheterna skillnad. Inte bara for hyresgisternas verksambeter om lagst 12 procent. kapital (beraknat pa 12 ménaders genom-

snitt) uppgick vid periodens slut till 26 ©

och affarer, utan dven for omrddena de ligger i, och for minniskorna som bor och jobbar

. 1
procent.
dar — samtidigt som det skapar en hig, riskjusterad avkastning for Stendirrens aktiedgare. I I I I I I
o -

@

Q Q@2 Q3 4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 4
2019 2020 2021
m-m >
AFFARSIDE 79 e/
A Uppvisa en arlig tillvaxt i 3 /o 40
" . . langsiktigt substansvarde
Stendorren Fastigheter AB (publ) &r ett gstKtigt substansy - 3
. . ° som ska 6verstiga 15 procent. 20
expansivt fastighetsbolag noterat pa Nas- MAL Vid periodens utgang uppgick
. . . s 25
daqg Stockholm Mid Cap. Bolagets affarsidé tillvaxt i 1dngsiktigt substansvarde till " -
ar att skapa langsiktig I6nsam substans- ” el - 37 procent. .
tillvaxt genom att foérvalta, utveckla och S_tih orrer(wj S T(S aPa e?" O_g’ o
forvarva fastigheter och byggratter inom HLS< .Ju?tera o astmngi“or slma 0 s I III I
logistik och latt industri i tillvaxtregioner. d tleakgiare ie:.OI'T] 1S forvg ’;a, o HEEE EEEE HEEEE
Darutover foradlar bolaget verksamhets- utveckla och forvarva fastigheter. 2019 2020 20z
och industrifastigheter genom att tillskapa
bostadsbyggratter for vidare utveckling RANTETACKNINGSGRAD sor
och férvaltning i attraktiva lagen, framst i Rantetackningsgraden ska 3 o ggr 50
Storstockholm och Malardalsregionen. langsiktigt uppgé till 1dgst J 25
2,0 génger. [ | | I
2.0 - —_—
Rantetéckningsgraden uppgar till '
FINANSIELLA MAL #osanoer
10
Stendorren har fyra finansiella mal: o8
« att uppvisa en langsiktig genomsnittlig arlig 0 % 3 23 a¢ a2 03 0s o o2 o3 a4
. I3 . m 2019 2020 2021
avkastning pa eget kapital om lagst 12 procent
UTDELNING " * att den arliga t|llyéxten i langsiktigt substans- coLIDITET
Stendérrens bedgmp; ! varde ska 6verstiga 15 procent 43 O/ 1) o
s ning ar at . ; ; . q oL Soliditeten ska langsiktigt
langsiktiga totalavkastnine.. . CC" L3St « att rantetackningsgraden I&ngsiktigt ska ondrreten ska langsixtig (o) “© ]l mEEl | II
att Steri 4 9€n genereras o o uppga till 35 procent (och 15
aterinvestera vinsten j SJEteIT) till lagst 2,0 : :
skapa ytterliga I €N i verksamheten for att LIRRC el g st 21 CRlnglel aldrig understiga 20 procent). ©
, re lén illvs L. g oL Q ng
saledes att fortsatta 3Z;Ztg‘VaXt Bolaget kommer « att soliditeten langsiktigt ska uppga till 35 pro- Soliditeten uppgick vid periodens slut 2
b . € . . .
befintliga fastigheter nya forcgm att investeraj cent (och aldrig understiga 20 procent) till 43 procent. 20
av nya fastigheter Utdlelnir "V.och utveckling "
att vara Iag eller utebli und s o 0 °
er de kommande aren s
C—— ° Ql @2 Q3 Q4 Q Q2 Q3 4 Q Q2 Q3 Q4
2019 2020 2021

1) Angiven soliditet dr beriknad exklusive den leasingskuld som tillimpningen av IFRS 16 medfér.
Om denna skuldpost medriknas pdaverkas soliditeten negativt med ca 0,8 procent.
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OM STENDORREN

AFFARSMODELL
& STRATEGIER

Stendorren avser att uppffylla sin affarsidé och uppnd sina mal genom strategier som framjar
ett langsiktigt kundfokus och en valbalanserad 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.

oo o ,S 3 e 0 I-u ‘
U ... for vara kunder T S . - %
U genom att géra det mojligt fér bolagets i ;]m ’ ’ '
kunders verksamheter att utvecklas pa ett (S .y "
O X M
; . ° : I N—
L I

hallbart satt, i attraktiva lokaler anpassade ] D nd S\ p & . oo o
for lager, logistik och Iatt industri hos en SRS g -
narvarande och langsiktig fastighetsédgare

som efterstravar néjda och nara kund-

relationer.

... for omradena vi verkar i

genom att vara en engagerad och an-

svarstagande part i stadsutvecklingen och

tillsammans med kommuner och kunder

skapa lokaler som gor skillnad, inte bara

for verksamheterna som verkar dér utan .

aven fér manniskorna och omradet runt FORVALTNING OCH UTVECKLING

omkring. * Arbeta for langsiktiga och nara kundrelationer samt kundvard genom en
proaktiv férvaltning av fastighetsportféljen via den egna férvaltnings- och
driftsorganisationen.

* Bibehalla samt starka kundrelationer med manga och valrenommerade
hyresgaster.

* Ha en tydlig avtalsstrategi som, utifrdn radande marknadslége, framjar bade
sdkrade och langa kassafléden samt mojlighet till hyrestillvaxt.

» Fokusera pa fastigheter som kan utvecklas genom aktivt arbete fér minskade
vakanser, hyreshdjningar och hyresgastsanpassningar, men aven exploatering
i form av nybyggnation, och via aktivt detaljplanearbete med &gda fastigheter
skapa byggréatter och/eller dndra fastighetens anvadndningsomrade i syfte
att skapa mervarde.

... for vdra dgare

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

Bra balans mellan avkastnings-
fastigheter och projektfastigheter
med lag utvecklingsrisk ger en hog,

trygg och langsiktig avkastning.

FORVARV
« Kontinuerligt utvardera nya geografiska marknader som

beddms ha en god framtida utveckling.
* Forvarva fastigheter for lager, logistik och 1att industri som dver * Agera proaktivt med bolagets kapitalférsorjning

tid beddms kunna leva upp till bolagets avkastningskrav.

OVERGRIPANDE
KUNDSTRATEGI
Genom ett ndrvarande, engagerat och langsiktigt
kundfokus stédja vara hyresgésters langsiktiga behov
av lokaler som pa ett hallbart s&tt framjar utvecklingen
av deras verksamheter

00 00 0o

L]

EKONOMI OCH FINANS

« Bibehalla ett tydlig fokus pa stigande
férvaltningsresultat och starka kassafléden.

for att hela tiden halla en balanserad riskniva i

» Forvarva fastigheter i logistik- och Iatt industriomraden i tillvéxt- verksamheten och samtidigt vara positionerade

regioner, framst i Storstockholmsregionen och Malardalen.

for nya forvarv.

* Férvarva fastigheter som ar flexibla i sitt anvandningsomrade. * Agera proaktivt for att minimera kapital och

* Forvarva bebyggda eller obebyggda fastigheter med
utvecklingspotential.

rénterisker.

* Uppratthalla en hég standard i den externa
rapporteringen till langivare, aktiemarknad,
styrelse, myndigheter och andra externa parter.
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STENDORRENS VERKSAMHET

MARKNAD
OCH OMVARLD

Den globala ekonomin har dterhamtat sig starkt under 2021, efter en svagare utveckling

under 2020. Global BNP-tillvixt under 2021 vintas uppga till procent, medan snittet i

Europa vintas uppga till ungefir procent. Den ekonomiska tillvixten i virlden under 2021

drevs bland annat av de omfattande stimulanspaket som mdnga regeringar varlden cver

har implementerat som dtgard efter den pdgdende pandemin samt av generellt minskade

restriktioner.

| SVERIGE UPPGICK TILLVAXTEN UNDER HELARET
2021 till hela 4,7 procent. Att den svenska ekonomin
uppvisade en motstindskraft under 2020 och direfter
en formidabel tillvixt under 2021, innebir siledes att
Sverige sammantaget ir en av de ekonomierna globalt
med hégst kumulativ tillvixt under pandemidren. Ar
2021 har dven kantats av 6kad inflationsoro virlden
over. Mot slutet av aret pdvisades mycket starka
inflationssiffror i manga lander globalt.

Aven om inflationen till viss del vintas vara éver-
gdende, tvingade inflationssiffror pd dver 6 procent
bland annat amerikanska centralbanken att agera och
minska stodképen av obligationer.

med enskilda fastigheter under aret och totalt sett
genomfordes 799 affirer vilket ocksd d et utgor ett
rekord. Tidigare rekord var 531 genomforda affarer
under 2016. Den genomsnittliga volymen per trans-
aktion under 2021 var 498 miljoner kronor, vilket
var ndgot starkare in 2020, men diremot svagare an
2019. Under det fjiarde kvartalet genomfordes transak-
tioner for 153 miljarder kronor, vilket 4r i paritet med
heldrsvolymerna pé transaktionsmarknaden under
2017 och 2018.

Bara under 2021 sjonk andelen utlindska
investerare ndgot. Internationella investerare stod

enbart for 17 procent av den totala

Mainga centralbanker virlden

transaktionsvolymen under dret, vilket

over, bland annat i Storbritannien SVERIGE AREN AV var svagare dn 2020 4rs resultat pd

h Norge, har ocksé valt att hoj D O T OMImRNA 6procent av d tta volymen. D
och Norge, har ocksd valt att hoja GLOBALT MED 26procent av den omsatta volymen. Den
styr rantan i ett forsok att bland HOGST KUMULATIV senaste tiodrsperioden har internatio-
annat mildra inflationen. Sverige TILLVAXT UNDER nella investerare oftast stitt for mellan
har upplevt ligre inflationssiffror PANDEMIAREN. 25 och 30 procent av volymen.

an manga andra linder, men dven
i Sverige noteras under hosten de
hogsta inflationstalen pa 30 &r.

Aven under 2021 har det varit stort fokus pa
klimatforandringar. Den uppmirksammade COP 26
konferensen i Glasgow resulterade i en rad nya dtag-
anden bland virldens linder, allt i syfte att minimera
effekter na av klimatforandringarna pa det globala
samhallet.

SVENSK FASTIGHETSMARKNAD

For svensk fastighetsmarknad har ar 2021 pé flera
sdtt varit ett rekordar. Transaktionsvolymen under
2021 uppgick till 400 miljarder kronor, vilket ar
nastan dubbelt sd starkt som det tidigare rekordéret

2019, dd densamma uppgick till 218 miljarder kronor.

Den drevs delvis av ett stort antal strukturaffirer som
genomfordes under dret som tillsammans stod for 39
procent av den totala transaktionsvolymen. Det har
aven gjorts manga affirer med enskilda portfoljer och
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Den starka volymen pd transaktions-
marknaden under 2021 innebar att det i
absoluta tal var det starkas te dret for internationella
investeringar pa den svenska transaktionsmarknaden
sedan finanskrisen. Det visar tydligt att det interna-
tionella intresset for den svenska fastighetsmarknaden
bestar. Internationella investerare aktiva pa den
svenska marknaden under 2021 var framforallt tyska,
amerikanska och norska bolag.

Den starka transaktionsvolymen innebar rekord
inom samtliga segment, forutom handelssegmentet,
under dret. Bostiader som stod for 35 procent av den
totala transaktionsvolymen, var det mest investerade
segmentet. Det ses som en mycket attraktiv inves-
tering pa grund av de sikra kassafloden som den ldga
vakansgraden pd bostadsmarknaden i Sverige medfor.
Det nist starkaste segmentet under dret var kontor,
som stod for 21 procent av den totala transaktions-vo-
lymen. Bland investerare finns en stark framtidstro
for kontorssegmentet, som ocksd gynnades av tva

stora strukturaffirer under dret. Arets tredje starkaste
segment var lager-, logistik- och industrifastigheter.
Segmentet har noterat betydande yieldkompression
under dret och lockar allt fler investerare.

MARKNADEN FOR LAGER-, LOGISTIK- OCH
INDUSTRIFASTIGHETER

Yieldkompression har noterats for i princip samtliga
fastighetssegment under 2021, men for inget segment
har yieldkompressionen varit sd omfattande som for
lager-, logistik- och industrifastigheter. Inom vissa
omraden har yieldnedgangar pa upp till roo punkter
noterats, vilket dr bland de starkaste yieldnedgdngar-
na for ett enskilt segment under ett specifikt ar ndgon-
sin. I Stockholms Prime A-lage har yieldnedgéngen
uppgatt till just oo punkter, dir prime yield uppgick
till 3,50procent vid drets slut. Stockholms Prime
B-lige har daremot upplevt en yieldnedgang om 95
punkter, dir prime yield uppgick till 4,30procent vid
arets slut.

Marknaden for lager-, logistik och industrifastighe-
ter drivs bland annat av den starkt vixande e-han-
deln, som under 2021 har fortsatt vixa kraftigt.
Segmentet har lockat ett starkt utlindskt intresse,
framforallt for logistikfastigheter. Faktum ar att
segmentet idag har passerat kontors- segmentet som
det som lockar flest internationella investerare pa
svensk fastighetsmarknad. Den starka utvecklingen
for logistik varlden 6ver, och i kontinen taleuropa i
synnerhet, har medfort ett okat intresse for logistik
i Sverige och Norden. Yielderna ar trots stark
kompression i dr, fortsatt ndgot hogre i Sverige an i
manga delar av Europa, vilket har bidragit till det
starka intresset for industrisegmentet i Sverige.

Samtidigt viljer manga svenska bolag, samt
dven vissa utlindska bolag, att investera i lager
och litt industri. Dessa delsegment gynnas ocksa
av det starka intresset for industrisegmentet som
helhet. Faktum &r att 2021 har varit det starkaste
aret ndgonsin for delsegmenten litt industri och
lager, bade sett till transaktionsvolym och yieldut-
veckling. Industrifastigheter i stora och medelstora
verksamhetsomraden ses av investerare som mycket
attraktiva investeringar. Detta bland annat da
industrin fortfarande pd manga sitt utgor ryggraden
for svensk ekonomi. Det finns dven en stark global
efterfragan pa varor, vilket gynnar produktionsverk-
samhet. Potentialen for langsiktig konvertering till
andra anvandningsomraden, om det skulle behovas,
ar ocksa stark inom segmentet. Dessa faktorer
har inneburit betydande yieldkompression och
starka transaktionsvolymer inom hela det bredare
industrisegmentet.

MARKNADEN FOR KONTOR

Kontorsmarknaden har upplevt tvd mycket turbulenta
ar sedan pandemins begynnelse. Restriktioner och
rekommendationer om hemarbete har slagit hart mot
beldggningen pa manga kontor, som varit nere pa
historiskt ldga nivder under vissa manader under bade
2020 och 2021. Littnaden av restriktioner under hos-
ten 2021 innebar dock en stark dtergang till kontoret.

Trots en varierande beldggning sa har kontors-
marknaden som helhet klarat sig vil under 2021. En
till en borjan avvaktande hyresmarknad blev alltmer
optimistisk ju lingre dret gick och mot slutet av aret
noterades hyresokningar inom vissa omraden pa kon
torsmarknaden. Vakansgraden har inte 6kat avsevirt
under dret och forblir pa historiskt l1dga nivder, trots
pandemin. Négot firre affirer har genomforts dn
under tidigare dr, men de affirer som har kommit
till avslut har genomfoérts pad mycket starka nivder.
Direktavkastningskraven for kontorsfastigheter i
Stockholm CBD har saledes ocksd sjunkit under dret
och uppgick vid 2021 &rs slut till 3 procent.

Kontor som ligger i anslutning till industri- och
verksamhetsomréaden har generellt paverkats mindre av
pandemin dn de som ligger i traditionella kontorskluster.

DET MAKROEKONOMISKA LAGET HAR
DRASTISKT FORANDRATS | BORJAN PA 2022

Den 24 februari 2022 invaderade Ryssland Ukraina.
Invasionen har resulterat i en férindrad makroeko-
nomisk situation och en stor utmaning foér Europa
som snabbt agerat emot Ryssland med hérda sank-
tioner. Inflationen har 6kat under bérjan pé dret.
Okningen drivs for nirvarande av energi och drivme-
delspriser, men forvintas fortsitta i samband med att
matvarupriser stiger i Europa till foljd av kriget. BNP
tillvixten forvintas hamna pa lagre nivder for heldret
2022 in tidigare prognostiserats. Europa upplever
saledes stagflation. Att notera ar att det fortfarande ar
mycket svart att prognostisera effekter av kriget, da
situationen forandras frian dag till dag och prognoser
blir snabbt inaktuella.

Fastighetsmarknaden har fortsatt starkt i borjan av
aret. Ryska investerare har en begriansad exponering
mot Sveriges fastighetsmarknad och sanktioner mot
ryska bolag har inte haft ndgon direkt paverkan pa
marknaden. I och med att fastigheter ir en inflations-
skyddad tillgdng bedoms intresset for tillgdngsslaget
forbli stort. Daremot har risken for att Riksbanken
hojer reporantan vid ett tidigare skede dn uttalat 6kat
och finansieringsmarknaden kan siledes komma att
bli trogare under aret, vilket kan paverka efterfrigan
och mojligheten att gora affirer. Fastighetsmarknaden
bedéms dock i slutandan att forbli stark och mark-
naden forvintas att fortsitta vara hoglikvid.
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TRANSAKTIONSVOLYM

TRANSAKTIONSVOLYM LAGER OCH INDUSTRI
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TRENDER

TILLVAXTOMRADEN OCH URBANISERING STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Allt fler manniskor flyttar till Stockholmsomradet och Stendérren arbetar aktivt med att tillvarata de mojlig-

stdderna i Malardalen. Det h&r &r en trend som haller heter som tillvéxten i regionen ger. Genom att dga

i sig och Stockholm &r en av de stader i Europa som och utveckla fastigheter i Stockholm och Malardalen

beréknas vaxa snabbast under de kommande aren. inom segmenten lager, logistik och latt industri, men

Den kraftiga befolkningstillvaxten staller stora krav &dven bostader, star bolaget vl positionerat att moéta

pa stadernas infrastruktur, service, bostédder och kundernas krav pa moderna, effektiva och attraktiva

arbetsplatser. verksamhetslokaler. En organisation i egen regi ger nara
och god marknadskannedom och en unik nadrvaro som
later bolaget fanga upp nya affarsmaojligheter i sa val
befintliga byggnader som i utvecklingen av byggbar mark.

SNABBVAXANDE E-HANDEL STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Digitaliseringen av samhallet har férandrat vart satt att | Stendérrens bestand finns en blandning av fastigheter

kommunicera och konsumera. Det har har fort med sig i narlogistikomraden och utvecklingsbar mark fér

en stark tillvaxt inom e-handel och déarigenom en lager och logistik i landets storsta tillvaxtregion. Dessa

ordentlig omstallning for logistik- och transportsektorn, har dessutom god tillgang till viktiga vagférbindelser

och det staller nya krav pa fastigheter for att leva upp samt spar. Det har skapar goda férutsattningar for

till konsumenternas férvantningar pa snabba, sédkra och Stendérren att méta den nya efterfragan fran e-handeln,

flexibla leveranser. Att forse handeln och konsumenterna samt att hjdlpa befintliga och kommande kunder inom

med varor den sista strackan fram till konsumentens olika branscher med effektiva [6sningar som moter

dorr blir en allt stérre utmaning i stédder och omraden deras verksamheters behov.

som vaxer.

DIGITALISERING OCH AUTOMATISERING STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Ny digital teknik paverkar samhéllen, individer, féretag Genom att proaktivt driva utvecklig av nya logistik-

och tjanster, och driver pa foréandringar inom de allra omraden skapar Stendérren goda férutsattningar

flesta omraden och skapar aven férutsattningar for for utvecklandet av attraktiva, kundanpassade och

nya smarta loésningar. Det kan till exempel innebara moderna lokaler for lager, logistik och 1att industri, som

att funktioner automatiseras, nya tjanster skapas eller moter den vdxande och langsiktiga efterfragan fran

att vara beteenden férandras. En 6kad efterfragan pa Stendérrens kunder. Genom digitala 6évervaknings- och

snabb godshantering och snabba leveranser som foljd, fastighetsstyrningssystem effektiviseras driften av

staller helt nya krav pa fastighetsagare. Stendérrens fastigheter.

HALLBARHET

HALLBARHET | VERKSAMHETENS ALLA LED

Medvetenhet och uppmarksamhet kring klimatrelate-
rade, ekonomiska och sociala hallbarhetsfragor ékar

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

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Stenddrren efterstravar skapandet av hallbara lokaler
och arbetsplatser. Det har goérs 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 materialval
samt pa att skapa trivsamma arbetsplatser med god
kringservice, som bidrar till att géra arbetsplatserna
attraktiva. Med strategiskt placerade fastigheter
mojliggdrs ocksa hallbara transporter till och fran
fastigheterna via vag och jarnvéag.
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STENDORRENS VERKSAMHET

STENDORRENS
FASTIGHETER

Stendorrens fastigheter dr vil beldgna i en av Europas starkaste tillvixtregioner, Storstockholm och
Madlardalen. 1 takt med att efterfragan pd fastigheter for lager, logistik- och litt industrilokaler i
tatorter 6kar, 6kar ocksd hyresnivderna, medan utbudet minskar pa grund av den urbanisering som
leder till omvandlingar av fastigheter, framst mot bostdder. Vixande e-handel okar efterfragan pd
logistik- och lagerfastigheter, sdrskilt i stadsndra ldgen, for att mota konsumenternas efterfragan pd
korta leveranstider. Bolaget ser fortsatt goda tillvaxtmdojligheter i regionen. Under 2021 har bolaget
dven forvdrvat fastigheter i andra utvalda svenska och nordiska stider med tillvixtpotential sasom
Kopenhamn, Oslo och Bords — fortfarande med fokus pd lager, logistik och litt industri. Denna typ av
fastigheter ger en stabil och langsiktig avkastning, samtidigt som omrddenas geografiska positionering
och hoga tillviaxttakt mojliggor foradling och vidareutveckling. Det skapar ett langsiktigt virde for
bolagets kunder, deras verksamheter och de regioner som Stendorren dr verksamma i.

VART FASTIGHETSBESTAND
- EN STABIL PORTFOLJ INOM LAGER,
LOGISTIK OCH LATT INDUSTRI

I slutet av 2021 dgde Stendorren 135 fastigheter, en

ANTAL FASTIGHETER
Antal

150

uthyrningsbar yta om ca 793 ooo kvm och ett totalt 125

marknadsviarde om 11 693 miljoner kronor (9 533).
Hyresintikterna 6kade med ca 3 procent till 653 100
miljoner kronor (631) och driftnettot 6kade med ca .
1 procent till 488 miljoner kronor (481).
Uthyrningsgraden i Stockholmsomradet for 5
lokaler inom lager, logistik och litt industrilokaler
har den senaste To-drsperioden pendlat mellan 2
90—95 procent. Den ytmissiga uthyrningsgraden i

Stendorrens bestdnd uppgick per 31 december 2021 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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till 88 procent (87) och den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 89 procent (87).
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PA FOLJANDE SIDOR
PRESENTERAS STENDORRENS

AFFARSSTRATEGI | KAPITLEN:
%\4/. Aktiv férvaltning, sid 20-21
; % Vara omraden, sid 22-25
W Stendodrrens lokaltyper, sid 28
4 Stenddrrens hyresgaster, sid 29-31
e 5/{’0/% 750 ’ Fastighetsutveckling, sid 32-41
Fastighetsforteckning, sid 131
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MARKNADSVARDE: Fastighetsbestandet redovisas 9
kvartalsvis till verkligt varde. Alla fastigheter extern- =Y
varderas minst en gadng under varje 12-manadersperiod 5
(dock inte alla samtidigt). Vid mellanliggande kvartal
internvarderas fastigheterna baserat pa bland annat 6
uppdaterade analyser av hyresmarknaden, férvantade 5
kostnader och beddémning av marknadens avkast- 40
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dialog med véarderingsinstituten, ar alltid vagledande
vid internvarderingarna.
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AKTIV FORVALTNING

Stendorren dr en langsiktig fastighetsdgare med fokus pd att proaktivt forvalta befintliga
fastigheter. Bestandet bestdr av hogavkastande lager-, logistik- och litt industrifastigheter
med langa hyresavtal. Syftet dr att skapa ldnga och starka relationer till vira kunder genom
att tillfredsstalla deras behov av lokaler som hjilper dem att utveckla sina verksambeter.
Den diversifierade basen av hyresgdster bestdr sdvdl av viletablerade smad och medelstora
foretag samt storre internationella foretag i olika branscher. Det ger langvarigt starka
kassafloden. Under dret uppgick driftnetto till 488 miljoner kronor (481).

FORVALTNING | EGEN REGI

Stendorren har som utgangspunkt att forvalta sitt
fastighetsbestand, avseende bade ekonomisk och
teknisk forvaltning, med egen personal. Aktiv
forvaltning i egen regi skapar forutsittningar for
langsiktiga kundrelationer. Syftet 4r att kunna finga
upp kundernas forindrade behov tidigt och erbjuda
god och personlig service och support. Med en egen
organisation skapas en nirvaro och tillgianglighet for
hyresgisterna och omradet samt en grundlig mark-
nadskinnedom och en god kunskap om fastigheterna.
P4 s4 sitt kan bolaget driftoptimera fastigheterna

och genomfora kostnadseffektiva underhallsplaner
och forebyggande dtgirder som minskar behovet av
felavhjialpande support till hyresgister, ndgot som i sin
tur leder till hogre trivsel.

ANSVARSFULL OCH
LANGSIKTIG AVTALSSTRATEGI

Stendorren strivar efter att teckna ldnga hyresavtal
med hyresgdster som har god kreditvardighet och
verka for en avtalsstock med jimn forfallostruktur.
Givetvis alltid med beaktande av marknadsliget och
aktuella hyresnivder. Stockholms starka expansion
medfor att hyrestillvixten i regionens centrala delar
pé senare ar varit betydligt starkare dn inflationen.
Det giller dven andra utvalda nordiska tillvixtstiader.
Detta kan innebira att Stendorren i vissa delmark-
nader tecknar kortare avtal givet att investeringarna
ar sma vilket medfor en snabbare anpassning till
stigande marknadshyror.

Stendorren utvecklar stindigt sina arbetsprocesser,
interna kontroller och rutiner. Mdlet ar att arbeta
smartare, effektivare och mer ekonomiskt, samt att
sakerstilla en hog kontroll av bolagets hyresfloden
och god affirsetik for att skapa mojligheter for lang-
siktiga kundrelationer och ett ansvarsfullt foretagande.
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Bolaget tecknar normalt kallhyresavtal eller s.k.
triple net-avtal for att bidra till en kostnadseffektiv
forvaltning och lag operativ risk.

OMFORHANDLINGAR - FORTSATTNINGEN
PA EN NARA KUNDRELATION

Forvaltningens arbete med omférhandling och
fortida 6versyn av hyresavtal pagar kontinuerligt.
Vid omférhandlingar gors en bedomning av mark-
nadsliget och kundens behov och 6nskemal. Den
fortlopande dialogen med hyresgisten skapar goda
forutsittningar for gemensamma forviantansbilder
och en fortsatt god relation.

Hyresavtal motsvarande ett drshyresvirde om
59 miljoner kronor har omférhandlats under &ret.
Dessa omforhandlingar resulterade i en hyres-
hojning om i genomsnitt 22 procent. Dessutom
har Stendorren vid ett flertal omférhandlingar
overfort kostnadsansvar for driftkostnader, delar av
underhall samt skotsel av fastigheterna och loka-
lerna pa hyresgisterna, vilket pa sikt kommer f4 en
positiv effekt pa det 16pande driftsoverskottet.

PROAKTIVITET FOR ATT
MINSKA HYRESFORLUSTER

Under 2021 uppgick de konstaterade hyresforlusterna
till ca 2,1 miljoner kronor. Vid arets utgdng har
dven reserveringar for ndgra osikra hyresfordringar
bokforts, totalt uppgiende till 4,7 miljoner kronor.
Stendorren for en kontinuerlig dialog med hyres-
gasterna med avsikt att identifiera eventuella finan-
siella svagheter i ett tidigt skede och dirigenom kunna
minimera hyresforlusterna. Detta har varit extra
viktigt under pandemin. Genom ett proaktivt uthyr-
ningsarbete kan de flesta risker for bolaget kopplade
till hyresforluster och vakanser, hanteras innan dessa
uppstar.
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STENDORRENS OWN

TILLVAXTREGIONER - NAVET | DEN
GEOGRAFISKA POSITIONERINGEN

Tillvixtkurvan i Stockholm och Milardal
Stendorren huvudsakligen dr verksam ha
starkt uppdt i ménga 4r. Dirfor lagge
aven under dret stor vikt pd att ide
industriomraden med potential i
ovriga Milardalen. Under 2021 h
forvirvat fastigheter i andra sve
stader med tillvixtpotential sés
och Boras. Fokus framat ligge
forstarka ndrvaron i dessa @
synergier bdde vad gil
och mojliggor en rati
skotsel av fastigheterna.
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INFRASTRUKTUR

Infrastrukturen i Stockholmsregionen utvecklas |6pande med forbattrade kommunikationer och trafikfléden.
En viktig pusselbit for att forbattra den nord-sydliga férbindelsen ar E4 Forbifart Stockholm, som kommer leda
till 6kad tillgénglighet for transporter inom ldnet. Den nya strédckningen av E4:an &r ca 21 kilometer 1dang och
binder ihop de norra och sédra delarna av lanet, samtidigt kommer végen att avlasta Essingeleden och inner-
staden. Byggtiden &r ca 14 ar och trafikstart bedéms till 2030.

Samtidigt genomgar &ven jarnvagsnatet forbattringar fér att kunna 6ka kapaciteten och mojliggéra fér gods-
tdgen att ta en stérre andel av den véxande transportvolymen. Infrastrukturprojekten Forbifart Stockholm och
Tvarforbindelsen Sédertérn forvantas rita om kartan for lager- och logistiksegmentet och bidra med positiva
effekter fér norra och sédra Stockholm.
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STOCKHOLM NORR

STOCKHOLM

STOCKHOLMSREGIONEN ir navet i den svenska ekonomin, vilket
gor att huvudstadens ekonomiska utveckling paverkar hela landets
utveckling. Regionen utgor tillsammans med Malardalen Sveriges

demografiska mittpunkt.

Stockholms ldn svarar for ca en tredjedel av landets BNP, en andel
som haft en stabil tillvixt under en lang tid och forvantas oka framover.
Under de senaste 10 dren har lidnet svarat for ca 40 procent av landets
totala BNP-tillvixt och mer dn hilften av alla jobb som tillkommit
under perioden kan hirledas till Stockholmsregionen. Prognostiserad
BRP i Stockholm ir starkare an BNP prognoser for Sverige som helhet.

Efterfradgan pa lokaler inom lager-, logistik- och industrifastigheter
varit fortsatt hog i Stockholmsregionen. Regionens strategiska lige och
utmirkta kommunikationer har medfort att Stockholm ses som ett
av landets basta lagen fran ett logistikperspektiv. Prime yield noteras i
regionen mellan 3,00 och 3,25 procent.
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MALARDALEN

UPPSALA, ENKOPING, VASTERAS, ESKILSTUNA, FLEN OCH SODERTALJE

MALARDALEN INKLUSIVE SODERTALJE ligger geografiskt
ndra Storstockholm och erbjuder dven ur ett demografiskt
perspektiv mycket bra forutsattningar for distribution,
eftersom en stor del av befolkningen kan nds inom ett kort
avstind. Regionen har virldsledande foretag, framstdende
universitet och ett befolkningsunderlag pa cirka tre miljoner
manniskor. Regionens strategiska lige och utmirkta kommu-
nikationer gor att regionen ses som ett av landets basta

lager- och logistikligen. Den mycket goda infrastrukturen
runt Milardalen skapar ett komplett utbud av transportslag
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som mojliggor leveranser till Stockholm och Goéteborg, men
aven till Norge och Danmark. Spekulativ byggnation har okat
under 2021 men ir fortfarande pa ldga nivaer. Hyresnivier
har noterat ett tryck uppat under slutet pa dret i samband
med okande byggkostnader. For befintliga lokaler ar dock
hyresmarknaden mer splittrad, med hogre vakansgrader

och lagre hyror pa orter som drabbats av nedlidggningar och
omstruktureringar av industrier. Nyproducerade moderna
ytor har mycket ldga vakanstal och tryck ned pa yielden har
noterats under dret.

BORAS

BORAS LIGGER | SYDVASTRA SVERIGE, nira Goteborg och med sina
dryga 115 000 invanare dr kommunen Sveriges 13:¢ storsta. Under de

GOTEBORG e °
BORAS

senaste dren har kommunen etablerat en stark position pa logistik,
lager och industrimarknaden. Bords har ett bra geografiskt lige med
goda kommunikationer till Jonkoping, Helsingborg och Géteborg.
Boras har sdledes ett vildigt gott sydvistligt lige med ett stort upptag-
ningsomrade i hela sydvistra Sverige, men dven kommunikations-
mojligheter osterut. Omrdadet ar valdigt hett pa investerarmarknaden
och har sett yielder sjunka under éret vilket dr en trend som bedoms
fortsitta. Prime yield noteras pa 4,1 procent och bedoms sjunka till
nivaer under 4 procent under nistkommande dr. Omradet har ocksa
laga vakanser och exempelvis noteras vakansen i Viared strax under
2 procent.

Kalla: Newsec, SCB

KOPENHAMN

KOPENHAMN UTGOR EN STOR DEL av Danmarks ekonomi och star
for nistan hilften av BNP. Staden ar sdledes den storsta drivkraften

i den danska ekonomin trots att omradet enbart huserar cirka en
tredjedel av befolkningen. Kopenhamn ar strategiskt belaget med
narhet till Tyskland och Malmé. Sdledes dr det mycket floden i staden
och laget ar attraktivt for lager, logistik och latt industri. Det finns en

G
KOPENHAMN Jog

hog efterfragan pa fastighetssegmentet som dven 6kat sin andel av den
totala transaktionsvolymen, dir segmentet idag star for 13 procent
VARA NYA MARKNADER

Under 2027 ¢

table ade sj .

utvald 9 Stendorren 3
_damarknader utanfg, Stor Pats

Mélard, stockholm och

jamfort med snittet pd 7 procent de foregdende § dren. Segmentet har
noterat yieldkompression under de senaste dren och prime yield ligger r
strax over 4 procent i Kdpenhamn. Yielderna ar sdledes fortfarande

hogre 4n i Sverige och Stockholm.

Kalla: Newsec, SCB heterna befinner sig i uty

OSLO

HUVUDSTADEN | NORGE utgor en stor del av ekonomin och star
for cirka en tredjedel av landets BNP. Staden ar en viktig drivkraft i
ekonomin men inte enskilt dominerande. Aven om upptagningsomradet ‘W
ar ndgot begransat for industri, logistik och lager i Oslo, huserar staden

och dess niromraden, inkluderat Fredrikstad, en stor del av befolk-

ningen. Detta i kombination med att Oslo dr en hamnstad och har goda

kommunikationer med Sverige gor laget attraktivt. Investerarmarknaden

i staden dr fortsatt stark och Oslo star for ungefar 40 procent av trans-

aktionsvolymen. Industri har fortsatt att vara hett i landet och staden

har noterat yieldnedgdngar. Prime yield noteras runt 4 procent i Oslo

och prognostiseras att fortsitta ned under 4 procent under 202.2.

Kalla: Newsec, SCB



VATTNET 6
BORAS

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

FASTIGHETSFORVARV OCH FORSALJNINGAR

Under 2021 forvirvade Stendorren fjorton fastigheter
i tolv separata transaktioner, med en total uthyr-
ningsbar yta om ca 61 187 kvm. Alla fastigheter

som signades hade dock inte tilltrdde under 2021.
Sammanlagt 6verenskommet fastighetsvirde i dessa
forvarv uppgick till 788 miljoner kronor.

Som en del i Stendorrens tillvixtmal ska bolaget
dels forvirva fastigheter i savil befintliga marknader,
exempelvis Storstockholm och Milardalen, men dven
expandera till nya svenska och utlindska marknader.
Forutom att forvirva fastigheter pa tvd av bolagets
befintliga marknader, Eskilstuna och Visterds, har
Stendorren dr 2021 expanderat till tre nya marknader.

FORVARV UNDER ARET
UTHYRNINGSBAR

KOMMUN FASTIGHET AREA, M2
Vasteras Hovmaéastaren 2 8 629
Eskilstuna Lagersberg 1:6 6 298
Boras Vattnet 7 6 341
Boras Vattnet 6 3700
Véasteras Skonerten 2 4685
Fredrikssund Pedersholmsparken 10 7 924
Fredrikssund Pedersholmsparken 13 1587
Fredrikssund Roskildevej 157A (0]
Véasteras Servitrisen 3 4 302
Kage Sandvadsvej 7 3054
Lillestram Heiasvingen 33 2850
Hvidore Avedgreholmen 51 2 046
Kastrup Kirstinehgj 3 4772
Eskilstuna Groénsta 2:65 4999

61187

En i Sverige; Bords/Viared, samt de tva forsta mark-
naderna utanfor Sverige; Kopenhamn och Oslo. Alla
tre marknaderna dr attraktiva regioner. Stendorren
kommer dven fortsdttningsvis att utvardera ytterligare
nya marknader i syfte att uppna bolagets langsiktiga
tillvixtmal.

Vidare sa onskar Stendorren forvirva fastigheter
dar andelen lokaler for industri, lager och logistik
ar s hog som mojligt. Detta i syfte att dra nytta av
hela bolagets samlade kompetens och erfarenhet av
dessa lokalslag. Vid expansion till nya marknader ar
ambitionen att dver tid uppné en kritisk massa, i syfte
att erhdlla en egen organisation for effektiv fastighets-
forvaltning och uthyrningsverksamhet.

KOPESKILLING TILLTRADES-

FASTIGHETSTYP MKR DATUM
Lattindustri 102 2021-03-01
Lattindustri 75 2021-05-10
Lager, lattindustri 84 2021-07-01
Lager, lattindustri 45 2021-07-02
Industri, Kontor, Lager 48 2021-10-01
Lager, lattindustri, mark 137 2021-12-01
Lager, lattindustri (0] 2021-12-01
Mark (0] 2021-12-01
Lager, latt industri 66 2021-12-08
Lager, latt industri 41 2021-12-15
Lager, latt industri 55 2021-12-17
Lager, latt industri 29 2021-12-22
Lattindustri 42 2022-01-04
Lager, latt industri 64 2022-09-01
788
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STENDORRENS
LOKALTYPER

Sedan 2000-talets borjan har lager-, logistik- och industrifastigheter vuxit fram som ett eget
segment pd fastighetsmarknaden. I stadsndra ldgen dr utbudet pd exploaterbar mark i stort
sett obefintligt och manga verksamhbetsomrdaden konverteras till exempelvis bostdader. Sam-

tidigt okar efterfragan pd verksambetslokaler, vilket i sin tur vilket bidrar till ett generellt

positivt tryck pd hyresnivderna samt mycket ldga vakansgrader.

Till foljd av nathandelns mognad, som paskyndats

av pandemin, har konsumenterna borjat stilla hogre
krav pa korta leveranstider. Detta har medfort en
okad efterfragan fran detaljhandel och logistik att
etablera sig i stadsnira omraden. Aven efterfrigan
fran hyresgister inom litt industri samt 6vriga service-
funktioner forvintas oka i takt med att befolkningen
okar och traditionella industriomraden konverteras
till annan anvindning, exempelvis bostider. P4 grund
av ovanstdende ser marknadsforutsittningarna for
stadsnira ldgen fortsatt mycket goda ut, med stigande
hyresnivder och fortsatt laga vakanser.

Fastigheter i narfororter har ofta bittre tillgiang-
lighet till storre viagar och/eller jarnvigsnatet an
fastigheter i stadsnira ligen. Likt stadsnira ligen
rader det en generell brist pd mark i narfororter samt
att en del befintliga omraden konverteras till mer
levande stadsomraden med en blandning av bostader,
kontor och handel. Hyresgéster i narfororter har ofta
lagre krav pa snabba leveranser till kunder, vilket
bland annat dterspeglar sig i en ndgot lagre hyresniva.

FORDELNING
UTHYRBAR
YTA, PRO-

CENT AV
TOTAL YTA
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Fastigheter i ytterstadsldgen, skiljer sig mot de ovriga
lageskategorierna genom att tillgingligheten pa
exploaterbar mark dr mycket hogre samt att tillgang-
ligheten till dessa omraden inte begrinsas av trafik
och flaskhalsar i samma utstrackning som i mer
centrala omrdaden. Majoriteten av nyproduktionen i
Stockholm har och kommer ligga i ytterstadsldgen.
Mojligheten till nyproduktion éppnar upp for
andamadlsenliga fastigheter med modernitet, flexi-
bilitet samt pressade driftkostnader. Detta medfor
att hyresnivderna i dessa omraden ofta begriansas

till nyproduktionshyra. Ovan trender galler dven

for Kopenhamn och Oslo dir Stendorren forviarvat
fastigheter under 202T.

Stendorrens lokaler for lager, logistik och latt
industri svarade tillsammans for ca 67 procent av
den totala uthyrningsbara ytan. Bolagets utbud av
kontorsytor utgors till 21 procent av uthyrningsbar
yta. De flesta av Stendorrens hus innehdller en
blandning av ytslag.

Lager och logistik, 46 %
Latt industri, 21 %
Kontor, 21 %

M sallanképshandel, 10 %
Ovrigt, 2 %

STENDORRENS
HYRESGASTER

Att vara hyresvird innebdr mycket ansvar men ocksd spinnande mdojligheter. Genom en
bred och diversifierade bas av hyresgister har Stendorren ndra dialog med foretag frin en
mdngd olika branscher och far ta del av deras utveckling. Stendorren spelar en viktig roll for

att dessa foretag ska kunna vixa och utvecklas.

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av saval
viletablerade, sma- och medelstora foretag, som stora
multinationella foretag. Inom fastighetsbestandet
finns det dven en stor spridning mellan branscher.
Vi dr glada och stolta 6ver att ha ca 1050 hyresavtal
vid arets slut.

Antalet hyresavtal, i kombination med att 84
procent av fastigheterna (rdknat till hyresvarde) utgors
av fastigheter som har minst tvd hyresgister, skapar

en god riskspridning och minskar sannolikheten
for stora vakanser eller hyresforluster pa grund av
konkurser.

Per 31 december 2021 svarade de tio storsta hyres-
avtalen for knappt en fjiardedel av den samlade, arliga
grundhyran fran bolagets hyresgister. Stendorrens
storsta hyresavtal, dar Coop Sverige Logistik AB ar
hyresgist, representerar knappt 11 procent av den
samlade drshyran.

BASERAT
PA
AREA

HYRESGASTER/FASTIGHET

B ist16%
2-5st, 44 %
6-10 st, 11 %
1-st, 29 %



STOCKHOLM VATTEN OCH AVFALL

Stockholm Vatte#clx:h Avfall férser 1,5 miljoner stock-
Int kranvatten varje dag, renar deras
ch ser till att de kan ta hand om sitt avfall
'sgigt satt. Man utvecklar dven en hyper-
rings- och matavfallsanlaggning, HSMA, i

astigheten. Hyresavtalen i fastigheterna Fotocellen 2
h Stillbilden 6 har en area om drygt 6 000 kvm.

COOP Logistics AB, 11 %
Alfa Laval Tumba AB, 2 %
Atta.45 Tryckeri AB, 2 %

Mountain Top, 2 %

STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER Stockholm Vatten AB, 1%

Bactiguard AB,1 %
InfoCare Service AB,1 %

Nacka vatten och avfall AB, 1 %

Unilever Europe BV, 2%

LeasePlan Sverige AB, 1 %
& Ovrigt, 76%

VARA
10 STORSTA
HYRES-
GASTER

UNILEVER EUROPE B.V.

Unilever &r ett handels- och livsmedelsféretag

som tillverkar och séljer produkter under 400

olika varumarken runt om i varlden. Ett urval av

de framsta varumarkena inkluderar Lipton, GB Glace,
Via, Axe, Ben & Jerry’s, Dove m.fl. Unilever hyr en
kontors- och lagerfastighet i Flen om totalt 13 121 kvm.
| fastigheten Talja 1:36, ryms frys- och varmlager samt
kontor om drygt 13 000 kvm.

-

. . J,;g- a5 ;
COOP LOGISTIK'AB"* " i
- R, i

Coop Logistik AB stqdfer o ceri ien'iflokal- och
fastighetsfragor till dagligverksamheten inom Coop

samt'den &vriga kooperativa handeln'i Sverige. | fast-
~="igheten Nygard 2:14 i Upplands-Bro hyr Coop totalt
" = drygt129 000 kvm, omfattande huvudsakligen
lagerlokaler samt kontor. Fastigheten har sedan

ATTA.45 TRYCKERI AB

Atta.45 tryckeri AB har en av landets
storsta tryckeriverksamheter. Atta.45
hyr kontors- och produktionslokaler

i fastigheten Veddesta 2:53 i Jarfalla
om totalt 11200 kvm.

MOUNTAIN TOP

Mountain Top ar en internationell
marknadsledare inom utveckling och
produktion av utrustning och tilloehér
for pickupbilar. De ar orderproduce-
rande och deras partners och kunder
ar biltillverkarna Ford, VW,Toyota,
Nissan, Hyundai m.fl. Bolaget hyr
Pedersholmparken 10 och 13 och
forhyrd area ar ca 9 500 kvm.

ALFA LAVAL TUMBA AB

Alfa Laval ér en ledande global

leve- rantor av produkter och
|6sningar inom varmeledning och
vatskehantering, se- paratorer och
pumpar/ventiler. Bolaget &r noterat
pa Nasdaqg Stockholm med ett
boérsvarde om ca 55 miljarder kronor.
Alfa Laval hyr 19 607 kvm i fastig-
heten Kalby 1:55 i Eskilstuna.

BACTIGUARD AB

Bactiguard AB ar ett svenskt medicin-
teknikféretag listat pa Nasdaqg Stock-
holm. Fastigheten om 4 077 kvm, som
byggdes 2014, inrymmer Bactiguards
huvudkontor och huvudsakliga
forskningsanlaggning.

LEASEPLAN SVERIGE AB

LeasePlan ar ett av varldens ledande
leasingbolag, med 1,7 miljoner fordon
i dver 30 lander. Bolaget hanterar
alltifran inkép av fordon och underhall
till att sdlja aterldmnade leasingbilar.
Hyresgdsten hyr 5 500 kvm
Stendérrens fastighet pa Truckvagen
2 i Upplands Vasby vilken erbjuder
ett unikt skyltldge mot E4:an och
inrymmer LeasePlans nya flagg-
skeppsanlaggning for bilférsaljning.

INFOCARE SERVICE AB

InfoCare Service AB &r en service-
leverantor av teknisk utrustning som
erbjuder onsite service, installationer,
transporter och mjukvarutjanster

till féretag. De har 60 servicestallen
och 1100 anstéllda i Sverige, Norge,
Danmark och Finland. Infocare hyr ca
5300 kvm i kvarteret Baglampan 35.

NACKA VATTEN
OCH AVFALL AB

Nacka vatten och avfall AB levererar
sakra vatten- och avfallstjdnster for
alla som besoker, lever eller verkar i
Nacka kommun. Nacka vatten och
avfall arbetar med avfallshantering,
atervinning, vattenférsérjning och
avlopp och hyridag ca 2 800 kvm.
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STENDORRENS VERKSAMHET

PROJEKT

FASTIGHETSUTVECKLING

Bolagets tre delomrdiden inom fastighetsutveckling dr fastighetsfordadling, nyproduktion och

bostadsutveckling.

FASTIGHETSFORADLING

Genom fastighetsforadling tillvaratar Stendorren fastigheternas mojlighet att mota
kundernas behov av andamadlsenliga lokaler. Genom att utveckla, hoja kvaliteten och
modernisera skapas forutsittningar for bibehéllna och linga kundrelationer. Det
genererar stabila kassafloden och virdetillvaxt. Sid 34-35.

NYPRODUKTION

Stendorren arbetar aktivt med att tillvarata befintliga byggritter och tillskapa nya.

I bestandet finns idag bade detaljplanelagda byggritter och framtida byggratter som
tillskapas genom ett aktivt detaljplanearbete. Utvecklingen av byggritter drivs med

utgdngspunkt frin marknadens efterfragan. Sid 36—39.

BOSTADSUTVECKLING

Nar Stockholmsregionen vaxer forandras ocksa markanvandningen i manga omraden
dar Stendorren har fastighetsbestand. Urbaniseringen leder till att det i manga
traditionella lager- och industriomraden skapas ett omvandlingstryck mot bostader.
Stendorren arbetar med att identifiera omvandlingsmojligheter och utvecklingspo-
tential i fastighetsbestdndet, och dar det finns ratt forutsattningar att bidra till att det

tas fram nya detaljplaner for bostader. Sid 40—41.
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- FASTIGHETSFORADLING

Sambillets utveckling paverkar sdval de omrdden vi verkar i som vdra kunders verksambeter.
For att kunna mota fordndrade forutsdttningar pad bista sdtt, tar Stendorren tillvara pa
potentialen i fastigheter i omrdden ddr utveckling sker och tillvixt finns.

STENDORREN BEDRIVER FASTIGHETSFORADLING
inom ramen for sin utvecklings- och projektverk-
samhet. Genom noggrann analys av befintliga
fastigheter utifrdn parametrar som geografiskt lige,
naromradets utveckling, efterfragan pa lokaler,
typer av hyresgister och verksamheter, hyresnivder
och investeringsbehov, identifieras foradlingsobjekt.
Arbetet sker i ndra samarbete mellan medarbetare
inom forvaltning, uthyrning, utveckling och trans-
aktion. Under 2021 investerade Stendorren 256
miljoner kronor (200) i det befintliga fastighetsbe-
stindet. Ofta sker investeringarna i samband med
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nyteckning av hyresavtal. Antingen for att hyresgisten
ar ny och har andra 6nskemal an foregaende eller for
att den befintliga hyresgastens behov har forandrats.
Under éret har Stendorren 16pande nytecknat
hyresavtal, bade for nya kunder och for befintliga
kunder med forandrade behov, vilket medfort projekt
dir lokaler anpassas efter specifika 6nskemdl. Genom
att forddla befintliga byggnader och lokaler utvecklas
fastigheternas potential vilket skapar ytterligare
virden. Det leder vidare till att framtida hyresintakter
okar, hogre snitthyror uppnés och till att nya anviand-
ningsomrdden for lokalerna tillskapas.

UPPSALA VATTEN FLYTTAR IN  HUSBYBORG 1511

Hosten 2021 tecknade Stenddérren Fastigheter ett tioarigt avtal med Uppsala Vatten
och Avfall. | april 2022 flyttar det kommunala bolaget in i lokalerna, som totalt omfattar
2 779 kvm och har en tillhérande gardsyta pa 9 000 kvm.

| fastigheten Husbyborg 15:1, som ligger pa Libro Ringvag 31i Uppsala, &r malet att

kunna erbjuda dem en &ndamalsenlig och langsiktig 16sning fér deras lokalbehov.

Uppsala Vatten och Avfall levererar dricksvatten, renar avloppsvatten, hamtar
hushallsavfall, producerar biogas och atervinner avfall och var i behov av sa kallade
kombilokaler; med bade kontor, verkstad och lager.

Efter avtalstecknande har Stendérren verksamhetsanpassat lokalerna fér Uppsala
Vatten och Avfalls behov, sa att de kan samlokalisera flera av sina avdelningar i lokalerna.
| samband med inflytt konverterades dven varmeanldggningen fran flis till fjarrvarme.

PROJEKT
UPPSALA
VATTEN
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- NYPRODUKTION

Under 2021 har Stendorren fortsatt arbetet bade med befintliga byggratter samt med plan-
fragor for nya byggrditter inom lager, logistik och litt industri, men dven for bostdader. Mdlet
dr att lopande bebygga och utveckla dessa fastigheter for att skapa attraktiva, hillbara och

moderna byggnader.

EFTERFRAGAN PA MODERNA LAGER- OCH
LOGISTIKLOKALER har 6kat under aret. Detta till
foljd av okad tillviaxt i Stockholm och Milardals-
regionen, samt av forandrade kopbeteenden hos
konsumenter som bland annat ¢kat kraven pd snabba
leveranser vid e-handel.

Utveckling av byggritter och projektfastigheter ar
primirt kunddriven. Fokus ar att identifiera befintliga
och nya hyresgidster med foriandrat lokalbehov
och mota detta genom nyproduktion eller till- och
ombyggnation av befintliga fastigheter. Under 2021
har Stendorren sokt och erhéllit flertalet bygglov
samt dven startat byggnation av nya byggnader. Tva
bygglovsansokningar avser logistik och tre avser
mindre byggnader for litt industri. Samtliga pagdende
projekt dr beligna i viletablerade och expansiva
omraden dir det finns en tydlig efterfrigan. Bolaget

IIIIII

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
P

Nyproduktionsvolymerna under 2021 fér lager-, logistik- och industrifastigheter
uppgick till 475 000 kvadratmeter i Stockholm. Detta kan jamféras med snittet
i Stockholm fér de fem senaste aren om 126 000 kvadratmeter. Spekulativ
byggnation 6kade under aret i huvudstaden och ansvarade fér en stérre andel
av den totala volymen nyproduktion, i samband med en stark investerarmark-
nad och stor efterfrdgan fran hyresgéster. Med internationella matt matt férblir
andelen spekulativ byggnation dock fortfarande férhallandevis lag. Newsec
prognostiserar att 515 000 kvadratmeter fardigstalls i Stockholm under 2022,
vilket &r ndgot hégre &n 2021 och mycket hégre &n snittet mellan 2015 och 2020.

erbjuder marknaden héllbara, moderna och verksam-
hetsanpassade lokaler. Under 2021 har tva projekt,
vardera storre dn 25 miljoner kronor, fardigstallts.
Det ar tvd ombyggnationer for kunder varav en i
Stockholm, Bromma och en i Eskilstuna.

Stendorren hade per 31 december 20271 totalt 28
fastigheter helt eller delvis bestdende av byggritter om
totalt 651 702 kvm, huvudsakligen for lager, logistik,
latt industri och bostader. Mojligheterna i byggratts-
portfoljen bedoms som goda eftersom byggratterna ar
koncentrerade till expansiva kommuner och omraden
i Storstockholm samt tillvixtorter i Milardalen. For
vissa fastigheter pagdr dven arbete med att skapa
ytterligare byggratter inom befintligt anvandnings-
omrdde eller genom omvandling av anvindningsom-
raden till exempel for bostadsindamal.

M
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Under 2021 fardigstalldes totalt 161 000 kvadratmeter lager-, |
industrifastigheter i Malardalen. Detta utgjorde en kraftig 6kni

ARKNADS-
UTBLICK:

YPRODUK-
TION

2022
=)

ogistik- och
ng fran 2020,

da nyproduktionen var ovanligt 1&g. Det finns ett stort antal planerade pro-
jekt och volymen nyproduktion bedéms i linje med 2019 och 2021 ars nivaer

under de kommande aren.

Kalla: Newsec

KOMMANDE PROJEKT

HUVUDSAKLIG

FRAMTIDA BEDOMD

BEDOMD MOJLIG

KOMMUN ANVANDNING BYGGRATT' (BTA M?) STATUS DETALJPLAN BYGGSTART**
Upplands-Bro Logistik 400 000 Inom detaljplan 2022-2023
Soédertalje Logistik 61800 Inom detaljplan 2022-2026
Eskilstuna Logistik 10 000 Inom detaljplan 2022-2024
Stockholm Latt industri 8 000 Inom detaljplan 2022-2023
Enkdping Logistik 8 000 Inom detaljplan 2022-2023
Upplands-Bro Logistik 7 400 Inom detaljplan 2022-2023
Upplands-Bro Latt industri 2 500 Inom detaljplan 2022-2023
Enkdping Latt industri 4500 Inom detaljplan 2022-2023
Enkdping Latt industri 2000 Inom detaljplan 2022-2024
Upplands-Bro Latt industri 1500 Inom detaljplan 2022-2023
Botkyrka Bostader 57 000 Inom detaljplan 2023-2024
Sollentuna Bostader 7 000 Andring krévs 2023-2024
Vasteras Latt industri 2000 Inom detaljplan 2023-2024
Uppsala Latt industri 1500 Inom detaljplan 2023-2024
PAGAENDE PROJEKT
. BEDOMD

BEDOMT INVESTERING*,
FASTIGHET TYP AV PROJEKT  SLUTDATUM  STORLEK M2 MKR NUVARANDE FAS
Almnas 5:23 Ny logistik Q4 2022 1400 166 Pagaende byggnation***
Hjulsmeden 1 Ny latt industri Q4 2022 2600 42 Projektering***
Libroback 21:3 Ny latt industri Q4 2022 2100 36 Projektering***
Viby 19:66 Ny logistik Q4 2022 5600 100 Pagaende byggnation***
Almnéas 5:24 Ny latt industri Q12023 2100 39 Projektering**
Almnés 5:24 Ny latt industri Q3 2023 2100 39 Projektering**
Tegelbruket 1 Nya Bostader Q32024 18 000 - Projektering**
Totalt pagaende projekt 43 900 >422

** Ansokan om bygglov inlimnad
***Mark- eller bygglov har erhallits

AVSLUTADE PROJEKT

* Inkluderar bokfort virde mark. Estimerad investering for Tegelbruket visas ej pd grund av planerad upphandlingsprocess

FASTIGHET BESKRIVNING FARDIGSTALLANDE STORLEK, M? INVESTERING, MKR
Baglampan 35 Hyresgastanpassning Q12021 5300 35
Kalby 1:55 Hyresgastanpassning Q12021 19 607 36
Total 24 907 71
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HJULSMEDEN

I Bickby industriomrdde utanfor Visteras utvecklar Stendorren
funktionella lokaler med utmirkt skyltlage for olika typer av
verksamheter. Fastigheten erbjuder flexibla lokaler for sma eller
medelstora verksamheter med inriktning pa lager, latt industri

eller handel.

VIBY 19:66

Stendorren dger och forvaltar sex fastigheter i Brunna som ir helt
eller delvis bebyggda. Planerna ar att utveckla den obebyggda
marken for att mota efterfrigan pa verksamhetsanpassade lokaler
for en eller flera hyresgaster som vill dra nytta av det utmarkta
logistikldget. Inom Viby 19:66 nyproducerar Stendérren en
logistikbyggnad om ca 6 coo kvm. Det dr den forsta etappen av
tva pa fastigheten.
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PAGAENDE

PROJEKT

LA LRI 8
¥
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PROJEKT: Nyproduktion lattindustri
OMRADE: Bickby industriomrade, Vasteras
ADRESS: Gjutjarnsgatan 8

AREA: ca 2 600 kvm

BYGGSTART: Arsskiftet 2021/2022

PAGAENDE
PROJEKT

PROJEKT: Nyproduktion logistik
OMRADE: Brunna, Upplands-Bro
ADRESS: Symmetrivagen 9-11
AREA: ca 12 000 kvm, varav 6 000
i en forsta etapp

BYGGSTART: Hosten 2021

F :"' ': :‘—-ﬂ'""' E_._

PAGAENDE
PROJEKT

LIBROBACK

I Librobick utanfor Uppsala utvecklar Stendorren funktionella
verksamhetslokaler i attraktiva storlekar. Mélet med projektet i
Librobick ar att erbjuda flexibla och moderna verksamhets-
lokaler for foretag med behov av mindre till medelstora lokaler
for lager eller enklare produktion.

ALMNAS

I Almnis i Stockholm syd, ett av Stockholms mest attraktiva och
expansiva logistiklagen, utvecklar Stendorren sina fastigheter
med hoga ambitioner vad giller hdllbarhet, funktion och flexibi-
litet. I omradet pagdr nyproduktion av logistik, men det planeras
aven for nyproduktion av lokaler fér mindre lager eller littare
industriverksamhet. Etapp 1 utgors av en logistikbyggnad om ca
11 500 kvm som uppfors med hoga hallbarhetsmal

PROJEKT: Nyproduktion lattindustri
OMRADE: Libroback, Uppsala
ADRESS: Libro ringvag 27, Uppsala
AREA: ca 2100 kvm

BYGGSTART: Arsskiftet 2021/2022

PAGAENDE

PROJEKT

PROJEKT: Nyproduktion logistik
OMRADE: Almnés, Sodertélje
ADRESS: Regementsgatan
AREA: ca 11500 kvm
BYGGSTART: Hosten 2021
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BOSTADSUTVECKLING

FASTIGHETSUTVECKLING
- BOSTADSUTVECKLING

Den pdgdende utvecklingen, tillvixten och den 6kande befolkningen i Stockholmsregionen
skapar en 6kad efterfragan pd bostider. For att klara bostadsforsorjningen behover
Stockholms kranskommuner fortita bebyggelsen och i allt hogre utstrickning planligga
till exempel industrimark for bostadsandamdl. Inom vdrt befintliga fastighetsbestind
arbetar vi aven langsiktigt med att ta fram nya detaljplaner for bostdder i sadana ligen.

UNDER ARET HAR STENDORREN fortsatt arbetet med
utveckling av befintliga och nya bostadsbyggritter. I
Botkyrka har Stendorren en detaljplan som medger
utveckling av ca 8oo bostider och ca 10 ooo kvm
kommersiella lokaler. I juni erholl Stendorren bygglov
for den forsta etappen omfattande tvd bostadskvarter.
For ndrvarande pdgar program- eller planarbeten

i Stockholm och Sollentuna och processerna

befinner sig i olika skeden. Den nya oversiktsplanen

STORRE POTENTIELLA BOSTADSBYGGRATTER

FASTIGHETS- MOJLIGHET ATT
KOMMUN BECKNING BEBYGGA UPP TILL
Botkyrka Tegelbruket 1 Ca 800 st lagenheter
Sollentuna Traversen 14 Ca 85st
Traversen 15 lagenheter
Jarfalla Veddesta 2:54 Ca 130 st
lagenheter
Stockholm Stenskarven 4,5 Upp till 300
lagenheter
Ovrigt Upp till 1200
bostader
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i Stockholm och men ocksa flera andra kommuner
skapar goda forutsittningar for att initiera och starta
fler planprocesser for bostider. Stendorren har under
aret arbetat med att identifiera nya omraden och fast-
igheter att planlidgga for bostadsindamal. Byggritter
for bostiader kan antingen skapas pa obebyggd mark,
i anslutning till en befintlig byggnad eller genom att
konvertera befintliga byggnader.

STATUS
Lagakraftvunnet bygglov for tva bostadkvarter

om 326 ladgenheter har erhallits.

Detaljplan berédknas vinna laga kraft 2023.

Ansokt om planbesked.

Forstudie pagar, programarbete

Forstudie pagar.

TEGEL-
BRUKET 1
BOTKYRKA




STENDORRENS VERKSAMHET

FINANSIERING

Investering i kommersiella fastigheter dr kapitalintensiv verksambet som stdller stora krav

pa tillgang till bade riskbdarande kapital och lanat kapital. Tillgangen till kapital varierar cver

tid och pdaverkas av bade bolagsspecifika faktorer (utsikterna till att 6ver tid skapa en god
avkastning till det riskbdrande kapitalet och formdgan att dterbetala lanat kapital) och

externa faktorer sasom forindrade marknadsforutsatiningar, konjunktur och makroekonomi.

Stendorrens storsta utgiftspost i resultatrakningen utgors av ranta pd lanat kapital medan

ett av vdra viktiga finansiella mal dr att leverera en hog riskjusterad avkastning pa det risk-

barande kapitalet. For att minimera de finansierings-, rante- och kreditrisker som beskrivs

ndrmare under Riskavsnittet (sid 71-73) bar styrelsen definierat en finanspolicy med vissa

intervall for tillaten spridning av kapitalbindningstider och ranteexponering.

BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

Stendérrens totala tillgdngar uppgick den 31 december
2021 till 12 290 miljoner kronor (1o 233). Bolagets
verksamhet finansieras med eget kapital, rantebarande
skulder och 6vriga skulder. Det egna kapitalet och

de riantebirande skulderna utgor de tvd viktigaste
kapitalkillorna och svarade per balansdagen for 42
procent (40) respektive 46 procent (50) av bolagets
totala finansiering.

Bolaget strdvar efter relativt lang rante- och
kapitalbindning. Rantebindningen minskar rinte-
kinsligheten samtidigt som en spridning av linens
kapitalbindning 6ver flera &r minskar refinansierings-
risken. Enligt bolagets finanspolicy far inte mer dn
33 procent av alla lanens kapitalbindning forfalla till
refinansiering under ett enskilt ar. Forfallostrukturen
av Stendorrens rantebirande skulder vid utgéngen av
2021 framgdr av tabellen pa nista sida.

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

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens riantebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 5
624 miljoner kronor (5 099) motsvarande en bela-
ningsgrad om 46 procent (50). Skulderna utgors av lan
fran kreditinstitut om 4 339 miljoner kronor (4 455),
tva obligationsldn om totalt 1 300 miljoner kronor
(650) samt siljarreverser om 1o miljoner kronor (10).
Laneavgifter som periodiseras i enlighet med bolagets
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redovisningsprinciper uppgdr till =25 miljoner kronor
(16). Den kortfristiga delen av de rantebirande
skulderna uppgar till 755 miljoner kronor (1 or8) och
bestdr av lan och amorteringar som forfaller inom de
kommande 12 ménaderna.

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Stendorrens rantebdarande skulder till kreditinstitut
bestér av bilaterala bankldn som upptagits med
sakerhet i dotterbolagens fastigheter. Banklanen
tillhandahélls av sex olika banker.

OBLIGATIONSLAN

Stendorrens ena obligationsldn (2021-2024) uppgar
till 700 miljoner kronor och 16per med en rinta om
Stibor 9o plus 3,65 procent och Stendérrens andra
obligationsldn (2021-2025) uppgar till 600 miljoner
kronor och l6per med en rinta om Stibor 9o plus 3,90
procent.

KAPITALBINDNING

Langfristiga rintebdrande skulder uppgick per

31 december 2021 till 4 868 miljoner kronor (4
081), motsvarande ca 87 procent (§oprocent) av de
totala rantebarande skulderna. Kortfristiga riante-
barande skulder uppgick till 755 miljoner kronor (x
o18). Kortfristiga rantebdarande skulder uttrycker
koncernens finansierings behov pd kort sikt och
paverkar bolagets refinansieringsrisk. Lopande amor-
tering utgor, i tilligg till vanliga bankldn som avtal-
senligt ska dterbetalas inom tolv ménader, typiska
kortfristiga rintebarande skulder i balansrakningen.

Per 31 december 2021 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rintebdrande skulderna till
kreditinstitut till 2,4 &r (3,0) och for totala rinteba-
rande skulder 2,5 ar (2,6), se tabell sid 45.

RANTEBINDNING

Bolagets laneavtal I6per i huvudsak med tre manaders
Stibor som riantebas. Vid utgidngen av 2021 hade
Stendorren en portfolj av rantetak och rinteswap
med ett samlat nominellt viarde uppgaende till 5,1
miljarder kronor (motsvarande ca 9o procent av
bolagets totala rantebarande skuld), se tabell sid 45.
Rantetaken utgor en forsiakring som trader in om
Stibor skulle 6verstiga en viss nivd (taknivdn”). Den
genomsnittliga taknivdn i bolagets portfolj av rantetak
uppgar till 1,80 procent. Rintetaken har en genom-
snittlig aterstdende 16ptid om 4,2 4r vid 4rets utgdng.
En ranteswap ir ett avtal mellan tva parter om byte
av rantebetalningar under en bestimd tidsperiod.
Genom att kombinera ett 1dn med rorlig ranta och
en rianteswap kan en forutbestimd rinta sikerstillas
under ranteswappens loptid. Avtalet innebar att
Stendorren erhéller en rorlig rinta (motsvarande
rantan pa ldneavtalet) samtidigt som en fast rianta
(swaprinta) erlaggs. Stendorrens ranteswap hade pa
bokslutsdagen en 16ptid om 2,7 ar. Per 31 december
2020 uppgick den genomsnittliga rintebindningen
pa rantebarande skulder till kredit institut, inklusive
effekten av ingdngna riantederivat, till 3,7 &r (2,5).

OVRIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
925 miljoner kronor (613) och avser huvudsakligen
skatten pa fastigheter, obeskattade reserver och
outnyttjade forlustavdrag.

Utover kortfristig del av rantebdrande skulder
bestar kortfristiga skulder av leverantorsskulder,
upplupna kostnader och forutbetalda intikter,
skatteskulder samt 6vriga kortfristiga skulder,
tillsammans uppgéende till 261 miljoner kronor (227).

RORELSEKAPITAL

Det idr bolagets bedomning att det tillgingliga kassa-
flodet fran den l6pande verksamheten i kombination
med de vid drsskiftet outnyttjade kreditfaciliteterna dr
tillrackligt for att mota likviditetsbehoven under den
kommande 12-manadersperioden. Med rorelsekapital
avses hir Stendorrens tillgang till likvida medel for
att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de
forfaller till betalning. Bolagets 16pande verksamhet
binder begransat rorelsekapital eftersom merparten
av hyresintikterna erhalls i forskott samtidigt som
utgifterna primairt betalas i efterskott.

Stendorren hade vid drsskiftet likvida medel om
160 miljoner kronor och outnyttjade krediter om 510
miljoner kronor.

Ars- & hallbarhetsredovisning 2021 | 43



FORFALLOSTRUKTUR RANTEBARANDE SKULD, PER 31 DECEMBER 2021, MKR

Swedbank
Danske Bank

Nordea

Sérmlands
Sparbank

Sparbanken
Enképing

SEB
Obligation
Revers

Summa

Andel av total, %

RANTEDERIVAT

MOTPART

Danske Bank
Danske Bank
Danske Bank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Nordea

Summa

RANTEDERIVAT

MOTPART

Swedbank

Summa

2022

461

188

10
659
12

2023 2024
577 675
575 (0}
239 0

30 (0]

0 0

74 0

(0] 700

0 0
1494 1375
26 24

TYP

Rantetak

Rantetak

Rantetak

Réantetak

Réantetak

Réantetak

Réantetak

Réantetak

Réantetak

TYP

Ranteswap
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2025 2026
1234 0
0 222

¢ @)

55 0

0 0

0 0
600 0
0 0
1889 222
33 4

NOMINELLT, Mkr

300
600
300
1100
750
250
250
550
184

4 284

NOMINELLT, Mkr

800
800

2027 2028
0 0
0] 0]
0 0]
0 0
0] 0]
0] 0]
0 0]
0 0
(o] o
0 0
MARKNADS-
VARDE, Mkr
2,8
5,9
2,9
10,0
6.9
0,0
0,3
4,3
0,1
33,3
MARKNADS-
VARDE, Mkr
1,3
1,3

>2028

TAKNIVA

2,00%
1,00%
1,00%
2,00%
2,00%
2,25%
2,25%
2,00%
1,50%

1,80%

RANTA

-0,0875%

-0,0875%

ANDEL AV
SUMMA TOTAL, %
2 486 44
1258 22
239 4
272 4
10 0
74 1
1300 23
10 0
5649 100
100,0

ATER§TAENDE
LOPTID, Ar

4,68

3,77

3,77

4,96

4,98

1,74

2,75

4,68

1,96

4,21
ATER§TAENDE
LOPTID, Ar

2,72

2,72

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

PER 31 DECEMBER 2021 omfattade bolagets
fastighetsportfolj 135 heldgda fastigheter med ca

793 0oo kvm uthyrbar yta. Enligt bolagets
bedémning uppgar den samlade hyresintikten (efter
avdrag for vakanser och rabatter) pa rullande 12—
mdnadersbasis till ca 705 miljoner kronor. Bolaget
bedomer dven att l[6pande fastighetskostnader uppgar
till ca —158 miljoner kronor pd drsbasis, sdledes
forviantas koncernen i drstakt producera ett driftnetto
om ca 547 miljoner kronor. Dessa uppgifter dr endast

* Detta dir inte en prognos om férvintat utfall utan Bolagets bedomning av
l6pande intjaningsformdga pa drsbasis per 31 december 2021.

bolagets egen bedomning om den férevarande intji-
ningsformagan per 31 december 2021 utan hinsyn
tagen till pdgdende nyuthyrningar, befarade vakanser
eller indexrelaterade hyresforandringar, eller andra,
annu ej genomforda dtgirder som kan ha effekt pa
driftnettot. Eventuella tillkommande forvirv eller
forsaljningar som bolaget meddelat men som dnnu ej
har tilltratts eller frantritts dr heller j medriknade.
Dessa uppgifter skall saledes inte ses som en prognos
av kommande resultatutveckling for Stendorren.

.

R XXX A
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HALLBARHET

STENDORRENS

41 %

REDUCERAD KLIMATPAVERKAN
MELLAN 2017-2021 (kgCO,e/KVM)

98 %

FORNYELSEBAR OCH ATERVUNNEN
ENERGI ANVANDS | VERKSAMHETEN

Som ett led i Stendirrens hillbarbetsarbete utformades 2017 en ballbarhetsstrategi som
darefter implementerats i verksamheten. Bolaget har successivt utvecklat sitt hillbarbets- 1 7 O/
arbete och under 2021 har en rad aktiviteter skett som flyttat fram bolagets positioner inom o

omrddet. Bolaget har fortsatt fokusera pd energieffektivisering, accelererat arbetet med MER ENERGIEFFEKTIVA

certifiering av fastigheter och erballit hallbarbetslankad finansiering. 0 g LOKALER MELLAN 20172021
(o) (o)
35 % 65 %

(KWH/KVM)
FORDELNING MELLAN KVINNOR
OCH MAN PA STENDORREN

22 %

| AV UTHYRNINGSBAR
»ETT HALLBART FORETAGANDE AR UR ALLA ASPEKTER AV YTTERSTA YTA CERTIFIERAD
STRATEGISKA VIKT FOR STENDORREN. DET KAN INTE NOG BETONAS. I VID ARSSKIFTET

HYRESGASTER, MEDARBETARE, FINANSIARER OCH ALLA OVRIGA

INTRESSENTER FORUTSATTER ATT VI VARJE DAG GOR VART YTTERSTA 1 59 9

FOR ATT BIDRA TILL EN MER LANGSIKTIGT HALLBAR OCH JAMLIK

UTVECKLING AV VART SAMHALLE. VI HAR KOMMIT LANGT | VART i TON CO,e i /

ARBETE, MEN NU HOJER VI RIBBAN YTTERLIGARE”. STENDORREN KLIMATKOMPENSERAR FOR SITT /
’ TOTALA UPPMATTA KLIMATAVTRYCK VIA PROJEKTET /

GODAWARI GREEN ENERGY | INDIEN. PROJEKTET
HAR UPPNATT GOLD STANDARD HOS UNFCC
OCH DISTRIBUERAS VIA SOUTH POLE.

ERIK RANJE, VD STENDORREN
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HALLBARHET

SUCCESSIVT
OKADE AMBITIONER

HALLBARHETSRADET
©

Sedan starten 2014 har Stendorren drivit ett aktivt hdllbarbetsarbete. Bolagets affdrsidé dr \
att skapa langsiktig tillvixt och virdeckning genom att forvalta, utveckla och forvirva () (/)
fastigheter pad ett ansvarsfullt sitt. © o

REGELBUNDNA @ FORSTUDIER

PULSMATNINGAR AVSEENDE

. HAR FORTSATT OCH SOLCELLER PA
Stendorren utvecklade och implementerade en ETT AKTIVT HALLBARHETSRAD KOMPLETTERATS  couomcsor RS FASTIGHETER
bl G5 FORSTA GRESB- PERSONALEN

héllbarhetsstrategi 2017. Under 2021 och 2022 haren  Stendérren har ett hdllbarhetsrad bestdende av repre- MATNINGAR

RAPPORTERING | HALLBARHET

fornyad hallbarhetsstrategi, inklusive hallbarhetsmal, sentanter fran bolagets olika delar. Hallbarhetsradet AT:?:;?’G;I;ERA
arbetats fram. har som ansvar att koordinera bolagets hallbar- S L
BESTAND

Denna hallbarhetsrapport syftar till att beskriva hur
Stendorren bedriver och fornyar sitt hillbarhetsarbete
och vilka prioriteringar som gors. Den redovisar
resultatet for 2021 och beskriver vigen framat.

hetsarbete utifrdn den antagna strategin. Radet

har ménatliga moten och fokus dr pa framdriften

av héllbarhetsarbetet. Under 2021 har radet varit
drivande bland annat i foljande projekt: kontinuerliga

medarbetarundersokningar, héllbara finansieringar,
certifiering av fastigheter och arbetet med grona

hyreskontrakt.
STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL
Varldens nationer skrev 2015 under Agenda 2030, vilket inkluderar FN:s 17 mal fér hallbar utveckling (SDG). Fér att uppna
dessa mal krévs en gemensam insats pa internationell, nationell och lokal niva. Darfér uppmanas alla féretag att inkludera de
HALLBARH ETS- globala malen i bade strategi och rapportering. Stendérren stédjer Agenda 2030-malen och har identifierat atta globala mal
RAD ET som direkt och indirekt har koppling till bolagets hallbarhetsstrategi, och dar verksamhet kommer att ha en grundladggande
inverkan:
« Koordinerar hallbarhetsarbetet
utifran den lagda strategin.
ANSVAR FOR * Representeras av medarbetare 12 HALLBAR Bolagets slogan ”Lokaler som gér skillnad” &r baserad pa Stendérrens uppdrag
HALLBARHETSSTRATEGI och chefer fran olika funktioner %m&msu att tilsammans med hyresgésterna och andra samarbetspartners utveckla
i organisationen. framtidens lokaler med avseende pa effektiv resursanvandning, energieffek-
SPECIFIKA HALLBARHETSPROJEKT tiva lokaler och hallbara logistiklésningar. Stendérrens stérsta klimatpaverkan
* Behandlas i mindre grupper ligger i att utveckla och foérvalta sina fastigheter. Det &r av stérsta vikt for
UTVECKLAR VERKTYG OCH och involverar ytterligare 13 ?Em"ﬁ.?.ﬁi‘.ﬁu 15 E.“[ﬂsu'éﬁ'f«'fu'ému Stenddrren att fokusera pa resurseffektivitet genom hela vardekedjan avse-
PROCESSER SOM VAGLEDER personer i organisationen. ende férvaltning, renovering, materialval, nyproduktion och val av energislag
Se modell for exempel pa projekt for att minska sin klimatpaverkan.
som genomfdrts under aret.
. GODHALSAOCH JAMSTALLDHET Halsa och vélbefinnande &r ett prioriterat omrade fér Stenddrren. Det handlar
ANSVAR FOR ATT LB 5 inte bara om att skapa forutsattningar for en séker, halsosam och sund arbets-
IMPLEMENTERA, UTBILDA o . . . N
OCH FOLJA UPP ARBETET 1 /\ g miljé |rl1'ternt for medarbeitarna."Det handlar aven 'om att skapfa detta va.rde for
hyresgaster och leverantérer. Lds mer under avsnittet Attraktiv arbetsgivare.

MEDARBETARE
BIDRA MED IDEER OCH KUNSKAPER SAMT VARA

ANSTANDIGA Andra globala mal som har indirekt koppling till Stendérrens hallbarhets-

ﬁﬁﬁﬁ%‘ﬁh‘u".%ﬁ strategi och verksamhet.

mw
i

BIDRA MED IDEER OCH
FOLJA BOLAGETS
HALLBARHETSAMBITIONER

MEDVETNA OM HALLBARHETSSTRATEGIN,
ARBETA UTIFRAN DENNA OCH INTEGRERA
DET | DEN DAGLIGA VERKSAMHETEN
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HALLBARHET

ANALYS AV
INTRESSENTER
OCH VASENTLIGHET

INTRESSENTDIALOG

I samband med framtagande av den foérnyade hall-
barhetsstrategin har en intressentdialog genomforts
dar bolagets intressenter i form av radgivare, banker,
medarbetare, styrelse och ledning samt hyresgéster
via enkait fatt svara pd hur bolaget bist kan bidra till
en hallbar utveckling. Darutover har bolaget tagit

i beaktande hur andra bolag i branschen arbetar
med dessa fragor. Resultatet frin intressentdialogen
visar att manga av de tidigare hallbarhetsfragorna
fortfarande ir relevanta samtidigt som ndgra nya
indikatorer lyfts fram som viktiga for bolaget.

HYRESGAST-
OMBUD

RADGIVARE

VASENTLIGHETSANALYS

Intressentdialogen har f6ljts av en visentlighetsanalys
dir fokusomradena for bolagets hallbarhetsarbete
valts ut. Visentlighetsanalysen mynnade ut i fem
(tidigare fyra) fokusomraden for Stendorren med

ett antal nya visentliga fragor inom varje fokus-
omrade. De fem fokusomradena dr; Operationell
excellens, Resurseffektivitet, Attraktiv arbetsgivare,
Framtidssikring samt Socialt ansvar.

INTRESSENTMODELL

VASENTLIGA
INTRESSENT-
GRUPPER

501 Ars- & hallbarhetsredovisning 2021

INTRESSENTENGAGEMANG

INTRESSENT- VASENTLIGA FRAGOR
GRUPP

KONTAKTYTOR

* God bolagsstyrning inom
ekonomi, miljé och det
sociala omradet
Finansiering

.

AGARE,
FINANSIAR, ° lransparensoch
ADGIVARE kommunlka_tlon
R >« Antikorruption
STYRELSE « Hyresgastfokus
« Attraktiv partner pd
marknaden
« Tillvaxt

Avkastning

Seminarium
Investerarpresentationer
Kvartalsrapportering
Kontinuerliga dialoger/
moten

Kontakt med VD, CFO
Email, telefon
Styrelsemoten

6-8 ganger/ar

Kompetensutveckling
Foretagskultur och
ledarskap

Intern kommunikation
R Arbetsmiljo, halsa, sakerhet

INKL. Arbetsplanering och resurs-
LEDNINGS- planering

.

Avdelningsmoéten
veckovis
Informationsmoten
manadsvis

Konferenser med olika
teman

Frukostar och informella
moten med kollegor

Dialog via upparbetade
personliga kontakter

Dialog via upparbetade

GRUPP « Resurseffektivitet
« Soka bra samarbete & dialog ¢ Kundméten
* God kommunikation * Forhandlingar
HYRES- « Folja lagar, avtal och .
GASTEB/ férordningar
HYRESGAST- . Professionalism
OMBUD « Arbeta langsiktigt
* Transparens i férhandlingar
« Mangfaldsfragor
« Soka bra samarbete & dialog ~ * Planprocesser
« Arbeta langsiktigt .
« Attraktiv partner for hallbart kontakter
KOMMUN samhallsbyggande

VASENTLIGHETSANALYS

o
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VIKTIGT
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VIKTIGT

I EKONOMI MILJO SOCIALT

FOKUS FOR STENDORREN 2021

« Oka kunskap och férstéelse fér processer knutet
till hallbarhetsstrategin

« Effektivitetsforbattringar inom organisationen
och kostnadsfokus

« Hallbarhetslankade lan och finansiering

« Hallbarhetsrisker har identifierats

« En ny hallbarhetsstrategi har arbetats fram under aret.

« Stenddrren har medverkat i GRESB for férsta gdngen

* Implementerat digitala system for fjarrstyrning, éver-
vakning och resursoptimering

* Kvartalsvisa pulsméatningar fér en mer regelbunden
dialog med medarbetare har fortsatt under 2021

« eNPS matning har gjorts under aret

* Inforskaffat nytt CRM-system och system fér
projektuppfoéljning

* Nytt analys- och budgetverktyg har inforskaffats for
finansiell planering och uppféljning

* Fortsatt aktiv forvaltning med kunddialog i centrum

« Forbattringar for resurseffektivitet inom fastighets-
forvaltningen

* Implementerat Fastighets&garnas mall fér gron bilaga
till Stenddérrens hyreskontrakt

* Nojd-kund-undersdkning distribuerad till hyresgaster
som motsvarar topp 50 procent av hyresvardet

« | projekt, stora som sma, verkar bolaget for att foradla
och utveckla sitt fastighetsbestand val i linje med
vad kommunen planerar saval som vad marknaden
efterfragar.

« Stendoérren har implementerat en Grén karta for
bolagets projekt.

O NO U~ WNDN—

God bolagsstyrning

Arbetsmiljé féor medarbetare

Forebyggande av fororeningar i fastigheterna
God foretagskultur och ledarskap

Sakerhet i och utanfoér fastigheter

Rent och stadat runt Stendoérrens fastigheter
Lag klimatpaverkan fran fastigheterna

Hog grad av jamlikhet

9 Hog grad av jamstalldhet

10 Effektiva och flexibla lokaler

n God hélsa och valmaende i fastigheterna

12 Transparent kommunikation

13 Antikorruption

14  Miljocertifierade fastigheter

15 Hog energieffektivitet i fastigheterna

16  Miljovanliga material i fastigheterna

17 Okad digitalisering

18 Avfallshantering och atervinning

19  Attraktiv affarspartner

20 Hég grad av mangfald

Forklaring av axlar: Intressenter har graderat
betydelsen av vasentliga fragor mellan 1-10
men resultatet redovisas endast mellan 7-10 av
utrymmesmassiga skal.
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HALLBARHET

FORNYAD
HALLBARHETS-
STRATEGI 2022

FORNYAD HALLBARHETSSTRATEGI 2022 organisationer i vad som ska inga i rapporteringen.
Stendorrens nya héllbarhetsstrategi genomsyras I rapporteringen inkluderas dven hur Stendorrens
liksom tidigare av tva kompletterande perspektiv. Den  hdllbarhetsarbete forhdller sig till FN:s 17 mal for
ena utgdngspunkten handlar om att sikerstilla att héllbar utveckling (SDG). Se sid 57.

bolaget agerar ansvarsfullt med kontrollerad risk och i En riskanalys relaterad till Stendorrens mest

linje med forvantningar och krav. Den andra utgdngs-  visentliga hallbarhetsfragor gjordes 2021. Bolagets
punkten handlar om att bidra till hallbar utveckling héllbarhetsrisker utvirderas arligen inom den ordi-

pé ett sdtt som engagerar savil internt som externt och
samtidigt stiarker Stendorrens verksamhet.
Rapporteringen av bolagets héllbarhetsarbete sker

narie riskutvarderingen i bolaget. De kompletterande
hallbarhetsriskerna som identifierats har lagts till och
hantering av dessa aterfinns i Forvaltningsberittelsen,

i enlighet med GRI:s (Global Reporting Initiative) sid 72—73. Utvirdering av hallbarhetsarbetet gors pa
standards, ett ramverk som vigleder foretag och kontinuerlig basis.

FOLJANDE AR OBLIGATORISKT | VASENTLIGHETSANALYSEN ENLIGT GRI:S RIKTLINJER:

Inkludering av intressenter - Den rapporterande organisationen ska identifiera sina
intressenter och foérklara hur den beaktar intressenternas rimliga féorvantningar och intressen
fér organisationens paverkan.

Hallbarhetskontext - Rapporten ska presentera den rapporterande organisationens resultat i
ett bredare sammanhang av hallbarhet som &r relevant fér fastigheter.

Vasentlighet - Rapporten ska tdcka &mnen som aterspeglar den rapporterande organisationens
betydande ekonomiska, miljdmassiga och sociala konsekvenser

Fullstiandighet - Rapporten ska tacka vasentliga &mnen fér att tillrécklig aterspegla betydande
ekonomiska, miljomassiga och sociala effekter, och fér att géra det mojligt for intressenter att
beddma den rapporterande organisationens resultat under rapporteringsperioden.
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FOKUSOMRADEN
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HALLBARHET

FOKUSOMRADEN

OPERATIONELL EXCELLENS

Operationell excellens handlar for Stendérren om att forstd marknaden och samballsutveck-
lingen for att kunna vara strategiskt framsynta och positionera sig for framtiden. Dessutom
handlar det om att bevaka risker och osdkerbetsfaktorer pd marknaden, samt om att bygga
en organisation med vil fungerande stodprocesser, rutiner och policys. En riskanalys rela-
terat till Stendorrens mest vasentliga hillbarbetsfragor utvirderas arligen inom den ordina-
rie riskutvarderingen i bolaget. Identifierade risker och hantering av dessa dterfinns pd sid
69—71 i denna drsredovisning. Utvdrdering av hdllbarbetsarbetet gors pd kontinuerlig basis.

"

Under 2021 intensifierades arbetet i Stendorrens
Hallbarhetsrad. I radet dterfinns representanter fran
bolagets alla delar och det ar navet for framdriften
av hallbarhetsfragorna. Stendorren har dven fortsatt
arbetet med att lansera grona hyreskontrakt som ett
led i att stirka relationen med hyresgisterna och iden-
tifiera forbattringspotential i fastighetsbestdndet. Ett
gront hyreskontrakt innehaller en 6verenskommelse
mellan de tvd parterna om att gemensamt arbeta med
hallbarhet och forbattringar. Detta arbete kommer
att fortsitta under 2022. Utifrdn finansieringsper-
spektiv har héllbarhetslinkad finansiering under aret

OPERATIONELL EXCELLENS - UTFALL

genomforts tillsammans med tva av bolagets storre
langivare om totalt 1,7 miljarder kronor kopplat till
bolagets héllbarhetsmal. Lanefaciliteterna ryms inom
befintlig 1dnevolym. Gron och héllbarhetslankad
finansiering kommer efterstravas framadt i takt med
arbetet med att certifiera fastigheterna.

Under 2021 undertecknades var uppforandekod av
61 av vara storsta leverantorer. Uppforandekoden har
inforts som en bilaga i upphandling av storre entrepre-
nader for att sikerstilla att vi delar synen pa ansvars-
fullt foretagande med vdra storre samarbetspartners.

GRI (klass) 2021 2020
Egna uppféljningsmal Antal stora leverantérer som undertecknat uppférandekod 61 st 10 st
305-3 Andel fordon som ar fossilbransleoberoende 33,3% n.a.
305-3 Antal flygresor genomfoérda 26 1

541 Ars- & hallbarhetsredovisning 2021

RESURSEFFEKTIVITET

Stendorrens slogan ”Lokaler som gor skillnad” grundar sig i bolagets mdl att tillsammans
med hyresgdster och andra intressenter utveckla framtidens lokaler med hansyn till bland
annat effektiv resursanvindning, energieffektiva lokaler och hallbara logistiklosningar.

MAL

MINSKA ENERGIINTENSITETEN (KWH/KVM) MED MINST 20 PROCENT TILL

2030 FRAN BASARET 2020

70 PROCENT AV FASTIGHETSBESTANDET | KVM SKA MILJOCERTIFIERAS TILL 2025

NYBYGGNATIONER OCH STORRE OMBYGGNATIONER SKA MILJOCERTIFIERAS

MOJLIGGORA MINSKNING AV HYRESGASTERNAS AVFALL OCH MINIMERA
BYGGAVFALL | SAMBAND MED STORRE NY-, TILL- OCH OMBYGGNATIONER

MINSKA KOLDIOXIDAVTRYCKET GENOM 100 PROCENT FOSSILFRI ENERGI TILL
2030 (GALLER ENERGI SOM KOPS AV STENDORREN)

MINSKA KOLDIOXIDAVTRYCKET | NYPRODUKTIONS-PROJEKT | SYFTE ATT
BIDRA TILL MALET OM NETTO-NOLL UTSLAPP TILL 2030

FOKUS 2021

ENERGIARBETE

Stendorrens métt av energiintensitet (energiforbrukning
per kvm/dr) i fastigheterna dr en av tva nyckeltal som
foljs upp i den héllbarhetslinkade finansieringen som
bolaget tecknat under aret. Malsattningen* ar att
minska energiintensiteten med 20 procent eller mer
till ar 2030. For 2021 6kade intensiteten till 112 kWh/
kvm (108). Okningen kan hirledas till hyresgisternas
verksambhetsel, det vill sdga den elforbrukning
hyresgisten styr over sjdlv. Tittar man pa fastighets-
energi enbart, den del som Stendorren kontrollerar,
minskade forbrukningen mot foregdende ar. Nytt for
ret ar att Stendorren borjat separera matningen av
uppvarmning fran virmepump respektive direkt-
verkande el.

Under 2021 har Stendorren fortsatt dialogen
med hyresgdsterna om att reducera forbrukningen
av el i deras verksamheter dir sa ar mojligt.
Forvaltningsorganisationen har manadsvisa moten for
att folja upp forbrukningsnivderna och kan darmed
agera snabbt om forbrukningen okar. De fastigheter
som fortfarande har olje- och flispannor 4ar under
fortsatt bevakning, med plan om avveckling av dessa.

*Malet bestdr av fastighetsel och normaldrskorrigerad virme.

CERTIFIERING AV BEFINTLIGA FASTIGHETER

Det andra nyckeltalet som ar knutet till Stendorrens
héllbarhetslinkade finansiering dr miljocertifiering
av fastigheter enligt BREEAM In-Use. Under 2021
péaborjades detta arbete med mélet att uppna certi-
fiering av 70 procent av ytan eller mer fram till 2025.
Med en successiv tillvixt av fastighetsbestdndet
innebdr detta ett omfattande arbete for bolaget.

Vid utgdngen av 2021 uppgick den certifierade
uthyrningsbara ytan till 22 procent.

CERTIFIERING | NYPRODUKTIONER

Stendorren arbetar dven aktivt med att implementera
miljocertifiering av sina nyproduktioner. For de
kommersiella fastigheterna har foretaget beslutat att
anvinda sig av miljocertifieringssystemet Breeam SE.
Lagsta niva for certifiering dr betygsnivan Very Good
men i flera av projekten dr ambitionsnivan for certi-
fiering att nd nivd Excellent. I samband med bolagets
relativt nya verksambhet, att uppféra bostdder, har
foretaget beslutat att anvinda sig av miljomirkningen
Svanen. I bolagets mest framskridna bostadsprojekt
avses Svanen implementeras. Certifieringarna har
kompletterats med bolagets tidigare implementerade
Grona kartan* dar krav fran EU:s taxonomi och
andra hallbarhetskrav beaktats.
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AVFALL

Avfallsfragan har blivit en allt viktigare hallbarhets-
fraga for Stendorren och finns ocksa som en viktig
fraga i visentlighetsanalysen. Stendérren kommer
under 2022 att arbeta med fridgan och hitta limpliga
aktiviteter och mal att folja upp framat.

KOLDIOXIDAVTRYCK / MINSKA AVTRYCK

Aktiviteterna med att minska Stendorrens koldiox-
idavtryck blir alltmer prioriterat. Under 2022 har nya
lagar tritt i kraft med krav pa att redovisa byggnaders
avtryck i klimatdeklarationer. Dessa deklarationer har
under 2021 funnits med som en del av Stendorrens
Grona Karta.

Under 2021 hade Stendorren ett CO,-avtryck
motsvarande 1 539 (1245) ton. Detta inkluderar
scope 1, 2 och 3, varav scope 3 innefattar resor och
transporter i verksamheten. Aven hir kan konstateras
att den okning som noterats i det totala avtrycket kan
harledas till en 6kning av hyresgésternas energifor-
brukning och CO,-avtryck, medan den fastighets-
relaterade forbrukningen minskat. CO,-avtrycket frin

RESURSEFFEKTIVITET - UTFALL

flygresor har 6kat nagot jamfort forsta dret under
pandemin. Daremot har bolagets bilresor minskat
betydligt. Miangden eldningsolja som anvints har
minskat visentligt.

Stendorren har beslutat att klimatkompensera
fullt ut f6r bolagets totala CO,-avtryck. Dirutover
kommer bolaget klimatkompensera for ytterligare 60
ton CO,, vilket utlovades i samband med den intres-
sentdialog som genomfordes. For helaret 2021 har
darfor utslippsritter som motsvarar en klimatkom-
pensation om 1 599 ton forvarvats. Stendorren har
valt att klimatkompensera via South Pole i projektet
Godawari green energy. Lis mer pd sid 57.

Under 2021 upprittade Stendorren en klimatkart-
laggning tillsammans med Soderberg & Partners.
Kartliggningen blev klar sent under 2021 och
innefattar en mer djupgdende analys 6ver de delar
av verksamheten som stdr for de mest omfattande
CO,-utsldppen, exempelvis bygg- och anliggnings-
verksamheten i nyproduktioner. Analysen kommer
anvindas i Stendorrens arbete med minskad paverkan
framat.

GRI (klass) Indikator 2021 2020
Energi
302-1 Andel inkopt fossilfri energi 98 % 95 %
302-1 Total energianvandning, absoluta tal MWh 54 960 53602
302-1 - varav fran fornyelsebara kallor, absoluta tal MWh 54 021 50 700
302-1 - varav fran icke fornyelsebara kallor, absoluta tal MWh 936 2902
302-1 Uppvarmning fran fjarrvarme 35429 33979
302-1 Uppvarmning fran el: vdrmepumpar och direktverkande el etc. 832
302-1 Uppvarmning fran eldningsolja 99 719
305-1, 305-3 Tjénsteresor fran bil och flyg 16 12
302-3 Energiintensitet 112 KWh/kvm 108 kWh/kvm
Vaxthusgaser
Summering
305-1-305-3 Totala ton CO, ekv utslapp 1539 1245
305-2 - varav uppvarmning fran fjarrvarme 1395 941
305-1 - varav uppvéarmning fran eldningsolja 29 192
305-2 - varav el (0] )
305-1, 305-3 - varav tjansteresor fran bil och flyg e 112
302-3 Absoluta tal kWh/kvm 112 108
305-4 Absoluta tal kg COz/kvm 3,1 2,5
Certifiering
CRE 8 Miljocertifierade fastigheter 10 0]
Andel miljocertifierade uthyrningsbar yta 22 % n.a.
Antal certifierade ny- och ombyggnationer 0 0]

*Gréna kartan ir Stenddrrens egen framtagna checklista for hdllbarbetsdtgirder i fastighetsprojekt.
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GODAWARI GREEN ENERGY
SOLVARMEKRAFT

Indien har ett sténdigt 6kande energibehov med en
snabb befolkningsékning och vaxande ekonomi, dar
ungefér halften av elproduktionen idag bestar av kol.
Andelen solenergi ékar dock, nagot som Solvéarme-
projektet i Jaisalmer-distriktet i norra Indien & med
och bidrar till. Arligen genererar projektet upp till

119 000 MWh ren el till det regionala kraftnatet. Utéver
att 6ka andelen fossilfri el i Indiens energimix skanker
projektégaren 2 procent fran férséljningen av mins-
kade koldioxidutsléapp (Carbon Emission Reductiona
eller CER) till andra valfardsprojekt. Pa sa satt bidrar
projektet aven till samhéllsekonomiska vinster, genom
nya arbetstillfallen, forbattring av befintlig infrastruk-
tur och att modern teknologi for solkraftsgenerering
nar Indien. Projektet &r har uppnéatt Gold Standard hos
UNFCC och distribueras via South Pole.




ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

For Stendorren dr medarbetare, leverantorer och andra samarbetspartners avgorande for
bolagets framgang och tillvixt. Verksambeten byggs och utvecklas av motiverade och kom-
petenta medarbetare, tillsammans med leverantorer och samarbetspartners. Fokusomrddet
“Attraktiv arbetsgivare” dr darfor bade visentligt och sjdlvklart for bolaget.

|

Stendorrens ambition 4r att vara en attraktiv arbets-
givare dven om de personalrelaterade aktiviteter som
genomforts under 2021 har fortsatt paverkats av den
pagdende pandemin. Stendorren har noggrannt foljt
myndigheters rekommendationer vilket har inneburit
i stor utstrackning att lita personalen arbeta framst
hemifran och vara pa kontoret i enstaka fall och vid
utvalda tillfallen. For medarbetare med arbetsupp-
gifter ute i fastigheterna har arbetet skett genom att

i mojligaste man undvika triangsel, halla avstind och
att triffa si fi personer som mojligt.

For att frimja medarbetarnas hilsa genomfordes
under viren 2021 en hilsoutmaning dir medarbe-
tarna genom en app kunde utmana kollegor och fa
inspiration att gora hilsosammare val i vardagen.

I maj 2021 deltog foretaget, representerat av 17
medarbetare, i vilgorenhetsloppet Spring for livet.
Det var frivilligt deltagande och 17 personer anmailde
sig. Deltagaravgiften gick till vilgorenhet (Foretag for
Malawi).

Aktiviteter sisom pulsmitningar och hilsounder-
sokningar har fortsatt under 2021.

Under hosten 2021 genomfordes en storre workshop
bland medarbetarna avseende Stendorrens arbets-
miljoarbete med temat krinkande sirbehandling
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och diskriminering. Darutover genomfordes 376
utbildningstimmar fordelat pa all personal, inklusive
en hallbarhetsutbildning.

Under aret har 98 procent av medarbetarna tagit
del av och bekriftat att de ldst Stendorrens uppfo-
randekod. Under 2022 kommer bolaget att successivt
genomfora uppfoljande utbildning av medarbetarna i
uppforandekoden.

Stendorrens konsfordelning var under 2021 26,6
procent kvinnor i chefsbefattningar, att jamfora med
malsattningen om en andel kvinnor p& 40—60 procent.

Inga anmailda arbetsskador har rapporterats under
aret men tvd mindre arbetsolyckor har rapporterats.
Sjukfranvaron (korttids- och lingtidssjukfranvaro) for
20271 4r i snitt 3,4 procent, fordelat pd 1 procent for
kvinnor respektive 5 procent for man.

Under hosten gjordes en forsta eNPS-matning med
resultatet -8. Denna typ av mitning dr ny for bolaget
och avviker ifrdn det mal som bolaget satt upp om
eNPS >20. Stendorren kommer att arbeta aktivt med
att nd ett battre resultat under 2022.

Inga rapporter har inkommit i visselbldsarsystement
for 2021. Stendorren har lagt sitt visselblasarsystem
pa hemsidan.

GRI (KLASS)

405-1
401-1

eget upp-
f&ljningsmal

403-2

404-1
404-3

405-1

INDIKATOR

Koénsfordelning chefsbefattningar kvinnor/méan
Anstallning - Nyanstallda och personalomsattning

Kvinnor (antal)
Man (antal)
Totalt

Personalomsattning %
eNPS-véarde (employee Net Promoter Score)

Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar,
férlorade dagar, franvaro

Kvinnor
Man
Totalt

Antal utbildningstimmar per ar

Andel anstéallda (i procent) som far regelbunden utvardering
och uppfoéljning av sin prestation och karriarutveckling

Mangfald anstéllda (antal)

Kvinnor < 30 ar
Kvinnor 31-50 ar
Kvinnor >50 ar
Totalt kvinnor
Man < 30 ar
Man 31-50

Méan > 50

Totalt mén

2021

4/1

16
33 %

1%
5%
3,40 %
376

100 %

2020
5/9

13
35%
n.a.

3.8%
4,4%
4,3%

19

100 %
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FRAMTIDSSAKRING

For att kunna ta vil underbyggda beslut kring sina fastigheter har Stendorren borjat forbereda

rapportering enligt Task Force on Climate related Finacial Disclosure (TCFED). Stendérren

kommer att paborja analys av bestandet och dokumentera bolagets klimat- och omstallnings-

risker under 2022. Stendorrens riskhantering av fastighetsportfolien kommer bli ldttare att
mdta och folja upp ndr detta grundarbete och rapporteringssdtt finns etablerat i bolaget.

q

Fokusomréadet ”Framtidssikring” dr nytt for
Stendorren och arbetet med analys av bestdndets
klimatrisker dr nyligen paborjat. Nagon historisk data
finns ddrmed inte dokumenterad. Stendérrens fastig-
hetsbestand dr i dag fokuserat kring Storstockholm
och Milardalen samt pd utvalda tillvixtmarknader
sdsom Kopenhamn, Oslo och Boras. Att arbeta med
klimatrisker, bade fysiska- och omstillningsrisker,
blir alltmer viktigt pa grund av den globala uppvirm-
ningen. Under 2022 kommer en analys att genomféras
av de fysiska klimatriskerna, till att bérja med i det

svenska bestandet. Fastigheter i Norge och Danmark
kommer att kompletteras efter hand. Malet dr att

fa en heltackande kartliggning av hela bestdndet.
Omstillningsriskerna kommer att kartliggas internt
med hjilp av ett verktyg och en metod som kallas
CRREM (Carbon Risk Real Estate Monitor).
Dirmed kommer Stendérren att fa en bild 6ver det
klimatavtryck som fastigheternas energiforbrukning
skapar i driftskedet. Over tid kommer Stendorren att
kunna rangordna och planera tgirder for respektive
fastighet i sina drifts- och affirsplaner.
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SOCIALT ANSVAR

Stendorren har tidigare dr i sin hidllbarhetsrapportering haft fokusomrdadet "Aktiv partner
for bdllbart samballsbyggande™. I bolagets fornyade hallbarhetsarbete, och som resultat av
visentlighetsanalysen, bar bolaget andrat bendmningen av omrddet till ”Socialt ansvar”
eftersom den viktiga sociala dimensionen av hallbarhetsarbetet darmed dven inkluderas.
Givetvis kommer Stendorren dven fortsatt verka for ett hallbart sambillsbyggande.

I samband med att Stendorrens projektutveckling

av bostidder vuxit successivt har bolagets fokus okat
avseende de sociala aspekterna kopplat till fastig-
hetsbestandet. For att fordjupa kunskaperna och
engagemanget i social hdllbarhet har Stendérren blivit
medlem i Hallbart Stockholm 2030 (HS30). Det adr

en branschorganisation for fastighets- och byggbolag
i Milardalen dir hdllbarhetsfrigor diskuteras och
kunskap delas mellan aktorer med erfarenheter med
att arbeta just med social hallbarhet.

Stendorren har alltid varit behjilpliga med praktik-
platser och lirande i arbete, vilket skapat mojligheter
for manniskor som star langt ifrdn arbetsmark-
naden. Stendorren kommer framgent mita antalet
arbetstillfillen som bolaget kan skapa, bade internt i
bolaget och i de projekt som genomfors. Stendoérren

ser mojligheter att successivt addera pa fler dtgirder
inom social hdllbarhet, framfor allt i samband med
fastighetsutveckling men ocksa i verksamheten kring
befintligt bestand.

Inom detta fokusomrade ligger ocksa att utveckla
fastigheter och narmiljoer som ir trygga att bo och
leva i. Ett tydligt exempel dr utvecklingsprojektet
Tegelbruket dar malet ar att skapa en attraktiv och
trygg stadsdel. Bygglov har erhdllits under aret for
uppforande av bostader, parkeringshus, kopcentrum
och utomhusmiljoer med malet att skapa en attraktiv
och trygg stadsdel. I alla projekt, stora som sm4,
verkar Stendorren for att bebyggelse och verksamheter
ar i linje med respektive kommuners langsiktiga
planer och vad marknaden efterfragar.

: il
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HALLBARHET

RAPPORTERINGS-

PRINCIPER

& REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

DEN HAR HALLBARHETSREDOVISNINGEN ar
Stendorrens femte GRI Standards redovisning

och avser riakenskapsaret 2021. Global Reporting
Initiatives riktlinjer och principer ar de internationellt
vedertagna riktlinjerna for att redovisa icke-finansiell
information. Hallbarhetsredovisningen syftar till

att ge Stendorrens intressenter en heltackande bild

av bolagets utveckling. 2017 upprittades bolagets
forsta vasentlighetsanalys och en ny

bade negativa och positiva effekter av verksamhetens
resultat har tagits i beaktande i presentationen av
resultatet av hallbarhetsarbetet 2021. Bolaget
rapporterar pd GRI standards s.k. core-niva for
de indikatorer som har valts ut inom respektive
fokusomréde. I de fall d& avsteg eller avvikelser i
rapportering sker, limnas kommentarer i GRI index
om anledningen till detta.

Informationen och processerna

intressentdialog och visentlighetsanalys

som ligger till grund for insamling av

har upprittats under 2021. I hallbarhets- STENDORREN héllbarhetsdata kommer till stor del
redovisningen redogér Stendorren for RAPPORTERAR PA fran befintliga affirssystem. Data har i
GRI STANDARDS S.K.

hur bolaget tar sig an hallbarhet och hur
strategin utvecklas inklusive de fokus-
omraden som det inbegriper. Balans av

CORE-NIVA FOR DE
INDIKATORER SOM
HAR VALTS UT INOM relevant.

vissa fall uppdaterats bakét i tiden men

RESPEKTIVE
FOKUSOMRADE.

STENDORRENS HALLBARHETSRAPPORTERING ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Stenddrren Fastig-
heter AB valt att upprétta den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten har éverlamnats till
revisorn samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhets-
rapporten aterfinns pa sidorna 46-65 i detta tryckta
dokument. Stendorrens uppféorandekod tillsammans
med de styrdokument som tagits fram i samband med
utvecklandet av hallbarhetsstrategin utgér grunden for
bolagets hallbarhetsarbete. Utvardering och uppfélj-
ning av hallbarhetsarbetet, dess mal och prioriteringar
foljs upp av ledningsgruppen kontinuerligt. Hantering
av vasentliga risker inom hallbarhetsomradet utgér en
del av ledningsgruppens arbete och kan lasas i For-
valtningsberéttelsen pa sidorna 66-70. De strategiska
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prioriteringarna for Stendérrens hallbarhetsarbete,

vilka omraden som &r vasentliga fér Stenddrrens in-

tressenter beskrivs under avsnitt Analys av intressenter

och véasentlighet se sidorna 52-53. Av hallbarhetsstra-

tegin pa sidorna 50-51 framgar hur sociala férhallan-

den, personalfragor, milj®, méanskliga rattigheter samt

antikorruption relateras till Stendérrens hallbarhetsar-

bete. Férutom informationen ovan, beskrivs Stendor-

rens hallbarhetsarbete och utfallet av detta pa féljande

sidor, uppdelat per hallbarhetsomrade enligt ARL:

» Sociala férhallanden, personalfragor och manskliga
rattigheter, se sidorna 50, 51, 53

 Miljo, se sidorna 50, 51, 53

* Motverkande av korruption, se sid 60

» Mangfaldspolicy fér styrelsen, se sidan 82

har angivits som kommentar dar det ar

GRI KORSREFERENSLISTA

1. ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Organisationens namn

102-2 De viktigaste varumérkena, produkterna och/eller tjansterna
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor

102-4 Lokalisering av organisationens verksamhet

102-5 Agarstruktur och féretagsform

102-6 Marknader som organisationen ar verksam pa

102-7 Den redovisande organisationens storlek

102-8 Information om medarbetare och andra anstéallningsformer
102-9 Beskrivning av organisationens leverantdrskedja

102-10 Vasentliga forandringar inom organisationen
och dess leverantérskedija

102-11 Beskrivning av om och hur organisationen foéljer
Forsiktighetsprincipen

102-12 Externt utvecklade ekonomiska, miljoméssiga och
sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som
organisationen anslutit sig till eller stodjer

102-13 Medlemskap i organisationer (t.ex. branschorganisationer)
och/eller nationella/ internationella lobbyorganisationer

2. STRATEGI

102-14 Uttalande fran organisationens hégsta beslutsfattare
(t.ex. vd, ordférande eller motsvarande position) om relevansen
av hallbar utveckling for organisationen och dess strategi

3. ETIK OCH INTEGRITET

102-16 En beskrivning av organisationens varderingar,
principer, och uppférandekod

4. STYRNING

102-18 Bolagsstyrning

5. ENGAGEMANG INTRESSENTER

102-40 Lista dver intressentgrupper

102-41 Kollektivavtal

102-42 Princip for identifiering och urval av intressenter
102-43 Tillvdgagangssatt vid kommunikation med intressenter

102-44 Viktiga omraden och fragor som har lyfts via
kommunikation med intressenter, och hur organisationen har
hanterat dessa omraden och fragor, inklusive hur de paverkat
organisationens redovisning

6. RAPPORTERINGSPRINCIPER

102-45 Enheter inkluderade i koncernredovisningen

102-46 Definition av innehallet och avgrénsningar i redovisningen
102-47 Lista av vasentliga fragor

102-48 Forklaring av effekten av foréandringar av information som
lamnats i tidigare redovisningar, och skalen fér sddana férandringar

102-49 Féréndringar i rapporteringen fran tidigare rapport
102-50 Redovisningsperiod

102-51 Datum fér publiceringen av den senaste redovisningen
102-52 Redovisningscykel

102-53 Kontaktperson for rapporten

102-54 Uttalande om hur organisationen har
rapporterat enligt GRI Standards

102-55 GRI korsreferenslista

102-56 Externt bestyrkande

SID

14-61

22-27
74-77
14-17
68-69
58-59, 69
54,58,72

68-69

48-51

48-49, 53,
56,57,61

50-51

50-51
50

50

50-51
51

62

62
63-65

62

KOMMENTAR

Stend&rren Fastigheter AB

Linnégatan 87B, 115 23 Stockholm

Fastighetsagarna, Almega branschférbund Fastighets-
arbetsgivarna, Stockholms Byggmastareférening

Se hallbarhetsstrategi och olika policyer
inom respektive fokusomrade

Bolagsstyrningsrapport

https://www.stendorren.se/investor-relations/bolagsstyrning/ersattningar/

Alla enheter ar inkluderade i koncernredovisningen

Inga forandringar fran féregaende ar
1januari 2021-31 december 2021
2021-04-27

Kalenderar

info@stendorren.se

https://www.stendorren.se/arsredovisning/
digital-arsredovisning-2020/hallbarhet-2020/

Hallbarhetsrapporten &r inte externt bestyrkt enligt
GRI Standards men det finns ett uttalande av
revisorerna avseende hallbarhetsrapportingslagen
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GRI KORSREFERENSLISTA

GRI 103: LEDNINGENS FORHALLINGSSATT
KOPPLAT TILL HALLBAR UTVECKLING

103-1 Férklaring av vasentliga fragor och dess avgransningar
103-2 Ledningens férhallningssatt och dess komponenter

103-3 Utvardering av ledningens férhallningssatt

OPERATIONELL EXCELLENS

201-3 Omfattningen av organisationens férmansbestdmda dtaganden

205-1 Verksamheter som utvarderats for korruptionsrisker

407 Foretag bor uppréatthalla foreningsfriheten och ett
effektivt erkdnnande av réatten till kollektiva férhandlingar

409 Eliminering av alla former av tvangsarbete

412-1 Verksamheter som utvarderats for risker
inom manskliga rattigheter

UNGC

Eget mal - operationell excellence and good leadership
201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde
RESURSEFFEKTIVITET

ENERGI

302-1 Energikonsumtion inom organisationen

302-2 Energikonsumtion utanfér organisationen

302-3 Energiintensitet
305-1Scope 1vaxthusgaser
305-2 Scope 2 vaxthusgaser

305-3 Scope 3 vaxthusgaser

305-4 Vaxthusgasintensitet

CRES8 Miljocertifieringar
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SID

46-62

46-62

46-62

54

54

92

55-57

55-57
55-57
55-57

55-57

55-57

56

KOMMENTAR

Stenddrren baserar sin hallbarhetsstrategi pa 5
materiella fokusomraden med ett antal viktiga
fragor inom respektive fokusomrade.

Prioriteringar, strategi inklusive risker och méjligheter
ar 6vervagda och integrerade i utvecklingen av
bolagets hallbarhetsstrategi.

Utvéardering av ledningens férhallningssatt gors
kontinuerligt inom ledningsgruppen, hallbarhetsradet
och i samrad med externa radgivare.

4,5 procent av ett basbelopp + 30 procent pa belopp
darover avsattsv for varje anstalld i pension. Utover
detta betalas dven sarskild I6neskatt 24,26 procent pa
pensionsbeloppet

Stenddérren omfattas av kollektivavtal. Samtliga
anstallda ska ha fri tillgang till att bilda eller ga med i,
eller inte ga med i, fackférbund eller liknande externa
representationsorganisationer och férhandla kollektivt.

Stenddérren Fastigheter tar avstand fran och har
nolltolerans mot alla former av tvangsarbete.

Stendérren Fastigheter stéller sig bakom de tio
principerna i FN:s Global Compact for att skydda
manskliga rattigheter, miljo, ha sakra arbetsférhallanden
samt for att arbeta mot en etisk och korruptionsfri
affarsverksamhet. De tio principerna ar utvecklade med
grund i Deklarationen for de manskliga rattigheterna,
ILO:s atta karnkonventioner, Rio-deklarationen, och
FN:s konvention mot korruption. Stendérren Fastigheter
integrerar FN:s parisavtal for klimatet och de globala
hallbarhetsmalen i den egna verksamheten.

Stenddrren har inte matt eller utvarderat sina
leverantoérer eller underleverantérers vaxthusgas-
paverkan fran nybyggnationer eller renoveringar.

CO2 paverkan fran fjarrvdrmekonsumtion beréknas
manuellt utifrdn respektive fjarrvarmeverks branslemix
for 2020. Elen &r ursprungsmarkt vattenkraft.

Stenddrren Fastigheter har inte matt eller utvarderat
sina leverantorer eller underleverantorers vaxthusgas-
paverkan fran nybyggnationer, hyresgastanpassningar
eller renoveringar. Endast affarsresor inom
organisationen berdknas.

Vaxthusgasintensitet mats i kgCO2 ekv per
uthyrningsbar kvadratmeter inom bolagets
fastighetsbestand. CO2 ekv paverkan fran eldningsolja,
drivmedel, fjarrvarme och affarsresor inkluderas i
berakningen.

GRI KORSREFERENSLISTA
ATTRAKTIV ARBETSGIVARE
ANSTALLNING
401-1 Nyanstallda och personalomsattning

401-2 Férmaner som ges till heltidsanstalld personal och som
inte omfattar tillfalligt eller deltidsanstallda

401-3 Foraldrarledighet

HALSA OCH SAKERHET

403-2 Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar,
férlorade dagar, franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade
dodsolyckor per region

403-4 Halso och sakerhetsfragor inkluderade i kollektivavtal

TRAINING AND EDUCATION/UTBILDNING

404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstéalld och ar

404-3 Andel anstallda (i procent) som far regelbunden utvardering
och utvecklingssamtal

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
405-1 Mangfald inom ledningsgrupp och andra anstéllda

405-2 Skillnad i I16n och annan ersattning i procent mellan man
och kvinnor per personalkategori

406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder

SID

59

59

59

59

55

58, 65

KOMMENTAR

Berakning inkluderar ej visstid/sommarjobb.

Regleras i stort av kollektivavtalet (lika formaner vad
géller pension och forsakringar). Tillfalligt anstéallda har
inte tillgang till férmansportalen, med friskvardsbidrag,
SL-kort med mera. De &r inte heller aktuella for
halsoundersdkningar.

9 personer var foraldralediga under 2021 (varav 2 man
och 7 kvinnor) Sammanlagt 535 arbetsdagar och
759 kalenderdagar.

Stendoérren foljer i dagsléaget endast upp
sjukfrdnvaro inom organisationen.

Kollektivavtalet innehaller regler om sarskild
sjukforsakring, grupplivférsakring och arbetsskade-
forsakring. | kollektivavtalet finns skrivningar om att
tillgdngen till féretagshéalsovard ska anpassas efter
behovet. Stenddrrren har bedémt att sddant behov
finns och har avtal med féretagshalsovard om saval
forebyggande som rehabiliterande insatser.

Vissa kategorier av anstallda som exempelvis
fastighetstekniker har en mer formell utbildningsplan
&n andra kategorier baserat pa formella krav och
riktlinjer.

Bolaget har medarbetarsamtal inklusive
utvecklingssamtal arligen med sin ndrmsta chef.
Detta ar obligatoriskt.

Statistiken bygger pa antal anstallda per den
31 december 2021, dar alla med géllande
anstallningsavtal finns med oavsett sysselsattningsgrad.

I ldnekartldggningen har inga osakliga skillnader funnits
mellan man och kvinnor i ndgon personalkategori.
Lagstadgad analys av skillnader mellan likvardiga
arbeten genomférs arligen.

| visselblasarfunktionen har inga &renden kommit in.
Genom pulsmatningar har foretaget fatt indikationer
av upplevelser av diskriminering varfor en
handlingsplan tagits fram av ledningsgruppen.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN TILL BOLAGSSTAMMAN

| STENDORREN FASTIGHETER AB, ORG.NR 556825-4741

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten fér ar
2021 pa sidorna 46-65 och fér att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebér 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 Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrédcklig

grund for vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har uppréattats.

Stockholm den 29 april 2022
Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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VERKSAMHETEN

HYRESINTAKTER:

653 MKR

FORVALTNINGSRESULTAT:

267 MKR

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

¢ Hyresintikterna ckade med 3 procent till 653
miljoner kronor (631) och driftnettot 6kade till 488
miljoner kronor (481).

Forvaltningsresultatet 6kade med § procent till 267
miljoner kronor (254).

Arets resultat 6kade till 1 209 miljoner kronor
(256) motsvarande 40,75 kronor per aktie (7,17)
fore utspadning och 40,67 kronor per aktie (7,17)
efter utspadning.

Styrelsens forslag till drsstimman ir att aktieutdel-
ning inte limnas till forman for dterinvestering i
verksamheten.

Nettouthyrningen uppgick under dret till samman-
lagt ca 40 miljoner kronor (exkluderas Exploria
ABs konkurs uppgick arets nettouthyrning till ca
57 miljoner kronor) och nya hyresavtal tecknades
med ett sammanlagt drshyresviarde om ca 79 miljo-
ner kronor.
¢ De hyresavtal som omfoérhandlades under ret
ledde till en 6kning av hyresvirdena om 22 procent
i viktat genomsnitt.
e Under dret forvarvades och tilltraddes fastigheter
med ett totalt virde om ca 670 miljoner kronor.
Under det fjarde kvartalet har Stendorren etablerat
sig i Kopenhamnsregionen genom tre forvarv och
i Osloregionen genom ett forvirv, med ett fastig-
hetsviarde om totalt till cirka 260 miljoner svenska
kronor.
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DRIFTNETTO:

488 MKR

RESULTAT EFTER SKATT:

1209 MKR

STYRELSEN OCH verkstillande direktoren f6r
Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendérren” eller
”bolaget”), med organisationsnummer §556825-474T1,
med site i Stockholm, Sverige, avger harmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget for
verksamhetsdret 2021. Arsredovisningen 4r upprit-
tad i miljoner kronor. Numeriska uppgifter inom
parentes avser foregdende rikenskapsar.

VERKSAMHETEN | KORTHET

Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett expansivt
fastighetsbolag noterat pad Nasdaq Stockholm Mid
Cap. Bolagets affirsidé ar att skapa langsiktig [onsam
substanstillvixt genom att forvalta, utveckla och
forvirva fastigheter och byggritter inom logistik och
latt industri i tillvixtregioner. Darutover foradlar bo-
laget verksamhets- och industrifastigheter genom att
tillskapa bostadsbyggritter for vidare utveckling och
forvaltning i attraktiva ligen, framst i Storstockholm
och Milardalsregionen.

Stendorren har fyra finansiella mal:

e att uppvisa en langsiktig genomsnittlig drlig avkast-
ning pa eget kapital om ldgst 12 procent

o att tillviaxt i 1dngsiktigt substansvirde ska 6verstiga
15 procent

e att rantetickningsgraden langsiktigt ska uppga till
lagst 2,0 ganger

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

Koncernen bestod per den 31 december 2021 av 140
stycken bolag (r09) dir Stendérren Fastigheter AB
(publ) ar moderbolag. Samtliga fastigheter dgs

via dotterbolag.

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 31 decem-
ber 2021 av 135 fastigheter, huvudsakligen beligna
i Stockholmsregionen och Milardalen och med ett
sammanlagt marknadsvirde om 11 693 miljoner
kronor. De tio storsta hyresavtalen svarade for ca 24
procent och bolagets storsta hyresavtal med Coop
Sverige representerar ca 11 procent av den samlade
arshyran.

Det totala fastighetsbestindet omfattade totalt ca
793 ooo m* lokalyta och ytslagen lager, logistik och
l4tt industri svarade for ca 67 procent av den totala
uthyrbara ytan.

Bolaget hade vid arsskiftet 28 fastigheter helt eller
delvis bestaende av byggritter som vid full exploate-
ring kan tillskapa ca 652 ooo m* (BTA byggarea men
kan skilja sig frin vad som ar tekniskt och kommer-
siellt genomforbart), huvudsakligen for logistik, lager
och litt industri, men ocksa for bostider. Marknads-
vardet pa byggrattsportfoljen uppgér per rapportdatu-
met till 1 634 miljoner kronor (1 363).

Inom befintligt fastighetsbestdnd arbetar bolaget
med framtagande av nya detaljplaner for bostader.
Utvecklings- och planarbeten ir i olika stadier och
beriknas vid firdigstillandet kunna ge byggritter for
upp till 1 500 nya bostader. Vid marknadsvirderingen
av bolagets byggritter har dessa pigdende planarbe-
ten beaktats. Bolagets byggritter for bostiader utgor
ca en tredjedel av virderingen av hela byggrittsport-
foljen.

FINANSIERING

Per 31 december 2021 uppgick koncernens egna kapital
till 5 216 miljoner kronor (4 053) och koncernens rinte-
biarande skulder uppgick till § 624 miljoner kronor

(5 099) motsvarande en beldningsgrad om 46 procent
(50).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rante-
biarande skulderna uppgick till 2,5 ar (2,6) och den
genomsnittliga rintebindningen till 3,7 ar (2,5). Den
genomsnittliga rintan pa bolagets totala rintebiarande

lan uppgick till 2,3 procent (2,2) och rantan pd lan i
kreditinstitut, per rapportdatumet, till 1,9 procent (1,9).
Bolaget hade per rapportdatumet dels ett utestiende
obligationslan om 700 miljoner kronor med en rinta
om Stibor 9o plus 3,65 procent vilket forfaller till ater-
betalning i april 2024, samt ett obligationslan om 600
miljoner kronor med en rinta om Stibor 9o plus 3,90
procent med slutforfall i augusti 2025.

ORGANISATION

Stendorren hade per 31 december 2021 55 anstillda
(54) med fordelningen 37 man (33) och 18 kvinnor

(21). For att Stendorren ska kunna fortsitta vixa som
bolag ir det en forutsittning att bolaget erbjuder en
god arbetsmiljo som priglas av oppenhet och respekt,
hogt i tak och bra utvecklingsmojligheter. Stendor-
rens verksamhet ska vara sidan att de som arbetar i
bolaget inte drabbas av ohilsa eller kommer till skada
pa grund av arbetet, och att de trivs och kan utvecklas
bade yrkesmassigt och som individer. Arbetsmiljoar-
betet ska genomsyra alla beslut som fattas och alla
aktiviteter som genomfors. Jamstilldhet i arbetslivet
ar inte enbart en rittvisefrdga, utan dven en fore-
tagsekonomisk fraga. Det handlar om att tillvarata
kompetens hos medarbetarna och att attrahera de
mest kompetenta personerna vid rekrytering, vare sig
de dr min eller kvinnor.

Arsstimman 2021 beslutade i enlighet med styrel-
sens forslag om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare som ska gilla till slutet av drstaim-
man 2022 enligt foljande.

Ersattningsfragor behandlas av styrelsens ersatt-
ningsutskott och beslutas av styrelsen i sin helhet.
Ledande befattningshavarna ska erbjudas en mark-
nadsmissig kompensation som ska beakta den enskil-
des ansvarsomrdden och erfarenhet. Ersittningen ska
besta av fast 16n, rorlig ersittning, pension och andra
sedvanliga formdner. Den rorliga ersittningen ska
vara kopplad till férutbestimda och matbara kriterier,
utformade med syfte att frimja bolagets langsiktiga
virdeskapande och ska som mest uppga till ett belopp
motsvarande 24 mdnadsloner. For att uppmuntra till
langsiktig samsyn med bolagets aktieagare, ska utover
16n, pension och vriga ersittningar, dven incitament
kunna erbjudas i form av aktierelaterade instrument.
De beslutade riktlinjerna framgér pa sidorna 84-86. >
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>HALLBARHET

Sedan starten 2014 har Stendorren haft en ambition
att inforliva ett aktivt hallbarhetsarbete i verksam-
heten. Bolagets affarsidé dr att skapa langsiktig till-
vaxt 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 hillbarhet. Under 2017 accelererade
Stendorren héllbarhetsarbetet genom en systematisk
intressentdialog och materialitetsanalys samt ett
omfattande strategiarbete. Under 2021 har Stendor-
ren fortsatt att utveckla sitt hallbarhetsarbete med
en rad aktiviteter som flyttat fram bolagets position
inom omradet. Energieffektivisering och certifiering
av fastigheter har fortsatt och hallbarhetslinkad
finansiering har genomforts.

I februari 2022 fornyade Stendorren dven sitt stra-
tegiska ramverk, genom beslut om nya fokusomraden
och hallbarhetsmal. Mdlet ar fortsatt att leverera
samhallsnytta genom kirnverksamheten.
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MODERBOLAG

Verksamheten i moderbolaget utgors av lednings-
funktioner av koncernens alla bolag och fastigheter.
Dessa funktioner inkluderar bland annat fastig-
hetsforvaltning, projektledning och finansiering.

All personal dr anstilld i moderbolaget. Inga fast-
igheter dgs direkt av moderbolaget. Moderbolagets
intdkter under perioden utgérs huvudsakligen av

109 miljoner kronor i utdebitering av tjanster som
utforts av egen personal. Rintenettot bestir av netto
debiterad ranta pa koncerninterna ldn samt extern
rantekostnad for bolagets obligationsldn. Likvida
medel uppgick per 31 december 2021 till 54 miljoner
kronor (tor) och det egna kapitalet uppgick till 1 709
miljoner kronor (1 736).

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 bolagets verksamhet bade
direkt och indirekt. God internkontroll, indamal-
senliga administrativa system, rutiner, policyer och
kompetensutveckling dr metoder for att kontrollera
och minimera riskerna som verksamheten utsitts

for. For att sikerstilla att Stendorren har en dnda-
malsenlig riskhantering och god intern kontroll har
bolaget, utover styrande dokument sdsom styrelsens
arbetsordning, instruktion for VD med tillhérande
delegationsordning och attestinstruktion, antagit en
rad interna riktlinjer, arbetsprocesser och rutiner.
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for riskhan-
tering och interna kontroller medan det operativa
ansvaret delegeras till VD. For att sikerstilla sd langt
som mojligt att ritt risker identifieras och att bolagets
kontrollrutiner adresserar dessa risker pa ett adekvat
satt genomfors arligen en inventering och rating av vil-
ka risker av finansiell-, operationell-, strategisk- samt
regelefterlevnadkaraktir som bolaget ar utsatt for.
Ett av huvudsyftena med detta arbete 4r att identifie-
ra risker och potentiella felkallor samt att identifiera
och dokumentera befintliga kontrollrutiner och, dar
sa funnits nodviandigt, tillsdtta nya rutiner och/eller
IT-baserade kontroller.

Nedan anges ndgra av de riskomraden som enligt
bolagets egen bedomning kan, om de intraffar, medfo-
ra betydande paverkan pa bolagets framtida verksam-
het, resultat och finansiella stallning. Faktorerna ar
inte framstallda i prioriteringsordning och gor inte
ansprak pé att vara heltickande.

FINANSIELLA RISKER

Inom gruppen finansiella risker har bolaget bland

annat identifierat foljande betydande riskomraden:

e Fastighetsvirdering
Stendorren redovisar sitt innehav av forvaltnings-
fastigheter till verkligt virde, vilket innebar att
fastigheternas koncernmassigt bokforda virde mot-
svarar det bedomda marknadsvirdet enligt redo-
visningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter.
En nedgang i fastigheternas marknadsvirde medfor
saledes en direkt negativ paverkan pa koncernens re-
sultat och finansiella stallning dven om koncernens
kassaflode inte paverkas forrian fastigheten siljs.
For att sikerstilla att en rittvisande och trovirdig
bedomning av fastigheternas marknadsvarde gors,

anlitar bolaget externa, oberoende och vilrenom-
merade virderingsforetag som pé arlig basis utfor
marknadsvirderingar av koncernens samtliga fastig-
heter.
Finansiering
Stendorrens verksamhet finansieras, forutom av eget
kapital, av externt tillhandahéllet kapital. Kapital-
kostnaden utgor bolagets enskilt storsta kostnad.
Som en f6ljd av detta ar bolaget exponerat for
finansierings-, rante- och kreditrisker. Det ar vidare
sannolikt att huvuddelen av erforderligt kapital for
finansieringen av sdvil utvecklingen av befintliga
fastigheter som tillkommande forvarv kommer
att tillhandahallas av banker, kreditinstitut eller
andra langivare. Stigande kapitalkostnader kommer
saledes att medfora en negativ paverkan pa Stendor-
rens kassaflode, resultat och finansiella stéllning.
Det kan ej garanteras att ldngivarna kommer att
forlanga bolagets krediter vid krediternas slutforfall.
Det kan ej heller garanteras att alternativa kreditfa-
ciliteter dd kommer att sté till forfogande.
Koncernens huvudsakliga finansiering bestar av
bilaterala finansieringsavtal med svenska banker
och kreditinstitut. I normalfallet 1oper dessa avtal
med dtaganden om att uppratthalla miniminivéer
avseende rantetackningsgrad och beldningsgrad.
Det innebar att kreditgivare kan ges ratt att pakalla
aterbetalning av lamnade krediter i fortid eller att
begira dndrade villkor for det fall dessa sarskil-
da ataganden ej uppfyllts av lintagaren. For att
minimera risker att ingdngna ldneavtal ej fornyas
pd skaliga villkor, stravar Stendorren efter att
teckna laneavtal med linga kapitalbindningstider.
Dartill stravar bolaget efter att sprida de olika
lanefaciliteternas forfallodatum jamnt 6ver tiden sd
att endast en mindre del av kreditstocken forfaller
till omférhandling varje ar. Vid rakenskapsarets
utgdng uppfyller bolaget med god marginal samtliga
finansiella ataganden i befintliga kreditavtal. Forfal-
lostrukturen pa bolagets rantebarande skulder per
31 december 2021 framgér av not 17 och not 18.
Skatterisker
En forandring i skattelagstiftning, eller en forand-
ring av rattspraxis, kan medfora en forindrad fram-
tida skattesituation for bolaget. Felaktig berdkning
av och diarmed felaktigt deklarerad inkomstskatt
kan dven medfora betydande skattetilligg och straf-
favgifter. For att dels sdkerstilla att férandringar i
skattelagstiftningen efterlevs och dels att berdkning >
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> och deklaration av inkomstskatt sker korrekt och i
tid lagger bolget betydande moda pa att sikerstilla
att ratt kompetens finns i organisationen. Extern
hjdlp av skatterddgivare inhamtas dd behov bedoms
foreligga.

OPERATIONELLA RISKER

Inom gruppen operationella risker har bolaget bland

annat identifierat foljande betydande riskomraden:

o Projektutveckling
Stendorren genomfor lopande manga smé och stor-
re projekt. Under verksamhetsaret investerades 256
miljoner kronor i det befintliga fastighetsbestandet,
huvudsakligen i form av lokalanpassningar efter
hyresgdsternas behov och 6nskemadl samt i form av
renoveringar och forbattringar av fastigheternas
tekniska funktion. Betydande belopp investeras
aven i om-, till- och nybyggnationer. Risker som
kan identifieras i samband med projektutveckling
utgors dels av rena felkalkyleringsrisker dar kost-
naden for projekten kan felbedomas, oforutsedda
omstindigheter som medfor negativa ekonomiska
konsekvenser samt risk for visentliga forseningar
av projekt som kan leda till viteskostnader och
andra oforutsedda kostnader. Dessa risker stravar
Stendorren att minimera genom att ha tydliga
projektrutiner med tita kontroller och uppfoljning.
Av stor vikt dr dven att den initiala projektplanen
och kostnadsberidkningen gors noggrant och att
tidsaspekter beaktas pa ett realistiskt sitt vid av-
talsskrivningen.

o Organisatoriska risker
Inom gruppen operationella risker finns dven
ett antal risker av HR karaktir, sisom ett stort
beroende av nyckelpersoner, en hog personalom-
sattning som kan medfora otrivsel pa arbetsplatsen
och en okad risk for felbeslut av personer med kort
erfarenhet, forhojd stressnivd som kan leda till
okad psykosocial pafrestning (stress/utbrandhet).
Stendorren moter dessa risker genom ett okat fokus
pa personalvérd och friskvird men ocksd genom
regelbundna medarbetarsamtal och en arlig med-
arbetarundersokning dar synpunkter och forslag
frdn organisationen hanteras. For att Stendorren
mer frekvent ska kunna fa synpunkter och forslag
frén organisationen anvander bolaget sedan januari
2020 halvérssvisa medarbetarmatningar istillet for
den tidigare arliga medarbetarundersokningen.

o IT risker
Bristande IT tillganglighet och en otydlig IT
strategi riskerar att leda till sinkt effektivitet och
fordyringar. Stendorren dr ett relativt ungt foretag
som under 2017 och 2018 bytt ut alla visentliga IT
system mot moderna och dndamélsenliga system
for fastighetsforvaltning, redovisning och rapporte-
ring.
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STRATEGISKA RISKER

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

En nedgang eller svingning i tillvixt pa de lokala
marknader dir bolaget dr verksamt kan péverka
hyresnivder och uthyrningsgrad, vilket kan fa en ne-
gativ inverkan pa bolagets resultat for dess operativa
segment och kan negativt paverka bolagets 6vergri-
pande verksambhet, finansiella stallning och resultat.
Aven efterfrigan pa bolagets fastigheter kan minska,
vilket kan f4 en visentlig negativ inverkan pd bolagets
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

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 reg-
ler inte ar korrekt eller att regelverk kan dndras i fram-
tiden. Bolaget kan dven komma att behova ansoka om
olika tillstind och registreringar hos kommuner eller
myndigheter for att kunna bedriva sin verksamhet.
Stendorren bedomer att bolaget har adekvat kompe-
tens och interna processer for att kunna identifiera,
kvantifiera och hantera dessa risker, men det finns
anda en risk att bolaget inte kommer att erhlla
nodvindiga tillstand eller beslut eller att sidana beslut
overklagas, eller pa annat sitt dr forenade med villkor
som kan leda till 6kade kostnader och forseningar

for planerade utvecklingsprojekt for fastigheter eller i
ovrigt ha en negativ inverkan pa bolagets verksamhet
och utveckling.

Bolaget riskerar dven att involveras i rittsliga eller
administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattan-
de skadestandsansprék eller andra krav pd betalning-
ar, inklusive skadestdndsansprék fran kunder eller
konkurrenter for brott mot konkurrenslagstiftning.
Forberedelser infor, bestridanden utav samt utfal-
let av initierade forfaranden kan bli ldngvariga och
kostsamma. Utfallet av sddana forfaranden ar svara
att forutse. Vid negativt utfall i ett storre rattsligt eller
administrativt forfarande, oavsett om det grundas pa
en dom eller en forlikning, kan Stendorren dldggas ett

betydande betalningsansvar. Dessutom kan kostnader

i samband med tvister och skiljedomsforfaranden bli
betydande.

HALLBARHETSRISKER

Stendorrens mest vidsentliga hallbarhetsrisker finns

inom f6ljande omraden; arbetsmiljo, manskliga rit-

tigheter, affarsetik, anti-korruption, miljo, klimatrisk

och -forandringar samt risker kopplade till biologisk

mangfald och ekosystem.

Forutom policys och styrdokument har Stendorren

aven en sirskild uppférandekod for leverantorer,

kunder och affirspartners som utvecklades av bolaget

2018. Under 2021 har denna kod skickats fér under-

tecknande till bolagets mest visentliga leverantorer,

baserat pa volym och risker kopplade till hallbarhet.

Nedan foljer en kort beskrivning av de risker som

hanteras i uppférandekoden:

o Arbetsmiljo och mdnskliga rittigheter
Att vara fastighetsigare medfor ett ansvar for de
mainniskor som vistas i lokalerna, alltifrdin medar-
betare till hyresgaster och leverantorer. Oaktsamhet
kan gora bolaget skyldigt till saval fysiska som
psykiska skador. Dessa risker hanterar Stendorren
genom ett forebyggande systematiskt arbetsmil-
joarbete och arbetsmiljoinventeringar i respektive
fastighet. Aven leverantorer och underleverantorer
som anlitas av Stendorren utvirderas regelbundet.
Undermalig uppfoljning av arbetsforhallanden
kring hilsa och sikerhet samt manskliga rittigheter
kan innebdra risker for ryktesspridning, badwill
och péverkan pa varumarket.

o Affirsetik och anti-korruption
Allvarliga overtradelser som incidenter av kor-
ruption, mutor och overtradelser kan langvarigt
skada bolagets fortroende och formaga att verka pa
marknaden. Uppforandekoden i kombination med
bolagets personalhandbok reglerar stillningstagan-
den och agerande for att motverka att mutor och
korruption kan forekomma.

o Milj
Enligt miljobalken har den som bedrivit en
verksamhet som bidragit till fororeningar dven ett
ansvar for efterbehandling och eventuell sanering.
Om ett bolag inte kan utfora eller bekosta den
efterbehandling som kravs, och som bolaget borde
kant till alternativt upptackt vid forvarvet av en
fastighet, hélls det ansvarigt. For att minimera den-
na potentiella miljorisk gor Stendorren vid behov
miljoundersokningar inom ramen for forvarvspro-
cessen. For ndarvarande finns inga nuvarande eller
historiskt kinda miljokrav av ndgot slag riktat mot
ndgot av koncernbolagen. Fororeningar kan vidare
upptackas pa fastigheter och i byggnader i befintligt
besténd, till exempel i samband med renoverings-
processer eller nar byggnader uppgraderas for mil-
jocertifiering. Atgirder kring féroreningar ar en del
av Stendorrens pagdende verksamhet och bolaget
bedomer att det har adekvat kompetens och proces-
ser for att bedoma och kvantifiera risker i samband

med dessa. Det aligger Stendorren att vid dess verk-
samhetsutovning iaktta gillande regler avseende
exempelvis arbetsmiljo och -sidkerhet, hantering av
asbest och sanering samt lagar som reglerar utslapp
av vaxthusgaser, bland annat genom energi- och el-
forbrukning. Bristande efterlevnad av sddana lagar
och regler kan resultera i utfirdande av verkstallig-
hetsdtgadrder, avgifter eller boter. Vissa fall kan dven
medfora restriktioner avseende bolagets verksam-
het, vilka kan vara patagliga.

o Klimatrisker

Klimatforandringars paverkan pd fastighetsportfoljen

Klimatforandringar staller nya krav pa fastighets-
bestand. Stendorren tar hiansyn till klimatfragan
och arbetar proaktivt for att minimera risken att
fastigheter i bestandet blir obsoleta, eller att kost-
naden for att atgdrda skador blir for hog. Utover att
arbeta med befintliga fastigheter méaste Stendorren
framtidssikra sina utvecklingsprojekt och siker-
stdlla en héllbar klimatrisk over tid. Forhojda tem-
peraturer, extrema viderforhallanden och forhojda
vattennivder gor att fastighetstillgdngar kan skadas.
P4 lang sikt 16per fastigheter ndra havet en perma-
nent risk.

Klimatforandringar i forbdllande till fastighets-
virderingar

Om Stendorren misslyckas med att minimera
klimatférandringsriskerna i portfoljen kommer
fastighetsvirderingen av varje berord tillgingfast-
ighet att minska. Bristande klimatarbete kan ocksa
leda till svarigheter att finansiera fastigheter.

e Risker kopplade till biologisk mdngfald och
ekosystem
En fordnderlig, varmare vérld innebir en patalad
risk for biologisk méangfald och ekosystemtjanster.
Det finns en risk att Stendorrens rykte forsdmras
och blir mindre konkurrenskraftigt om riskerna
kopplade till biologisk mangfald och ekosystem-
tjanster inte minimeras. Stendorren behover siledes
over tid forbittra den biologiska mangfalden i sin
fastighetsportfolj, framfor allt i de utvecklingspro-
jekt som bedrivs.
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STENDORRENS AKTIE OCH AGARE

Stendorren dr ett fastighetsbolag med ett borsvarde vid utgdangen av 2021 om 8 656 miljoner
kronor. Bolagets B-aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

AKTIE

Aktiekapitalet i Stendorren uppgar till 17 056 959
kronor, fordelat pa 2 500 ooo aktier av serie A
respektive 25 928 265 aktier av serie B. Varje aktie
har kvotvirdet 0,60 kronor. A-aktier i Stendor-

ren berittigar till tio roster pa bolagsstimma och
B-aktier berittigar till en rost pa bolagsstimma.
A-aktier kan konverteras till B-aktier till férhallandet
1:1. Samtliga aktier medfor samma ritt till andel i
bolagets tillgangar och vinst. Enligt bolagsordning-
en finns hirutéver mojligheten for bolaget att utge
preferensaktier.

AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH AVKASTNING

Borskursen ckade med 100 procent till 304,5 kronor,
sammantaget medforde detta att borsvirdet 6kade
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med 1oo procent. Under samma period okade fast-
ighetsindex pa Stockholmsborsen med 46 procent.
Aktien handlades till all time highkursen 320 kronor
den 25 november. Kursen pd arets sista handelsdag
den 30 december uppgick till 304,5 kronor. Arets
lagsta betalkurs var 141,0 kronor.

HANDELSPLATS OCH OMSATTNING

Stendorrens B-aktie handlas pa Nasdaq Stockholm,
listan for medelstora bolag. Bolagets kortnamn ar
STEF B. Bolagets ISIN-kod dr SEc006543344. En han-
delspost motsvarar en (1) aktie.

Under 2021 har totalt 4,8 miljoner aktier omsatts
till ett virde om 971 miljoner kronor (exklusive akti-
er omsatta utanfor handelsplatsen).
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> STENDORRENS AKTIEAGARE

Arsstimman beslutade den 20 maj 2021 att bemyn-
diga styrelsen att, fram till nasta arsstimma, vid ett
eller flera tillfillen, med eller utan avvikelse fran ak-
tiedgarnas foretradesritt, mot kontant betalning eller
mot betalning genom kvittning eller med apportegen-
dom, eller annars med villkor, besluta om emission av
aktier av serie A eller B, konvertibler avseende aktier
av serie A eller B eller teckningsoptioner avseende
aktier av serie A eller B, samt preferensaktier, dock
att emissioner med avvikelse fran aktiedgarnas fore-

AKTIEAGARE STORLEKSKLASSER PER 31 DECEMBER 2021

tradesritt inte fir medfora att antalet aktier i bolaget
kan oka med mer 4n totalt 1o procent beridknat per
dagen for rsstimman.

Om styrelsen beslutar om emission utan foretri-
desritt for aktiedgarna sa ska skilet vara att kunna
bredda dgarkretsen, anskaffa eller mojliggora an-
skaffning av rorelsekapital, 6ka likviditeten i aktien,
genomfora foretagsforvirv eller anskaffa eller mojlig-
gora anskaffning av kapital for foretagsforviarv. Vid
sddan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt ska
emissionen genomforas pd marknadsmaissiga villkor.

ANTAL MARKNADS-

AKTIE- ANDEL INNEHAV ROSTER VARDE
INNEHAV AKTIER AGARE AV ANTAL A-AKTIER B-AKTIER (%) (%) (KSEK)
1-500 3438 92% = 161384 1% 0% 49141
501-1000 105 3% = 80 460 0% 0% 24 500
1001-5000 120 3% = 300 404 1% 1% 91473
5001-10 000 23 1% = 160 373 1% 0% 48 834
10 001 -15 000 15 0% = 178 954 1% 0% 54 491
15 001 - 20 000 1 0% = 197 607 1% 0% 60 171
20 001 - 40 1% 2500 000 24849 083 96 % 98 % 8 327 796
Total 3752 100% 2500000 25928265 100 % 100 % 8 656 407

STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN
EUROCLEAR SWEDEN AB PER 31 DECEMBER 2021

AKTIEAGARED INNEHAV ANTAL AKA ANTAL AKB INNEHAV(%) ROSTER(%)
STENDORREN REAL ESTATE AB 11532606 2000000 9532606 40,6 58,0
ALTIRA AB 3050 000 500 000 2550 000 10,7 14,8
LANSFORSAKRINGAR FASTIGHETSFOND 4879 683 0 4879683 17,2 9,6
SEB INVESTMENT MANAGEMENT 2 709 095 0 2709095 9,5 53
VERDIPAPIRFONDET ODIN EIENDOM 1060 672 0 1060672 3,7 2,1
TREDJE AP-FONDEN 750 000 0 750 000 2,6 1,5
CARNEGIE SMABOLAGSFOND 453 684 0 453 684 1,6 0,9
ALFRED BERG 329 213 0 329 213 1,2 0,7
WARMLAND, BODIL 249 975 0 249 975 0,9 0,5
SEB LUXEMBOURG BRANCH 248 000 0 248 000 0,9 0,5
Ovriga adgare 3165 337 0 3165 337 1,1 6,1
Total 28 428 265 2500 000 25928 265 100,0 100,0

1) Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 752.
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INCITAMENTSPROGRAM FOR
STENDORRENS MEDARBETARE

Stendérren hade vid rapportperiodens borjan tva
incitamentsprogram vilka beslutades om vid &rsstim-
man 2018 respektive extra bolagsstimma i september
2020. Bdda programmen var riktade till bolagets
anstillda och omfattar emissioner av teckningsop-
tioner, vilka deltagarna i programmen forvarvat mot
kontant betalning till moderbolaget.

Teckningsoptionerna forvarvades till marknads-
virde berdknat efter virdering enligt Black & Scholes
virderingsmetod utford av oberoende virderare.

I incitamentsprogram 2018—2021 fanns §6 824
teckningsoptioner som samtliga innehavare, under
perioden 15—30 september 2021, valde att inlésa mot
samma antal nyemitterade aktier av serie B vilka
darefter anslutits till Euroclear.

I incitamentsprogram 2020—2025 fanns vid perio-
dens utgdng 254 ooo teckningsoptioner som inneha-
varna, under en period om tva veckor fran dagen for
offentliggorande av deldrsrapporten for perioden 1
januari —30 september 2025, dger ritt att inldsa mot
samma antal B—aktier till en teckningskurs om 175
kronor per aktie.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i
detta program kommer aktiekapitalet oka med 152
400 kronor genom utgivande av 254 ooo aktier av
serie B, var och en med ett kvotviarde om o,6 kronor.
Utspadningseffekten vid fullt utnyttjande motsvarar
cirka 0,9 procent av kapitalet och o,5 procent av
rostetalet baserat pa antalet utestdende aktier per
rapportdatumet.

UTDELNINGSPOLICY

Stenddrrens bedomning ar att den bista langsiktiga
totalavkastningen genereras genom att dterinveste-
ra vinsten i verksamheten for att skapa ytterligare

lonsam tillvaxt.

Bolaget kommer séledes att fortsitta vixa genom
att investera i befintliga fastigheter, nya férvirv och
utveckling av nya fastigheter. Utdelningen kommer
darfor att vara lag eller

utebli under de kommande aren.

INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN

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

Stendorrens rapportkalender for 2022 innefattar
foljande datum:
e Ars- och Hallbarhetsredovisning 2021, v. 17

april 2022

e Deldrsrapport jan-mar 2022, 6 maj 2022
o Arsstimma 2022, 24 maj 2022
e Deldrsrapport jan-jun 2022, 20 juli 2022
e Delarsrapport jan-sep 2022, 8 november 2022
¢ Bokslutskommuniké 2022, 22 februari 2023
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Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och kon-
trollerat styra och leda verksambeten i ett aktiebolag. Genom en god bolagsstyrning kan
Stendorren tillforsdkra sina aktiedgare att bolaget skots pa ett ansvarsfullt, effektivt och

hallbart sdtt.

STENDORREN AR ETT svenskt publikt aktiebolag,
vars B-aktier sedan den 10 april 2018 dr noterade
pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Sedan bolaget togs
upp till handel pd Nasdaq Stockholm grundar sig
bolagsstyrningen i Stendorren pa gillande lagstift
ning, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter,
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden") och andra
externa styrdokument och rekommendationer
samt internt faststillda regler och riktlinjer, sisom
bolagsordningen och styrelsens arbetsordning.
Koden bygger pa principen "folj eller forklara",
vilket innebdr att bolag inte vid varje tillfalle maste
folja Koden utan vid ett enskilt tillfille kan vilja
andra losningar som anses mer andamalsenliga.
Bolag som viljer att avvika fran Koden maste dock
redovisa varje avvikelse frin Koden och ange vilken
16sning man valt istéllet och skilen hartill. Koden
finns tillgdnglig pA www.bolagsstyrning.se ddr aven
den svenska modellen for svensk bolagsstyrning
presenteras. Stendorren har under 2021 avvikit
fran Koden i ett avseende, vilken hianfor sig till att
bolaget vid faststallande av rorlig ersittning till
ledande befattningshavare under 2021 inte anvint
matbara kriterier. Styrelsen har i stillet, med stod av
de riktlinjer for ersittning till ledande befattnings-
havare som antogs av drsstimman 2021, bedomt att
det under aret varit mer andamalsenligt att utvarde-
ra huruvida de ledande befattningshavarna bidragit
till en forbattring av bland annat bolagets interna
kontroll och budgetkontroller, rapporters kvalitet
och punktlighet, implementeringen av nya och
forbattrade IT-system, samverkan mellan bolagets
olika avdelningar, utvecklingen av ledaregenskaper
hos avdelningscheferna samt bolagets 6vergripande
hallbarhetsarbete. Detta har bedomts vara viktigt
for att fraimja bolagets langsiktiga intressen och
varje befattningshavares ldngsiktiga utveckling.
Denna bolagsstyrningsrapport redogor for
Stendorrens bolagsstyrning under 2021 och ar
upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och
Koden.

AKTIER OCH AGANDE

Aktiekapitalet i bolaget uppgick till 17 056 959
kronor vid rikenskapsdrets utging, fordelat pa

2 500 ooo aktier av serie A respektive 25 928 265
aktier av serie B. A-aktier i Stendorren berattigar till

tio roster pa bolagsstimma och B-aktier berittigar
till en rost pd bolagsstimma. Samtliga aktier medfor
samma ritt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.
Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december
2021 till 3 752 stycken och kvotvirdet per aktie upp
gick till 0,60 kronor. Pa sidan 76 i denna arsredovis-
ning anges detaljer om dgarspridningen vid utgéngen
av 202T.

BOLAGSORDNING

Bolagets foretagsnamn ar enligt bolagsordningen
Stendorren Fastigheter AB (publ) och bolaget ar
publikt. Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget
ska direkt eller genom dotterbolag dga, forvalta och
driva handel med fast egendom samt driva darmed
forenlig verksamhet. Stendorrens bolagsordning
innehaller inga sdrskilda bestimmelser om tillsat-
tande och entledigande av styrelseledamoter eller om
andring av bolagsordningen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar bolagets hogsta beslutsfattande
organ. Arsstimma ska hallas inom sex manader
efter rikenskapsarets utgng. 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, styrelseordférande
och revisor samt arvode till styrelse och revisorn.
Utover arsstimman kan bolaget kalla till extra
bolagsstimma.

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

Stendorrens bolagsordning innehéller inga begrans-
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 2021

Arsstimman 2021 hélls den 20 maj 2021 i
Stockholm. Vid drsstimman fanns totalt 92,02
procent av bolagets roster och 85,68 procent av
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> bolagets kapital representerat. Arsstimman fattade

beslut om bemyndigande for styrelsen att, vid ett

eller flera tillfillen fore nista drsstimma, med eller
utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt,

mot kontant betalning eller mot betalning genom

kvittning eller med aportegendom, eller annars med

villkor, besluta om emission av aktier av serie A eller

B, konvertibler avseende aktier av serie A eller B eller

teckningsoptioner avseende aktier av serie A eller

B, samt preferensaktier, dock att emissioner med avvi-

kelse fran aktiedgarnas foretradesritt inte fir medfora

att antalet aktier i bolaget kan 6ka med mer in totalt

10 procent beriknat per dagen for drsstimman. Om

styrelsen beslutar om emission utan foretradesratt

for aktiedgarna sa ska skilet vara att kunna bredda

agarkretsen, anskaffa eller mojliggora anskaffning av
rorelsekapital, 6ka likviditeten i aktien, genomfora fo-
retagsforvarv eller anskaffa eller mojliggora anskaff-
ning av kapital for foretagsforvirv. Emissionen ska
genomforas pd marknadsmaissiga villkor.

Vidare fattade arsstimman bland annat foljande
beslut:

e Disposition avseende bolagets resultat.

e Styrelseledamoterna och VD beviljades ansvars-
frihet.

e Val av antalet styrelseledamoter och revisorer.

e Omval av Anders Tagt, Seth Lieberman, Helena
Levander, Carl Mork, Henrik Orrbeck, Andreas
Philipson och Nisha Raghavan som styrelseleda-
moter.

e Omval av Anders Tagt som styrelsens ordforan-
de.

e Omval av Ernst & Young AB som bolagets revi-
sor, med Oskar Wall som huvudansvarig revisor.

e Faststillande av arvode till styrelsen och reviso-
rerna.

e Beslut om faststdllande av principer for utseende
av valberedning.

e Beslut om godkdnnande av ersittningsrapport.

e Beslut om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare.

Extra bolagsstamma den 4 februari 2022
Stendorren holl den 4 februari 2022 extra bolags-
stimma. Vid den extra bolagsstimman fanns totalt
74,13 procent av bolagets roster och 53,46 procent

av bolagets kapital representerat. Den extra bolags-
stimman beslutade att styrelsen ska bestd av sex
ledaméter utan suppleanter. Vidare beslutades om val
av styrelseledamoten Andreas Philipson till styrelse-
ordforande for tiden intill slutet av nista drsstimma,
vilken ersatte tidigare styrelseordforande Ander Tagt
som stillt sin plats till férfogande. Dirutéver behand-
lades styrelsens arvode och ersittning for utskottsar-
bete pa den extra bolagstimman.
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Protokoll fran drsstimman 2021 och den extra
bolagsstimman den 4 februari 2022 samt dartill
horande stimmohandlingar finns tillgiangliga pa
bolagets webbplats.

Arsstimman 2022 kommer att hillas den 24 maj
2022.

VALBEREDNING

For att sikerstilla 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,
styrelseordforande, revisor, styrelsearvode med
uppdelning mellan ordféranden och 6vriga ledamo-
ter, ersittning for utskottsarbete, arvode till bolagets
revisor samt, i den mén sa anses erforderligt, forslag
till andrade principerna for utseende av valberedning.

Aktiedgarna i Stendorren beslutade pa drsstimman
den 20 maj 2021 om foljande principer for utseende
av valberedningen infor drsstimman 2022:

” Infor varje drsstidmma ska valberedningen bestd
av styrelseordforanden 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 avstd frdn att utse representant
till valberedningen, ska ledamot utses av den eller de
storsta aktiedgaren(na) pd tur. Styrelseordforanden
ska sammankalla det forsta motet i valberedningen.
Valberedningen ska inom sig utse en av ledamdoterna
till ordforande, vilket inte ska vara styrelseordféran-
den eller annan styrelseledamot.

Om en eller flera aktiedgare som utsett represen-
tanter till valberedningen inte lingre tillhor de tre
storsta dgarna i bolaget vid en tid punkt mer dan tvd
mdnader fore aktuell drsstdmman, ska represen-
tanterna for dessa aktiedgare frantrdda sitt uppdrag
och nya ledaméter utses av de nya aktiedgare som dd
tillhor de tre storsta aktiedgarna. Om en ledamot i
valberedningen avsdger sig uppdraget innan valbe-
redningens arbete dr avslutat ska samma aktiedgare
som utsdg den avgdende ledamoten, om det anses
nddvandigt, dga ratt att utse en ny ledamot, eller om
aktiedgaren inte lingre dr bland de tre storsta aktie-
dgarna, den storsta aktiedgaren pad tur. Forandringar
i valberedningens sammansditning ska omedelbart
offentliggoras. Valberedningens sammansdtining for
drsstammor ska offentliggoras senast sex mdanader
fore stamman.

Ingen ersdtining ska utgd till ledamoterna i valbe-
redningen. Bolaget ska betala de nodvindiga utgifter
som valberedningen kan komma att ddra sig inom
ramen for sitt arbete.

Mandattiden for valberedningen avslutas ndr den

dar pdfoliande valberedningen har offentliggjorts.”
Nir valberedningen infor drsstimman den 24 maj
2022 ursprungligen utsigs, bestod den av Johannes
Wingborg, ordférande i valberedningen (utsedd av
Lansforsakringar Fondforvaltning AB), Henrik Orr-
beck (utsedd av Stendorren Real Estate AB), Oscar
Christensson (utsedd av Altira AB) och Anders Tagt
(davarande styrelseordforande). I samband med att
Andreas Philipson utsags till ny styrelseordférande
pd den extra bolagsstimman den 4 februari 2022,
ersatte han dven Anders Tégt i valberedningen.

Stendorrens valberedning infor drsstimman den
24 maj 2022 bestdr silunda av Johannes Wingborg,
ordforande i valberedningen (utsedd av Lansforsak-
ringar Fondforvaltning AB), Henrik Orrbeck (utsedd
av Stendorren Real Estate AB), Oscar Christensson
(utsedd av Altira AB) och Andreas Philipson (styrelse-
ordforande).

STYRELSEN

Styrelsens ansvar

Styrelsen dr bolagets hogsta beslutande organ efter

bolagstimman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen

ansvarig for bolagets forvaltning och organisation.
Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att

faststdlla 6vergripande mal och strategier for bolaget

STYRELSENS SAMMANSATTNING MELLAN DEN 20 MAJ 2021 FRAM TILL DEN EXTRA BOLAGSSSTAMMAN DEN 4 FEBRUARI 2022

NAMN BEFATTNING STYRELSE-
LEDAMOT

SEDAN

Anders Tagt Styrelseordférande 2019
Seth Lieberman Styrelseledamot 2014
Helena Levander Styrelseledamot 2017
Andreas Philipson  Styrelseledamot 2016
Henrik Orrbeck Styrelseledamot 2019
Carl Mork Styrelseledamot 2016
Nisha Raghavan Styrelseledamot 2020

samt visentliga policys och strategiska planer for bo-
laget och den koncern som bolaget tillhor. Styrelsen
ska identifiera hur hillbarhetsfragor paverkar bola-
gets risker och affirsmojligheter. Vidare ska styrelsen
aven fortlopande 6vervaka efterlevnaden av dessa.

Styrelsen ska sikerstilla att det finns andamalsen-
liga system for uppfoljning och kontroll av bolagets
verksamhet och de risker for bolaget som dess
verksamhet dr forknippad med. Styrelsen ska ocksa
avge delarsrapporter och bokslut. Styrelsen ska folja
den ekonomiska utvecklingen, sikerstilla 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 inves-
teringar samt organisations- och verksamhetsforand-
ringar i bolaget.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som
antas pa det konstituerande styrelsemétet varje ar.
Arbetsordningen revideras Iopande. I styrelsens ar-
betsordning regleras bland annat styrelsens uppgifter
och arbetsfordelningen mellan styrelsen och VD:n.
Till styrelsens arbetsordning finns bland annat in-
struktionen for VD och instruktionen for finansiell
rapportering bifogad. >

OBEROENDE | FOR- OBEROENDE | FOR-
HALLANDE TILL BOLAGET HALLANDE TILL BOLAGETS

OCH BOLAGSLEDNINGEN STORRE AKTIEAGARE
Ja Ja
Ja Nej
Ja Ja
Ja Ja
Ja Nej
Ja Nej
Ja Nej

STYRELSENS SAMMANSATTNING FRAN OCH MED DEN EXTRA BOLAGSSSTAMMAN DEN 4 FEBRUARI 2022

NAMN BEFATTNING STYRELSE-
LEDAMOT

SEDAN

Andreas Philipson  Styrelseordférande 2016
Seth Lieberman Styrelseledamot 2014
Helena Levander Styrelseledamot 2017
Henrik Orrbeck Styrelseledamot 2019
Carl Mork Styrelseledamot 2016
Nisha Raghavan Styrelseledamot 2020

OBEROENDE | FOR- OBEROENDE | FOR-
HALLANDE TILL BOLAGET HALLANDE TILL BOLAGETS

OCH BOLAGSLEDNINGEN STORRE AKTIEAGARE
Ja Ja
Ja Nej
Ja Ja
Ja Nej
Ja Nej
Ja Nej
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> STYRELSENS ARVODE OCH NARVARO UNDER 2021

NAMN BEFATTNING NARVARO PA STY- STYRELSEARVODE

RELSEMOTEN UNDER (SEK)"

2021 (FRAN OCH ENLIGT BESLUT AV ARSSTAMMAN

2021 OCH EXTRA BOLAGSSTAMMAN

4 FEBRUARI 2021

Andreas Philipson  Styrelseordférande (fran feb 2022, tidi- 18 av 19 342 575
gare styrelseledamot)

Seth Lieberman Styrelseledamot 16 av 19 243 205

Helena Levander Styrelseledamot 19 av 19 323 205

Henrik Orrbeck Styrelseledamot 18 av 19 0?

Carl Mork Styrelseledamot 19 avi19 293 205

Nisha Raghavan Styrelseledamot 16 av 19 0?

Anders Tagt Styrelseordférande (till feb 2022) 18 av 19 339 726

Totalt 1541918

1) Angivet arvode har utgdtt for perioden mellan drsstimman 2021 och drsstimman

2022. [ angivet belopp inkluderas arvode for arbete i styrelseutskott.

2)Henrik Orrbeck och Nisha Raghavan har avstdtt frdn styrelsearvode for perioden frdan

drsstamman 2021 till drsstimman 2022.

Styrelsens sammansittning

Enligt Stendorrens bolagsordning ska styrelsen
bestd av ligst tre och hogst dtta ledamoter, utan
suppleanter. Ingen representant fér koncernen
ingdr i styrelsen och inga arbetstagarrepresentanter
har utsetts till styrelsen. For mer information om
styrelseledamoternas erfarenhet och bakgrund,
dess innehav av aktier i bolaget och dess visentliga
uppdrag utanfor bolaget, se avsnittet om Styrelsen,
sidorna 88-89.

Valberedningen har som mangfaldspolicy tillimpat
regel 4.1 i Koden vid framtagande av sitt forslag till
val av styrelseledamoter. Malsittningen har varit att
styrelsen ska ha en indamélsenlig sammansittning,
priglad av mangsidighet och bredd, och besta av
personer med de kompetenser och erfarenheter som
behovs i styrelsen med hiansyn tagen till frimst bo-
lagets verksamhet och utvecklingsskede. Kontinuitet
har ocksa bedomts vara av stort virde.

Vikten av en jamn konsfordelning har diskute-
rats sarskilt och det har konstaterats att 33 procent
av styrelsen dr kvinnor (29 procent fore den extra
bolagsstimman den 4 februari 2022). Som framgar
av styrelsepresentationen i avsnittet om Styrelsen,
sidorna 88-89, har styrelseledaméterna en god mang-
sidighet och bredd avseende kompetens, erfarenhet
och bakgrund.

Enligt Koden ska en majoritet av de stimmovalda
styrelseledaméterna 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 framgar av tabellen pé sidan
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81 dr samtliga sex (sju fore den extra bolagsstimman
den 4 februari 2022) stimmovalda ledamoterna obe-
roende i forhéllande till bolaget och ledningen. Av
dessa ar tva (tre fore den extra bolagsstimman den

4 februari 2022) ledamoter oberoende i forhdllande
till storre aktieagare.

Arvode till styrelsen
Arsstimman 2021 beslutade att arvode till styrel-
sen ska utgd med 440 ooo kronor till styrelsens
ordforande och att arvode till 6vriga ledamoter ska
utgd med 240 0oo kronor vardera. Arsstimman be-
slutade vidare att ordforanden i revisionsutskottet
ska erhdlla 8o ooo kronor och att 6vriga ledamo-
ter i revisionsutskottet ska erhalla 30 ooo kronor
vardera och att ordféranden i ersdttningsutskottet
ska erhdlla 60 ooo kronor och 6vriga ledamoter
i ersattningsutskottet ska erhdlla 20 ooo kronor
vardera.

Vid den extra bolagsstimman som hoélls den
4 februari 2022 beslutades att arvode till styrelsen
ska utgd med 500 ooo kronor till styrelsens ordféran-
de och att arvode till 6vriga ledamoter ska utgd med
250 0oo kronor vardera. Vidare behandlades arvode
for utskottsarbete, varvid beslutades att arvode for
sadant arbete ska utgd med samma belopp som beslu-
tades av arsstimman 202T.

I tabellen ovan anges det arvode som varje styrel-
seledamot kommer att erhélla for tiden fran drsstim-
man 20271 fram till &rsstimman 2022.

Ordforandens ansvar
Styrelsens ordférande ska sikerstilla att styrelsen

genomfor sitt arbete pa ett effektivt sdtt och att
styrelsen fullgor sina forpliktelser. Ordféranden
organiserar och leder styrelsens arbete i syfte att
skapa de basta mojliga forutsdttningarna for styrel-
sens uppgifter. Ordféranden sikerstiller dven att ny
styrelseledamot genomgar introduktionsutbildning
och annan 6vrig utbildning som anses lamplig.
Ordforanden samrader med bolagets VD i
strategiska fragor och sikerstaller att styrelsen far
tillrdcklig information och dokumentation for att
mojliggora att styrelsen kan genomféra sitt arbe-
te. Ordféranden ansvarar dven for kontakter med
aktiedgarna avseende dgarskapsfragor och ser till att
styrelsens arbete utvirderas i en arlig styrelseutvir-
dering.

Styrelseutskott

REVISIONSUTSKOTT

Stendorren har ett revisionsutskott som bestar av
Helena Levander (ordforande), Nisha Raghavan och
Carl Mork. Revisionsutskottets arbete och bestam-
manderitt regleras i arbetsordningen och instruktio-
nen for revisionsutskottet. Revisionsutskottet har till
uppgift att for styrelsens rikning 6vervaka bolagets
finansiella rapportering, 6vervaka effektiviteten i
bolagets interna kontroll och riskhantering, halla sig
informerat om revisionen av drsredovisningen och
koncernredovisningen, granska och 6vervaka revi-
sorns opartiskhet och sjilvstindighet samt bitrida
vid upprittandet av forslag till bolagsstimmans val
av revisor.

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

Under 2021 har revisionsutskottet haft fem proto-
kollférda moten. Vid fyra av dessa moten nirvarade
samtliga valda ledamoter i utskottet. Vid ett mote
niarvarade endast Helena Levander och Carl Mork.
Vid motena behandlades bland annat bolagets
finansiella rapporter, bolagets policys, den externa
revisionens inriktning och bolagets interna kontroll.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Stendorren har ett ersittningsutskott som sedan det
konstituerande styrelsemétet den 4 februari 2022
bestdr av Andreas Philipson (ordforande), Nisha
Raghavan och Carl Mork. Dessforinnan bestod
ersittningsutskottet av Anders Tégt (ordférande),
Nisha Raghavan och Carl Mork.

Utskottets huvudsakliga uppgifter bestér av att
bereda styrelsens beslut i frigor om ersattningsprin-
ciper, ersittningar och andra anstillningsvillkor for
bolagsledningen, bevaka och utvirdera pidgiende och
under dret avslutade program for rorliga ersdttning-
ar 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-
madssiga ersittningar for ledande befattningshavare,
inkluderande fasta och rorliga delar.

Ersattningsutskottets ansvarsomraden och beslu-
tanderitt regleras i en av styrelsen faststilld arbets-
ordning och instruktion.

Under 2021 holl ersittningsutskottet tre protokoll-
forda moten dir bland annat frdgor som ersittning
till ledande befattningshavare och bolagets ersitt-
ningsrapport diskuterades. Samtliga ledamoter i
utskottet narvarade vid alla tre moten.

Styrelsens arbete under 2021

Under 2021 har styrelsen haft 19 styrelsemoéten, va-
rav 9 av dem var ordinarie styrelseméoten (inklusive
det konstituerande styrelsemotet). Vid styrelsens
moten har dven bolagets VD och bolagets chefsju-
rist, tillika styrelsens sekreterare, ndrvarat. Vidare
har 6vriga medlemmar i ledningsgruppen nirvarat
vid styrelsens moten i de delar som berort respekti-
ve ledningsgruppsmedlems ansvarsomréde.

Styrelsen sammantrider enligt ett drligen faststallt
schema och foljer i huvudsak en av styrelsen fastsla-
gen arscykel, vilken revideras och faststills vid varje
konstituerande styrelsemote. Nedan presenteras en
kortfattad beskrivning av arscykeln for 2021/2022.
Utover vad som dir anges finns ett flertal punkter
som i huvudregel behandlas pa varje ordinarie sty-
relsemote. Exempelvis limnar bolagets VD vid varje
sadant mote ekonomisk rapport och informerar om
affirsliget och framtidsutsikter. Vid behov fattas be-
slut om forvarv eller forsiljningar, andra investerings-
beslut, finansieringsbeslut samt beslut i strukturella
eller organisatoriska frigor.

Eftersom styrelsen faststiller den finansiella rap-
porteringen foregds varje finansiell rapport av ett
styrelsemote dir aktuell rapport faststills. P4 dessa
moten rapporterar revisionsutskottet om utskottets
arbete.

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

ARSCYKEL FOR

STYRELSEARBETET UNDER 2021/2022

1. Konstituerande styrelsemate
Styrelsens arbetsar inleds vid det konstituerande
styrelsemotet som foljer direkt pd drsstimman.
P4 detta mote faststiller styrelsen bland annat
relevanta bolagsstyrningsdokument och arbetsord-
ningar. >
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2. Mote i juli
Mote for faststillande av deldrsrapporten for drets
andra kvartal. Avrapportering fran revisions-
utskottet. Internkontrollfrdgor 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 dar
beslut fattas om bolagets mél och langsiktiga stra-
tegiska plan.

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

6. Ordinarie mote i december
P4 detta ordinarie mote antas budget for komman-
de 4r. Vidare utvirderas styrelsearbetet, inklusive
utvirdering av utskott och VD. Ersattningsfrigor
behandlas.

7. Ordinarie méte i februari
Ordinarie mote dar drsbokslut faststalls. Pa motet
behandlas dven revisionsfragor och revisionsrap-
porten samt fradgor hanforliga till drsstimma. In-
ternkontrollfrdgor och ersittningsfragor behand-
las.

8. Extra styrelsemote i april
Extra styrelsemote dar utkast till d&rsredovisningen
behandlas.

9. Ordinarie mote i maj
Ordinarie mote for faststallande av delarsrappor-
ten for arets forsta kvartal. Avrapportering fran
revisionsutskottet.

Styrelseutvirdering

Styrelsen utvirderar arligen styrelsearbetet och
VD:s arbete i syfte att sikerstélla att styrelsens
arbete bedrivs effektivt och att styrelsens och VD:s
arbete fortlopande utvecklas. Detta sker genom en
systematisk och strukturerad process. Styrelsens
och VD:s arbete under 2021 har utvirderats genom
en intern process. Ett frigeformular gillande styrel-
sens och VD:s arbete har distribuerats till styrelse-
ledaméterna, som fatt inkomma med svar pa de i
formuliret angivna frigorna. Resultatet har daref-
ter sammanstillts och presenterats for styrelsen pa
ett styrelsesammantride. Ingen frin bolagsledning-
en nirvarade nir utviarderingen presenterades for
och diskuterades av styrelsen. Resultatet har dven
redovisats for valberedningen.
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VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
KONCERNLEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen och ska
skota den lopande 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 for VD som styrelsen
antagit. Enligt instruktionen for finansiell rappor-
tering 4r VD:n ansvarig for finansiell rapportering i
bolaget och ska foljaktligen sikerstilla att styrel-
sen erhéller tillrackligt med information for att
styrelsen fortlopande ska kunna utvirdera bolagets
finansiella stallning. Bolagets VD ska lépande halla
styrelsen informerad om utvecklingen av bolagets
och koncernens verksamhet, omsittningens storlek,
prisutvecklingar, bolagets resultat och finansiel-

la stillning, likviditeten och kreditsituationen,
viktigare foretagshindelser samt andra hindelser,
omstiandigheter eller forhdllanden 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 tillgdng till insiderinfor-
mation om bolaget.

Till sin hjilp har VD Erik Ranje en koncernled-
ning. For narvarande bestdr koncernledningen av
foljande personer:

e  Erik Ranje, VD

e Anders Nilsson, Forvaltningschef och vVD

e Per-Henrik Karlsson, Ekonomidirektor

e Johan Malmberg, Investerings- och affarsut-
vecklingschef

e Maria Jonsson, Utvecklingschef

e Caroline Gebauer, Bolagsjurist

e Agnes Peet, HR-chef

e  Fredrik Holmstrom, Hallbarhetschef

For mer information om koncernledningen, se
sidorna 9o-91.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE BESLUTADE PA ARS-
STAMMAN 2021

Vid rsstimman den 20 maj 2021 faststilldes foljan-
de riktlinjer for ersittning till ledande befattnings-
havare.

Dessa riktlinjer omfattar bolagets VD och 6vriga
personer i bolagsledningen. Riktlinjerna ska tillim-
pas pd ersittningar som avtalas, och férandringar
som gors i redan avtalade ersdttningar, efter det att
riktlinjerna antagits av rsstimman 2021. Rikt-
linjerna omfattar inte ersdttningar som beslutas av

bolagsstimman. Det noteras att ledaméterna i bola-
gets styrelse endast uppbir arvode som beslutas av
bolagsstimman varfor dessa riktlinjer inte inkluderar
styrelsens ledamoter.

Riktlinjernas frimjande av bolagets affdrsstrate-
gi, langsiktiga intressen och hdllbarbet
Bolagets affdrsstrategi ar i korthet foljande.
Stendorren dr ett fastighetsbolag med fokus pa att
skapa langsiktig tillvixt och vdardedkning genom att
forvalta, utveckla och forvirva fastigheter for lager,
logistik och litt industri, samt i vissa fall bostader,
i Stockholm, Milardalen samt andra geografiska
marknader i Norden. Genom att erbjuda vara kunder
lokaler som stodjer deras verksamhet, skapar vi
genom ett hdllbart arbete, ldngsiktiga relationer som
kan generera en god, riskjusterad avkastning till vdra
aktiedgare.
For ytterligare information om bolagets affarsstra-
tegi, se www.stendorren.se.

En framgangsrik implementering av bolagets affars-
strategi och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete, forutsit-
ter att bolaget kan rekrytera och behdlla kvalifi-
cerade medarbetare. For detta krivs att bolaget
kan erbjuda konkurrenskraftig ersittning. Dessa
riktlinjer mojliggor att ledande befattningshavare
kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersittning.
I bolaget har tidigare inrittats aktierelaterade inci-
tamentsprogram. De har beslutats av bolagsstim-
man och omfattas darfor inte av dessa riktlinjer.
For mer information om tidigare program, inne-
fattande de kriterier som utfallet ir beroende av, se
www.stendorren.se/investor-relations/bolagsstyr-
ning/incitamentsprogram/.

Eventuella framtida aktierelaterade incitaments-
program kommer att beslutas om av bolagsstimman.
Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa
riktlinjer ska syfta till att fraimja bolagets affarstrate-
gi och ldngsiktiga intressen, inklusive dess héllbar-
hetsarbete.

Formerna av ersdttning m.m.
Ersdttningen ska vara marknadsmassig och far be-
std av foljande komponenter: fast kontantlon, rorlig
kontantersdttning, pensionsféorméner och andra
forméner. Bolagsstimman kan darutéver - och obe-
roende av dessa riktlinjer - besluta om exempelvis
aktie- och aktiekursrelaterade ersittningar.
Styrelsen har en diskretionir ritt att besluta om
rorlig kontantersattning i enlighet med dessa
riktlinjer. Den rorliga kontantersittningen far
uppgé till hogst 200 procent av den fasta arliga
kontantlénen. Bedomning av i vilken utstrickning

kriterierna for utbetalning av rorlig kontanter-
sattning har uppfyllts ska ske drligen och avse en
period om ett 4r.

For verkstillande direktoren ska pensionsféormaner,
innefattande sjukforsikring, vara premiebestimda.
Rorlig kontantersittning ska inte vara pensions-
grundande. Pensionspremierna for premiebestimd
pension ska uppga till hogst 30 procent av den fasta
arliga kontantlonen.

Ovriga ledande befattningshavares pensionsférma-
ner, innefattande sjukforsakring, ska vara premie-
bestimda om inte befattningshavaren omfattas av
formansbestimd pension enligt tvingande kollektiv-
avtalsbestimmelser. Rorlig kontantersittning ska inte
vara pensionsgrundande om det inte enligt tvingande
kollektivavtalsbestaimmelser regleras att rorlig kon-
tantersittning ska vara pensionsgrundande. Pensions-
premierna for premiebestimd pension ska uppga till
hogst 30 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Andra formaner far innefatta bl.a. livforsiakring,
sjukvardsforsikring och bilférman. Sddana formaner
far sammanlagt uppga till hogst 20 procent av den
fasta arliga kontantlonen.

Upphorande av anstdllning

Vid uppsigning fran bolagets sida far uppsiagnings-
tiden vara hogst sex manader. Fast kontantlon
under uppsigningstiden och avgangsvederlag far
sammantaget inte overstiga ett belopp motsvarande
den fasta kontantlonen for tvd ar for verkstallande
direktoren och ett ar for ovriga ledande befatt-
ningshavare. Vid uppsigning fran befattningsha-
varens sida far uppsigningstiden vara hogst sex
maénader.

Kriterier for utdelning av rorlig kontantersdtt-
ning m.m.

Den rorliga kontantersittningen ska vara kopplad
till forutbestdmda kriterier som kan vara métbara
finansiella och/eller icke-mitbara icke-finansiel-

la. Kriterierna kan utgoras av generella och/eller
individanpassade kvantitativa eller kvalitativa mal
som kan ta hinsyn till bland annat intern kontroll
inom bolaget, budgetkontroller, rapporters kvalitet
och punktlighet, implementeringen av nya och for-
battrade IT-system, samverkan mellan bolagets oli-
ka avdelningar och utvecklingen av ledaregenskaper
hos avdelningscheferna samt bolagets dvergripande
héallbarhetsarbete. Kriterierna ska vara utforma-

de sa att de frimjar bolagets affirsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhetsar-
bete, genom att exempelvis ha en tydlig koppling
till affarsstrategin eller frimja befattningshavarens
langsiktiga utveckling. Styrelsen ska ha mojlighet
att enligt lag eller avtal och med de begriansningar >
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> Ersattningsutskottet ansvarar for bedomningen

sdvitt avser rorlig kontantersattning till verkstal-
lande direktoren. Savitt avser rorlig kontantersitt-
ning till 6vriga ledande befattningshavare ansvarar
ersattningsutskottet tillsammans med verkstillande
direktoren for bedémningen. Ersittningsutskottet fo-
relagger darefter foreslagna ersittningar till styrelsen
for beslut.

Lon och anstallningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har 16n och anstéllningsvillkor
for bolagets anstallda beaktats genom att uppgif-
ter om anstélldas totalersdttning, ersdttningens
komponenter samt ersittningens 6kning och
okningstakt over tid har utgjort en del av ersidtt-
ningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag vid
utvdrderingen av skiligheten av riktlinjerna och de
begransningar som foljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststdilla, se bver och
genomfora riktlinjerna

Styrelsen har inrittat ett ersittningsutskott. I ut-
skottets uppgifter ingdr att bereda styrelsens beslut
om forslag till riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska uppritta forslag
till nya riktlinjer atminstone vart fjarde ar och
lagga fram forslaget for beslut vid drsstimman.
Riktlinjerna ska galla till dess att nya riktlinjer
antagits av bolagsstimman. Ersittningsutskottet
ska dven folja och utvirdera program for rorliga
ersittningar for ledande befattningshavare, till-
limpningen av riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare samt gillande ersittningsstruk-
turer och ersittningsnivder i bolaget. Ersattnings-
utskottets ledamoter dr oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledande befattningshavare.
Vid styrelsens behandling av och beslut i ersitt-
ningsrelaterade fragor narvarar inte verkstillande
direktoren eller andra ledande befattningshavare, i
den man de berors av fragorna.

Frangdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfdlligt frangd riktlin-
jerna helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skil for det och ett avsteg dr nodvandigt
for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen,
inklusive dess hdllbarhetsarbete, eller for att siker-
stilla bolagets ekonomiska barkraft. Som angivits
ovan ingdr det i ersittningsutskottets uppgifter att
bereda styrelsens beslut i ersdttningsfragor, vilket
innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Beskrivning av betydande forindringar av

riktlinjerna
Ersdttningsutskottet och styrelsen har bedomt att
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det dr indamaélsenligt for bolaget att de ledande
befattningshavarna kan utvirderas utifran, och den
rorliga ersdttningen kan vara kopplad till, sdda-

na icke-finansiella kriterier som inte 4r mitbara.
Ovanstdende ersittningsriktlinjer har sdledes and-
rats med anledning av detta.

REVISOR

Revisorns uppgift dr att granska bolagets arsredo-
visning och rikenskaper samt styrelsens och VD:s
forvaltning av bolaget. Efter varje rakenskapsar
ska revisorn limna en revisionsberattelse och en
koncernrevisionsberittelse till arsstimman.

Vid drsstimman den 20 maj 2021 omvaldes
revisionsbolaget Ernst & Young AB med Oskar Wall
som huvudansvarig for revisionen. Dessforinnan var
aven Ingmar Rindstig revisor for bolaget tillsammans
med Ernst & Young AB.

Oskar Wall ar medlem av FAR. Revisorns man-
datperiod loper ut vid slutet av drsstimman som hélls
den 24 maj 2022.

Bolaget har under 2021 inte anlitat Ernst &
Young AB for ndgra icke-revisionstjanster.

INTERN KONTROLL

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att
bolaget har en adekvat och effektiv riskutviardering
och intern kontroll. Intern kontroll 4r en process
som syftar till att sikerstilla att ett bolags verk-
samhet bedrivs effektivt och andamalsenligt och
att den finansiella rapporteringen ar tillforlitlig.
Genom den interna kontrollen sikerstills dven att
bolaget efterlever tillimpliga regelverk.

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar internt inom
Stendorren faststills i styrande dokument sdsom
styrelsens arbetsordning, instruktion for VD

med tillhérande delegationsordning och attest-
instruktion. For att sikerstilla en andamadlsenlig
riskhantering och god intern kontroll har bolaget
harutéver antagit en rad interna policys, riktlinjer
och instruktioner for intern kontroll. Samtliga
interna styrdokument revideras lopande. Genom
de formaliserade rutinerna sikerstills att fastlag-
da principer for finansiell rapportering och intern
kontroll efterlevs. Bolaget genomfor utbildningar
for dess anstillda i syfte att sikerstilla att samtliga
anstillda har erforderlig kunskap om interna poli-
cys, riktlinjer och instruktioner.

Riskutvirdering och kontrollaktiviteter

En forutsittning for att ett bolag ska kunna upp-
rdtta en effektiv intern kontroll 6ver den finansiella
rapporteringen ir att bolaget ar medvetet om vilka
risker som bolaget utsitts for. Koncernledningen

i Stendorren genomfor kontinuerligt och minst
arligen en riskutvardering, varvid de risker som
bolaget utsitts for identifieras och utvirderas. For
varje enskild risk uppskattas dels sannolikheten for
dess intrdffande, dels omfattningen av konsekven-
sen vid ett eventuellt intraffande. Baserat pa utfallet
av riskutvirderingen sikerstills att bolaget har
adekvata och effektiva kontrollaktiviteter pa plats
for att minimera sannolikheten att identifierade
vasentliga risker intraffar. Bolagets nyckelkontroller
finns beskrivna i processbeskrivningar och dir sa
tillimpligt checklistor som steg for steg listar vilka
kontroller som ska utféras. Kontrollerna dokumen-
teras 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
har styrelsen dven antagit en internkontrollplan. I
internkontrollplanen listas bolagets nyckelkontroller
tillsammans med angivande av hur bolaget internt
testar att dessa processer utforts. Av internkontroll-
planen 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
lopande och minst arligen. Utfallet av egenkontrollen
rapporteras halvdrsvis till styrelsen.

Information och kommunikation
Styrelsen har antagit en informationspolicy som
anger riktlinjerna for all intern och extern kom-

REVISOR

ERNST & YOUNG AB

OSKAR WALL

Revisor i bolaget sedan 2016.

Auktoriserad revisor och medlem i FAR.

Ovriga vasentliga uppdrag: Sagax, Arlandastad Group
Estea, Karolinska Development och Stockholmshem.

munikation. Syftet med informationspolicyn dr att
klargora hur informationsansvaret ar fordelat och
att bidra till att en enhetlig kommunikation ges sa-
vil inom som utom bolaget. Vidare syftar Stendor-
rens kommunikation till att uppna en effektiv och
korrekt informationsgivning avseende den finansiel-
la rapporteringen och 6vriga bolagshindelser.
Genom bolagets informationspolicy sikerstills
att bolagets informationsgivning ar korrekt och att
information kommuniceras vid limplig tidpunkt.
Koncernledningen erhéller regelbundet finansiell in-
formation om bolaget vid dess protokollférda moten.

Uppfolining

Det 6vergripande ansvaret for uppfoljning av den
interna kontrollen dligger styrelsen. Lopande
uppfoljning av verksamhet och resultat sker pa
flera nivder i bolaget, savil pd fastighetsnivd som
pa koncernniva. Resultatet analyseras av ansvari-

ga inom organisationen. Avrapportering sker till
koncernledning, styrelse och revisor. Bolagets revisor
rapporterar sina iakttagelser fran dess granskning av
bolagets interna kontroll direkt till revisionsutskottet.
Styrelsen foljer upp den ekonomiska utvecklingen i
samband med granskningen och antagandet av varje
deldrsrapport.

Utvdrdering av behovet av separat
internrevisionsfunktion

Néigon internrevisionsfunktion finns i dagsliget inte
inom Stendorren. Styrelsen har utvirderat frigan
och konstaterat att bolaget har en andamaélsenlig
och effektiv intern kontroll f6r en organisation

av bolagets storlek. Nagot behov av att inritta en
internrevisions funktion har darfor inte ansetts
foreligga. Styrelsen omprovar rligen detta beslut.
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Styrelseordférande i Stendorren sedan 4
februari 2022. Andreas var aven styrelse-
ledamot i bolaget under perioden 2016 - 4
februari 2022. F6dd 1958.

Utbildning: Civilingenjor, vdg och vatten,
Chalmers Tekniska Hogskola.

Ovriga nuvarande befattningar: Andreas &r
grundare och styrelsemedlem 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 styrelsemedlem i
Catena AB, VD foér Temaplan AB samt Fast-
ighetsdirektér pa Nackebro AB. Andreas har
under sin karriar deltagit i flera stora projekt
med internationella fastighetsinvesterare som
framgangsrikt valt att géra fastighetsinveste-
ringar i Sverige.

Oberoende: Oberoende i férhallande till Sten-
dorren Fastigheter och dess bolagsledning
och till storre aktiedgare.

Innehav®: 2000 B-aktier.

Styrelseledamot i Stendérren sedan 2017.
Ordférande i revisionsutskottet. Fédd
1957.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshégsko-
lan i Stockholm.

Avriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ordférande i Factoringgruppen AB, Caroline
Svedbom AB och styrelseledamot i Concordia
Maritime AB, Rejlers AB, Occlutech AG och
Cinclus AB.

Arbetslivserfarenhet: Flerarig erfarenhet

fran olika operativa roller inom finans- och
aktiemarknad, samt styrelseerfarenhet fran
flera borsnoterade bolag och finansbolag.
Grundare av Nordic Investor Services AB.
Tidigare aven verksam inom Neonet AB, Odin
Forvaltning, Nordea Asset Management och
SEB Asset Management.

Oberoende: Oberoende i férhallande till Sten-
dorren Fastigheter och dess bolagsledning
och till stérre aktiedgare.

Innehav”: 3 000 B-aktier.
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Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2014.
Seth var dven styrelseordférande i bolaget
under perioderna 2014 - 23 maj 2018 och
23 januari 2019 - 22 januari 2020. Foédd
1961.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseord-
foérande i Kvalitena AB (publ) och i flertalet
av Kvalitenas portféljbolag inklusive Huski
Chocolate och Svenskt Industriflyg AB. Seth
ar ocksa medlem i EQT Real Estate Funds |

& II:s Investment Advisory Committees och
styrelseledamot i Maha Energy AB.
Arbetslivserfarenhet: Seth har internatio-
nell erfarenhet fran fastighetsbranschen,
framfor allt i USA och Europa. Seth har aven
bred erfarenhet av affarsutveckling, private
equity-investeringar, skuldinvesteringar och
finansiering fran ett stort antal fastighetsbo-
lag och fastighetsslag. Tidigare anstéallningar
inkluderar ledande positioner pa Advanced
Capital’s Real Estate Fund, UBS Investment
Bank, Hypo Real Estate, Lehman Brothers In-
ternational, Credit Suisse och GE Capital. Seth
har varit aktivt involverad i Urban Land Insti-
tute Europe - interim CEO 2015 och tidigare
medlem av "European Executive Committee”

Oberoende: Oberoende i forhallande till Sten-

doérren Fastigheter och dess bolagsledning
men inte till stérre aktieagare.
Innehav": Inget.

\

Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2019.
Fo6dd 1976.

Utbildning: Master of Science in management
and administrative science fran University of
Texas och magisterexamen i ekonomi fran
Handelshégskolan i Jonkdping.

Ovriga nuvarande befattningar: Partner pa
EQT Real Estate. Henrik ar styrelseordférande
i Stendorren Real Estate AB, Honsfodret Real-
ty AB, Honsfodret Investment AB, Honsfodret
Bygg AB och Foérvaltningsaktiebolaget Svens-
ka Verksamhetsfastigheter med dartill ho-
rande dotterbolag. Henrik &r ocksa styrelse-
ledamot 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: Oberoende i forhallande till
Stendérren Fastigheter AB (publ) och dess
bolagsledning men inte till stérre aktiedgare.
Innehav”: Inget.

A

Styrelseledamot i Stendérren sedan 2020.
Ledamot i ersattningsutskottet och revi-
sionsutskottet. Fodd 1974.

Utbildning: Nisha har en Bachelor of Com-
merce fran Madras universitet och &r dven
medlem av Indiens Institute of Chartered
Accountants samt Englands och Wales Asso-
ciation of Taxation Technicians.

Avriga nuvarande befattningar: Nisha ar
global COO fér EQT Exeter.
Arbetslivserfarenhet: Nisha har éver 20 ars
erfarenhet fran fastighetssektorn. Hon var
tidigare direktor for Clearbell Capital LLP, en
fastighetsfondsforvaltare baserad i Storbri-
tannien, och hade dessférinnan liknande roller
pa Pears Global Real Estate Investors och
Delancey Real Estate Asset Management.
Oberoende: Oberoende i férhallande till Sten-
doérren Fastigheter och dess bolagsledning,
men inte till storre aktiedgare.

Innehav®: Inget.

YAngivet innehav inkluderar bdde personens och eventuella nérstiendes innehav i bolaget.

-
b -

Styrelseledamot i Stendérren sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet och ersatt-
ningsutskottet. Fodd 1969.

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

Avriga nuvarande befattningar: Styrelseord-
forande och verksam i Altira AB.
Arbetslivserfarenhet: Mer an 30 ars erfaren-
het av fastighetstransaktioner och fastighets-
forvaltning i Sverige och i Europa. Tidigare
verksam inom bl.a. Securum, som analytiker
pa Parkes & Co och som ansvarig fér nordisk
Asset Management pa Doughty Hanson & Co.
Grundade Altira 2003.

Oberoende: Oberoende i férhallande till Sten-
doérren Fastigheter och dess bolagsledning
men inte till storre aktiedgare.

Innehav®: 500 000 A-aktier och

2 521720 B-aktier.
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Erik &r verkstallande direktdr pa Stendérren sedan 2020.
Foédd 1972,

Utbildning: Erik har en Master of Science in Economics and Busi-
ness Administration fran Handelshégskolan i Stockholm.

Avriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Erik kommer nérmast fran en position som
Head of Real Estate Investment Banking pa Danske Bank, dar han i
drygt tva ar arbetade med bank- och kapitalmarknadsfinansiering
samt radgivning i samband med fastighetstransaktioner. Dess-
férinnan arbetade Erik inom Structured Real Estate Finance och
Corporate Finance pa SEB i 20 &r.

Innehav”: 100 000 teckningsoptioner.

Anders &r forvaltningschef och vice verkstallande direktor pa
Stendérren sedan 2020. Fédd 1967.

Utbildning: Anders ar utbildad Civilingenjor, Lantmaéaterilinjen med
inriktning Fastighetsekonomi och férvaltning, Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Avriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Anders kommer nédrmast fran egen konsult-
verksamhet. Dessférinnan arbetade Anders som Region VD inom
Castellum och medlem i koncernledningen. Andra roller Anders
haft inom Castellum ar VD Fastighets AB Brostaden och Afféars-
omradeschef. Erfarenheterna inom fastighetsbranschen &r dryga
25 ar varav merparten fran ledande befattningar.

Innehav®: 95 000 teckningsoptioner.

Per-Henrik &r ekonomidirektér pd Stenddrren sedan 2020.
Fodd 1977.

Utbildning: Per-Henrik har en Master of Science in Economics and
Business Administration fran Vaxjd Universitet.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Per-Henrik var innan sin roll som ekonomi-
direktdr pa Stenddrren Fastigheter redovisningschef pa bolaget

i nastan ett ar och kommer dessférinnan fran en roll som Head

of Nordic Accounting & Financial Control pa NREP. Tidigare har
Per-Henrik bland annat arbetat fér Aberdeen Standard Invest-
ments som nordisk CFO och medlem i ledningsgruppen fér en av
deras fastighetsfonder samt som auktoriserad revisor pad Ernst &
Young.

Innehav”: 46 B-aktier och 5 000 teckningsoptioner.

901 Ars- & hallbarhetsredovisning 2021

Utvecklingschef pd Stendérren sedan 2020. Fédd 1974.

Utbildning: Maria ar utbildad Civilingenjor, Lantmaterilinjen med
inriktning Fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska Hégskolan.
Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Maria har tidigare arbetat som Projektut-
vecklingschef i Region Stockholm-Norr pa bérsnoterade fastig-
hetsbolaget Castellum. Andra roller Maria haft inom Castellum ar
Fastighetsutvecklingschef, Fastighetschef, tf Verksamhetsutveck-
lingschef och tf Region VD. Erfarenheterna fran drygt 20 ar i olika
roller omfattar utveckling av fastigheter och nya projekt, férvalt-
ning, uthyrning, fastighetsférvarv samt ledningsgruppsarbete.
Innehav®: 1 600 B-aktier och 9 000 teckningsoptioner.

Investerings- och affarsutvecklingschef pa Stendérren sedan
2020. Dessférinnan transaktionschef pa Stenddrren under perio-
den 2020 - februari 2022. F6dd 1974.

Utbildning: Ekonomie kandidat fran hégskolan i Gavle samt utbil-
dad fastighetsmaklare.

Avriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: KKommer ndrmast fran en position som
Affarsutvecklingschef pd bostadsféretaget Fastighets AB For-
valtaren. Dessférinnan arbetade Johan som fristadende radgivare
till de boérsnoterade fastighetsbolagen Hemfosa och Di6s. Innan
dess radgivare pa fastighetskonsultbolagen Tenzing och Catella
samt pa Swedbank Corporate Finance. Medverkat i ett stort antal
fastighets- och kapitalmarknadstransaktioner under mer an 20 ar
i marknaden.

Innehav”: 3 000 aktier och 10 000 teckningsoptioner.

HR Chef p& Stenddrren sedan mars 2022. Fédd 1989.

Utbildning: Fil.kand med huvudomrade pedagogik, fran Personal,
arbete och organisationsprogrammet, Stockholms Universitet.
Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Agnes jobbar sedan varen 2022 som
HR-konsult (pad PeopleProvide). Hon har tidigare erfarenhet av

att arbeta med HR i stdrre och mindre bolag, senast i en roll som
HR-partner med fokus pa arbetsmiljo.

Innehav™: Inget.

Bolagsjurist i Stendérren sedan 2017.
Caroline ansvarar fér Bolagets legala fragor och &r styrelsens
sekreterare. F6dd 1980.

Utbildning: Jur.kand. fran Uppsala Universitet.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

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

Innehav": 11 474 aktier och 30 000 teckningsoptioner.

Fredrik &r hallbarhetschef pd Stenddrren sedan 2021. Fédd 1975.

Utbildning: Ekobyggnadsingenjér vid Mittuniversitetet i Oster-
sund.

&vriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Fredrik har en lang erfarenhet av att, inom
ramen fér egen konsultverksamhet, bista fastighetsbolag med
hallbarhetsarbete, i allt fran strategiarbete till certifieringar och
rapporteringsfragor. Bland kunderna finns bade publika bolag
och fondbolag som férvaltar pensionskapital. Tidigare har Fredrik
aven arbetat som hallbarhetschef hos Hifab AB.

Innehav": 400 B-aktier.

Y Angivet innebav inkluderar bade personens och eventuella niirstdende innehav i bolaget.
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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

For definitioner, se sidan 137.

Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se.

FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar area, tusental m?
Antal fastigheter
Marknadsvarde, Mkr
Areamassig uthyrningsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Direktavkastning total portfolj,
rullande 12 manader, %

Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12
manader, %

Hyresduration, ar

Snitthyra, kr/m?

Finansiella

Hyresintékter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 manader, %
Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig ranta totala skulder inkl.
derivat, %

Genomesnittlig rantebindning vid periodens
utgang, ar

Genomesnittlig kapitalbindning, vid periodens
utgang, ar

Genomsnittlig rantetackningsgrad rullande
12 manader, ggr

Soliditet vid periodens utgang, %
Avkastning pa genomsnittligt eget kapital,
rullande 12 manader, %

Beldningsgrad vid periodens utgang, %
Beldningsgrad pa fastighetsniva vid
periodens utgang, %

Aktierelaterade

Borsvarde, Mkr

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Eget kapital per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde, Mkr

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
Aktuellt substansvarde, Mkr

Aktuellt substansvarde, per aktie, kr
Resultat per genomsnittligt antal utestdende
aktier fére utspadning, kr

Resultat per genomsnittligt antal utestaende
aktier efter utspadning, kr

Kassafldde fran den I&pande verksamheten
per aktie, kr

Utdelning per aktie

Antal aktier vid periodens utgang
Genomsnittligt antal aktier

Ovriga
Antal anstallda vid periodens utgang
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2021
JAN-DEC

793
135
11693
88%
89%
4,7%

16,5%

3,7
992

656
488
267
74%
12 290
2,3%

3,7

2,5

3,0

43%
26%

46 %
37%

8 656
304,50
155,84
5 310
186,80
4 852
170,67
40,75

40,67

7,87

0,0

28 428 265
28 385 141

55

2020
JAN-DEC

742
123

9 533
87%
87%
52%

6,2%

3,8
910

651
481
254
74 %
10 233
2,2%

2,5

2,6

2,9

40%
6,5%

50%
47 %

4 327
152,50
115,16

3875

136,59
3533

124,53
7,17

7,17

9,68

0,0

28 371441
28 281230

54

2019
JAN-DEC

731
124
9147
88%
88%
4,5%

7.2%

4,0
904

592
397
135
67 %
9608
22%

2,4

2,3

4%
9%

50%
46 %

4758
169,00
108,91
3 556
126,29
3218
114,30
9,84

9,80

5,07

0,0

28 155 641
28 155 641

S5

2018
JAN-DEC

718
121

8 476
90%
89%
4,9%

9%

4,0
846

537
355
174
66 %
8735
2,4%

2,0

2,6

2,3

32%
16 %

61%
46 %

2 816
100,00
98,74
3195
13,47
2920
103,71
15,00

14,92

5N

0,0

28 155 641
27 950 184

51

2017
JAN-DEC

603
100

6 494
92%
91%
5,3%

1%

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
14,32

14,23

7,8

2,2

27 619 986
27 619 986

39

=
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RAPPORT OVER KONCERNENS

TOTALRESULTAT

BELOPP | MILJONER KRONOR

Hyresintakter
Ovriga intakter

Summa intdkter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto
Central administration

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Leasingkostnad/Tomtrattsavgald
Finansnetto
FORVALTNINGSRESULTAT

Vardefoérandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fére skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat
Ovrigt totalresultat
Summa évrigt totalresultat

Summa totalresultat for aret

Arets totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fére utspadning, kr

Resultat per aktie, efter utspadning, kr
Genomsnittligt antal utestdende aktier under peri-
oden, miljoner

Genomsnittligt antal aktier under perioden efter
utspddning, miljoner
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NOT

1,24

N

56

2021

653

656

-123
=27

488

=77

-135

-143
267

1235
20

1523

-3M

1209

1209

1209

40,75
40,67

28,39

28,44

2020

631
20

651

-4
-36
=21

481
-86

256

256

77
77

28,28

28,31

KOMMENTARER TILL
KONCERNENS RESULTAT,
INTAKTER OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med 2020 redovisar Stendorren for januari
till december 2021 ca 5 miljoner kronor hogre intik-
ter och driftnettot steg med ca 7 miljoner kronor. Ho-
gre kostnader for uppviarmning och snoréjning under
forsta kvartalet jimfort med 2020 och engangsersitt-
ningar om ca 20 miljoner kronor under féregiende
period, redovisade som 6vriga intdakter, motverkar
6kning av driftnettot.

Efter avdrag for finansieringskostnader och centrala
administrationskostnader summerar forvaltningsre-
sultatet till 267 miljoner kronor (254) vilket dr ca 5
procent hogre in foregiende ar. Arets resultat 6kade
vidare till foljd av viardeokningar pa fastigheter och
derivat och uppgar till 1 209 miljoner kronor (256)
motsvarande 40,75 kronor per aktie (7,17).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna okade under aret med ca 3 procent
till 653 miljoner kronor (631). De 6kade intdkter-

na drivs av en okning av hyrorna i bestandet (ca 1
procent 6kning i jamforbart bestdnd jamfort med
samma period 2020) samt intdkter fran de fastigheter
som forvirvats och tilltratts under aret.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna minskade till
168 miljoner kronor (170). Totala fastighetkostna-
der i jimforbart bestind minskade med ca 4 mil-
joner kronor vilket motsvarar ca 2 procent. Lagre
underhallskostnader jamfort med foregaende ar
tillsammans med storre fokus pa energibesparing i
fastighetsbestandet har sinkt de totala fastighetskost-
naderna. Kostnader for uppvirmning och snorojning
till f6ljd av ett kallare ar jimfort med foregdende ar,
men dven hogre energipriser, motverkar minskning-
en.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick
under &ret till 77 miljoner kronor (86) och utgors av
kostnader for central forvaltning och administra-
tion samt kostnader for bolagsledning, styrelse och
revisorer.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intdkter och finansiella
kostnader okade under aret med ca 2 procent till
—134 miljoner kronor (—132), fraimst forklarat av
engédngsposter om ca 6 miljoner kronor hanforliga
till fortida aterlosen av ett obligationsldn under forsta
kvartalet 2021. Lagre rantenivd under perioden mot-
verkar okningen.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade under aret med ca 5
procent till 267 miljoner kronor (254), fraimst tack
vare liagre kostnader for central administration.

VARDEFORANDRINGAR

For ar 2021 redovisar bolaget en virdeuppgang pa
forvaltningsfastigheterna om 1 235 miljoner kronor
(98) vilket motsvarar 13,0 procent av fastighetsport-
foljens totala marknadsvirde vid drets ingdng. Vir-
deforandringarna i fastighetsbestandet drivs under
aret av fordndrade kassafloden genom nyuthyrning
och omférhandlade hyresavtal men dven dndrade
marknadshyresantaganden och av justerade avkast-
ningskrav. Virdeforandringen pd byggrittsportfoljen
forklaras bland annat av den identifierade okningen
av projektpotential, till exempel i Almnis. Rintederi-
vaten marknadsvirderades per rapportdatumet med
en virdeforindring om 20 miljoner kronor (-10).

SKATT

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell
skatt om —2 miljoner kronor (-1) och uppskjuten skatt
om —311 miljoner kronor (—84).
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RAPPORT OVER KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Immateriella anladggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgangar
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Hyresfordringar

Skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserad vinst inklusive arets resultat

Eget kapital hanforligt till Moderbolagets dgare
SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder
Ovriga I&ngfristiga skulder
Leasingskuld

Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder

Leverantérsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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n

18
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2021-12-31

11693
238

45
11984

85
41
160

306

12 290

1855
3344

5 216

5216

4 868
22
238
925

6 058

755
22

232
1016
12 290

2020-12-31

9 533
225

40
45
361

456

10 233

17
1904
2132

4 053

4 053

4 081

225
613

4 935

1018
47

25
157
1245

10 233

KOMMENTARER TILL
KONCERNENS FINANSIELLA
STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorrens anliggningstillgdngar bestar huvudsakli-
gen av forvaltningsfastigheter. Per 31 december 2021
uppgick virdet pd den totala fastighetsportfoljen till
11 693 miljoner kronor (9 533). Se vidare not 1.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 306 miljoner kronor (456) bestdende av likvida
medel om 160 miljoner kronor (361) samt hyres-
fordringar och ovriga kortfristiga fordringar om 146
miljoner kronor (95).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2021 uppgick koncernens egna
kapital till § 216 miljoner kronor (4 053) och solidite-
ten till 43 procent (40).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens riantebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 5
624 miljoner kronor (5 099) motsvarande en bela-
ningsgrad om 46 procent (50). Skulderna utgors av lan
fran kreditinstitut om 4 339 miljoner kronor (4 455),
tva obligationslan om totalt 1 300 miljoner kronor
(650) samt siljarreverser om 1o miljoner kronor (10).
Laneavgifter som periodiseras i enlighet med bola-
gets redovisningsprinciper uppgdr till —25 miljoner
kronor (16). Den kortfristiga delen av de rintebiarande
skulderna uppgar till 755 miljoner kronor (1 o18) och
bestar av 1in och amorteringar som forfaller inom de
kommande 12 mdnaderna.

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 rintederivat. Se
vidare not 17 for rantebarande skulder.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
925 miljoner kronor (613) och avser huvudsakligen
skatten pa fastigheter, obeskattade reserver och out-
nyttjade forlustavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rintebidrande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt ovriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-
gdende till 261 miljoner kronor (227).
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FORANDRINGAR AV EGET

KAPITAL, KONCERNEN

AKTIE-
BELOPP | MILJONER KRONOR KAPITAL

Ingdende eget kapital per 2019-01-01 17
Utdelning justering

Aterkop personaloptioner

Emission hybridobligation

Emissionskostnader hybridobligation
Ranta/utdelning hybridobligation

Totalresultat januari-december 2019

Utgaende kapital per 2019-12-31 17

Aterkdp personaloptioner

Personaloptionsprogram

Ranta/utdelning hybridobligation

Totalresultat januari-december 2020

Utgaende eget kapital per 2020-12-31 17

Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2021

Utgaende eget kapital per 2021-12-31 17

KOMMENTARER TILL RAPPORT
FORANDRINGAR AV EGET
KAPITAL, KONCERNEN

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december
2021 till § 216 miljoner kronor (4 053). Vid ars-
stimman 2021 beslutades om utdelning om totalt
o miljoner kronor (o).
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OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1167

-2

1175

1181

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

1596
=1

290
1872

-54
256

2074

-52
1209
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HYBRID-
OBLIGATION

800
-14

786

786
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TOTALT

EGET KAPITAL
HANFORLIGT
) TILL
FORETAGETS
AGARE

2780
-1

256

4 053

-52
1209
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RAPPORT OVER KONCERNENS
KASSAFLODE

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet 24
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Férdndringar i rérelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar
Foérandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernféretag/fastigheter
Forséaljning av koncernféretag/fastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Utdelning Hybridobligation

Upptagna réantebéarande skulder

Amortering och l6sen av rantebarande skulder
Depositioner

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets ingang
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets utgang

2021

267
20
-1

287

-52
-12

223

-256

-668

-922

-52
1635
-1101

10

498

-201

361
-201

160

2020

254

-2
254

-1
30

274

-200
-1
-150
62

-288

10

-54
1793
-1509
-2

238

224

138
224

361
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS KASSAFLODE

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
fordndring i rorelsekapital uppgick under perioden till
287 miljoner kronor (254). Efter en nettoférandring av
rorelsekapitalet pd — 64 miljoner kronor (20) uppgick
kassaflodet fran den 16pande verksamheten till 223
miljoner kronor (274).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till =922 miljoner kronor (-288) och utgjordes av lik-
viditetseffekten vid forvirv av fastigheter, direkt och
indirekt, uppgéende till —668 miljoner kronor (-150),
samt investeringar i befintliga fastigheter om —256
miljoner kronor (-200). Kassaflodespaverkan fran
forsdljning av fastigheter uppgick under perioden till
o miljoner kronor (62).
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KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick under perioden till 498 miljoner kronor (238)
bestdende av upptagande av fastighetsldn om 1 635
miljoner kronor (1 793) samt amorteringar och l6sen
av befintliga krediter uppgéende till —1 101 miljoner
kronor (-1 509).

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens nettokassaflode uppgick till —201 miljoner
kronor (224) och likvida medel uppgick vid periodens
utgédng till 160 miljoner kronor (361).

MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Verksambheten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. All personal dr anstalld i moderbolaget. Inga fastigheter dgs direkt av moderbola-

get. Moderbolagets intikter under perioden utgors huvudsakligen av 109 miljoner kronor i

utdebitering av tjanster som utforts av egen personal. Rantenettot bestdr av netto debiterad
ranta pd koncerninterna ldan samt extern rantekostnad for bolagets obligationslan. Likvida
medel uppgick per 31 december 2021 till 54 miljoner kronor (101) och det egna kapitalet

uppgick till 1 709 miljoner kronor (1 736).

BELOPP | MILJONER KRONOR

Nettoomsattning
Roérelsens kostnader

Resultat fore finansiella poster

Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat

NOT 2021
1,24 109
5-6 -114
-5

7 95

8 -75

15

123

-119

4

19

9 O

9 O
19

MODERBOLAGETS RAPPORT

OVER TOTALRESULTATET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Arets resultat enligt resultatréakningen
Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

NOT 2021

19

2020

106
-106

72
=72

181
-106

2020

60

60
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgdngar
Inventarier

Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Foérutbetalda 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

Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantodrsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1021 Ars- & hallbarhetsredovisning 2021

NOT

10

21

16

18

20

2021-12-31
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1691
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2173
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2020-12-31

978
2171

3159

33

101
139

3298

17
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1899
-240
60

1719
1736

649
720

1369

FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL,

MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingdende eget kapital per 2019-01-01

Utdelning

Aterkdp personalptioner

Emission hybridobligation
Emissionskostnader hybridobligation
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2019

Ingdende eget kapital per 2020-01-01

Aterkdp personaloptioner
Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Ovriga justeringar

Totalresultat januari-december 2020

Utgaende eget kapital per 2020-12-31

Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2021

Utgaende eget kapital per 2021-12-31

AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

17

OVER-
KURSFOND

1161

1935

-54

1881

-52

1830

BALANSERADE
VINSTMEDEL IN-
KLUSIVE ARETS
RESULTAT

-214
-1
-2

-162

-138

TOTALT EGET
KAPITAL HANFOR-
LIGT TILL FORE-
TAGETS AGARE

964

1736

-52

1709
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RAPPORT OVER KASSAFLODE,
MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 24
Erhallna réntor

Erlagda rantor

Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar
av rorelsekapitalet

Forandringar i rorelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar
Foérandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv immateriella tillgangar
F&rvarv inventarier
Forvarv/avtryttningar av dotterbolag
Utlaning koncernféretag

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital

Upptagna rantebarande skulder

Amortering och I6sen av rantebarande skulder
Ranta/utdelning hybridobligation

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets ingang
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets utgang
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2021

128
-195

-128

49
-723

-676

1287
-650
-52
166

757

-47

101
-47

54

2020

72
163

195

62

39
62

101

NOTER

ALLMANT OM BOLAGET

Stenddrren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741,
ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.
Moderbolagets postadress ar Linnégatan 87B, 115 23
Stockholm. Moderbolagets B-aktier &r noterade pa
Nasdag Stockholms lista fér medelstora bolag, Mid Cap
(Ticker: STEF B). Koncernredovisningen fér ar 2021
bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans bendmnda koncernen. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for utfardande av
styrelsen den 13 april 2021. Koncernens rapport dver
totalresultat och rapport éver finansiell stallning samt
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman
den 24 maj 2022.

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 féor koncerner. Moderbolaget
tilldampar 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 foljd av ARL samt i
vissa fall pa grund av géallande skatteregler.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

SOM TRATT | KRAFT 2021

Inga standarder eller tolkningar som tratt i kraft under
aret har haft ndgon véasentlig inverkan pa koncernen.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT

Inga standarder eller tolkningar som annu inte har tratt
i kraft bedéms fa nagon vasentlig inverkan pa koncer-
nen. Inga kommande standarder har fértidstillampats.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE

AV MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS
FINANSIELLA RAPPORTER

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

es, ar avrundade till narmaste miljontal. Avrundningar
kan gora att rékningar, 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-
ningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar enbart av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas senare an tolv manader raknat
fran balansdagen medan omséattningstillgangar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som férvéantas 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) déar koncernen &r exponerad for rorlig
avkastning fran sitt engagemang och kan paverka
avkastningen med hjalp av sitt inflytande &éver bolaget.
Detta féljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till
mer &n halften av rostratten. Férekomsten och effekten
av potentiella rostratter som for narvarande ar mojliga
att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen
av huruvida koncernen utévar bestémmande inflytande
dver ett annat bolag. Dotterbolag konsolideras fran
och med den dag da bestdmmande inflytandet uppnas
och konsolidering upphor fran och med den dag da
det bestammande inflytandet upphor. Vid férvarv av
ett bolag goérs en beddémning huruvida férvarvet avser
férvarv av rorelse eller férvary av tillgang (fastighet).
Foérvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kép

av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklu-

sive dvertagande av personal och interna processer.
Rorelseférvary redovisas i forekommande fall i enlighet
med forvarvsmetoden. Det 6verskott som utgors av
skillnaden mellan éverférd ersattning och det verkliga
vardet pa koncernens andel av identifierbara férvarvade
nettotillgdngar redovisas som goodwill. N&r férvarv av
dotterbolag innebér 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 Stendoérren verksamhet hittills.
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TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS

VID KONSOLIDERING

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

SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang éver
vilket tva eller flera parter har gemensamt bestdmman-
de inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras
endera som ett joint venture eller som gemensam verk-
samhet. Innehav i en gemensam verksamhet konsolide-
ras enligt klyvningsmetoden, det vill sdga Stenddrren
redovisar sin andel av den gemensamma verksamhet-
ens tillgdngar och skulder samt intékter och kostnader.

INTAKTER

HYRESINTAKTER

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets 16ptid.
Hyrestilldgg redovisas i den period som tilldgget avser.
Tilldgg baserade pa férbrukning preliminardebiteras
och intéktsredovisas i den period tilldagget avser med
regelbunden avrakning mot faktisk kostnad.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa
tilltrédesdagen om inte risker och férmaner 6vergatt
till kdparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen 6ver
tillgdngen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfélle &n till-
tradestidpunkten och om sa har skett intédktsredovisas
fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den Idpande férvaltning-
en. Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka
affarens utgang, vilka ligger utanfér séljarens och/eller
kdparens kontroll. Den realiserade vardeférandringen
for 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 synliggoérs darfoér inte
i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett roérelsesegment ar en del av koncernen som bedri-
ver verksamhet fran vilken den kan generera intékter
och adra sig kostnader, och fér vilka det finns fristden-
de finansiell information tillganglig. Stendérren bedriver
endast verksamhet inom ett segment, férvaltning av
fastigheter for 1att industri-, lager och logistik. Darfér
sker redovisningen inom samma segment. Stenddrren
ar i sina investeringar fokuserade pa Stockholms-
regionen och Malardalen, detta for att sakerstélla att
det finns en hég efterfragan pa deras lokaler. Bolaget
soker tillvéxtorter inom rimligt avstand fran Stockholm
i syfte att dra férdel av tillvaxten i huvudstaden. Med
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denna fokusering pa Stockholm och Malardalen &r

inte bolagets verksamhet indelat i regioner relevant

ur uppfoljiningshédnseende. Det som avgdr huruvida
Stenddrren férvarvar nya fastigheter ar kvaliteten pa
fastigheten, ingdngsvéardet per m? och mojligheten att
genom aktiv férvaltning 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, skétsel, uthyrning,
administration och underhall av fastighetsinnehavet.

CENTRAL ADMINISTRATION
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktio-
ner samt &gande av koncernens dotterbolag.

LEASINGAVTAL

Vid ingdendet av ett avtal faststaller Stenddrren om
avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa
avtalets substans. Ett avtal ar, eller innehaller, ett lea-
singavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss
period bestdmma dver anvandningen av en identifierad
tillgang i utbyte mot ersattning. Stendérren tillampar
lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och
leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av
lagt varde. Utgifter som uppstar i samband med dessa
leasingavtal redovisas linjart 6ver leasingperioden som
Central Administration i resultatrakningen.

KONCERNEN SOM LEASETAGARE

Tomtratter

Stendo6rren innehar tomtrattsavtal som uppfyller defini-
tionen av ett leasingavtal. D& leasetagaren inte kan
sdga upp dessa leasingavtal redovisas de som eviga le-
asingavtal. Bade nyttjanderattstillgangar och leasings-
kulder hanforliga till tomtrattsavtal varderas enligt IFRS
16 till ett initialt belopp. Eftersom skulden anses

vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna
blir i sin helhet réntekostnader. Saledes

ar leasingskuldens varde oférandrat till ndsta omfor-
handling av avgélden. Efter den initiala varderingen en-
ligt IFRS 16 varderar koncernen nyttjanderéattstillgangar
hanférliga till tomtrattsavtal till verkligt varde som en
del av férvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40.
Leasingskulden omvéarderas om tomtrattsavgalden
forandras och motsvarande justering gors av nyttjan-
deréttstillgangen.

KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operatio-
nella leasingavtal med kunder. Redovisningsprinciper
fér redovisning av hyresintakter framgar av stycket
Intakter - Hyresintakter ovan

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteinték-
ter pa bankmedel och fordringar och réntekostnader pa

lan. Rantekostnader 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
resultatrakningen.

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 dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

AKTUELL INKOMSTSKATT

Aktuell skatt beréknas 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 balansrékningsmetoden fér temporéara skillnader
mellan tillgangars och skulders skattemé&ssiga och re-
dovisningsmassiga varden. De skattesatser och skatte-
lagar som tillampas for att berdkna beloppet & de som
&r antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid férvarv
av rorelse inklusive fastighet, redovisas uppskjuten
skatt till nominellt belopp pa tempordara skillnader. | de
fall férvary av tillgang (fastighet) genomférs via bolag,
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla,
temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar 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 hanfoérlig
till samma skattemyndighet.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument bestar av tre grupper: finansiella
tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvéarde
(innefattar balansposterna hyresfordringar, fordringar
hos koncernforetag, dvriga 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 rantebéa-
rande skulder, évriga langfristiga skulder, leverantors-
skulder, skulder till koncernféretag samt évriga skulder).
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde

vid forvarvstidpunkten, med tilldgg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument férutom de
som tillhér kategorin finansiella tillgdngar och skulder
som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i ba-
lansrékningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balans-
rakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp néar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala féreligger, dven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovi-
sas med ett nettobelopp i balansrakningen 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 tillgangen och reglera
skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar foérpliktelsen i avtalet
fullgdrs eller pa annat satt utslacks. Detsamma gaéller
fér 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 &r i behov av nedskrivning. Derivatinstrument
varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrakningen. For
att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvéands
marknadsrantor for respektive 16ptid noterade pa
bokslutsdagen och allméant vedertagna beraknings-
metoder, vilket innebéar att verkligt varde faststaélls
enligt niva 2 i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom
IFRS olika varderingshierarkier har skett under 2021.
Sakringsredovisning férekommer ej.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapport dver kassafldden ar upprattad enligt indirekt
metod. Kassafléden fran realiserade vardeférandringar
i samband med forsaljning av fastigheter redovisas
tillsammans med 6vrig férsaljningslikvid under investe-
ringsverksamheten. Kép och férséljning av fastigheter
via bolag som &r tillgangsférvarv redovisas pa separat
rad som férvarv av koncernfédretag/fastigheter respek-
tive forséljining av koncernféretag/fastigheter. Forsalj-
ningsomkostnader redovisas under investeringsverk-
samheten som ett avdrag fran férsaljningsersattningen
det ar likvidflodet sker. Forvarvsutgifter redovisas pa
motsvarande satt i investeringsverksamheten.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga 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
l&ngre &n ett ar utgdr de langfristiga fordringar och
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om den ar kortare utgoér de kortfristiga fordringar och
kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas
inflyta efter avdrag fér osakra fordringar. Kundfordrans
forvantade l6ptid &r kort, varfér vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser 1an och rérelseskulder. Lanen tas upp till
anskaffningsvarde. | samband med upptagande av nya,
eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter, kan
kostnader sasom arvoden och uppldggningsavgifter
uppsta vilka i fdrekommande fall har periodiserats éver
lanets |6ptid. Rérelseskulder redovisas ndr motparten
har levererat tjanst eller vara, dven om fakturan ej er-
hallits. Leverantdrsskulder har kort férvantad [6ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Foérvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syf-
te att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en
kombination av dessa syften. Initialt redovisas forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inklu-
derar till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas i koncernbalansrakningen

till verkligt varde i enlighet med IFRS 13, niva 3. Se dven
not 11. Stendoérren vérderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsbestandet, varav ca 20-30 procent externt
och resterande del internt. Detta innebér att varje
fastighet i bestandet externvarderas under en rullande
tolvmanadersperiod. Varderingsmodellen som anvénds
av saval de externa varderarna som Stendérren, ar
avkastningsbaserad enligt kassaflddesmodell. Fran ut-
fallet i kassaflédesmodellen beddms det verkliga vardet
pa fastigheten fore avdrag for forsaljningsomkostnader.
Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter
fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovis-
ning. Tillkommande utgifter som ar varderingshdjande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
och underhallsatgarder kostnadsfors 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 pabérjas nér tillgangen ar fardig
att anvandas i verksamheten. Néar inventarier redovisas
tas hansyn till tillgdngens eventuella restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststalls. Tillkommande
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utgifter 1dggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade 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 balansrédkningen nar de avyttras eller om
de inte kan forvantas tillféra nagra ekonomiska férdelar
i framtiden antingen genom att de nyttjas eller att de
séljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan
férsdljningspriset och tillgangens redovisade varde.
Vinst eller forlust redovisas i Rapport 6ver totalresultat
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom
ovrig kostnad eller dvrig intékt. Tillgangarnas restvar-
de, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i
slutet av varje rakenskapsar och justeras om sa behovs
framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sed-
vanliga utgifter fér underhall och reparation kostnads-
férs nar de uppstar, men utgifterna for betydande for-
nyelser och férbattringar redovisas i balansrakningen
och skrivs av under den aterstaende nyttjandeperioden
fér den underliggande tillgangen.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER INVENTARIER
Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod. Berédknade nyttjandeperioder fér ma-
skiner och inventarier &r tre till tio ar. Beddmning av en
tillgangs restvarde och nyttjandeperiod goérs arligen.

LEASINGAVTAL

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt
dvertar alla risker och férdelar knutna till dgarskapet
av det leasade foremalet redovisas i Rapport dver
finansiell stallning till den leasade egendomens verkliga
varde eller, om vardet &r lagre, till nuvardet av framtida
minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovi-
sas sasom finansieringskostnader och amortering av
skulden. Finansiellt leasade tillgdngar skrivs av 6ver
den férvantade nyttjandeperioden. Fér 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.

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 anstéallda i form av kontant 16n, 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, semesterldn, betald sjukfranvaro etc.

Pensioner och andra ersattningar efter anstallning kan
klassificeras som avgiftsbestamda planer eller férmans-
bestdmda planer. Stendérrens atagande fér pensioner
utgdrs av avgiftsbestamda planer, vilka fullgdérs genom
fortlépande utbetalningar till fristdende myndigheter
eller organ vilka administrerar planerna. Férpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
som en kostnad i resultatrékningen nér de uppstar. En-
dast avgiftsbestamda planer finns per balansdagen.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen
har en befintlig legal eller informell forpliktelse 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 nar 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
tilldampligt, de risker som &r férknippade med skulden.

HYBRIDOBLIGATION

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital
baserat pd om det féreligger ndgon avtalsenlig forplik-
telse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter
eller en annan finansiell tillgang. Denna beddmning
galler bade fér nominellt belopp och réntebetalning-
ar. Vid férsta redovisningstillfallet har beddmningen
gjorts att hybridobligationen ska klassificeras som ett
egetkapitalinstrument och inte som en skuld. Ranta pa
hybridobligationen redovisas direkt mot eget kapital.

UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valu-
takursen. Monetéra tillgdngar och skulder omraknas till
balansdagens kurs.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett moj-
ligt atagande som harror fran intréaffade handelser och
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra
framtida handelser eller nar det finns ett atagande som
inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer
att kravas.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har uppréattat sin drsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och radet for finan-
siell rapporteringsrekommendation RFR 2, redovisning
for juridisk person. RFR 2, innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt
detta & mdjligt inom ramen fér arsredovisningslagen
och med héansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undan-
tag och tilldagg som ska gdras i forhallande till IFRS. De
nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbola-

get har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

LEASINGAVTAL

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS

16 tillampas inte i moderbolaget. Detta innebér att lea-
singavgifter redovisas som kostnad linjart dver leasing-
perioden, och att nyttjanderattstillgangar och leasings-
kulder inte inkluderas i moderbolagets balansrakning.
Identifiering av ett leasingavtal gors dock i enlighet
med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal &r, eller innehaller, ett le-
asingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss
period bestdmma dver anvandningen av en identifierad
tillgang i utbyte mot ersattning.

FAKTURERAD FORVALTNING TILL

DOTTERBOLAG

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Stendérren i
sin verksamhet I6pande dotterbolagen med tjanster 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.
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DOTTERBOLAG

Andelar i Dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget intaktsre-
dovisas alltid erhalina utdelningar fran dotterbolag nar
ratten till utdelning har faststallts. Vardet pa andelarna
i Dotterbolag prévas kontinuerligt. Om det bokférda
vardet pa andelarna éverstiger det koncernméssiga
gors 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/IAS
27. Aktiedgartillskott fors 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 vardeoverféringens storlek
och Moderbolaget, innan dess finansiella rapporter
publiceras, fattat beslut betraffande vardedverfoéring-
ens storlek.

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 6vrig
information. Dessa beddmningar och antaganden base-
ras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under rdadande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar

om andra antaganden gors eller andra férutsattningar
foreligger. Redovisningen ar speciellt kanslig foér de be-
débmningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde beddéms
individuellt per fastighet [6pande under aret utifran en
mangd beddmningar och uppskattningar om framti-
da kassaflédden och avkastningskrav vid en eventuell
transaktion. Vardeintervallet mellan beddémt varde och
ett forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad
normalt vara +/-5-10 procent. Information om detta
samt de antaganden och beddmningar som gjorts
framgar av not 11.
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MKR KONCERN KONCERN
2021 2020
Hyresintakter lokaler 740 713
Hyresintakter dvrigt 13 n
Uteblivna hyresintakter -91 -79
lokaler
Hyresrabatter lokaler -9 -14
SUMMA 653 631

For rakenskapsaret 2021 uppgick koncernens hyres-
intakter till 653 miljoner kronor (631) vilket motsvarar
debiterade hyror for uthyrda lokaler. | hyresintakten
ingar tilldgg som debiterats till hyresgast sasom kostna-
der for varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning
av grundhyran. Koncernen har inga vasentliga omsatt-
ningshyror. Koncernens stoérsta hyresgast, Coop Sverige
Fastigheter AB, svarade for 11 procent av totala arliga
hyresintakter.

FORFALLOSTRUKTUR

Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgar av
nedanstaende tabell dér kontrakterad arshyra motsva-
rar arsvardet av tecknade hyreskontrakt. Den atersta-
ende |6ptiden av alla I6pande hyresavtal uppgick per 31
december 2021 till 3,7 ar (3,8) i genomsnitt.

FOR- ANTAL AREA, ARS- ANDEL
FALLO- AVTAL KVM  HYRA, %
AR MKR

2022 830 14 036 106 16
2023 282 205783 142 23
2024 191 81200 88 14
2025 18 67 795 73 12
2026 53 70 269 61 10
>2026 95 141713 155 25
SUMMA 1569 680796 625 100

Summan av de framtida avtalade hyrorna framgar
enligt nedanstaende tabell uppdelat pa forfalloar.

AVTALADE FRAMTIDA ARSHYRA, ARSHYRA,
HYRESINTAKTER TSEK, 2021 TSEK, 2020
Avtalade hyresintakter ar 1 669 498 593149
Avtalade hyresintakter

mellan &r 2 och ar 5 1296 549 1106 633
Avtalade hyresintakter

senare an 5 ar 777 593 699 721
SUMMA 2743640 2399503

Fastighetskostnaderna uppgick 2021 till 168 miljoner
kronor (170). | detta belopp ingar direkta fastighets-
kostnader, sasom kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader fér
fastighetsadministration sasom hyresadministration, fér-
valtningskostnader och uthyrningskostnader. | flertalet
av Stendorrens hyreskontrakt avtalas att hyresgasten
star for vissa fastighetskostnader. Stenddrren har dven i
vissa fall tecknat sa kallade “triple netavtal” vilket inne-
bar att hyresgésten sjalv ar avtalspart och star for alla
drift- och underhallskostnader.

KONCERN KONCERN

MKR 2021 2020
El- och varmekostnader -55 -49
Driftskostnader -47 -52
Reparation och underhall -27 -36
Fastighetsskatt -18 -21
Ovriga fastighetskostnader =21 -12
SUMMA -168 =170

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

| drift- och underhallskostnader ingar kostnader for
bland annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
férsdkringar och underhall. | de fall Stendérren tecknar
avtal fér 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 2021 till 123 miljoner kronor
(112) och underhallskostnaderna uppgick till 27 miljo-
ner kronor (36).

TOMTRATTSAVGALD

Tomtrattsavgald &r den arliga avgald Stenddrren
betalar for besittningsratten av annans mark. Vid arets
slut uppgick antalet fastigheter med tomtratt till 26
stycken (25). Tomtrattsavgalder uppgick under ar 2021
till 8 miljoner kronor (8) och avser i huvudsak Stendér-
rens tomtratter i Stockholms stad. Den genomsnitt-
liga aterstaende |6ptiden for tomréattsavtalen, viktad
utifran arsavgald, uppgar till 30 ar (30) och avgélden
omraknas i normalfallet vart 10:e ar. Enligt nuvarande
kontrakterade tomtrattsavgald uppgar sammanlagd
framtida tomtrattsavgald under kvarvarande genom-
snittlig 16ptid till 238 miljoner kronor (225).

AVTALADE FRAMTIDA

TOMTRATTSAVGALDER, MKR 2021 2020
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 8 8
Avtalade tomtrattsavgalder mellan

ar2ochars 31 32
Avtalade tomtrattsavgalder senare

an 5 ar 199 185
SUMMA 238 225

FASTIGHETSSKATT

| Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt som
betalas arsvis i procent av faststallda taxeringsvérden.
Foér Stendo6rren varierar fastighetsskatten mellan 0,5
och 1,0 procent beroende pa om fastigheten klassas
som lager-/industrilokaler (0,5 procent) eller kontors-/
butikslokaler (1,0 procent). Fastighetsskatten uppgick
2021 totalt till 18 miljoner kronor (21).

STYRELSE, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Under rékenskapsaret hade moderbolaget 7 (7) styrel-
seledamoter varav 2 (2) kvinnor. Vid rédkenskapsarets
utgang hade Bolaget 8 ledande befattningshavare
anstallda (7), varav 3 (3) kvinnor och det totala antalet
anstallda var 55 (54), varav 17 kvinnor (21). Genomsnitt-
ligt antal anstallda under 2022 var 54, varav 37 man.
Detta antal inkluderar 4 personer (1 kvinna och 3 man)
som ar inhyrda konsulter. Kostnaden fér dessa inhyrda
konsulter rapporteras som konsultkostnader och ingar
ej i nedan angivna kostnader fér anstallda.

Ersattning utgick under 2021 till styrelse med 1590
tusen kronor (1736). Till verkstallande direkt6r utgick
ersattning om totalt 5103 tusen kronor (8 138). Ersatt-
ning till dvriga ledande befattningshavare utgick med
11 349 tusen kronor (10 459) och till évriga anstallda
18 788 tusen kronor (19 788). Totala sociala kostnader
uppgick under rédkenskapsaret till 21 817 tusen kronor
(18 789) varav 8 088 pensionsavsattningar inkl [6ne-
skatt (5 984).

Verkstéllande direktdr erhaller pensionsavsattningar
motsvarande 30 procent av manadslénen. Uppsag-
ningstiden fran vardera parten &r 6 manader. Déartill
har verkstallande direktoér ratt till 6 manaders av-
gangsvederlag vid uppsagning fran Bolagets sida.
Uppsagningstiden fér Vice Verkstéallande direktor ar 6
manader.

Principer for ersattning och férmaner till verkstallande
direktoér, bolagsledningen och évriga ledande befatt-
ningshavare beslutas av styrelsen.
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TKR

Medelantal anstallda
Varav man

KONSFORDELNING BLAND LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelseledamoter
Varav kvinnor

VD och ledande

befattningshavare
Varav kvinnor

KONTANTA LONER, FORMANER OCH ERSATTNINGAR
Styrelsens ordférande

Styrelseledamoter

Helena Levander

Andreas Philipson

Carl Moérk

Seth Lieberman

Henrik Orrback

Nisha Raghavan

VD
Varav tantiem och bonus

VICE VD
Varav tantiem och bonus

OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGS-
HAVARE

Varav tantiem och bonus
Ovriga anstallda

SOCIALA
KOSTNADER

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare
Varav pensionskostnader

Ovriga anstallda
Varav pensionskostnader

KONCERN
2021

54
34

500

320
240
290
240

1590
5103
2970

3150
1500

8199
2825

18 788

12105
4244

971
3843

Styrelseledaméterna bar inte erhdllit bonus eller tantiem enligt ARL 5 kap § 4o0.
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2020

54
33

652

318
237
286
243

1736

8138
2589

1922

8 537
909

19788

9905
3782
8 884
2202

MODERBOLAG
2021

54
34

500

320
240
290
240

1590
5103
2970

3150
1500

8199
2825

18 788

12105
4244

971
3843

2020

54
33

652

318
237
286
243

1736

8138
2589

1922

8 537
909

19788

9905
3782
8884
2202

INCITAMENTSPROGRAM

Stenddrren hade vid rapportperiodens bdrjan tva inci-
tamentsprogram vilka beslutades om vid arsstdmman
2018 respektive extra bolagsstdmma i september 2020.
Bada programmen var riktade till bolagets anstallda
och omfattar emissioner av teckningsoptioner, vilka del-
tagarna i programmen forvarvat mot kontant betalning
till moderbolaget. Teckningsoptionerna férvarvades

till marknadsvarde berdknat efter vardering enligt-
Black & Scholes varderingsmetod utférd av oberoende
varderare. | incitamentsprogram 2018-2021 fanns 56
824 teckningsoptioner som samtliga innehavare, under
perioden 15-30 september 2021, valde att inlésa mot
samma antal nyemitterade aktier av serie B vilka déaref-
ter anslutits till Euroclear.

AKTIERATTER

Program 2018-2021

Utestdende vid periodens bérjan
Tilldelade under perioden
Aterkdpta under perioden
Utestaende vid periodens slut

Program 2020-2025
Utestdende vid periodens bérjan
Tilldelade under perioden
Aterkdpta under perioden
Utestdende vid periodens slut

VERKLIGT VARDE
Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Program 2020-2025

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr
Optionernas l6senpris

Aktieratternas I6ptid, ar

| incitamentsprogram 2020-2025 fanns vid periodens
utgang 254 000 teckningsoptioner som innehavarna,
under en period om tva veckor fran dagen for offentlig-
gdrande av deldrsrapporten for perioden 1januari -30
september 2025, &ger ratt att inlésa mot samma antal
B-aktier till en teckningskurs om 175 kronor per aktie.
Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i detta pro-
gram kommer aktiekapitalet 6ka med 152 400 kronor
genom utgivande av 254 000 aktier av serie B, var och
en med ett kvotvarde om 0,6 kronor. Utspadningsef-
fekten vid fullt utnyttjande motsvarar cirka 0,9 procent
av kapitalet och 0,5 procent av rdstetalet baserat pa
antalet utestdende aktier per rapportdatumet.

KONCERN MODERBOLAG

64772 64772

- 64772 -64772
254 000 254 000
254 000 254 000
304,50 304,50
32893 32893
175,00 175,00
3,9 3,9

1) Aktieritterna kan inlésas mot teckningsritter efter offentliggérande av deldrsrapporten for perioden 1 januari — 31 september 2025.
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Till koncernens revisorer har ersattning

utgatt enligt nedan:

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2021 2020 2021 2020
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -2 -2 -2 -2
Ovriga tjanster 0 0 0 0
SUMMA -2 -2 -2 -2

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér den
lagstadgade revisionen och med revisionsverksam-

het olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster ar
sadant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverk-
samhet eller skatteradgivning.

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2021 2020 2021 2020
FINANSIELLA
INTAKTER
Ranteintakter,
koncernfoéretag - - 95 72
Réanteintakter, 6vriga 1 2 - -
SUMMA 1 2 95 72

Koncernens finansiella intédkter harrdr 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 2021 2020 2021 2020
FINANSIELLA

KOSTNADER

Rantekostnader till

koncernforetag - - -35 -35
Rantekostnad obligation -30 -29 -30 -29
Rantekostnader -86 -92 = -
Pantbrevskostnader

och andra finansiella

kostnader -19 -13 -10 -8
SUMMA -135 =134 -75 =72

Rantekostnader och finansiella kostnader &r kostna-
der som uppstar fér koncernens rantebérande 1an. |
koncernens rantekostnader om 135 miljoner kronor
(134) ingar dels direkta rantekostnader om 116 miljoner
kronor (120) samt 19 miljoner kronor (14) i periodisera-
de upplaningskostnader.

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten
skatt har beré&knats utifran en skattesats om 20,6
procent for Sverige och 22,0 procent fér Norge och
Danmark. Med aktuell skatt menas den skatt som

ska betalas eller erhallas avseende det skattepliktiga
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 balansrakningsmeto-
den med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemé&ssiga varden pa tillgangar
och skulder. Avseende fastighetsférvarv som beddémts
vara tillgangsférvarv redovisas dock ingen uppskjuten
skatt pa sadana temporéara skillnader som uppkommit
fore forvarvstillfallet. Avsikten ar att beakta framtida
skattekonsekvenser vid till exempel framtida foérsaljning
av tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

KONCERN MODERBOLAG
2021 2020 2021 2020
-2 -1 - -
0 0 = -
-2 -1 - -

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT
UTIFRAN SKATTEKOSTNADER, MKR

Resultat fore skatt

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

Skatt enligt gallande skattesats 20,6% (21,4%)
Skatteeffekt ej avdragsgill ranta

Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt ej bokférda kostnader
Skatteffekt ej skattepliktiga intakter

Ovriga skattemaéssiga justeringar

REDOVISAD SKATT
Effektiv skattesats, %

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat koncernens redovisning

av aktuell skatt och fér verksamhetsaret 2021.

SKATTEBERAKNING, MKR

Forvaltningsresultat

Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar

Ej avdragsgill ranta

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Ovriga skattemassiga justeringar
SKATTEPLIKTIGT FORVALTNINGSRESULTAT

Forsaljning fastigheter

SKATTEPLIKTIGT RESULTAT FORE
UNDERSKOTTSAVDRAG

Okat/minskat underskott
Andrade taxeringar
SKATTEPLIKTIGT RESULTAT
20,6%/21,4% SKATT

KONCERN

2021

1523

-313
20,6

2020

342

2021

267
-193

19
-10
-75

MODERBOLAG

2021 2020

19 75

-16

2020

254
=21
73
26
-39

103

103
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UPPSKJUTEN SKATT

Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skattemassi-
ga forluster. Dessa forluster ar inte tidsbegrénsade och
rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom
att kvittas mot framtida, skattemassiga vinster. Den
uppskjutna skatten har beraknats med skattesatsen
20,6 procent for Sverige och 22,0 procent fér Norge
och Danmark. Skattemassiga underskottsavdrag i kon-

MKR

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Underskottsavdrag

Ingadende redovisat varde

Arets féréandring

Utgaende redovisat varde dver resultatrdkningen

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Temporéra skillnader pa fastigheter
Ingdende redovisat varde
Arets férandring éver resultatréakningen
Kép/forsalining
Utgdende redovisat varde
Derivat
Ingdende redovisat varde
Arets férandring
Utgadende redovisat varde
Temporéra skillnader pa miljésaneringsreserv
Ingdende redovisat varde
Arets forandring dver resultatrakningen
Utgaende redovisat varde
Obeskattade reserver
Ingadende redovisat varde
Arets férédndring
Kop/forsaljining
Utgaende redovisat varde

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD

UPPSKJUTEN SKATT, NETTO REDOVISAT VARDE

cernen uppgar till 17 miljoner kronor (21). Skattemassiga
underskottsavdrag i koncernen, vilka inte har varderats,
uppgar per den 31 december 2021 till O miljoner kronor
(0). Moderbolagets skattemassiga underskottsavdrag
uppgar till 6 miljoner kronor (5). | rapport dver koncer-
nens finansiella stallning nettoredovisas uppskjuten
skattefordran och skatteskuld enligt nedanstdende
uppstallning.

KONCERN MODERBOLAG
2021 2020 2021 2020
4 19 1 16

-1 -15 - -15

3 4 1 1

3 4 1 1
-606 -522 = -
-301 -73 = -
- - - -
-907 -606 - -
- -4 - -

_4 3 - -
_5 _‘| = -

1 -1 = -

o 2 o -

1 1 = -

-1 -1 = -
_6 - = -

O - - -

-17 -1 _ }
-928 -617 - -
-925 -613 1 1

De skattemé&ssiga restvardena for koncernens fastigheter uppgar till 3 948 miljoner kronor (3 755).

MKR

Ingdende anskaffningsvéarde

Investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

KONCERN MODERBOLAG
2021 2020 2021 2020
8 7 8 7
- 1 = 1
8 8 8 8
-4 -3 -4 -3
-1 -1 -1 -1
-5 -4 -5 -4
3 4 3 4

Immateriella anlaggningstillgdngar bestar av balanserade utgifter fér hemsida och programvara.
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KONCERN KONCERN
MKR 2021 2020

FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

Ingdende balans 9533 9147
Nya férvarv av fastigheter via

férvarv av dotterbolag 668 150
Investeringar i befintliga

fastigheter 256 200
Férsaljningar - -62
Vardeférandring 1235 98

UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 11693 9533

Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2021 och
2020.

Alla Stendérrens fastigheter varderas av extern varde-
ringsman med intervaller om maximalt tolv manader
och internvarderas kvartalsvis daremellan.

Pa balansdagen varderades bestandet av férvaltnings-
fastigheter till 11 693 miljoner kronor baserat pa en
kombination av extern- och internvarderingar. Samtliga
fastigheter har aven varderats externt under tredje eller
fiarde kvartalen 2021. De externa fastighetsvardering-
arna har utférts av Nordier Property Advisors, Newsec
Sweden och CBRE. Realiserade och orealiserade varde-
forandringar av forvaltningsfastigheter under 2021 upp-
gick till 1235 miljoner kronor (98). Av den samlade vér-
deférandringen under perioden avser O miljoner kronor
(30) realiserade vardeférandringar vid fastighetsforsalj-
ningar. Vardeférandringarna i fastighetsbestandet drivs
under perioden dels av féorandrade kassafléden genom
omférhandlade hyresavtal eller andrade kostnader, dels
av dndrade antaganden om marknadshyror samt dven
justerade avkastningskrav.

VARDERINGSMETODIK

Stenddrrens marknadsvarderingar (bade de externa
varderingarna och interna) ar utférda som avkast-
ningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med
IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pa kassaflddesanalyser inne-
barande att fastighetens varde baseras pa nuvéardet

av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under
kalkylperioder som varierar fér de enskilda varderings-
objekten mellan 5-15 &r enligt féljande princip:
Foérvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod
beréknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassafléde

Antaganden avseende de férvantade framtida kassaflo-
dena gdrs utifran analys av:

* Marknadens/n&romradets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsférutsattningar och mark-
nadsposition

¢ Marknadsmaéssiga hyresvillkor

« Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter
i jAmforelse med dem i den aktuella fastigheten

¢ Kant och beddomt investeringsbehov i fastigheten
(hyresgastanpassningar och stdrre investeringsbe-
hov som inte omfattas av det Idpande 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 varderingstillfélle och ombesiktigas vid behov
(exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter stoérre
hyresgastanpassningar). Det ska dock aldrig ga mer &n
3 ar mellan besiktningstillféllena. Byggratter och potenti-
ella byggratter har varderats utifran ortprisstudier, lage i
planprocessen och faststallda avyttringsvarden.

Stenddrrens samtliga fastigheter har varderats
enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte
férekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan
olika varderingshierarkier. Forandringar under perio-
den i de icke observerbara indata som tillampas vid
varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av
foretagsledningen mot internt tillganglig information,
information fran genomfdrda/planerade transaktioner
samt information fran de externa varderingsféretagen.
Varderingarna har beaktat basta och maximala anvand-
ningen av fastigheterna.

VARDERINGSPARAMETRAR
Kassaflodeskalkylerna baseras pa antaganden om
framtida utveckling enligt nedanstaende parametrar:
e Langsiktigt inflationsantagande
¢ Antagande om marknadshyra for alla uthyrnings-
bara ytor
» Beddmda driftskostnader utifran historiska kostna-
der och tillganglig statistik for jamforbara objekt
* Beddmda kostnader fér hyresgastanpassningar
per lokal
* Beddmd vakanstid mellan hyresgaster
* Beddmt lang- och kortsiktigt underhallsbehov
¢ Beddmning av marknadens avkastningskrav for
det specifika objektet
Inflationsantagandet utgar fran dagens inflationsniva
for att under kalkylperioden anpassas till Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2 procent i arstakt. Kalkyl-
perioden for respektive varderingsobjekt anpassas till
aterstaende 16ptid fér 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 mdjliga att
forlanga till oférandrade villkor alternativt forlangas
till liknande villkor. | de fall den kontrakterade hyran
beddms avvika fran gallande marknadshyra antas den
justeras till marknadsmassig niva vid kontraktsutgang.
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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 2021-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 4,8% 8,0% 57%
Kalkylranta kassaflode 6,0% 10,2% 7.6 %
Kalkylranta restvarde 6,8% 10,2% 7.7 %
Langsiktigt

vakansantagande 3,0% 30,0% 6,1%
VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2020-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 4,8% 13,5% 6,0%
Kalkylranta kassaflode 48% 152% 8,1%
Kalkylranta restvarde 71% 15,8% 8,2%
Langsiktigt

vakansantagande 4,0% 30,0% 6,4%
BYGGRATTER

Stenddrren hade per 31 december 2021 totalt 28 fastig-
heter helt eller delvis bestdende av byggratter om totalt
651702 m? huvudsakligen for logistik, latt industri och
bostader. Mojligheterna i byggrattsportféljen bedéms
som goda eftersom byggratterna ar koncentrerade till
expansiva kommuner och omraden i Storstockholm
samt tillvaxtorter i Malardalen. Fér vissa fastigheter
pagar dven arbete med att skapa ytterligare byggrat-
ter inom befintligt anvédndningsomrade eller genom
omvandling av anvandningsomraden till exempel for
bostadsandamal. Marknadsvardet av byggrattsport-
féljen uppgar per rapportdatumet till ca 1634 (1363)
miljoner kronor.
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KANSLIGHETSANALYS

Forandringar i kassafléden och marknadens avkast-
ningskrav har stor betydelse fér fastigheternas mark-
nadsvarden. Baserat pa Stenddrrens bedémda I6pande
intjaningsférmaga per 31 december 2021 skulle en
férandring om 5 procent av driftnettot uppat eller ned-
at paverka det beddmda marknadsvardet med ca 585
miljoner kronor uppat respektive nedat. En férskjutning
uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskrav
med 0,5 procent enheter skulle pa motsvarande satt
paverka det beddémda marknadsvéardet med ca -1129
miljoner kronor uppat och 1399 miljoner kronor nedat
(alla andra vardepaverkande antaganden antas i kans-
lighetsanalysen vara oférandrade) enligt nedan (belopp
i miljoner kronor):

FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2021

-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%

z -0,50% 745 1072 1399 1726 2054
o
>34
3 -0,25% 42 351 660 969 1278
z
>z
< K 0.00% -585 -292 0 292 585
9 <
zZy
g <>t 0,25%  -1148 -871 -593 -316 -38
ZzE=
£ ﬁ
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[riy=)
FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2020
-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 50%
‘>( -0,50% 531 796 1061 1325 1590
[+4
¥
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Zy
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MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2021 2020 2021 2020
Ingaende
anskaffningsvéarde 13 12 9 8
Investeringar 6 1 2 1
Omklassificering -9 - - -
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE ANSKAFF-
NINGSVARDEN 10 13 n 9
Ingdende ackumulera-
de avskrivningar -7 -5 -5 -3
Arets avskrivningar -2 -2 -2 -2
Omklassificering 2 - - -
UTGAENDE
ACKUMULERADE
AVSKRIVNINGAR -7 -7 -7 -5
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 3 6 4 4
KONCERN
MKR 2021 2020
Hyres- och kundfordringar 64 51
Reserv osakra hyres-
fordringar -45 -41
UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 19 10

Kundfordringarna utvarderas varje kvartal och individ-
uella bedémningar goérs 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 kundfoérlust. Vid nyuthyrning gérs en
kreditbeddémning av hyresgasten.

KONCERN
MKR 2021 2020
Forfallostruktur hyres-
och kundfordringar
Forfallet 0-29 dor 7 5
Forfallet 30-89 dgr 1 6
Forfallet 90 dgr 56 40
Reserv osdkra
hyresfordringar -45 -41
SUMMA 19 10

MODER-
KONCERN BOLAG

MKR 2021 2020 2021 2020
Avrakning skatter och
avgifter 3 2 0] 1
Mervardeskattefordran 9 36 1 1
Ovriga kortfristiga
fordringar 73 2 1 2
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 85 40 2 4

MODER-

KONCERN BOLAG

MKR 2021 2020 2021 2020
Forutbetalda
forsakringspremier 4 - - -
Forutbetalda
hyresrabatter 28 31 - -
Ovriga forutbetalda
kostnader och
upplupna intakter 9 13 2 2
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 41 45 2 2

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i bolaget uppgar till 17 056 959 kronor
vid rékenskapsarets utgang, férdelat pa 2 500 000
aktier av serie A respektive 25 928 265 aktier av serie
B. Vid fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptio-
ner som kan emitteras med anledning av de personal-
optionsprogram som redogérs for i not 5 kommer
antalet utestaende aktier av serie B 6ka med 254 000
stycken vilket kommer medféra en utspadning av
kapitalet med 0,9 procent och av rostetalet med 0,5
procent. Bolagets aktiekapital kommer harigenom att
6ka med 152 400 kronor.
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REGISTRERING
HANDELSE BOLAGSVERKET

Nybildning 15 november 2010
Nyemissioner B-aktier, 3 tillfallen Dec 2010 - mars 2014

Kvittningsemission 2014-11-20

Nyemissioner B-aktier, 21 tillfallen Dec 2014 - april 2015

Nyemission B-aktier, aktieteckning
pga teckningsoptioner 15 maj 2018

Nyemission B-aktier, aktieteckning
pga teckningsoptioner 1juni 2020

Nyemission B-aktier, aktieteckning
pga teckningsoptioner 4 oktober 2021

SUMMERING HANDELSER

ANTAL A ANTAL B AKTIEKAPITAL,

1) Kvotviirdet per aktie uppgdr per drsskiftet till 0,60 kronor per aktie.

ROSTRATTER OCH AKTIEKAPITALANDELAR

AKTIESLAG ANTAL AKTIER ROSTETAL
A-aktier 2500000 10
B-aktier 25928 265 1
TOTALT 28 428 265 n

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 tdckning 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 évrigt. Utdelning
foéreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i
aktiebolagslagen och beslutas av drsstdmman.

UTDELNING

Styrelsen i Stendérren féreslar arsstdmman att utdelning
ska utga for rakenskapsaret 2021 med totalt noll kronor
per aktie till férman for aterinvestering i projektportfoljen.
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AKTIER AKTIER KRONOR"

- 83333 50 000

- 1207 816 774 689
2500000 14 653 837 11066 991
- 9175 001 16 571992

- 535655 16 893 385

- 215800 17 022 865

- 56 824 17 056 959

2 500 000 25928 265 17 056 959
TOTALT ANTAL ANDEL AV KAPITAL-
ROSTER ROSTER ANDEL
25000000 49 % 9%
25928 265 51% 91%
50 928 265 100 % 100 %

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE

| MODERBOLAGET STAR:

Balanserat resultat 1672 056 656 kr
Arets resultat 19 422 287 kr
SUMMA 1691478 943 kr

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN
DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE:

Att utdelas till aktiedgarna O kr
I ny rakning balanseras 1691478 943 kr
SUMMA 1691478 943 kr

RESULTAT PER AKTIE

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt
for koncernen dividerat med det genomsnittliga antalet
utestaende aktier under aret (28 385 141 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 28 438 714
stycken.

MKR

Langfristiga réantebarande skulder
Obligationslan

Lan fran banker och évriga kreditinstitut
Ovriga rantebarande skulder
Periodiserade laneutgifter

SUMMA RANTEBARANDE
LANGFRISTIG UPPLANING

Kortfristiga réntebdrande skulder
Lan fran banker och 6évriga kreditinstitut

SUMMA RANTEBARANDE
KORTFRISTIG UPPLANING

SUMMA RANTEBARANDE SKULDER

KREDITFACILITET
Byggnadskreditiv beviljat belopp
Checkréakningskredit beviljat belopp

Koncernens rantebéarande skulder, som framst ar de-
nominerade i svenska kronor, uppgick vid arets utgang
till 5 624 miljoner kronor (5 099), varav periodiserade
upplaggnings- och laneavgifter uppgar till -25 miljoner
kronor (-16). Rensat fér denna periodisering uppgar de
totala rantebéarande skulderna till 5 649 miljoner kronor
(5 115), motsvarande en belaningsgrad om 46 procent
(50). Rantebarande skulder bestar av skulder till kredit-
institut om 4 339 miljoner kronor (4 455), obligationslan
om 1300 miljoner kronor (650) samt saljarreverser om
10 miljoner kronor (10). Rénteb&rande 1an utgdér darmed
Stendérrens huvudsakliga finansieringskalla. Lan fran
kreditinstitut utgdérs av bilaterala I1daneavtal med banker
som sakerstéllts av Stendoérrens fastighetsagande
dotterbolag i form av pantbrev i de dgda fastigheter-
na. Moderbolaget har vid arets utgang tva utestaende
obligationslan. Det ena obligationslanet (2021-2024)
uppgar till 700 miljoner kronor och Id6per med en ranta
om Stibor 90 plus 3,65 procent och Stenddrrens andra
obligationslan (2021- 2025) uppgar till 600 miljoner
kronor och |6per med en ranta om Stibor 90 plus 3,90
procent.Banklanen &r tagna i Swedbank, Danske Bank,
Nordea, S6rmlands Sparbank samt samt Sparbanken i
Enkdping. Per 31 december fanns outnyttjade kreditra-

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 31 DECEMBER 2021

KONCERN MODERBOLAG
2021 2020 2021 2020
1300 650 1300 650
3584 3437 - -
10 10 886 717
25 -16 -13 -1
4 868 4081 2173 1366
755 1018 = -
755 1018 o o
5624 5099 2173 1366
510 210 = -

mar om totalt 510 miljoner kronor. Stendérrens lang-
fristiga rantebarande skulder uppgick per 31 december
2021 till 4 868 miljoner kronor (4 081) efter avdrag for
periodiserade upplaningskostnader om -25 miljoner
kronor (-16). Den kortfristiga delen av de rantebarande
skulderna uppgick per samma datum till 755 miljo-

ner kronor (1 018). Kortfristiga ranteb&rande skulder
utgdrs i Stendoérrens balansrakning av avtalsenliga
amorteringar under den kommande 12-manadersperi-
oden med tilldgg for 1an som férfaller till dterbetalning
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 kassaflédet samt i forekommande fall

av refinansieringar. Stenddrren stravar efter att ha lang
kapitalbindning pa sina lan foér att darmed minimera
den kortfristiga refinansieringsrisken. Stendérren hade
per 31 december 2021 en genomsnittlig kapitalbindning
pa de réntebdrande skulderna till kreditinstitut om 2,4
ar (3,0), enligt tabellen nedan.

Rénte- och kapitalforfall for alla rantebirande skulder fordelar sig ver dr enligt nedanstdende tabell.

FORFALLOAR MKR
2022 565
2023 434
2024 1050
2025 900
2026 2700
>2026 (6}
Summa/genomsnitt 5649

RANTA ANDEL MKR ANDEL
18 % 659 12%

4% 1494 26%

16% 1375 24%

62% 1889 33%

0% 222 4%

0% 10 0%

2,28% 100 % 5649 100%

1) Rintebindningen for 2022 inkluderar alla lin som I6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via derivat.
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RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2021

NOMINELLT, ATERSTAENDE LOP-

MOTPART TYP MKR VARDE, MKR TAKNIVA TID, AR
Danske Bank Réantetak 300 2,8 2,00% 4,68
Danske Bank Rantetak 600 59 1,00% 3,77
Danske Bank Rantetak 300 2,9 1,00% 3,77
Swedbank Rantetak 1100 10,0 2,00% 4,96
Swedbank Rantetak 750 6,9 2,00% 4,98
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,25% 1,74
Swedbank Rantetak 250 0,3 2,25% 2,75
Swedbank Réantetak 550 4,3 2,00% 4,68
Nordea Rantetak 184 0,1 1,50% 1,96
Summa 4 284 33,3 1,80% 4,21
RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2021

MARKNADS- . ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, MKR VARDE, MKR RANTA LOPTID, AR
Swedbank Ranteswap 800 11,3 -0,0875% 2,72
Summa 800 11,3 -0,0875% 2,72
FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, 2021
KONCERN EJ KASSAFLODESPAVERKANDE

FORANDRINGAR

. L VERKLIGA VARDE-
MKR 2020 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2021
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3437 147 - - 3584
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1018 -263 - - 755
Derivat -6 - -19 -20 -45
Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder 650 660 - - 1310
Summa rantebarande skulder och derivat 5099 544 -19 -20 5604
MODERBOLAGET EJ KASSAFLODESPAVERKANDE

FORANDRINGAR

. L VERKLIGA VARDE-
MKR 2020 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2021
Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder 1367 819 - - 2186
Summa rantebdrande skulder och derivat 1367 819 - - 2186
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FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, 2020

KONCERN EJ KASSAFLODESPAVERKANDE
FORANDRINGAR .
. L VERKLIGA VARDE-
MKR 2019 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2020
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2 890 547 - - 3437
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1281 -263 - - 1018
Derivat -17 - - n -6
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 662 -N - - 650
Summa rantebédrande skulder och derivat 4 816 273 0o 1 5099
MODERBLAGET EJ KASSAFLODESPAVERKANDE
FORANDRINGAR .
. L VERKLIGA VARDE-
MKR 2019 KASSAFLODEN FORVARV  FORANDRINGAR 2020
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 1367 - - - 1367
Summa rantebéarande skulder och derivat 1367 - - - 1367
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 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresfordringar 19 10 - - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 85 40 - - - -
Likvida medel 160 361 = - - -
Rantebarande skulder - - - - -5623 -5323
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - - -22 -
Rantederivat - - 45 6 - -
Leverantdrsskulder - - - - -22 -47
Ovriga skulder - - - - -7 -25
SUMMA 264 412 45 6 -5674 -5395

Leverantdrsskulder och évriga skulder forfaller mellan 30 dagar och 1ar.

VERKLIGA VARDEN

Med hansyn till att Iangfristiga skulder I6per med rorlig
ranta och diskonteringseffekten fér kortfristiga fordring-
ar och skulder & marginell s bedéms samtliga redovisa-
de varden motsvara dess verkliga varden.

Verkligt varde for finansiella instrument faststalls och
kategoriseras pa satt som beskrivs under klassificering,
Not 1.

FINANSIERING

Stendorrens verksamhet finansieras forutom av eget
kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostna-
den utgdr Stendodrrens enskilt storsta kostnad. Som en
foljd av detta ar bolaget exponerat for finansierings-,
rante- och kreditrisker. Det &r vidare sannolikt att huvud-

delen av erforderligt kapital for finansieringen av saval
utvecklingen av befintliga fastigheter som tillkommande
férvarv kommer att tillhandahallas av banker, kreditinsti-
tut eller andra langivare. Bolagets finansieringsrisk defi-
nieras dels som en kapitalkostnadsrisk och dels som en
kapitalbindningsrisk. Kapitalkostnadsrisken avser risken
for stigande lanekostnader (Ianemarginaler) vilket skulle
medfdra en negativ paverkan pa Stendérrens kassaflo-
de, resultat och finansiella stallning. Kapitalbindnings-
risken syftar pa avsaknaden av garantier att langivarna
kommer férlanga Stendoérrens krediter vid krediternas
slutférfall. Det kan ej heller garanteras att alternativa
kreditfaciliteter da kommer att sta till féorfogande. Kon-
cernens huvudsakliga finansiering bestar av bilaterala
finansieringsavtal med svenska banker och kreditinstitut.
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| normalfallet |6per dessa avtal med ataganden om att
uppratthalla miniminivaer avseende réantetackningsgrad
och belaningsgrad. Det innebar att kreditgivare kan ges
ratt att pakalla aterbetalning av I&mnade krediter i fortid
eller att begara andrade villkor for det fall dessa sarskilda
ataganden ej uppfyllts av lantagaren. Vid rékenskaps-
arets utgang uppfyller bolaget samtliga finansiella
ataganden i befintliga kreditavtal. Fér att minimera risker
att ingdngna 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 hyresgaster
diversifieras dessutom med en stor spridning av antalet
hyresavtal. Férutom Koncernens stdrsta hyresgdast svarar
ingen enskild hyresgast for mer an 2 procent (9) av Kon-
cernens totala arshyror per 31 december 2021. Koncer-
nens likvida medel finns hos svenska storre etablerade
banker och omfattas av insattningsgaranti fran svenska
staten. Beddmningen &r det inte finns nagon kreditrisk i
likvida medel.

RANTOR
Rantekostnader utgdr Stenddrrens storsta enskilda

LOPTIDSANALYS INKLUSIVE RANTOR

kostnadspost. Baserat pa bolagets kapitalstruktur per
31 december 2021 uppgar rantekostnaden till ca 129
miljoner kronor pa arsbasis. Vid denna tidpunkt var all
upplaning fran kreditinstitut upptagna med kort rénte-
bindning (3 manader) férutom tva mindre reverslan om
10 miljoner kronor (10). Detta innebér att den betal-
bara réntan |6pande &r 1dg, men koncernen ar darmed
exponerad mot en potentiell rénteuppgang. For att
minimera denna ranterisk har bolaget ingatt derivatavtal
med syfte att rantesékra ca 90 procent av alla ranteba-
rande |an pa langa bindningstider. Koncernens rante-
kanslighet innebar per 31 december 2021 att en hdjning
av rantebasen (Stibor 90) med 0,5 procent medfér en
rantekostnadsokning (fére skatt) om 22 miljoner kronor.
Rantekansligheten paverkas dels av att ungefar 99 pro-
cent av alla 1dn med STIBOR-bas I6per med ett golv dar
STIBOR i laneavtalet aldrig tillats ga under noll (medan
ovriga laneavtal saknar sadant golv) och dels av ovan
nadmnda rantesakring. Se kanslighetsanalysen nedan for
mer information. En sammanstallning av réantederivaten
aterfinns i tabellen i not 17.

(62} )

FORANDRING, UTFALL, UTFALL,

MKR STIBOR MKR MKR
+/-0,5% 22 2

+/-1,0% 43 5

+/-15% 60 7

+/-2,0% 74 10

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/

AR FALL, MKR” TILL FORFALL, MKR"
2022 547 12
2023 1416 79
2024 1318 57
2025 1873 16
2026 218 4
>2026 10 0
SUMMA 5381 268

1) Utgor sammantaget den rintebirande skulden.

FINANSIELLA TILLGANGAR

TOTAL LIKVIDITETSEFFEKT

AR,MKR SNITTRANTA TILL FORFALL, MKR
130 2,3% 789

107 2,1% 1601

77 2,2% 1452

30 1,4% 1918

4 1,9% 226

(0] 2,0% 10

347 1,9% 5996

FINANSIELLA SKULDER

MODERBOLAGET .
REDOVISADE TILL UP__PLUPET VARDERADE TILL UP_FLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE ANSKAFFNINGSVARDE

MKR 2021 2020 2021 2020
Fordringar hos koncernféretag 3018 2204 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 2 3 - -
Kassa och bank 54 101 - -
Rantebarande skulder - - -1286 -649
Leverantdrsskulder - - -2 -3
Skulder till koncernfoéretag - - -983 -886
Ovriga kortfristiga skulder - - -2 -2
SUMMA 3074 2308 -2273 -1540

Leverantorsskulder och évriga skulder forfaller mellan 30 dagar och 1 ar.
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MKR

Ingdende redovisat varde

Avsattning miljdsaneringsreserv

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

KONCERN

2021 2020
4 -
- 4
4 4

Avser uppskattade saneringskostnader av mark pa fastigheten Kalvé 1:24.

MKR

Ingadende redovisat varde
Forvarv och tillskott
Avyttring

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

KONCERN MODER-
BOLAG

MKR 2021 2020 2021 2020
Upplupna Iénerelatera-
de kostnader 8 7 8 7
Upplupna rantor 14 6 7 1
Forutbetalda hyresin-
takter 138 19 - -
Ovriga poster 72 25 16 10
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 232 157 31 18

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERBOLAG
Alla dotterféretagen i underkoncernen ags till 100 %.

DIREKTAGDA
DOTTERBOLAG

Stenddrren Stockholm 1 AB
Stenddrren Stockholm 2 AB
Stenddrren Stockholm 4 AB
Stenddrren Stockholm 5 AB
Stenddrren Stockholm 6 AB
Stenddrren Stockholm 7 AB
Fastighets AB Kvartsgatan 11
Stenddrren Option AB
Byggnads AB Dorrstenen
Stenddrren Stockholm 3 AB
Stenddrren Stockholm 8 AB
Stenddrren Stockholm 9 AB
Stenddrren Servitrisen 3 AB
Fastighets AB Skyttbrink 15
Stenddrren Ljusbagen 7 AB

SUMMA

ORGANISATIONS-
NUMMER/SATE

556942-1679
556409-2434
556972-6630
556993-3012
556993-3020
556993-3038
556790-8347
556989-1434
559145-5182
559320-6112
559338-6005
559338-6336
559086-2438
556873-2209
556803-0364

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Eskilstuna

ANTAL AGD
AKTIER/ ANDEL
ANDELAR (%)
50000 100%
10000 100%
50000 100%
50000 100%
50000 100%
50000 100%
1000 100%
50000 100%
1000 100%
25000 100%
25000 100%
25000 100%
1000 100%
1000 100%
2500 100%
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MODERBOLAG
2021 2020

MODERBOLAG
2021 2020

978 875
204 103
25% -
929 978

BOKFORT VARDE ANTAL INDIREKT
AGDA DOTTER-
FORETAG
2021 2020 2021 2020

754
57
46

ONO _O0Ou oo ®

W
(e}

929

754 68
57 n
46 13
10 10

6 3
5 12
5 -
0 -

0
- 6
- 5
45 =
50 =
978 126

100



MKR

Sakerheter for kreditfaciliteter, rantebarande skulder
Fastighetsinteckningar
Pantsatta aktier i dotterféretag

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
Upplupen ej betald ranta

SUMMA

FORVARV AV TILLGANGAR VIA DOTTERFORETAG

KONCERN

2021 2020
5397 5135
4986 4852

10 383 9987

KONCERN

2021 2020

0] 0]

o (o)
KONCERN

2021 2020

1 2

-108 -123

5 4

17 -2

20 2

MODERBOLAG
2021 2020
903 957
903 957
MODERBOLAG
2021 2020
4 339 4508
4339 4508
MODERBOLAG
2021 2020
=5 -32
& 3
-6
3 -3

Inga rorelseférvary har gjorts utan arets forvéary av aktier i dotterbolag har klassificerats som tillgangsférvarv och

nettolikviden bestod av féljande poster:

MKR

Foérvérvade tillgangar och skulder
Foérvaltningsfastigheter
Roérelsefordringar

Likvida medel

Langfristiga skulder

Kortfristiga rorelseskulder

SUMMA NETTOTILLGANGAR

Lésen lan, swap och nya lan, netto
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten

PAVERKAN PA LIKVIDA MEDEL
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KONCERN
2021 2020
668 147
9 6
6 6
-220 -59
=25 -3
434 96
-240 -59
6 6
-668 -150

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intressefdretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

Ovanstaende transaktioner har skett med narstaende
bolag. Betraffande styrelsen, verkstallande direktor
och 6vriga befattningshavares |6ner och andra ersatt-

FORSALJNING AV
VAROR OCH TJANSTER
TILL NARSTAENDE

2021 2020
108 106
108 106

FORDRINGAR HOS

NARSTAENDE

2021 2020
3018 2204
3018 2204

RANTOR FRAN

NARSTAENDE
2021 2020
96 72
96 72

INKOP AV VAROR
OCH TJANSTER HOS
NARSTAENDE

2021 2020

SKULDER TILL

NARSTAENDE
2021 2020
983 889
983 889

RANTOR TILL

NARSTAENDE
2021 2020
35 35
35 35

ningar, kostnader och avtal som avser pensioner och
liknande formaner samt avtal angaende avgangs-

vederlag, se not 5.
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mun. Hyresgasten flyttar in i maj 2022 i lokaler om ca -1

2700 m och markyfor p3 ca 1 500 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
¢ Den 9 mars 2022 erholls bolagets forsta bygglov for

bostader, tva bostadskvarter om totalt 326 lagen-

« Den 4 januari 2022 genomfdrdes bolagets fjarde for- heter samt ett parkeringsgarage i Botkyrka.
varv i Kbpenhamnsregionen nar industrifastigheten * Den 25 mars 2022 genomfordes bolagets andra for-
Kirstinehgj 3 i Kastrup férvarvades. Underliggande varv i Osloregionen nar lagerfastigheten Bjérnerud-
fastighetsvarde uppgick till ca 42 miljoner kronor och veien 24 i Oslo forvarvades. Underliggande fastig-
den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 4 772 m2. hetsvarde uppgick till ca 109 miljoner kronor och den TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE star moderbola-
Fastigheten &r fullt uthyrd. totala uthyrningsbara ytan uppgick till 4 819 m2, gets fria egna kapital. Stendérrens utdelningspolicy
+ Den T1januari 2022 kallades aktiedgarna i Stendérren  ~ Den T1april 2022 genomfordes bolagets femte forvary ar att utdelningen ldngsiktigt ska uppga till hogst so
Fastigheter AB (publ) till extra bolagsstamma den i Képenhemnsregionen da lagerfastigheten Ronne- procent av bolagets forvaltningsresultat efter avdrag
4 februari 2022. Stdmman utsag styrelseledamoten vangsalle 8 i Hillerod forvéarvades. Underliggande for schablonskatt. Styrelsen foreslar att noll kronor
Andreas Philipson till ny styrelseordférande, med fastighetsvarde uppgick till ca 31 miljoner kronor och per aktie utdelas och att fritt eget kapital i sin helhet
anledning av tidigare styrelseledamoten tillika styrel- den tOtalé uthylrnmgsbara‘ytan uppgick till 3108? m?. balanseras i ny rikning.
seordforanden Anders Tagts uttrade ur styrelsen. * Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga
« Den 20 januari 2022 erholls ett lagakraftvunnet ekonomier runt om i varlden. Fér nérvarande ar det
bygglov inom logistik i Almnas, Sédertalje. for tidigt att beddma de langsiktiga konsekvenserna
« Den 24 januari 2022 tecknades ett 10-arigt hyresavtal av konflikten men har i nuldget inte paverkat bolagets
i fastigheten Viby 19:13 i Brunna i Upplands-Bro kom verksamhet. LLELIeS
Balanserat fritt eget kapital 1672 056 656
Arets resultat 19 422 287
Fritt eget kapital till arsstdmmans férfogande 1691478943
FORESLAS
Till aktiedgarna utdelas (0]
Balanseras i ny rékning 1691478943

[/ |
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETS-
BETECKNING
Almnas 5:23 & 5:24
Armaturen 5
Ateljén 1
Avedoéreholmen 51
Bergklacken 5 & 6
Blixtlampan 1
Blixtljuset 14
Blasterugnen 2
Bolmangen 1
Boladnderna 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
Hangaren 1
Heiasvingen 33
Hjulsmeden 1
Hovmastaren 2
Husbyborg 12:5
Husbyborg 12:6
Husbyborg 15:1
Hallsatra 1
Jakobsberg 18:30
Jursta 3:8
Kalvsvik 16:17
Kalvsvik 16:23
Kalvé 1:24
Kokillen 1
Korsraven 1
Kalby 1:55
Lagersberg 1:6
Libroback 18:1
Libroback 21:3
Linjalen 63
Ljusbagen 7
Lufthammaren 1
Lunal
Magneten 12
Magneten 18
Magneten 30
Magneten 33
Moértd 7

Nygard 2:14
Nygard 2:17

LAND/KOMMUN

SV/Sédertélje
SV/Kungsoér
SV/Véasteras
DK/Hvidovre
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Véasteras
SV/Flen
SV/Uppsala
SV/Uppsala
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Vallentuna
SV/Enképing
SV/Uppsala
SV/Vésteras
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Vasteras
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Botkyrka
SV/Vasteras

SV/Upplands Vasby
SV/Upplands Véasby

SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Eskilstuna
SV/Taby
NK/Lillestrem
SV/Vasteras
SV/Véasteras
SV/Uppsala
SV/Uppsala
SV/Uppsala
SV/Stockholm
SV/Jarfalla
SV/Upplands-Bro
SV/Haninge
SV/Haninge
SV/Nynashamn
SV/Vasteras
SV/Stockholm
SV/Eskilstuna
SV/Eskilstuna
SV/Uppsala
SV/Uppsala
SV/Taby
SV/Eskilstuna
SV/Vasteras
SV/Huddinge
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Upplands-Bro
SV/Upplands-Bro

BYGG-
TOTAL RATT,
AREA BTA

21332 78 000’
8 996
3 466
2 046
11493
5887
932
1894
7738
1885
994

2 464
6]

8 088
1954
5397
1251
6 530
1405
9 312
4 409
3795
3846
7 664
10774
4 418
3150
2929
2617
1645
2955
8 263
5672
19 261 15 000
3245 0]
2850 (0]
6] 3250

8 629
1223
1236
4 507
9 205
1296
6 300 3500
3781
3484
13000
2871
6 077
19 607
6298
2300
4 008
2338
7 925
7 825
6723
6 892
12 030
8 303
7072
2692
130912 150 000
6] 110 000

~N
o
o
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FASTIGHETS-
BETECKNING

Nygard 2:19
Olhamra 1:60
Passaren 1

Pedersholmparken 10 & 13

Pilbagen 1
Rapsbaggen 3
Romberga 23:17
Romberga 23:52
Roskildevej 157A
Rymdhunden 1
Sandvadsvej 7
Sankt llian 23:4
Servitrisen 3
Sickladn 107:3
Sjohjalten 2
Skonerten 2
Skrubba 1:2
Skyttbrink 15
Skalby 2:2
Sotaren 1
Stenskarven 4
Stenskéarven 5
Stenvreten 5:68
Stenvreten 6:1
Stenvreten 7:51
Stenvreten 7:60
Stenvreten 7:70
Stenvreten 7:74
Stenvreten 7:94
Stenvreten 8:37
Stillbilden 6
Strangnas 2:34
Sagaren 2

Séby 4:1
Soéderbymalm 7:35
Talja 1:36
Tegelbruket 1
Traversen 14
Traversen 15
Tullinge 19:653
Tunaangen 10
Tunaangen 6
Vakten 15
Varvet 1
Vattnet 6
Vattnet 7
Veddesta 2:53
Veddesta 2:54
Viby 19:13

Viby 19:27

Viby 19:28

Viby 19:30

Viby 19:66
Vindkraften 2
Vitgroet 12
Akerby 8
Anghammaren 2
Arsta 72:4

Arsta 72:5

Oja 1:65

Ornas 1114
Osthamra 4:33

* Byggrdtten fordelas pd de tvd Almnds fastigheterna

LAND/KOMMUN

SV/Upplands-Bro
SV/Vallentuna
SV/Taby
DK/Frederikssund
SV/Sédertélje
SV/Vaésteras
SV/Enkdéping
SV/Enképing
DK/Frederikssund
SV/Sédertélje
DK/Kgge
SV/Enképing
SV/Vésteras
SV/Nacka
SV/Sollentuna
SV/Vaésteras
SV/Stockholm
SV/Botkyrka

SV/Upplands Véasby

SV/Taby
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Enkdping
SV/Enképing
SV/Enkdping
SV/Enkdping
SV/Enképing
SV/Enkdping
SV/Enkdping
SV/Enképing
SV/Stockholm
SV/Strangnas
SV/Flen
SV/Jarfélla
SV/Haninge
SV/Flen
SV/Botkyrka
SV/Sollentuna
SV/Sollentuna
SV/Botkyrka
SV/Sédertélje
SV/Sédertélje
SV/Eskilstuna
SV/Botkyrka
SV/Boras
SV/Boras
SV/Jarfalla
SV/Jarfalla
SV/Upplands-Bro
SV/Upplands-Bro
SV/Upplands-Bro
SV/Upplands-Bro
SV/Upplands-Bro
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Upplands-Bro
SV/Upplands-Bro
SV/Upplands-Bro
SV/Upplands-Bro
SV/Stockholm
SV/Stockholm
SV/Knivsta

** Samviirderas med Traversen 15

BYGG-

TOTAL RATT,
AREA BTA
[0} 140 000

2 046 0]
3606 0]
9 511 3688
2482 2 250
7 674 0]
0 5213
3048 (¢}
6] 0]
5214 0]
3054 (6}
1720 (0]
4 302 0]
14153 O
3815 0]
4 689 (0]
3521 O
6 452 0]
5306 0]
10 160 [0}
8 628 (¢}
2435 0]
2 863 0]
14 450 (6}
1500 0]
4 538 0]
1815 [0}
1764 2 000
1080 0]
480 7 400
3761 0]
4 289 0]
1096 [0}
2090 0]
4107 0]
13 281 O
21999 80 000
372 o”
1701 5500
4 077 1500
1984 0]
291 (0]

6 492 O
14 803 3700
3700 1000
6 340 1300
1 287 (¢}
1382 (0]
7 700 0]
2 886 0]
2 889 [0}
2200 4 586

960 13 565

6 715
13 446
9721
14 250
1997
1304
8 476
4 840
5000

O O O O0OO0O O OO0 Oo

792832 651702

ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

UNDERTECKNADE FORSAKRAR att koncernredovis-
ningen och drsredovisningen har upprittats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS,
sddana de antagits av EU, respektive god redovis-
ningssed och ger en rittvisande bild av koncernens

och moderbolagets stillning och resultat, samt att

Andreas Philipson
Styrelsens ordférande

Henrik Orrbeck
Styrelseledamot

Erik Ranje
Verkstillande direktor

Stockholm den 28 april 2022

Carl Mork
Styrelseledamot

Seth Lieberman
Styrelseledamot

forvaltningsberittelsen ger en rittvisande oversikt
av utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de
foretag som ingdr i koncernen star infor.

Helena Levander
Styrelseledamot

Nisha Raghavan
Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning och

koncernredovisning har avgivits den 29 april 2022.

Ernst & Young AB

Oskar Wall

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 2021 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 78-91. Bolagets drsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 66-131 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen
upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets finansiella stillning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2021 och av dess finan-
siella resultat och kassaflode for dret enligt Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), s som
de antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pd sidorna 78-91. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrikningen for moderbo-
laget och rapport over totalresultat och rapport dver
finansiell stallning for koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om drsredovis-
ningen och koncernredovisningen ir forenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har 6ver-
lamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare 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. Detta innefattar
att, baserat pa var basta 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
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EU. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ar
tillrackliga och andamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omrdden

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 vasentliga fel i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet
av var granskning och de granskningsatgirder som
genomforts for att behandla de omrdden som framgér
nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.

Annan information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller d4ven annan information
an drsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 2—65 och 137-138. Det ar 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 infor-mation som identifieras ovan och 6verviga
om informationen i visentlig utstrickning ar oforen-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap
vi i ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehdlla visentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehdller en visentlig felaktighet,

Virdering av forvaltningsfastigheter

BESKRIVNING AV OMRADET

HUR DETTA OMRADE BEAKTADES | REVISIONEN

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfast- — process for fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
igheter uppgick den 31 december 2021 till 11 693 Mkr  varderingsmetod och indata i de upprattade varderingarna. Vi har
och vérdeférandringarna under perioden till 1235 utvarderat bolagets och de externa varderarnas kompetens. Vi

Mkr. Koncernens foérvaltningsfastigheter utgér 95 % har gjort en jamférelse mot kdnd marknadsinformation. Vi har for

av de totala tillgdngarna per 31 december 2021.

ett urval av fastigheter granskat rimligheten i gjorda antaganden

En beskrivning av vardering av fastighetsinne- som direktavkastning, vakansgrad, hyresintékter och driftskostna-
havet framgar av not 11 Férvaltningsfastigheter, not der samt &ven kontrollberédknat varderingsmodellen. Var gransk-
1 Redovisningsprinciper samt not 2 Viktiga upp- ning har delvis genomférts med hjélp av varderingsspecialist. Vart
skattningar och bedémningar. Med anledning av de urval har framst omfattat de vardemassigt stérsta fastigheterna i
manga antaganden och beddémningar som sker i portféljen, fastigheter med pagaende projekt eller framtida explo-
samband med varderingen av férvaltningsfastighe- ateringsmojligheter i form av byggratter samt de fastigheter déar

ter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett  det varit stérst variationer i varde jamfort med foregaende ar. Vi

sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

| var revision har vi utvérderat och granskat bolagets

ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprittas och att den ger en rattvisande 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 dr nodvin-
dig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren for bedomningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nir sa ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka formégan
att fortsitta verksamheten och att anvinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora nagot 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 dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
att arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd misstag,
och att lamna en revisions-berittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sakerhet, men ir ingen garanti for att en revision som

har granskat lamnade upplysningar i drsredovisningen.

utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid

kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en

sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av
oegentlig-heter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvin-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi profes-
sionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pa misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrickliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara ut-
talanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dar hogre dn
for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidosittande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets in-
terna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsitgarder som ar lampliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinci-

per som anviands och rimligheten i styrelsens och

verkstillande direktorens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhorande upplysningar.

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 ocksé en
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slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevi-
sen, om det finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor
som avser sidana handelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formdga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, maste

vi i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa

upplysningarna i drsredovisningen om den vasent-

liga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inham-
tas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att
ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, ddribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisning-
en dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende koncern-re-
dovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vdra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revi-

sionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Vi méste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksa 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 péaverka vért oberoende,
samt i tillimpliga fall tillhérande motatgarder.

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 sirskilt betydelsefulla
omrédena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rdttelsen sdvida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning av Stendorren Fastigheter AB
(publ) for dr 2021 samt av forslaget till dispositioner
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betridffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhdl-
lande 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 ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelidgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedéoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ir utformad sd att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggan-
de sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgdrder som dr
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 méil 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 atgérd eller gjort sig skyldig till
nédgon forsummelse som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget.

® pad ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordning-
en.

Virt mal betraffande revisionen av forslaget till dis-

positioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed

vart uttalande om detta, ir att med rimlig grad av

sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sikerhet 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 atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet 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 omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revision-
en. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig fraimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsitgirder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgdngspunkt
i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana atgirder, omraden och for-
hallanden som dr vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sirskild betydelse
for bolagets situation. Vi gdr igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhdllanden som ar relevanta for vart uttalan-
de om ansvarsfrihet. Som underlag for vért 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 Esef-rapporten
Uttalande

Utover vér revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstillande direktoren har upprittat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
mat som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:5238)
om virdepappers-marknaden for Stendorren Fastighe-
ter AB (publ) for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #[check-
summa] upprittats i ett format som i allt visentligt
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommen-
dation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rap-
porten. Vart ansvar enligt denna rekommendation
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i forhallande till Stendorren Fastigheter AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrickliga
och dandamdlsenliga som grund for vért uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har upprittats i enlig-
het med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepap-
persmarknaden, och for att det finns en sddan intern
kontroll som styrelsen och verkstillande direktoren
bedomer nédvandig for att uppritta Esef-rapporten
utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sikerhet
om Esef-rapporten i allt visentligt ar upprittad i ett
format som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om virde-pappersmarknaden, pa grundval
av vir granskning. RevR 18 kréver att vi planerar och
genomfor vira gransk-ningsatgarder for att uppna
rimlig sdkerhet att Esef-rapporten dr upprittad i ett
format som uppfyller dessa krav.
Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en granskning som utfors enligt
RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i Esef-rapporten.
Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll
for revisionsforetag som utfor revision och 6versikt-
lig granskning av finansiella rapporter samt andra
bestyrkandeuppdrag och niraliggande tjanster och
har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll
vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutovningen och tillimpliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhimta bevis om att Esef-rapporten har upprit-
tats i ett format som mojliggor enhetlig elektronisk
rapportering av drsredovisningen och koncernredovis-
ning. Revisorn viljer vilka dtgdrder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbe-
domning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ir relevanta for hur styrelsen och
verkstillande direktoren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsdtgarder som ar andamal-
senliga med hansyn till omstandigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvirdering av andamadlsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktorens antaganden.
Granskningsdtgdrderna omfattar huvudsakligen en
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> teknisk validering av Esef-rapporten, dvs. om filen
som innehaller Esef-rapporten uppfyller den tekniska
specifikation som anges i kommissionens delegerade
forordning (EU) 2019/815 och en avstimning av att
Esef-rapporten 6verensstimmer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning
av huruvida Esef-rapporten har markts med iXBRL
som mojliggor en rittvisande och fullstindig maskin-
lasbar version av koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalrikningar samt kassaflodesanalysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pd sidorna 78-91 och for att den dr
upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU

Stockholm den 29 april 2022
Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrappor-
ten. Detta innebir att var granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vdra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upp-
lysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt
i 6verensstimmelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm,
utsags till Stendorren Fastigheter ABs revisor av bo-
lagsstimman den 23 maj 2018 och har varit bolagets
revisor sedan november 2014.

DEFINITIONER

Europeiska virdepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende
anvindandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar
foretag vars virdepapper dr noterade pd en reglerad marknad. Riktlinjerna dr framtagna i syfte
att 6ka transparensen och jamforbarheten i de nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt
och obligatorisk information som ldmnas av noterade foretag. Stendorren publicerar pd sin
hemsida, under ”Investor Relations”, ndrmare definitioner och forklaringar av sina nyckeltal i
enlighet med dessa riktlinjer samt en avstamningstabell avseende de APM som anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital justerat med
avdrag for bedomd verklig uppskjuten skatt berdknad till
5,9 procent skattesats och dterlaggning av rantederivat.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad area vid periodens utgang 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

Rintebarande skulder vid periodens utgéng i forhdllande
till totala tillgdngar vid periodens utgdng.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

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

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt ver de senaste 12
manaderna dividerat med fastigheternas verkliga virde i
genomsnitt Gver samma period.

DRIFTNETTO

Totala intdkter for fastigheterna minskat med fastigheternas
driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad drshyra vid periodens utging i forhallande till
hyresvirde vid periodens utgdng.

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive viardeforandringar och skatt.

FINANSNETTO

Finansnetto ir skillnaden mellan rinteintikter och rin-
tekostnader samt leasingkostnader.

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig rinta pa rantebdrande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstiende
kontrakterade hyresperiod, uttryckt i antal &r.

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende
rdntebirande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i kassa-
flodet samt minskat med betald skatt i relation till genom-
snittligt antal aktier fore utspadning.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital med ater-
laggning av derivatskuld (+/-) samt uppskjuten skatt.

NETTOUTHYRNING

Arshyra nytecknade hyresavtal minskat med arshyra
ppsagda hyresavtal for avflytt och drshyra konkurs.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat efter skatt och rinta pd hybridobligationen divide-
rat med genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspad-
ning.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av aterstdende rantebindning pa rantebaran-
de skulder med hinsyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter dterliggning av finansnetto
i forhallande till finansnetto under den senaste rullande
12-manadersperioden.

SOLIDITET

Eget kapital i relation till totala tillgdngar exklusive
leasingskuld enligt IFRS 16.

TOTALAVKASTNING

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

OVERSKOTTSGRAD

Fastigheternas driftnetto dividerat med totala intdkter
under samma period.
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

e Deldrsrapport jan-mar 2022, 6 maj 2022

o Arsstimma 2022, 24 maj 2022

e Deldrsrapport jan-jun 2022, 20 juli 2022

e Delarsrapport jan-sep 2022, 8 november 2022
¢ Bokslutskommuniké 2022, 22 februari 2023

ARSSTAMMA 2022

Styrelsen har kallat bolagets aktiedgare till arsstimma
onsdagen den 24 maj 2022. Styrelsen foreslr att ingen aktie-
utdelningen betalas till aktiedgarna for rikenskapsdret 2021
och att det tillgangliga kapitalet dterinvesteras.

For mer information, vinligen kontakta:
Erik Ranje, VD

erik.ranje@stendorren.se, 08-518 331 00

Per-Henrik Karlsson, Ekonomidirektor
per-henrik.karlsson@stendorren.se, 08-518 331 00
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Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett expansivt fastighetsbolag
noterat pd Nasdaq Stockholm Mid Cap. Var affirsidé ar att
skapa langsiktig lonsam substanstillvixt genom att forvalta,
utveckla och forvdrva fastigheter och byggritter inom logistik
och ldtt industri i tillvixtregioner. Ddrutover foradlar vi
verksambets- och industrifastigheter genom att tillskapa
bostadsbyggritter for vidare utveckling och forvaltning i att-
raktiva lagen, frimst i Storstockholm och Mdlardalsregionen.

STENDORREN

Stendoérren Fastigheter AB
Linnégatan 87B

115 23 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se





