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B Hyresintikterna uppgick till 22,2 () miljoner kronor
och dr i sin helhet hanforliga till perioden november till
december 2014.

M Driftnettot uppgick till 12,8 miljoner kronor (-).

B Forvaltningsresultatet uppgick till 2,8 miljoner kronor
(=0,8). Justerat for kostnader hianforliga till tidigare
verksamhet samt pantbrevskostnader av engéngskaraktir
uppgick forvaltningsresultatet till 5,7 miljoner kronor
(-0,8).

M Resultatet efter skatt for kvarvarande verksamhet uppgick
till 24,7 miljoner kronor (0,8). Resultatet efter skatt upp-
gick till 28,7 miljoner kronor (1,7).

B Resultat per aktie for kvarvarande verksamhet fore och
efter utspadning uppgick till 7,92 kronor (-0,93). Resultat
per aktie fore och efter utspadning uppgick till 9,21
kronor (1,97).

M Styrelsen foresldr att ingen utdelning limnas for riken-
skapsaret 2014.

Vasentliga hdandelser under perioden

M Bolagets verksamhet forandrades under ret nir extra bo-
lagsstimma den 5 november 2014 beslutade om forvirv
av Stendorren Fastigheter AB samt utdelning av Effnet-
plattformen AB (publ) till Bolagets aktiedgare.

M Totalt forvirvades fastigheter med ett marknadsvirde
om cirka 2,1 miljarder kronor under 2014 och hirutover
avtalades om ytterligare fastighetsforvirv om cirka 2,8
miljarder kronor, vilka tilltrids I16pande under forsta
kvartalet 2015.

Visentliga hdndelser efter periodens utgang

M Efter periodens utging har Bolaget tilltritt ytterligare
fastigheter om totalt cirka 254 000 kvadratmeter, vilket
avser storre delen av tidigare aviserade och villkorade
forviarv. I enlighet med det bemyndigande som gavs vid
bolagsstimman den 5 november 2014 har i dessa transak-
tioner totalt 9,2 miljoner B-aktier emitterats som delbetal-
ning. Hirmed har per den 31 mars 2015 serien av tidigare
aviserade forvarv diar nyemitterade B-aktier anvints som
delbetalning, avslutats. Totalt antal utestiende aktier av
serie A och B uppgar harmed till 27,6 miljoner.

M [ februari emitterade Bolaget ett tredrigt, icke sikerstillt,
obligationsldn om 575 miljoner kronor.

M Den 21 januari 2015 godkinde First North, Nasdaq
Stockholm formellt Stendorren Fastigheters verksamhets-
byte till fastighetsbolag.

* Samtliga intdkter och kostnader forknippade med den nuvarande
fastighetsrorelsen dr hianférliga till perioden november till december
2014. Tidigare bedrev Bolaget annan verksamhet, vilken i denna
arsredovisning redovisas i jamférelsetal fér 2013 och som avyttrad
verksamhet for 2014.

Omslagsbild: Sigtuna Rosersberg 11:101
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STENDORREN FASTIGHETER | KORTHET

Stend6rren Fastigheter
| korthet

Bakgrund

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren Fastigheter”, eller ”Bolaget”) ar ett
fastighetsbolag aktivt inom segmenten lager och litt industri i Storstockholms- och
Milardalsregionen. Stendorren Fastigheter har sitt ursprung i ett av huvudsakligen tva
verksamhetsomrdden inom Kvalitena AB (publ) (”Kvalitena”), ett bolag som grundades
vid mitten av 1990-talet. Under 2013 delade Kvalitena upp huvuddelen av sin fastig-
hetsportfolj i Storstockholmsregionen i tva delportfoljer, en delportfolj med enbart bo-
stadsfastigheter och en delportfolj med fastigheter for lager och litt industri. Bostads-
portfoljen separerades fran Kvalitena under viren 2014 genom borsnoteringen av D.
Carnegie & Co AB, som idag dr det storsta noterade bostadsfastighetsbolaget i Sverige.
Portfoljen for lager och ldtt industri borsnoterade av Kvalitena via en si kallad bak-
langesnotering. I samband med en extra bolagsstimma i Header Compression Sweden
Holding AB (”HCS Holding”) den 5 november 2014 fattades beslut om en affir dar
HCS Holding forvarvade samtliga aktier i Stendorren Fastigheter AB samtidigt som
Effnetplattformen AB (publ) (”Effnetplattformen”) delades ut till aktiedgarna i HCS
Holding, som darefter 6vertog namnet Stendorren Fastigheter. B-aktierna i Stendorren
Fastigheter handlas sedan den 6 november 2014 pd First North, Nasdaq Stockholm.

Fastighetsbestand

Per den 31 december 2014 uppgick marknadsvirdet pa Bolagets fastighetsbestand till
2 186 miljoner kronor fordelat pa 31 fastigheter. Dartill fanns villkorade avtal skrivna
om ytterligare fastighetsférvarv. Under forsta kvartalet 2015 har tillkommande forviry
om cirka 1,9 miljarder i marknadsvirde tilltritts omfattande 36 fastigheter och tomt-
ratter med en total uthyrbar yta om cirka 251 000 kvadratmeter.

Hyresgaster

Stendorren Fastigheters fem storsta hyresgister svarade per 31 december 2014 for 47,1
procent av de totala hyresintdkterna pd arsbasis. Storsta hyresgisten var Coop Fastig-
heter Sverige som hyr en lager- och logistikfastighet i Upplands-Bro om totalt 130 000
kvadratmeter. Fastigheten dr Coops svenska huvudlager for kolonialvaror och fungerar
som ett nav i Coops logistiknit.

Finansiering

Per den 31 december 2014 uppgick koncernens egna kapital till 819,4 miljoner kronor
och soliditeten till 35,8 procent. Koncernens riantebarande skulder till kreditinstitut
uppgick till 1 264,9 miljoner kronor. Ovriga rintebirande skulder uppgick till 79,9
miljoner kronor och avsag siljarreverser. Koncernens totala rantebirande skulder
uppgick darmed till 1 344,8 miljoner kronor motsvarande en belaningsgrad om 58,7
procent.

Per balansdagen l6pte i princip samtliga av koncernens riantebirande skulder till
kreditinstitut med rorlig ranta. Bolaget har beslutat att via derivatavtal rantesdkra
minst 40 och hogst 75 procent av ldnen med en genomsnittlig rantebindning om
cirka § ar. Den genomsnittliga rantemarginalen pa koncernens ridntebarande skulder
till kreditinstitut, justerat for en forvarvskredit om 125 miljoner kronor, uppgick till
1,97 procent. Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de ridntebarande skulderna till
kreditinstitut uppgick till 2,9 ar. Bolagets forsta derivatavtal om sammanlagt 600 miljo-
ner kronor tecknades i januari 2015 med en genomsnittlig 16ptid om 5 ar.
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Nacka Sicklaén 107:3

Stenddrrens aktie

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgick per den 31 december 2014 till

11 414 991,60 kronor, fordelat pd 2 500 000 aktier av serie A respektive 16 524 986
aktier av serie B. A-aktier i Stendorren Fastigheter berattigar till tio roster pa bolags-
stimma och B-aktier berattigar till en rost pd bolagsstimma. Samtliga aktier medfor
samma ritt till andel i Bolagets tillgdngar och vinst. Antalet aktiedgare uppgick per
balansdagen till 4 345 st. Stendorren Fastigheters B-aktie ar noterad pé First North,
Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B). Certified Adviser ar Remium Nordic AB.

ARSREDOVISNING 2014 Stendérren Fastigheter AB (publ) 3



VD HAR ORDET

Vd har ordet
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BASTA AKTIEAGARE,

Stendorren Fastigheters forsta borsar ar historiskt
kort. Extra bolagsstimman den 5 november 2014
beslutade om ny verksamhetsinriktning for Header
Compression Holding AB (publ) till fastighetsbolag
och forvirv av, samt namnandring till, Stendorren
Fastigheter AB (publ). HCS Holdings dotterbolag
Effnet avyttrades samtidigt. Kvalitena AB (publ) blev
genom en riktad nyemission Bolagets nya huvudiga-
re. Stendorren Fastigheters B-aktie handlas pé First
North, Nasdaq Stockholm sedan den 6 november
2014. For att uppnd en bra dgarspridning beslutade
extra bolagsstimman dven att ge styreslen ritt att
utge nyemitterade B-aktier som betalning for ett stort
antal villkorade fastighetsforviry, vilka hittills mer
an fordubblat Bolagets balansrikning till att omfatta
drygt 4 miljarder i fastighetsvirde. Bolaget har genom-
fort dessa forviarv under perioden december 2014 till
mars 20135, varigenom aktiekapitalet utokats med 50
procent och bemyndigandet fran den extra bolags-
stimman ar avslutat.

Med hinvisning till den for Bolaget dndrade verk-
samhetsinriktingen, expansionen av balansrikningen
genom fastighetsforvarv samt det férandrade antalet
aktier i Bolaget bor aktiedgare och 6vriga intressenter
vara uppmirksamma pa komplexiteten i Stendorren
Fastigheters drsredovisning fér 2014. Arsredovisning-
en omfattar Header Compression for perioden januari
till oktober for att efter verksamhets- och namnbyte
omfatta fastighetsrorelsen under drets tva sista ma-
nader. For att ge en bittre bild av dagens Stendorren
Fastigheter redogor vi pa sidorna 13-14 for fastig-
heter tilltridda efter periodens utgang och pa sidan
24 kommenterar vi den lopande intjaningsformagan
baserat pd Bolagets innehav per 31 mars 2015.

Stendoérren Fastigheters verksamhet
Stendorren Fastigheter investerar i fastigheter for lager
och ldtt industri i Stockholmsregionen, en marknad
som vi som arbetar inom Bolaget varit verksamma

pa sedan 1995. Var langa erfarenhet i branschen har
resulterat i goda hyresgist- och affirsrelationer, vilket
skapar mycket goda forutsittningar for Bolagets fort-
satt stabila tillvixt. Stockholmsregionen ar en av EUs
starkast vixande storstadsregioner. Tillvixten férvan-
tas fortsitta vara mycket stark de niarmaste 15 dren,
avseende savil befolkningsokning som ekonomisk



tillvaxt. Tillvixten skapar okad efterfrigan pa bostader
och lokaler inom regionen. Vi ser en utveckling dar re-
gionens centrala delar far ett hogre markvirde genom
att centralt beligna industriomrdden planliggs for bo-
stiader, handel och kontor. Lager- och industrifastighe-
ter forldggs langre fran centrala Stockholm i anslutning
till storre infartsleder och jarnvagar. Denna utveckling
ar gynnsam for Stendorren Fastigheter som ager fastig-
heter sdvil centralt som mer perifert inom regionen. De
centrala omrdden som blir kvar far stigande hyror med
foljden att starka etablerade hyresgaster flyttar in, ofta
med inslag av sillankopshandel. Industriomraden i sta-
dens ytteromraden vixer. Utifran denna dynamik har
vi alltid varit noga med att vilja omrdden med goda
kommunikationer, vilket skapar goda forutsittningar
for vara hyresgaster och deras personal.

Kategorin fastigheter for lager och latt industri nytt-
jas av regionens snabbt vixande servicesektor. Servi-
cesektorn dr vil diversifierad och relativt okénslig for
konjuktursviangningar och omvirldsfaktorer, vilket gor
att fastigheterna fir en hog riskjusterad avkastning. I
kombination med historiskt ldga rantor, sdval med kort
som ladng bindningstid, ger detta en hog avkastning pa
Bolagets egna kapital.

Stendorren Fastigheters huvudstrategi ar att dga fast-
igheter med stabila kassafloden och ldnga hyresavtal
med ett mycket langsiktigt forvaltnings- och dgarper-
spektiv. Hyresavtalen ar standardiserade och foljer
branschpraxis, innebarande att hyresgisterna star for
merparten av driftskostnaden. Hyresavtalen indexeras
normalt med KPI som bas. Stendorren Fastigheters
fastighetsinnehav kompletteras med projektfastigheter
och byggritter. Denna kategori fastigheter utgér min-
dre dn 10 procent av fastighetsportfoljen, vilket ligger i
linje med Bolagets malsittning. Bolagets projektfastig-
heter och byggritter har lag eller ingen belaningsgrad.

Finansiellt starkt och rustat for expansion
Vi ser fortsatt mycket goda mojligheter for Bolagets
fortsatta expansion inom regionen. I februari tecknade
vi ett tredrigt obligationsldn om 575 miljoner kronor
vilket har stiarkt Bolagets kassa och dven utgjort be-
talning for de fastighetsforvarv om knappt 2 miljarder
som Bolaget genomfort under perioden december 2014
till mars 20135.

VD HAR ORDET

Direktavkastningen pa Bolagets fastighetsportfolj ar
cirka 7 procent och finansieringen 16per med STIBOR
3 mdnader som bas. Ranteldget ar for narvarande
historiskt 1dgt varfor styrelsen for Stendorren Fastig-
heter via derivatavtal beslutat att rantesdkra minst 50
procent och hogst 70 procent av Bolagets hypotekslan
med en genomsnittlig rantebindning om tre till fem ar
for den totala ldnestocken. Kombinationen av en hog
direktavkastning och nytecknade derivatpositioner
medfor att Stendorren Fastigheter har en mycket god
rantetickningsgrad som for narvarande uppgér till
drygt 3 ganger.

Stockholm den 24 april 2015
Fredrik Brodin

Verkstillande direktor
Stendorren Fastigheter AB (publ)

ARSREDOVISNING 2014 Stendérren Fastigheter AB (publ) 5



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

Affarsidé, mal och
strategier

Affarsidé

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

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

Finansiella mal

Stendorren Fastigheters finansiella mal 4r:

M att uppvisa en genomsnittlig drlig avkastning pa eget kapital om lagst 10 procent

B att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga till lagst 2,0 gdnger

M att soliditeten langsiktigt ska uppga till 30 procent och aldrig understiga 20 procent.

Strategi

Stendorren Fastigheter ska uppfylla sin affirsidé och uppna sina mal genom att:

Forvarv

B forvirva fastigheter inom segmenten lager och litt industri som bedoms kunna
generera en hog riskjusterad avkastning

B forvirva fastigheter i industriomraden i Stockholmsregionen och nirliggande stider
med stark tillvaxt

W forvirva fastigheter som ar flexibla i sitt anvdndningsomrade.

Forvaltning och utveckling

B kontinuerligt utveckla och forvalta fastighetsportfoljen, foretradesvis i egen regi

B arbeta med langsiktig och effektiv férvaltning

B teckna langa hyresavtal med vilrenommerade hyresgister

B fokusera pa fastigheter i Storstockholm som kan utvecklas genom aktivt arbete for
minskade vakanser, hyreshojningar och hyresgistsanpassningar men dven exploate-
ring i form av nybyggnation.

Ekonomi och finans

B bibehalla ett tydligt fokus pa stigande forvaltningsresultat och starka kassafloden

M arbeta nira nuvarande och presumtiva kunder i syfte att sikerstilla kundnojdhet,
lojalitet och i slutindan en hog riskjusterad avkastning for Bolagets aktiedgare

M agera proaktivt med Bolagets kapitalforsorjning for att hela tiden hélla en balanserad
risknivd i verksamheten och samtidigt vara positionerat for nya forvirv.

Utdelningspolicy

Stendorren Fastigheters utdelningspolicy ar att utdelningen langsiktigt ska uppga till 50
procent av Bolagets forvaltningsresultat efter schablonskatt.

6 Stenddrren Fastigheter AB (publ) ARSREDOVISNING 2014



MARKNADSOVERSIKT

Marknadsoversikt

Fastighetsmarknaden i Stockholm tillhor de regioner i Europa som har bast férutsitt-
ning for langsiktig tillvixt. Det som bland annat kdnnetecknar denna region ir ett
begrinsat utbud av oexploaterad mark vilket medfér att centralt beligna omrdden for
lager- och industrifastigheter konverteras till annan anvindning sisom bostider, kontor

och handelslokaler. Samtidigt som utbudet av befintliga lager- och industrilokaler har
minskat det senaste decenniet dr nyproduktionen begransad, vilket resulterar i att ut-
budet i stort sett dr oforandrat eller minskat trots regionens tillvaxt. Tillvixten medfor
att efterfragan pa lager- och industrilokaler dr fortsatt stark, hyresnivderna stabila och
uthyrningsgraden hog.

Omvérldsfaktorer

Som en relativt liten och 6ppen ekonomi med stort beroende av export till omvirlden
paverkas Sveriges ekonomi av den ekonomiska utvecklingen i de linder med vilka vi
bedriver handel. Liksom dren dessforinnan priaglades 2014 av mycket langsam prisut-
veckling i Sverige och 6vriga EU och den svenska inflationen for heldret 2014 blev -0,2
procent (mitt som KPI dir effekten av sdnkta rantor medriknas). Matt som KPIF (utan
ranteeffekter) stannade pd blygsamma 0,5 procent for 2014 vilket var visentligt lagre S eg me nt
an vad Riksbanken och andra bedémare prognosticerade under 2013 och bérjan av
2014 och dven lagre dn utfallet for 2013. Det dr dven langt frin Riksbankens langsik-
tiga penningpolitiska mal om 2 procents arlig inflationstakt. Som en effekt av att bade B LAGER
inflationsutfallet och inflationsférvantningarna blev ligre 4n tidigare prognosticerat s

sankte Riksbanken, trots oro for hushéllens snabba skuld6kning, i flera steg repo- B LATT INDUSTRI
rantan till historiskt liga nivéder (for forsta gdngen ndgonsin sinktes reporidntan under
noll i oktober 2014). Den ekonomiska aktiviteten i landet visade en viss dterhimtning
under 2014 med en BNP tillvixt pa 2,1 procent vilket var nigot hogre dn aret innan.

Inflationsfoérvintningarna dr dock fortsatt 13ga, delvis drivet av fortsatt liga olje- och
energipriser. Av detta skil dr penningpolitiken fortsatt extremt expansiv och Riks-
bankens forvintan ar att den ekonomiska dterhimtningen ska fortsitta under 2015 och
2016 varvid dven inflationen forvantas né det langsiktiga mélet om 2 procent nigon
gang under 2016.

For Stendorren Fastigheter innebér detta att man kan forvinta sig att det rddande
mycket liga rinteliget kommer fortsdtta under en tid framover. Dirtill 4r den eko-
nomiska dterhdmtningen positiv dd Bolagets kunder (dess hyresgister) darmed kan
forvintas ha en positiv utveckling ur ett makroekonomiskt perspektiv.

Stockholmsregionen

Stockholms kommun har de senaste tio dren uppvisat en genomsnittlig arlig befolk-
ningstillvixt pd 1,7 procent medan hela landets befolkning i genomsnitt 6kade med
cirka 0,7 procent under samma period (kidlla SCB). For Stockholmsregionen motsvarar
detta cirka 35 000-40 000 nya invdnare varje dr. Denna starka tillvixttakt ser ut att
fortsitta under de kommande &ren, vilket sitter stora krav pa stadens forsorjning av
bostider och infrastruktur. Sedan ménga ar har inte produktionstakten av bostader
motsvarat den starka inflyttningen vilket lett till 6kade bostadskéer och trdngboddhet
men dven brant stigande priser pd bostdder. En 6kande befolkning medfér dven en
starkt 6kande efterfrigan pa varor och tjinster i den regionala ekonomin vilket dven
det tydligt syns i statistiken. Den privata sektorn i Stockholms lin uppvisar mellan

ARSREDOVISNING 2014 Stendérren Fastigheter AB (publ) 7



MARKNADSOVERSIKT

2005 och 2014 en genomsnittlig arlig tillviaxt pa cirka 4,5 procent (killa SCB), vilket
vasentligen overstiger riksgenomsnittet.

De delmarknader som Stendorren Fastigheter investerar i dr fastigheter for lager och
latt industri i Stockholmsregionen. Dessa delmarknader har 6ver tid uppvisat en stabil
utveckling med svagt stigande hyror och fallande vakanser i alla delmarknader, vilket
vil dterspeglar den ekonomiska utvecklingen i regionen. Ett okande investerarintresse
dterspeglas i ett svagt, men andé tydligt fallande avkastningskrav. Det kan konsta-
teras att avkastningskravet inom andra fastighetssegment sdsom bostadsfastigheter
och kontorsfastigheter, fallit betydligt mer under motsvarande period. Dock har inte
marknadens avkastningskrav for att investera i detta segment fallit lika mycket som
rantan gjort under samma period vilket innebar att nettoavkastningen (”yield gap”) ar
historiskt hog for narvarande (se figurerna nedan).

Direktavkastningskrav och Hyresutveckling for latt industri-fastigheter
vakansutveckling, 1dtt industri-fastigheter, i Stockholmsregionen,
Stockholm (procent) (kronor per kvadratmeter)
9 950
8 — 850
Z N 750
5 650
4 550
2 450 ——
1 350
0 250
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Ovanstdende figurer illustrerar utvecklingen for fastigheter avsedda for latt industri i
Stockholms- och Milardalenregionen, men dven delsegmentet logistikfastigheter upp-
visar motsvarande utveckling i regionen.

Konkurrenter

Fastighetsmarknaden karaktiriseras av ett betydande antal investerare som alla i varie-
rande utstriackning konkurrerar med Stendorren Fastigheter. Konkurrens kommer fran
savil internationella fastighetsfonder som fran privata fastighetsbolag.

Marknadssegmentet dir Stendorren Fastigheter verkar, lager och latt industri, praglas
av ett forhallandevis spritt 4gande dir en stor del utgors av brukare av fastigheter, en
grupp som generellt inte konkurrerar med Stendorren Fastigheter. Ndgon dominerande
investerare finns inte pd marknaden.

Flera av Stendorren Fastigheters mest betydande konkurrenter finns bland de bors-
noterade svenska fastighetsbolagen. Nedan beskrivs kortfattat ett antal konkurrerande
borsnoterade fastighetsbolag som i varierande utstrackning investerar inom segmentet
lager och latt industri.

Castellum

Castellum ir ett fastighetsbolag vars bestdnd utgors av kommersiella lokaler. Bolaget
verkar i fem tillvixtregioner i sodra Sverige och Danmark. Lager- och industrifastig-
heter omfattar 1 486 000 kvadratmeter och utgor cirka 31 procent av Castellums
totala uthyrningsbara area.

Corem Property Group

Corem ir ett fastighetsbolag som dger och forvaltar fastigheter i mellersta och s6dra
Sverige. Corems fastighetsbestdnd bestdr huvudsakligen av industri-, lager- och logistik-
fastigheter. Lager och industrifastigheter omfattar 688 000 kvadratmeter och utgor 70
procent av Corems totala uthyrningsbara area.

8 Stenddrren Fastigheter AB (publ) ARSREDOVISNING 2014



FastPartner

FastPartner ar ett fastighetsbolag som dger och forvaltar kommersiella fastigheter. Fast-
Partners fastigheter finns framfor allt i Stockholmsregionen (81 procent av uthyrbara
ytan). Produktions- och lagerfastigheter omfattar 647 000 kvadratmeter och utgor 54
procent av FastPartners totala uthyrningsbara area.

Klévern

Klovern ar ett fastighetsbolag vars bestdnd utgors av kommersiella fastigheter. Verk-
samheten delas in i fyra regioner: Stockholm, Ost, Mellan/Norr och Syd. Lager- och
industrifastigheter, omfattar 773 000 kvadratmeter och utgor 31 procent av Kloverns
totala uthyrningsbara area.*

Kungsleden

Kungsleden ir ett fastighetsbolag som dger och forvaltar kommersiella fastigheter.
Verksamheten ar indelad i fyra regioner; Stockholm, Malardalen/Norr, Goteborg och
Malmo. Lager- och industrifastigheter omfattar 1 257 000 kvadratmeter och utgor 48
procent av Kungsledens totala uthyrningsbara area.

Sagax

Sagax ar ett fastighetsbolag som dger och forvaltar kommersiella fastigheter framst
inom segmentet lager och latt industri. Fastigheterna aterfinns huvudsakligen i Sverige
(63 procent av uthyrbara ytan) och Finland (32 procent). Lager- och industrilokaler
omfattar 1 409 000 kvadratmeter och utgor 86 procent av Sagax totala uthyrningsbara
area.

* Avser forvaltningsfastigheter.

MARKNADSOVERSIKT

Stockholm Flygeleven 2
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetstyp

B Latt industri

® Lager/logistik
Retail
Kontor

Fastighetsbestandet

Stendorren Fastigheters fastighetsbestind bestod per 31 december 2014 av 31 fastig-
heter. Samtliga fastigheter ar beligna i Stockholmsregionen med ett sammanlagt mark-
nadsvirde om 2 186,0 miljoner kronor. Fastighetsbestandet redovisas till verkligt virde
baserat pa externa virderingar utférda av Nordier, DTZ, Newsec, Savills, Forum och
CBRE.

Fastighetsbestdndet omfattade totalt cirka 275 000 kvadratmeter. Segmenten lager och
ldtt industri svarade for 57 procent av Bolagets arliga hyresintikt och Bolagets logistik-
kunder svarade for ytterligare 26 procent. Motsvarande fordelning av uthyrbar yta ger
en lagot liagre andel logistik och hogre andel Latt industri och lager. Bolagets utbud av
kontorsytor (14 procent av hyresintikterna) utgors i huvudsak av kontorsytor som hyrs
ut i kombination med lager eller litt industri.

Geografisk férdelning av fastighetsbestandet per 31 december 2014
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FASTIGHETSBESTANDET

Forvaltning och fastighetsutveckling

Stendorren Fastigheter lagger mycket arbete pa att identifiera intressanta industri-
omraden med potential i Storstockholm. Fokus ligger sedan pa att utveckla och
forstarka ndrvaron i dessa omrdden. I Hogdalens industriomréde ar Stendorren Fastig-
heter storsta fastighetsdgaren vilket medfor synergier bade betraffande forvaltning och
uthyrning. I Veddesta har Bolaget stora och effektiva fastigheter som ocksd medfor
effektiv forvaltning. Fors i Visterhaninge soder om Stockholm, Rosersberg vid Arlanda
och Brunna i Upplands-Bro nordvist om Stockholm dr andra omraden som Stendorren

Fastigheter avser att vidareutveckla de narmaste aren.

Hyresgdster och hyresavtal
Per 31 december 2014 hade Stendorren Fastigheter 91 hyresgaster. Hyresgdsterna
utgors till storsta delen av viletablerade medelstora foretag och stora multinationella
foretag. Hyresforlusterna i det fastighetsbestind som ingér i Stendorren Fastigheter har
varit marginella de senaste dren. Stendorren Fastigheter striavar efter att teckna langa

Storsta hyresgasterna

hyresavtal med sina hyresgédster och den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till
5,1 ar per den 31 december 2014.
Stendorren Fastigheter tecknar antingen kallhyresavtal, innebarandes att hyresgasten
betalar kostnaderna for till exempel virme, el, fastighetsskatt samt vatten och avlopp
i tilldgg till den 6verenskomna hyran, eller sd kallade triple-netavtal, vilket innebar att
hyresgisten stir for alla l6pande fastighetskostnader samt hanterar underhall och drift
med undantag av underhall av yttertak och ytterviggar. Detta ger en kostnadseffektiv
forvaltning med g operativ risk.
Stendorren Fastigheters avtalsstrategi innefattar vidare att Bolaget ska arbeta aktivt
med kontraktsforlingning i fortid. Detta bedoms vara fordelaktigt dd det leder till
minskad risk for vakanser samt lagre uthyrnings- och anpassningskostnader.
Samtliga hyresavtal var per 31 december 2014 kopplade till konsumentprisindex

(KPI).

De fem st6rsta hyresgasterna svarade for 47,1 procent av
kontrakterade hyror per 31 december 2014

Coop Sverige

Silex Microsystems
AB

Tyco Electronics
Svenska AB

Atta.45 tryckeri AB

53% 9%

()
4%4A
m Coop Sverige
Silex Microsystems
m Tyco Electronics
Atta 45 tryckeri
m Unilever
Ovriga

Unilever AB

Fastigheter AB

Coop Sverige Fastig-
heter stddjer moder-
bolaget i lokal- och
fastighetsfragor till
dagligverksamheten
inom Coop samt den
ovriga kooperativa
handeln i Sverige.
Coop hyr en lager-
och logistikfastig-
het i Upplands-Bro
om totalt 128 632
kvadratmeter. Fas-
tigheten &r Coops
svenska huvudlager
for kolonialvaror och
fungerar som ett nav
i Coops logistiknat.

Silex Microsystems
AB &r ett internatio-
nellt teknikféretag
specialiserat pa till-
verkning och utveck-
ling av komplexa me-
kaniska och elektriska
system i mikro-skala
byggda pa ett enda
chip (MEMS). Silex
hyr en industrifas-
tighet i Veddesta
(Jarfalla) om totalt

9 169 kvadratmeter.

| fastigheten bedrivs
den huvudsakliga
tillverkningen av
ovanstdende mikro-
system.

Tyco Electronics
Svenska AB ar den
svenska filialen av det
internationella foreta-
get Tyco Electronics
Connectivity som ar
ledande inom design
och tillverkning av
elektriska kontak-

ter, komponenter
och system. Tyco
Electronics hyr en
kontors- och industri-
fastighet i Veddesta
(Jarfalla) om totalt

5 320 kvadratmeter.

| fastigheten bedrivs
tillverkning av delar
av produktportfoljen.

Atta.45 tryckeri AB
ar ett tryckeri som
sedan starten 1999
vuxit stadigt till att
idag vara ett av lan-
dets storsta trycke-
rier. Atta.45 hyr en
kontors- och industri-
fastighet i Veddesta
(Jarfalla) om totalt

8 963 kvadratmeter
som &ar under fardig-
stallande (pagaende
projekt med inflytt
under andra kvartalet
2015). Fastigheten
huserar en del av ma-
skinparken for trycke-
riet samt kontorsyta
for administrativt
arbete.

Unilever AB ar ett
handels- och livs-
medelsféretag som
tillverkar och saljer
produkter under 400
olika varumarken
runt om i varlden. Ett
urval av de fram-

sta varumarkena
inkluderar Lipton, GB
Glace, Via, Axe, Ben
& Jerry’s, och Dove
m.fl. Unilever hyr en
kontors- och lager-
fastighet i Flen om
totalt 13 121 kvadrat-
meter. | fastigheten
ryms frys- och varm-
lager samt kontor.

ARSREDOVISNING 2014 Stenddrren Fastigheter AB (publ) 11



FASTIGHETSBESTANDET

Vakans

Fastigheterna har historiskt haft en hog uthyrningsgrad och ldga vakanser. Uthyrnings-
graden i Stockholmsomrddet for lager- och industrilokaler har den senaste 10-ars-
perioden uppgatt till cirka 90 procent. Stendorren Fastigheters ekonomiska uthyrnings-
grad uppgick per 31 december 2014 till 89 procent.

Stendorren Fastigheter fokuserar pa att ha en aktiv forvaltning och hitta fastigheter
med utvecklingspotential. Det kan betyda att fastigheterna har potential for hyres-
hojning, viss vakans som kan fyllas, befintliga och méjliga byggratter som kan ut-
vecklas eller andra forhéllanden som kan leda till ett forbattrat driftnetto och ett 6kat
fastighetsvarde.

Fastighetsforteckning per 31 december 2014

Fastighet Kommun Uthyrningsbar yta (kvm)
Stenvreten 6:17 Enkoping 0
Stenvreten 7:70 Enkdping 1877
Talja 1:36 Flen 13281
Arsta 1:73, 1:87, 1:89 Haninge 0
Veddesta 2:43 Jarfalla 20 190
Veddesta 2:76 Jarfalla 18 502
Veddesta 2:53 Jarfalla 11287
Jakobsberg 18:16 Jarfalla 2 070
Jakobsberg 18:30 Jarfalla 1296
Saby 4:1 Jarfalla 143
Osthamra 4:33 Knivsta 5000
Rosersberg 11:101 Sigtuna 2 000
Rosersberg 11:92 Sigtuna 4 550
Diamantsliparen 2 Stockholm 1 405
Branberget 2 Stockholm 2535
Vindkraften 2 Stockholm 6711
Fotocellen 2 Stockholm 4 358
Filmremsan 1 Stockholm 3545
Filmremsan 2 Stockholm 3846
Filmremsan 9 Stockholm 7 622
Fotocellen 5 Stockholm 3150
Blixtlampan 1 Stockholm 5841
Stillbilden 6 Stockholm 3620
Hangaren 1 Taby 3245
Nygard 2:14 Upplands Bro 129772
Viby 19:66 Upplands Bro 960
Viby 19:13 Upplands Bro 2 700
Skalby 2:2 Upplands Vasby 4 852
Grimsta 60:2 Upplands Véasby 2 955
Grimsta 51:12 Upplands Vasby 0
Rapsbaggen 3 Vasteras 7 512
Totalt 274 929
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Fastigheter tilltradda efter
periodens utgang

Vid utgdngen av 2014 hade Bolaget avtalat om villkorade forvirv av ett
antal ytterligare fastigheter som dérefter har tilltratts under det forsta
kvartalet 2015. Per 31 mars 2015 bestod Bolagets fastighetsbestind av
67 fastigheter och tomtritter med ett sammanlagt anskaffningsvirde
om 4 078 miljoner kronor.

Fastighetsbestindet omfattade per 31 mars 20135 totalt drygt 528 000
kvadratmeter. Segmenten lager och litt industri svarade fér 77 procent
av den totala drshyran (se diagram till hoger) vilket motsvarar cirka
82 procent av den uthyrbara arean.

Geografisk férdelning av fastighetsbestandet per 31 mars 2015

FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetstyp

Ny

Lager/logistik
Retail

Kontor

Ovrigt

Latt industri

HEITrJl,nhE
<> avser fastigheter tilltradda under forsta kvartalet 2015.
O avser fastigheter som ingick i Bolagets fastighetsbestand per 31 december 2014.
Hyresgaster per 31 mars 2015 Stérsta hyresgasterna

Per 31 mars 2015 hade Stendérren Fastigheters drygt
470 hyresgaster varav de fem storsta hyresavtalen svarar
for cirka 28 procent av arshyran. Bolagets storsta hyres-

avtal med Coop Sverige, som hyresgist representerar 5L ..
cirka 14 procent av den samlade arshyran (se diagram 43%
till héger). 72% 2%

Den genomsnittliga hyresdurationen uppgick
per 31 mars 2015 till 4,7 ar.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
per 31 mars 2015 till 91 procent.

Coop Sverige Fastigheter AB
Silex Microsystems AB

Tyco Electronics AB
Kronfagel

Unilever

Ovriga
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Fastighet
Varvet 1
Strangnas 2:34
Stenvreten 7:68
Stenvreten 7:87
Stenvreten 7:94
Sankt Ilian 23:4
Centrum 26:7
Stenvreten 7:51
Stenvreten 8:37
Stenvreten 6:1
Gronsta 2:55
Kalby 1:55
Sagaren 2

Oja 1:65
Bolmangen 1
Opalen 40
Luna 1

Roélunda 1:6
Valla 16:1
Karossen 7
Armaturen 5
Sickladén 107:3
Sjohjalten 2
Baglampan 35
Bergklacken 6
Korsraven 1
Stenkarven 5
Graddo 2
Graddo 4
Skrubba 1:2
Stenkarven 4
Flygeleven 2
Hallsatra 1
Sotaren 1

Viby 19:30
Olhamra 1:60
Totalt

Fastighetsforteckning 6ver fastigheter tilltradda efter periodens
utgang

Kommun Uthyrningsbar yta (kvm)
Botkyrka 13 148
Enkoéping 4 289
Enkdping 1576
Enkoping 5920
Enkdping 1080
Enkoéping 1720
Enkdping 5407
Enkoping 1500
Enkoéping 480
Enkoping 14 129
Eskilstuna 20 626
Eskilstuna 19 607
Flen 2192
Flen 1852
Flen 4 848
Huddinge 770
Huddinge 3730
Habo 11 645
Katrineholm 16 000
Katrineholm 10 800
Kungsor 7 897
Nacka 14 919
Sollentuna 3397
Stockholm 7 855
Stockholm 10 137
Stockholm 6 253
Stockholm 2435
Stockholm 8179
Stockholm 5627
Stockholm 3 360
Stockholm 8438
Stockholm 10 597
Stockholm 9 362
Taby 9 785
Upplands Bro 2123
Vallentuna 1950

253 633



Jérfélla Veddesta 2:76




BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER

Byggratter och
projektfastigheter

Stendérren Fastigheter innehade per arsskiftet potentiella byggratter om totalt drygt
70 000 kvadratmeter. Mojligheterna i byggratterna bedoms som mycket goda da de ir
koncentrerade till flera av Storstockholms mest attraktiva omrdden sisom Rosersberg
vid Arlanda, Visterhaninge s6der om Stockholm och Enképing. Utvecklingen inom
byggritter och projektfastigheter dr primart kunddriven. Fokus ligger pa att hitta
befintliga och nya hyresgister som ir i behov av storre eller helt nya lokaler och mota
detta behov genom att gora kundanpassade tilliggsinvesteringar alternativt genomfora
nybyggnation. I syfte att minimera riskexponeringen tecknas vanligen ldnga hyresavtal
med kunderna innan investeringarna initieras. Bolaget avser att lopande under de nar-
maste dren bebygga och utveckla dessa fastigheter. Bolagets storsta pdgdende projekt ar
fastigheten Veddesta 2:76 med en projektbudget om drygt 100 miljoner kronor.

Stenddrren Fastigheter har pagaende eller planerade projekt i féljande fastigheter

Fotocellen 2, Stockholm

Veddesta 2:76, Jarfélla

Veddesta 2:53, Jarfélla

Arsta 1:73 m fl, Haninge

Rosersberg 11:92 och
11:101, Sigtuna

Stenvreten 6:17, Enképing

Grimsta 51:12,
Upplands Vasby

* Nybyggnation av 3 100 kvadratmeter for hyresgasten Stockholm Vatten

» Total investering cirka 48 miljoner kronor

+ Aterstdende investeringsbehov per 31 december 2014 uppgar till cirka 12,5
miljoner kronor

« 15 arigt hyresavtal till cirka 1 100 kr/kvm

» Fastigheten marknadsvarderad till cirka 71 miljoner kronor vid fardigstallande

* Inflytt planerad till andra kvartalet 2015

* Renovering och tilloyggnad av befintlig fastighet. Hyresavtal tecknat med tryckeri
"Atta.45” for 9 000 kvadratmeter samt Bosystem Nordic for 2 300 kvadratmeter

» Total investering cirka 105 miljoner kronor

+ Aterstdende investeringsbehov per 31 december 2014 uppgar till cirka 24 miljoner
kronor

» 15-ariga hyresavtal till cirka 1 000 kr/kvm

» Fastigheten marknadsvarderad till cirka 159 miljoner kronor vid fardigstallande

« Inflytt planerad till tredje kvartalet 2015

» Vakant fastighet om 18 000 kvadratmeter med uthyrbara ytor for kontor, latt
industri och laboratorieverksamhet, s k "renrum”

» P3gdende uthyrningsarbete till en eller ett fatal hyresgaster med behov fér renrum
i gott skick

» Bed®dmd marknadshyra cirka 1 300 k/kvm

» Marknadsvarderiad i vakant skick till cirka 146 miljoner kronor

* Byggratt om cirka 27 000 kvadratmeter vid "Fors trafikplats” i Haninge
« Byggratten omfattar latt industri eller lager/logistik

* Marknadsvéarderad till cirka 54 miljoner kronor

» Pagaende uthyrningsarbete

» Stenddrren dger tva grannfastigheter som delvis &r bebyggda med cirka 6 500
kvadratmeter lageryta. Dartill finns en outnyttjad byggratt om knappt 9 000
kvadratmeter vilken marknadsvarderats till cirka 21 miljoner kronor.

» P3gdende uthyrningsarbete

» Byggratt om cirka 21 000 kvadratmeter for |att industri, handel och/ eller kontor

» Fastigheten &r obebyggd och beldgen i Stenvretens arbetsomrade i Enkdping, intill
E18

* Marknadsvarderad till cirka 19 miljoner kronor

» P3gdende uthyrningsarbete

* Byggratt om cirka 3 200 kvadratmeter féor handel och latt industri

» Fastigheten ar obebyggd och beldgen intill Breddens arbetsomrade i Upplands
Vasby

* Marknadsvarderad till cirka 7,2 miljoner kronor

» Pagaende uthyrningsarbete.
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FASTIGHETSVARDEN

Fastighetsvarden

Stendorren Fastigheter virderar varje kvartal 100 procent av fastighetsbestindet, varav
20-30 procent externt och resterande del internt. Detta innebar att varje fastighet i
bestandet externvirderas under en rullande tolvmanaders period. Virderingsmodellen
som anvinds av sdval de externa virderarna som Stendorren Fastigheter, dr avkast-
ningsbaserad enligt kassaflodesmodell, vilka dven kompletteras av ortsprisanalyser.
Savil orealiserade som realiserade virdefoérandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintikter och intdkter frin fastighetsforsiljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Tillkommande utgifter som
ar virderingshojande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kost-
nad i den period de uppkommer. Reparationer och underhallsitgarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. I storre projekt aktiveras riantekostnaden under
produktionstiden.

Av Stendorren Fastigheters totala fastighetsbestdnd om 2 186 miljoner kronor har
huvuddelen virderats externt per 30 september 2014 till ett bedémt marknadsvirde om
1 994 miljoner kronor. De fastigheter som forvirvades i december 2014 ar externvirde-
rade per 31 december 2014 till totalt 192 miljoner kronor. De externa fastighetsvirde-
ringarna har utforts av Nordier, Forum, Newsec, Savills, CBRE och DTZ. Orealiserad
virdeforandring av forvaltningsfastigheter under 2014 uppgick till netto 34,6 miljoner
kronor.

Varderingsmetodik
Stendorren Fastigheters marknadsvirderingar (bdde de externa virderingarna och
interna) dr utférda som avkastningsvirderingar enligt kassaflodesmodell i linje med
IPD Svenskt Fastighetsindex virderingshandledning. Virderingarna grundar sig pa
kassaflodesanalyser innebirande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av prognos-
tiserade kassafloden jimte restvirde under kalkylperioder som varierar for de enskilda
virderingsobjekten mellan 5-20 &r enligt féljande princip:

Forvintat framtida kassaflode under vald kalkylperiod beriknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de forvantade framtida kassaflodena gors utifrdn analys av:
B Marknadens/naromradets framtida utveckling
B Fastighetens marknadsforutsittningar och marknadsposition
B Marknadsmassiga hyresvillkor
M Drift- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i den
aktuella fastigheten
De virdepdverkande parametrar som anvinds i viarderingen motsvarar den externa
virderarens tolkning av hur en presumtiv kopare pd marknaden skulle resonera och
summan av nuvirdet av driftnetton och restviarde kan dirmed tas som ett uttryck for
marknadsvirdet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid forsta

virderingstillfille och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad
eller efter storre hyresgistanpassningar). Det ska dock aldrig g4 mer 4n 3 4r mellan be-  Botkyrka Varvet 1
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FASTIGHETSVARDEN

siktningstillfillena. Byggritter och potentiella byggritter har virderats utifran ortpris-
studier, lage i planprocessen och faststillda avyttringsvirden.

Varderingsparametrar

Kassaflodeskalkylerna baseras pa antaganden om framtida utveckling enligt nedan-

stiende parametrar:

B Lingsiktigt inflationsantagande

B Antagande om marknadshyra for alla uthyrningsbara ytor

B Bedomda driftskostnader utifran historiska kostnader och tillgianglig statistik for
jamforbara objekt

B Bedomda kostnader for hyresgistanpassningar per lokal

B Bedomd vakanstid mellan hyresgister

B Bedomt lang- och kortsiktigt underhéllsbehov

B Bedomning av markandens avkastningskrav for det specifika objektet

Det langsiktiga inflationsantagandet motsvarar Riksbankens langsiktiga mal om
2 procent i drstakt under kalkylperioden. Kalkylperioden for respektive virderings-
objekt anpassas till dterstdende 1optid for befintliga hyresavtal och varierar mellan 5
och 20 &r. Analysen av framtida driftnetton grundas pé gillande hyresavtal samt en
analys av den gillande hyresmarknaden. I de fall hyresvillkoren bedéms som mark-
nadsmassiga antas de mojliga att forlianga till oforandrade villkor alternativt forlangas
till liknande villkor. I de fall den kontrakterade hyran bedoms avvika fran gillande
marknadshyra antas den justeras till marknadsmassig niva vid kontraktsutgédng. P4
motsvarande sitt antas fastighetens uthyrningsgrad 6ver tid anpassas till en bedomd
marknadsmassig niva.

Drift- och underhéllskostnader baseras dels pd en analys av respektive fastighets
historiska kostnadsniva, dels pa erfarenheter och statistik avseende liknande fastigheter,
bland annat fran statistik redovisad av IPD.

Stendorren Fastigheters samtliga fastigheter har virderats enligt varderingshierarki
3 (se not 1, Redovisningsprinciper). Det har inte forekommit ndgon forflyttning av
fastigheter mellan olika varderingshierarkier. Forandringar under perioden i de icke ob-
serverbara indata som tillimpas vid viarderingarna analyseras vid varje bokslutstillfille
av foretagsledningen mot internt tillganglig information, information frdn genomforda/
planerade transaktioner samt information fran de externa virderingsforetagen. Varde-
ringarna har beaktat basta och maximala anvandningen av fastigheterna.

Sammanfattning av Stenddérrens fastighetsvarderingar

Samtliga fastigheter dr externvirderade per 30 september 2014 eller per 31 december
2014. Tva av fastigheterna som ir virderade per 30 september ir fastigheter med
pagdende projekt varfor viardet per 31 december ir justerat neddt med ett belopp som
motsvarar aterstiende investeringsbehov per detta datum. En sammanstillning av vir-
deringsforetagens virderingsparametrar i samtliga fastigheter aterfinns nedan.

Vardetidpunkt: 30 september eller 31 december 2014

Externt varderingsforetag Nordier Property Advisors, Forum Fastighets-
ekonomi, DTZ Sweden, Savills Sweden, Newsec
Sweden

Kalkylperiod 5-20 &r, genomsnitt 9,4 ar

Inflationsantagande 2 procent langsiktigt, 0-1 procent for 2015

Langsiktiga vakansantaganden 3-10 procent, viktat genomsnitt 5,9 procent

Direktavkastningskrav 6,0-9,3 procent, viktat genomsnitt 7,65 procent

Kalkylrédnta kassaflode 8,1-11,4 procent, viktat genomsnitt 9,6 procent

Det viktade direktavkastningskravet i virderingsforetagens virderingar uppgér till

7,6 procent vilket vl motsvaras av Stendorren Fastigheters bedomda 16pande intja-
ningsférmaga som uppgar till cirka 7,3 procent. Skillnaden forklaras av att vdrderings-
foretagens direktavkastningskrav avser ett normaliserat langsiktigt kassaflode vid
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en ldngsiktigt normaliserad vakansnivd. Samma varderingsmetodik har anvints for
samtliga fastigheter forutom for byggritter (se nedan).

Byggratter

Stendorren Fastigheter hade per 31 december 2014 5 stycken fastigheter som inte var

hyresbirande (endast byggritter). Dessa dr redovisade till det av varderingsforetag be-
domda marknadsvirdet om 79,2 miljoner kronor utifrdn analyser av jamforelseobjekt
och ortsprisanalyser.

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafloden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for
fastigheternas marknadsvirden. Baserat pa Stendorren Fastigheters bedomda 16pan-
de intjaningsformdga per 31 december 2014 skulle en férandring om 5 procent av
driftnettot uppat eller nedat paverka det bedomda marknadsvardet med cirka 109 mkr
uppat respektive neddt. En forskjutning uppat eller neddt av marknadens direktavkast-
ningskrav med 0,5 procent skulle pA motsvarande sitt paverka det bedomda mark-
nadsvirdet med cirka 180 mkr uppét och 154 mkr nedat (alla andra virdepdverkande
antagande antas vara oforandrade) enligt nedan.

K&nslighetsanalys, vardepaverkan (belopp i mkr)

Foérandring driftnetto, %
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Forandring redovisat varde fastigheter (mkr)

Fastighetsbestand vid periodens bdrjan -
Nya forvarv av fastigheter 21251

Investeringar i befintliga fastigheter 26,3
Avyttringar =
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 34,6
Fastighetsbestand vid periodens slut 2 186,0

FASTIGHETSVARDEN
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ORGANISATION OCH MILJO

Organisation och miljdé

Personal och organisation
Bolaget har en ledning med lang erfarenhet av transaktioner, finansiering och ut-
veckling av fastigheter. Den l6pande forvaltningen av Bolagets fastigheter kops fran
Slottsfabrikens Egendomsforvaltning AB, ett dotterbolag till Kvalitena. Slottsfabriken
har ett 20-tal anstillda som bland annat forvaltar Stendorren Fastigheters fastighets-
bestdnd. Slottsfabrikens forvaltningsuppdrag innefattar dels den tekniska forvaltningen
men dven lopande kontakter med hyresgaster inkluderande om- och nyuthyrningar av
lokaler. Fastighetsskotsel kops in av externa leverantorer. Slottsfabriken debiterar Sten-
dorren Fastigheter for levererade forvaltningstjanster pA marknadsmassiga villkor.
Organisatoriskt dr Stendorren Fastigheter inne i en tillvixtfas genom vilken man
bygger upp en egen forvaltningsorganisation dar alla strategiskt viktiga funktioner,
som exempelvis uthyrning, projektledning och hyresgdstnira fastighetsférvaltning ska
skotas med egen personal. Detta organisationsarbete pdgar och Bolagets ambition dr
att ha en egen organisation pa plats under 2015. Nedanstidende organisationsskiss visar
de huvudfunktioner som kommer lyda direkt under Bolagets ledning och som ska vara
bemannade med egen anstilld personal. Per 31 december 2014 var 2 personer anstillda

i Bolaget med fordelningen 2 min och 0 kvinnor.

Fastighets-
' chef
Finans Férvaltning
g Rapportering Uthyrning
_' ) Analys Projekt
: 9{,, ‘. ' j I #5)

Bolagets ambition dr att hdlla bide personalomsittning och sjukfranvaro pa en lag
nivd. Minniskor tillbringar en stor del av sin tid pa arbetsplatsen och det dr darfor
viktigt for Bolaget att skapa en arbetsmiljo som gor att personalen trivs, mér bra och
kdnner sig motiverad. Stendorren Fastigheter som arbetsplats karaktiriseras idag som
kreativ med hogt i tak med en stark entreprenorsanda.

Delaktighet och engagemang ar ledord for Stendorren Fastigheter. Det dr av storsta
vikt att medarbetarna dr stimulerade och att de ges mojlighet till utveckling. Kom-
petensutveckling ar saledes ett naturligt inslag och det ska kontinuerligt erbjudas
mojligheter till férdjupning och vidareutbildning. Malsittningen &r att skriddarsy en
kompetensutvecklingsplan for varje anstilld som f6ljs upp arligen.
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ORGANISATION OCH MILJO

Stendorren Fastigheter sitter stort viarde pd medarbetarnas hilsa och uppmuntrar ett
sunt och friskt leverne samt en god balans mellan arbete och fritid. I takt med att orga-
nisationen viaxer kommer gemensamma friskvardsaktiviteter att genomforas. Mojlighet
ges aven till regelbundna hilsokontroller.

Stendorren Fastigheter ska vara en trygg och jamstilld arbetsplats. Arbetsmiljon
ska uppfylla lagar och avtal samt vara siker och sund. Malsittningen ar att skapa en
arbetsmiljo dir risk for arbetsskador forebyggs.

Socialt ansvar

Bolaget lagger stort vikt vid socialt ansvar. Stendorren Fastigheter tror pa
ungdomar och deras mojlighet till utveckling, darfor dr Bolaget engagerat
i flera olika individer och verksamheter.

M Base23 Stockholm Dance Academy
B Campus Manilla Skola

M Viktoria Helgesson Konstakning

M Joshi Helgesson Konstakning

B Oscar Ahlin Boxning

B Operation Smile

Miljé och miljdéarbete
Stendorren Fastigheters 6vergripande miljomal dr att minska fastigheter-
nas miljobelastning genom att minska energiforbrukningen och i mesta
mojliga man nyttja miljoanpassad och fornybar energi.

Enligt miljobalken ar det i forsta hand verksamhetsutovaren, det vill
sdga hyresgisten, som ansvarar for den eventuella miljopdverkan som
verksamheten orsakar. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller

bekosta efterbehandling av en fororenad fastighet dr den som forvirvat

fastigheten och som vid forvirvet kant till eller dd borde ha upptackt

fororeningarna ansvarig. Stendorren Fastigheter bedriver inte nagon till-

stdndspliktig verksamhet enligt miljobalken men har anda ett miljoansvar Joshi Helgesson
vilket bestdr i att genomfora kontroller och rapportera till myndigheter. Bolaget beva-

kar dven att hyresgdsterna inte bedriver sin verksamhet i strid med gillande lagstiftning

eller myndighetstillstand.

Miljoarbetet inom Stendorren Fastigheter dr inte begrinsat till att uppfylla ansvaret
enligt miljobalken. Bolaget tycker att ett hdllbart miljoarbete ar viktigt och att dartill
finns det finansiella fordelar med ett aktivt miljoarbete.

Genom att minska fastigheternas energiforbrukning via investeringar i exempelvis
effektiva uppvarmningskillor, optimerad ventilation och energidtervinning reduceras
driftkostnaderna. Aterbetalningstiden pa dessa investeringar ir ofta férhallandevis kort.
Detta gor investeringsbeslutet rationellt redan pa finansiella grunder samtidigt som det
bidrar till ett 1dngsiktigt hallbart samhalle.

En stor del av fastigheternas energiférbrukning ar dock svér for Stendorren Fastighe-
ter att direkt paverka. Bolaget arbetar darfor tillsammans med de hyresgister som stér
for sin egen forbrukning i syfte att hitta lampliga energibesparingsatgirder. Genom att
vara en hyresvard som verkar for ldngsiktig hallbarhet kan Stendorren Fastigheter inte
bara hjdlpa sina hyresgaster att forbattra sitt eget miljoarbete utan dven bidra till att
skapa tydliga finansiella fordelar for hyresgdsterna och stirka deras relativa konkur-
renskraft.
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FINANSIERING

Kapitalstruktur

5%

B Eget kapital
Rantebarande skulder
m Ovriga skulder

Finansiering

Bakgrund och sammanfattning

Stendorren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5 november 2014. Tidigare
bedrev Bolaget annan verksamhet, vilken redovisas som avyttrad verksamhet. Mot den-
na bakgrund dr en jimforelse med foregdende ar € meningsfull och jimférande siffror
redovisas darfor inte nedan.

Stendorren Fastigheters tillgdngar uppgick till 2 289,1 miljoner kronor vid arsskiftet.
Bolagets verksamhet finansieras med eget kapital, rintebirande skulder och 6vriga
skulder. Det egna kapitalet och de riantebdrande skulderna utgor de tva viktigaste ka-
pitalkillorna och svarade per balansdagen for 35,8 procent respektive 58,7 procent av
Bolagets finansiering.

Stendorren Fastigheters finansiella struktur dr utformad med tydligt fokus pd l6pan-
de kassafloden frian verksamheten och rantetickningsgrad. Detta bedoms skapa goda
forutsattningar for sdvil expansion som attraktiv avkastning pd aktiedgarnas kapital.

Bolaget stravar efter relativt ldng rinte- och kapitalbindning. Rintebindningen
minskar rantekinsligheten samtidigt som kapitalbindningen minskar refinansierings-
risken. Per arsskiftet uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen pa koncernens
rantebdrande skulder till kreditinstitut till 2,8 &r. Per samma datum lopte samtliga av
koncernens rantebirande skulder till kreditinstitut med rorlig ranta forutom ett 1dn om
125 miljoner kronor som 16pte med fast rinta till sista november 2017. Styrelsen har
beslutat att via derivatavtal raintesikra minst 40 och hogst 75 procent av lanen med en
genomsnittlig rintebindning om minst 5 &r, ett arbete som startades i januari 20135.

Stendorren Fastigheter har vidare finansiella dtaganden (covenants) i sina ldneavtal
med kreditinstitut. De finansiella dtagandena ir kassaflodesbaserade eller relaterade till
beldningsgrad och soliditet. Stendorren Fastigheter uppfyller samtliga dessa dtaganden.

Eget kapital
Per den 31 december 2014 uppgick koncernens egna kapital till 819,4 miljoner kronor
och soliditeten till 35,8 procent.

Det egna kapitalet fordelades per 31 december 2014 pa 2 500 000 aktier av serie A
och 16 524 986 aktier av serie B. Hartill har Stendorren Fastigheter mojlighet att enligt
sin bolagsordning ge ut preferensaktier som ett kompletterande sitt att finansiera verk-
samheten via eget kapital.

Eget kapital per aktie, fore och efter utspadning, uppgick vid drsskiftet till 43,07
kronor.

Rantebédrande skulder

Stendorren fastigheters rantebdrande skulder bestar huvudsakligen av bilaterala bank-
ldn som upptagits med sikerhet i dotterbolagens fastigheter. Hartill fanns vid &rsskiftet
mindre rantebdrande skulder i form av en férvirvskredit samt siljarreverser. Banklanen
tillhandahalls av Swedbank, Danske Bank, Sormlands Sparbank samt Sparbanken i
Enkoping.

Koncernens riantebdrande skulder till kreditinstitut uppgick till 1 264,9 miljoner
kronor. Ovriga rintebirande skulder uppgick till 79,9 miljoner kronor och avsig
sdljarreverser. Koncernens totala rintebirande skulder uppgick till dirmed till 1 344,8
miljoner kronor motsvarande en beldningsgrad om 58,7 procent.
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FINANSIERING

Kapitalbindning

Langfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick vid drsskiftet till 1 167,2
miljoner kronor, motsvarande 92,3 procent av de totala rantebarande skulderna till
kreditinstitut. Kortfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick till 97,7

miljoner kronor. Forfalloar Mkr  Andel, (%)

Kortfristiga rantebirande skulderna uttrycker koncernens finansieringsbehov pa 2015 169.,6 13
kort sikt och paverkar Bolagets refinansieringsrisk. Lopande amortering och byggnads- 2016 328.8 26
kreditiv utgor, i tillagg till vanliga bankldn som avtalsenligt ska aterbetalas inom tolv 2017 424.0 34
mdnader, typiska kortfristiga rantebarande skulder i balansrikningen. De kortfristiga 2018 - 0
rantebarande skulderna dterbetalas genom Bolagets kassaflode, genom att omstrukture- 2019 342.6 27
ra lanetypen fran exempelvis ett byggnadskreditiv till ett bottenldn eller genom nyuppld-  summa 1264,9 100

ning for refinansiering av 1&n som loper ut.

Stendorren Fastigheters stravar efter att ha en ldg andel kortfristig rantebarande
finansiering i syfte att minimera refinansieringsrisken.

Per 31 december 2014 uppgick den genomsnittliga kapitalbindning pa de rante-
barande skulderna till kreditinstitut till 2,8 ar, enligt tabellen till vinster.

Rantebindning
Bolagets ldneavtal 16per i huvudsak med 3 ménaders Stibor som rintebas.

En rorlig ranta medfor att Bolaget ar utsatt for fluktuationer i det allmdnna rante-
laget, vilket forsvarar forutsigbarheten for Bolagets intjaning och okar ranterisken.

Per 31 december 2014 16pte samtliga av koncernens riantebarande skulder till kredit-
institut med rorlig ranta. Bolaget har dock beslutat att, med start i januari 20135, via
derivatavtal rantesikra minst 40 och hogst 75 procent av ldnen med en genomsnittlig
rantebindning om cirka 5 ar i syfte att minska ranterisken och darmed 6ka forutsagbar-
heten i forvaltningsresultatet. En lingre rintebindning minskar rantekansligheten men
medfor en hogre genomsnittsranta an vid en kortare rantebindning.

Den genomsnittliga rintemarginalen pd Bolagets bottenfinansiering uppgick vid peri-
odens slut till 1,97 procent.

Sékerheter

Som sidkerhet for Bolagets rantebiarande skulder hade pantbrev om sammanlagt 1 351,1
miljoner kronor pantsatts vid drsskiftet. Hirutover limnas pant i form av aktier och
andelar i de fastighetsigande dotterbolagen.

Ovriga skulder
Stendorren Fastigheters 6vriga skulder uppgick per 31 december 2014 till 124,9 miljo-
ner kronor och bestar av nedanstiende poster.

Nettoskuld av uppskjuten skattefordran om 2,7 miljoner kronor, och uppskjuten
skatteskuld om 10,5 miljoner kronor uppgick till 7,8 miljoner kronor.

Uppskjuten skattefordran avser skattemaissiga underskottsavdrag. Uppskjutna
skatteskulder avser till storsta delen skillnaden mellan verkligt virde och skattemassigt
virde avseende fastigheter, 9,3 miljoner kronor, resterande del uppskjuten skatteskuld
1,2 miljoner kronor pd obeskattade reserver.

Ovriga kortfristiga skulder uppgick till 115,6 miljoner kronor och bestod huvud-
sakligen av leverantorsskulder (27,3 miljoner kronor) samt upplupna kostnader och
forutbetalda hyresintikter (54,0 miljoner kronor).

Rorelsekapital
Bolagets uppfattning ar att befintliga rorelsekapitalet for den narmaste tolvmdanaders-
perioden dr tillrackligt for de aktuella behoven. Med rorelsekapital avses hiar Stendorren
Fastigheters mojlighet att fa tillgdng till likvida medel for att fullgora sina betalnings-
forpliktelser vartefter de forfaller till betalning. Bolagets [6pande verksamhet binder be-
gransat rorelsekapital eftersom merparten av hyresintikterna erhélls i forskott samtidigt
som utgifterna primart betalas i efterskott.

Stendorren Fastigheter hade vid arsskiftet likvida medel om 31,5 miljoner kronor.

Stockholm Flygeleven 2
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BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

Beddmd
intjdningsformaga

Som beskrivits under avsnittet om fastigheter tilltridda efter rikenskapsérets utging
har Stendorren Fastigheter under det forsta kvartalet 20135 tilltritt totalt 36 stycken
fastigheter och tomtritter, omfattande cirka 254 000 kvadratmeter uthyrbar yta och
med ett samlat forvarvsvirde om cirka 1 877 miljoner kronor. Efter dessa tilltriden
omfattade fastighetsportfoljen per 31 mars 20135 totalt 67 fastigheter och tomtritter
med en total uthyrbar yta om drygt 528 000 kvadratmeter. Det totala bedémda hyres-
virdet vid full uthyrning uppgér per detta datum till cirka 414 miljoner kronor och den
ekonomiska vakansen till cirka 41 miljoner kronor (uttryckt i drshyra). Den bedomda
arliga driftkostnaden uppgér till drygt 100 miljoner kronor (exklusive central administ-
ration) och driftnettot bedoms siledes till cirka 270 miljoner kronor pé arsbasis.*

* Detta ir inte en prognos om forvintat utfall utan Bolagets bedomning av l6pande intjdningsférmaga pa
drsbasis per 31 mars 2015

e 4

Upplands-Bro Nygard 2:14
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktiekapital och
agarforhallanden

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgick per drsskiftet till 11 414 991,60 kronor
fordelat pd 2 500 000 aktier av serie A och 16 524 986 aktier av serie B.* A-aktier i
Stendorren Fastigheter berittigar till tio roster pd bolagsstimma och B-aktier beritti-
gar till en rost pa bolagsstimma. A-aktier kan konverteras till B-aktier till forhallandet
1:1. Samtliga aktier medfor samma ritt till andel i Bolagets tillgdngar och vinst. Enligt
bolagsordningen finns harutéver mojligheten for Stendorren Fastigheter att utge prefe-
rensaktier.

Bemyndiganden

Vid extra bolagsstimma i Stendorren Fastigheter den 5 november 2014 beslutades om
att bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av ndsta drsstimma, vid ett eller flera
tillfallen, och med eller utan avvikelse frin befintliga aktieigares foretradesritt fatta
beslut om nyemission av stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner eller kon-
vertibler. Nyemission ska kunna ske med kontant betalning eller med bestimmelse om
apport eller kvittning. Antalet stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner eller
konvertibler som ska kunna ges ut med st6d av bemyndigandet ska inte vara begrin-
sat pd annat sitt dn vad som foljer av vid var tid gillande bolagsordnings grianser for
aktiekapital och antal aktier.

Incitamentsprogram

Vid extra bolagsstimma den 5 november 2014 beslutades i enlighet med styrelsens
forslag att infora ett personaloptionsprogram. Syftet med personaloptionsprogram-
met r att premiera ett langsiktigt engagemang hos koncernens personal, att tillse att
Bolagets lingsiktiga vardetillvixt dterspeglas i personalens ersittning och att i Gvrigt
oka intressegemenskapen mellan koncernens personal och dess aktiedgare. Program-
met forvintas vidare motivera personalen till fortsatt arbete for koncernen. Personal-
optionsprogrammet omfattar samtliga anstillda i Koncernen samt pa hel- eller deltid
inhyrd personal vid tidpunkten for offentliggérande av Bolagets bokslutskommuniké
for rikenskapsédret 2014. Beslut om tilldelning fattas av styrelsen efter offentliggérandet
av Bolagets bokslutskommuniké, forsta gdngen avseende rikenskapsaret 2014 och sista
gangen avseende rikenskapsédret 2016. Personaloptionerna tilldelas vederlagsfritt och
kan utnyttjas av innehavaren frdn och med den 1 mars 2018 till och med den 30 april
2018. I syfte att ticka Bolagets dtagande att leverera aktier av serie B till deltagarna i
programmet beslutade den extra bolagsstimman att emittera teckningsoptioner, vilka
under forutsittning av fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptioner som emitte-
ras i anledning av personaloptionsprogrammet kommer att 6ka Bolagets aktiekapital
med 582 450 kronor, motsvarande en utspidning om cirka 3,8 procent av aktierna och
cirka 2,0 procent av rosterna Baserat pa antalet utestdende aktier per 31 mars 2015.

Aktiedgaravtal
Det finns inga aktiedgaravtal.

* Under forsta kvartalet 2015 har ytterligare B-aktier emitterats som dellikvid for fastigheter som 16pande
tilltratts under kvartalet. Dessa emissioner har skett i enlighet med det bemyndigande som gavs styrelsen
i Stendorren Fastigheter vid extra bolagstimma per 5 november 2014. Per den 31 mars 2015 fanns totalt
24 599 986 aktier i Bolaget, fordelat pa 2 500 000 aktier av serie A samt 22 099 986 aktier av serie B.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Handelsplats

Stendorren Fastigheters B-aktie handlas pa First North, Nasdaq Stockholm. For bolag
anslutna till First North, Nasdaq Stockholm kravs en Certified Adviser vilken bland an-
nat ska utova viss tillsyn. Remium Nordic AB ar Stendorren Fastigheters Certified Advi-
ser. Bolagets kortnamn dr STEF B. Bolagets ISIN-kod dr SE0006543344. En handels-
post motsvarar en (1) aktie.

Aktiedgare per 31 mars 2015*

Antal Antal Totalt Andel Andel

A-aktier B-aktier innehav kapital, % roster, %
Kvalitena AB 2500 000 8203824 10703824 43,5 70,5
Lansforsakringar
Fastighetsfond 2070000 2070 000 8,4 4,4
Altira AB 1300000 1 300 000 53 2,8
Dagon (Klévern) 1000 000 1 000 000 4,1 2,1
Sofieberg Invest 942 722 942 722 3,8 2,0
Sadesarlan Fastighets
AB (Kilenkrysset) 600 000 600 000 2,4 1,3
Staffan Rasjo 580 000 580 000 2,4 1,2
JN Marketing AB 544 794 544 794 2,2 1,2
Fredrik Brodin 514 615 514 615 2,1 1,1
Hans Lycketorp 514 615 514 615 2,1 1,1
Ovriga aktiedgare,
(4 326 st) - 5829416 5829416 23,7 12,4
Totalt utestaende
aktier 2 500 000 22 099 986 24 599 986 100,0 100,0

* Baserat pd uppgifter fran Euroclear Sweden AB. Mot slutet av forsta kvartalet tilltraddes i tre olika trans-
aktioner totalt 14 fastigheter for vilka totalt 3 020 000 B-aktier emitterades som delbetalning. Dessa aktier
inregistrerades i Euroclear-systemet efter utgdngen av mars méanad och ingar inte i sammanstillningen ovan.
Efter inregistrering av dessa dr det totala antalet utestdende aktier 27 619 986 stycken.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och riskhantering

Stendorren Fastigheter utsitts [dpande for olika risker som kan f& betydelse for Bola-

gets resultat och finansiella stillning. Nedan anges ndgra av de faktorer som kan fa be-
tydelse for Bolagets framtida verksambhet, resultat och finansiella stillning. Faktorerna
ar inte framstillda i prioriteringsordning och gor inte ansprdk pa att vara heltickande.

Hyresintdkter och driftskostnader
Hyresintakter utgor Stendorren Fastigheters huvudsakliga 16pande intdkter. Dessa
ska tacka drift- och under-héllskostnader samt kapital- och administrationskostnader.
Minskar hyresintikterna kommer det sannolikt att resultera i férsimrat operativt
kassaflode och resultat, vilket pdverkar Bolagets finansiella stillning negativt. En vanlig
orsak till minskade hyrestikter ar en 6kad vakansgrad. Vakans hindrar fastighetsigare
att tillgodogora sig fastigheters fulla intjaningsférmaga. Vakansgraden kan komma att
Oka genom att hyresgister flyttar ut och att dessa lokaler inte kan nyuthyras direkt eller
inom rimlig tid. En ldngvarig konjunkturnedgdng kan leda till 6kad vakansgrad men
aven till lagre hyresnivder, vilket skulle komma att pdverka Bolagets resultat, kassa-
flode och finansiella stdllning negativt. Stendorren Fastigheters ekonomiska vakansgrad
uppgick per den 31 december 2014 till cirka 11 procent. Vakansrisker hanteras inom
Stendorren Fastigheter genom att efterstriva ldnga hyresavtal och genom att bibehdlla
en god relation till hyresgidsterna. I detta sammanhang dr det dessutom av avgorande
vikt att koncernens fastigheter dr vil underhéllna och beligna pé attraktiva adresser.
Vid nytecknande av hyresavtal gors dven en bedomning av hyresgistens kreditvardighet
och betalningsformdga. Vid behov kan hyresavtalen kompletteras med olika sidkerheter
i form av t ex depositioner, bankgarantier, moderbolagsborgen eller liknande.

I vissa fall ansvarar Stendorren Fastigheter for drift- och underhallskostnader,
samt dven kostnader som el, sophimtning, virme och vatten. Flera av dessa varor
och tjanster kan endast kopas frin enstaka aktorer, vilket kan paverka priset. I den
man kostnadshojningar inte kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller
hyreshojningar kan Bolagets resultat paverkas negativt. Oforutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan ocksd paverka Bolaget och dess finansiella stillning negativt. For
att minimera driftskostnadsrisker tecknar Stendorren Fastigheter ofta hyresavtal i vilka
hyresgisten str for all eller stora delar av de I6pande driftskostnaderna. Detta kan ske
antingen genom att hyresgisten tecknar egna abonnemang avseende el och uppvarm-
ning, eller genom vidaredebitering fran fastighetsigaren.

Fastighetsforvarv

Fastighetsforvirv dr en del av Stendorren Fastigheters 16pande verksamhet och ir till
sin natur forenat med viss osdkerhet. Vid forviry av fastigheter utgor riskerna bland
annat framtida bortfall av hyresgister, miljéforhdllanden samt tekniska brister. Vid for-
virv av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och juridiska tvister.
Mot denna bakgrund ar det av stor vikt att ritt kompetens for fastighetsforvirv finns i
organisationen samt att extern kompetens anlitas nir sd kravs. Stendorren Fastigheter
bedomer att Bolaget har adekvat kompetens for att genomféra forviry och dven att
integrera dessa i forvaltningsverksamheten.

Vid fastighetstransaktioner limnar siljaren normalt garantier avseende hyres-
avtalens giltighet, miljorisker med mera. Vid bolagsaffirer garanteras normalt dven att
inga skattetvister eller andra rittsliga tvister finns som kan komma att bli en framtida
belastning for Bolaget. Garantierna ir normalt tidsbegridnsade. Det ar viktigt att sddana
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dtaganden ir korrekt utformade och det dr Stendorren Fastigheters uppfattning att
Bolaget har ritt kompetens och bra rddgivare for att bedoma och utforma dessa.

Fastighetsutveckling

Stendorren Fastigheter bedriver forutom fastighetsforvaltning dven fastighetsutveck-
ling. Nybyggnad, tillbyggnad och ombyggnad av fastigheter medfor innebir risker som
felbedomningar av kundernas efterfragan vilket kan leda till outhyrda lokaler, risk for
okade projektkostnader med mera, vilket kan ha en negativ effekt pa foretagets resultat
och finansiella stillning. Vidare krivs ofta tillstdnd och godkinnanden fran myndighe-
ter om inte sddana inte redan finns. Dessa tillstdnd beviljas inte alltid, vilket kan orsaka
forseningar, 6kade kostnader och dven dventyra hela projekt. Nagot som kan pdverka
Bolagets resultat och finansiella stillning negativt.

Organisatoriska risker

Stendorren Fastigheter har en liten organisation vilket medfor ett beroende av enskil-
da medarbetare. Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens
kunskap, erfarenhet och engagemang. For det fall att ndgon eller flera av dessa nyckel-
personer skulle limna sin anstillning kan Bolaget paverkas negativt. I takt med att
organisationen vixer bedoms denna risk minska och anstillningsavtalen dr upprattade
utifrdn vad som Bolaget anser 4r marknadsmassiga villkor.

Finansiering

Stendorren Fastigheters verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt
tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgor Stendorren Fastigheters enskilt stors-
ta kostnad. Som en foljd av detta dr Bolaget exponerat for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Det dr vidare sannolikt att huvuddelen av erforderligt kapital for finan-
sieringen av sdvil utvecklingen av befintliga fastigheter som tillkommande forvarv
kommer att tillhandahéllas av banker, kreditinstitut eller andra ldngivare. Stigande ka-
pitalkostnader kommer saledes att medfora en negativ padverkan pa Stendorren Fastig-
heters kassaflode, resultat och finansiella stillning. Det kan ej garanteras att ldngivarna
kommer att forlinga Stendorren Fastigheters krediter vid krediternas slutforfall. Det
kan ej heller garanteras att alternativa kreditfaciliteter d& kommer att std till forfogan-
de. Koncernens huvudsakliga finansiering bestar av bilaterala finansieringsavtal med
svenska banker och kreditinstitut. I normalfallet [6per dessa avtal med dtaganden om
att uppratthdlla miniminivder avseende rantetackningsgrad och beldningsgrad. Det
innebar att kreditgivare kan ges ritt att pakalla aterbetalning av lamnade krediter i
fortid eller att begira dndrade villkor for det fall dessa sarskilda dtaganden ej uppfyllts
av lantagaren. Vid riakenskapsdrets utgang uppfyller Bolaget med god marginal samt-
liga finansiella dtaganden i befintliga kreditavtal. For att minimera risker att ingdngna
laneavtal ej fornyas pa skiliga villkor stravar Stendorren Fastigheter efter att teckna
laneavtal med ldnga kapitalbindningstider.

Réantor

Rintekostnader utgor Stendorren Fastigheters storsta enskilda kostnadspost. Baserat
pa Bolagets kapitalstruktur per 31 december 2014 uppgér rantekostnaden till cirka 37
miljoner kronor pa drsbasis. Vid denna tidpunkt var all uppléning fran kreditinstitut
upptagna med kort rintebindning (3 manader) forutom ett fastrianteldn om 125 miljo-
ner kronor. Detta innebir att den betalbara rantan [6pande 4r 1dg, men koncernen ar
dirmed exponerad mot en potentiell ranteuppgdng. For att minimera denna ranterisk
har Bolaget for avsikt att efter rikenskapsarets utgdng ingd derivatavtal med syfte att
rantesikra mellan 40 procent och 75 procent av alla rantebarande 14n pé langa bind-
ningstider.

Fastigheternas vardeférandring

Stendorren Fastigheter redovisar sitt innehav av forvaltningsfastigheter till verkligt
virde, vilket innebar att fastigheternas koncernmassiga bokforda virde motsvarar det
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bedomda marknadsvirdet enligt redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter.
En nedgéng i fastigheternas marknadsviarde medfor siledes en direkt negativ paverkan
pa Bolagets resultat och finansiella stillning Zven om inte Bolagets kassaflode paverkas.
Stendorren Fastigheters mojligheter att skapa vinster vid avyttring av fastigheter eller
fastighetsigande bolag paverkas bland annat av hur vil Bolaget lyckats foradla och
utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen. Dartill har det allminna
ranteldget, den allmdnna konjunkturutvecklingen, den regionala utbuds- och efterfrage-
balansen, den forvintade hyrestillvaxten, skattesituationen, mojligheten till 1dnefinan-
siering och avkastningskravet betydelse for utvecklingen av fastighetspriserna. For att
sakerstilla att en rattvisande och trovirdig bedomning av fastigheternas marknadsvarde
gor, anlitar Stendorren Fastigheter externa, oberoende och vilrenommerade varderings-
foretag som pa arsbasis utfor marknadsvirderingar av koncernens samtliga fastigheter.

Skatter

En forandring i skattelagstiftning, eller en férandring av rattspraxis, kan medféra en
forandrad framtida skattesituation for Bolaget. Foretagsskattekommitténs utredning
om framtida foretagsbeskattning foreslar stora begransningar avseende ranteavdrags-
mojligheter. Forslaget har dock kritiserats starkt i remissvaren, som nastan alla ar
avvisande. Stendorren Fastigheter erldgger fastighetsskatt for fastigheterna. Till foljd av
olika &sikter bland politiker om skattens storlek och omfattning foreligger osikerhet
rorande den framtida storleken av denna skatt. Bolaget har i merparten av hyreskon-
trakten inskrivet att denna skatt vidaredebiteras till hyresgasterna genom hyrestilligg,
vilket medfor att eventuella forandringar i denna skatt pa kort sikt endast fir begran-
sad effekt pa Stendorren Fastigheter. For narvarande finns inga, nuvarande eller histo-
riska, kdnda skatterittsliga tvister som paverkar ndgot av bolagen inom koncernen.

Miljo

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljopaverkan. Enligt miljo-
balken har den som bedrivit en verksamhet som har bidragit till féroreningen dven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhets utévaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet dr den som forvirvat fastigheten och som vid forvir-
vet kant till eller d& borde ha upptickt fororeningarna ansvarig. Det innebar att krav,
under vissa forutsittningar, kan komma att riktas mot Stendorren Fastigheter for
marksanering eller efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om forore-
ning i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stilla fastigheten i sddant skick
som foljer av miljobalken. Sddana krav kan paverka Bolagets resultat, kassaflode och
finansiella stillning negativt. For att minimera denna potentiella miljorisk gor Sten-
dorren Fastigheter undersokningar (sk. Due Diligence) av de fastigheter man overviger
att forviarva. For narvarande finns inga kdnda, nuvarande eller historiska, miljokrav av
ndgot slag riktat mot ndgot av koncernbolagen.

Aktierelaterade risker

Kvalitena har via sitt innehav av aktier mojlighet att utova ett visentligt inflytande i
arenden som kriver godkannande av aktiedgarna péd bolagsstimma, daribland ut-
namning och avsittning av styrelseledamoter och eventuella forslag till forviry eller
forsiljning av tillgdngar samt andra foretagstransaktioner. Detta inflytande kan vara till
nackdel for aktiedgare vars intressen skiljer sig frain nimnda dgares intressen. Forutsitt-
ningarna for en fungerande handel i Stendorren Fastigheters aktie ar goda dé Bolaget
har en aktiedgarbas om cirka 4 400 aktiedgare och dartill anlitar Remium Nordic AB
som likviditetsgarant. Det finns dock ingen garanti for att en aktiv och likvid handel
kommer att utvecklas i aktien, ndgot som kan komma att medféra svérigheter for
aktiedgare att silja storre poster inom en kortare period utan att paverka priset for
aktien. Kursen i Stendorren Fastigheters aktie kan komma att fluktuera 6ver tiden och
det finns inga garantier for att aktiekursen kommer att ha en positiv utveckling. Aktie-
marknadens generella utveckling samt utvecklingen for Stendorren Fastigheters aktie

ar beroende av en rad faktorer som ligger utanfér Bolagets kontroll. Aven om Bolagets
verksamhet utvecklas positivt finns det en risk att en investerare drabbas av en forlust
vid avyttringen av sitt innehav.
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F&rvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstidllande direktoren for Stendorren
Fastigheter AB (publ), med organisationsnummer
556825-4741, med site i Stockholm, Sverige, avger har-
med drsredovisning for koncernen och moderbolaget for
verksamhetsaret 2014.

Allmént om verksamheten

Stendorren Fastigheter ar ett fastighetsbolag aktivt inom
segmenten lager och litt industri i Storstockholms- och
Malardalsregionen. Bolagets verksamhet forandrades
under aret nir extra bolagsstimma den 5 november
2014 beslutade om forvirv av Stendorren Fastigheter AB
samt utdelning Effnetplattformen AB (publ) till Bolagets
aktiedgare.

Affarsidé

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

Mal

Stendorren Fastigheter ska skapa en hog riskjusterad av-
kastning for sina aktiedgare genom att forvirva, utveckla
och forvalta fastigheter. Bolagets initiala malsittning

ar att via forvarv av nya fastigheter och investeringar i
befintliga fastigheter genomfora en kraftfull expansion av
verksamheten.

Finansiella mal

Stendorren Fastigheters finansiella mal ar:

M att uppvisa en genomsnittlig arlig avkastning pa eget
kapital om lagst 10 procent

M att rantetdckningsgrad langsiktigt ska uppga till
2,0 ggr och aldrig understiga 1,5 ggr

M att soliditeten ldngsiktigt ska uppga till 30 procent och
aldrig understiga 20 procent.

For 2014 ar de tvd forstnamnda malen uppfyllda medan
det sistnimnda maélet inte meningsfullt kan beridknas da
fastighetsrorelsen for 2014 endast omfattar drets tva sista
manader.
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Utdelningspolicy

Stendorren Fastigheters utdelningspolicy ar att utdelning-
en langsiktigt ska uppga till cirka 50 procent av Bolagets

forvaltningsresultat efter schablonskatt. For rakenskaps-

aret 2014 foreslas inte ndgon utdelning.

Aktieinformation
Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgick per den
31 december 2014 till 11 414 991,60 kronor fordelat
pa 2 500 000 aktier av serie A och 16 524 986 aktier
av serie B. A-aktier i Stendorren Fastigheter berattigar
till tio roster pa bolagsstimma och B-aktier berattigar
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 tillgdngar och vinst.
Antalet aktiedgare uppgick per balansdagen till
4 345 st. Stendorren Fastigheters B-aktie ar noterad pa
First North, Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B). Certi-
fied Adviser 4r Remium Nordic AB.

Fastighetsbestandet

Stendorren Fastigheters fastighetsbestdnd bestod per 31
december 2014 av 31 fastigheter inom segmenten lager
och litt industri. Samtliga fastigheter ar belagna i Stock-
holmsregionen med ett sammanlagt marknadsvirde om
2 186,0 miljoner kronor. Fastighetsbestdndet omfattade
totalt cirka 264 000 kvadratmeter. Totalt forvarvades
fastigheter med ett marknadsvirde om cirka 2,1 miljar-
der kronor under 2014 och hirutover avtalades om yt-
terligare fastighetsforvarv om cirka 2,8 miljarder kronor,
vilka tilltrads 16pande under forsta kvartalet 2015.

Stendorren Fastigheter fokuserar pa att ha en aktiv
forvaltning och hitta fastigheter med utvecklingspoten-
tial. Det kan betyda att fastigheterna har potential for
hyreshojning, viss vakans som kan fyllas, befintliga och
mojliga byggritter som kan utvecklas eller andra forhal-
landen som kan leda till ett forbattrat driftnetto och ett
okat fastighetsvirde.

Fastigheterna har historiskt haft en hog uthyrnings-
grad och ldga vakanser. Uthyrningsgraden i Stockholms-
omradet for lager- och industrilokaler har den senaste
10-arsperioden uppgatt till cirka 90 procent. Hyresgas-
terna utgors till storsta delen av viletablerade medelstora
foretag och stora multinationella foretag. Hyresforluster-
na i det fastighetsbestind som ingdr i Stendorren Fastig-



heter har varit marginella de senaste dren. Manga av
hyresavtalen ir sd kallade triple-netavtal, vilket innebar
att hyresgisten star for alla fastighetskostnader exklu-
sive yttre underhall av tak och ytterviaggar. Detta ger en
kostnadseffektiv forvaltning med 1dg operativ risk. Sten-
dorren Fastigheter ligger mycket arbete pé att identifiera
intressanta industriomrdden med potential i Storstock-
holm. Fokus ligger sedan pa att utveckla och forstirka
ndrvaron i dessa omraden. I Hogdalens industriomr-
de dr Stendorren Fastigheter storsta fastighetsidgaren
vilket medfor synergier bdde betriffande forvaltning
och uthyrning. I Veddesta har Bolaget stora och effek-
tiva fastigheter som ocksd medfor effektiv forvaltning.
Fors i Visterhaninge soder om Stockholm, Rosersberg
vid Arlanda och Brunna i Upplands-Bro nordvist om
Stockholm dr andra omrdden som Stendérren Fastigheter
avser att vidareutveckla de nirmaste dren.

Den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 5,2 ar
per den 31 december 2014 och den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick per samma datum till 89 procent.

Legal struktur

Koncernen bestod per den 31 december 2014 av 35
stycken aktiebolag (2) diar Stendorren Fastigheter AB
(publ) 4r moderbolag. Samtliga fastigheter dgs via dotter-
bolag.

Finansiering

Bolagets verksamhet finansieras med eget kapital, rinte-
barande skulder och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
och de rantebiarande skulderna utgor de tva viktigaste
kapitalkillorna och svarade per balansdagen for 35,8
procent respektive 58,7 procent av Bolagets finansiering.
Bolaget stravar efter relativt ldng rante- och kapital-
bindning. Rantebindningen minskar rantekdnsligheten
samtidigt som kapitalbindningen minskar refinansierings-
risken. Per arsskiftet uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningen pa koncernens rantebdrande skulder till kre-
ditinstitut till 2,8 &r. Per samma datum lopte samtliga av
koncernens riantebdrande skulder till kreditinstitut med
rorligt rdnta forutom ett [an om 125 miljoner kronor
som lopte med fast rinta till sista november 2017. Styrel-
sen har beslutat att via derivatavtal rintesikra minst 50
procent av ldnen med en genomsnittlig rintebindning om
cirka fem 4r, ett arbete som startades i januari 20135.

Organisation

Stendorren Fastigheter hade per 31 december 2014

2 anstillda med fordelningen 2 man och 0 kvinnor.
Bolagets ledning har ling erfarenhet av utveckling och
finansiering av fastigheter. Den 16pande fastighetsforvalt-
ningen kops fran Slottsfabrikens Egendomsforvaltning,
ett dotterbolag till Kvalitena AB (publ). Tjanster mellan
koncernforetag debiteras enligt marknadsprissdttning
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och pa affarsmissiga villkor. P4 sikt avser Bolaget att
bygga upp en egen forvaltningsorganisation dir inte bara
de strategiskt viktiga funktionerna for uthyrning och
projektledning sker med egen personal utan dven delar
av den hyresgidstnira fastighetsforvaltningen.

Miljé

Stendorren Fastigheters 6vergripande miljomal ar att
minska fastigheternas miljobelastning genom att minska
energiférbrukningen och i mesta mojliga mén nyttja
miljéanpassad och férnybar energi.

Miljoarbetet inom Stendorren Fastigheter ar inte be-
gransat till att uppfylla ansvaret enligt miljobalken. Bo-
laget tror pd ett héllbart miljdarbete och dartill finns det
finansiella fordelar med ett aktivt miljdarbete. Genom att
minska fastigheternas energiforbrukning via investering-
ar i exempelvis effektiva uppvarmningskaillor, optimerad
ventilation och energidtervinning reduceras driftkost-
naderna. Aterbetalningstiden p4 dessa investeringar 4r
vanligen forhallandevis kort. Detta gor investeringsbeslu-
tet rationellt redan pa strikt finansiella grunder samtidigt
som det bidrar till ett langsiktigt hallbart samhalle.

Bolaget arbetar aktivt tillsammans med de hyres-
gaster som stir for sin egen forbrukning i syfte att hitta
limpliga energibesparingsatgirder. Genom att vara en
hyresvird som verkar for ett 1angsiktigt hallbart samhalle
kan Stendorren Fastigheter hjilpa sina hyresgister att
forbattra sitt eget miljoarbete.

Revisorer

Bolagets revisorer dr auktoriserade revisorn Ingemar
Rindstig och auktoriserade revisorn Mikael Ikonen,
invalda vid extra bolagsstimma den 5 november 2014.
Bada ar verksamma pa Ernst & Young och medlemmar
av FAR. Revisors mandatperiod loper ut vid slutet av
arsstimman som halls 22 maj 2015.

Bolagsstyrning

Stendérren Fastigheter dr noterat pa First North, Nasdaq
Stockholm och omfattas siledes inte av Svensk kod for
bolagsstyrning.

Moderbolaget

Moderbolag ar Stendorren Fastigheter AB (publ). Verk-
samheten i moderbolaget utgors av koncernévergripande
funktioner. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget.
Intdkterna i moderbolaget uppgick under perioden till
0,0 miljoner kronor (0,1). Moderbolagets resultat efter
skatt uppgick till =4,9 miljoner kronor (0). Moderbola-
gets totala tillgdngar uppgick per 31 december 2014 till
834,0 miljoner kronor (3,7). Likvida medel uppgick till
5,0 miljoner kronor (0,1). Eget kapital uppgick till 792,6
miljoner kronor (2,9).
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Vasentliga handelser under perioden

Nedan redovisas visentliga handelser under perioden.
Endast hiandelser relaterade till den fastighetsverksamhet
som forvirvades vid extra bolagsstimma den 5 novem-
ber 2014 redovisas. Innan verksamhetsbytet bedrev Kon-
cernen verksamhet inom omradet digital kommunikation
under namnet Effnet. For ytterligare information om
Effnetplattformen hianvisas till www.effnetplattformen.se.
For information om hiandelser relaterade till den numera
avyttrade teknikrorelsen hanvisas till www.effnetplatt-
formen.se.

Den 22 september 2014 offentliggjordes en 6verens-
kommelse om forvirv av samtliga aktier i det privatigda
bolaget Stendorren Fastigheter AB samt utdelning av
teknikrorelsen till aktiedgarna och ansokan om separat
notering pad First North, Nasdaq Stockholm.

Den 7 oktober 2014 kallas till extra bolagsstimma den
5 november 2014 att besluta om utdelning av teknikro-
relse till aktiedgarna, forvarv av Stendorren Fastigheter
AB samt namnindring av moderbolaget till Stendorren
Fastigheter AB (publ).

Den 22 oktober 2014 offentliggjordes informations-
material infor extra bolagsstimman och avstimnings-
dag for utdelningen av samtliga aktier i dotterbolaget
Effnetplattformen AB (teknikrorelsen) faststilldes till den
7 november 2014.

Den 24 oktober 2014 pressmeddelades att avtal ingdtts
om ytterligare fastighetsforvarv om drygt 2 miljarder
kronor, villkorat av att den extra bolagsstimman god-
kanner verksamhetsforandringen och ddrmed tillhérande
forslag.

Den 5 november 2014 beslutade en extra bolagsstim-
ma om forvirv av Stendorren Fastigheter AB, utdelning
av Effnetplattformen AB samt namnandring till Sten-
dorren Fastigheter AB (publ).

Den 6 november 2014 meddelade Bolaget avtalade
fastighetsforvarv om ytterligare 900 miljoner kronor.

Den 2 december 2014 meddelade Stendorren Fastig-
heter att Bolaget den 1 december via dotterbolag tilltratt
en lager- och logistikfastighet i Upplands-Bro om totalt
130 000 kvadratmeter.

Den 15 december 2014 pressmeddelades avstimnings-
dag for sammanldggning av aktier.

Den 29 december 2014 pressmeddelades att Sten-
dorren Fastigheter genom en bolagsaffir, forvarvat
fastigheten Enkoping, Stenvreten 6:17.%

Visentliga hdndelser efter periodens utgang
Den 7 januari 2015 offentliggjordes information om

att Stendorren Fastigheter fullbordar fastighetsforvirv
genom nyemission av totalt 425 000 B-aktier.*

Den 8 januari 2015 meddelades att Stendorren Fas-
tigheter genom bolagsaffir forvarvat fastigheten Raps-
baggen 3 i Visterds och som dellikvid emitterat 155 000
B-aktier.*

Den 21 januari 2015 meddelades att Bolaget upprit-
tat en bolagsbeskrivning som godkints av First North,
Nasdaq Stockholm.

Den 27 januari 2015 offentliggjorde Bolaget bedom-
ning om l6pande intjaningsformdga och ytterligare
information bl a angdende avtalade dnnu icke tilltradda
fastighetsforvarv.

Den 12 februari 2015 offentliggjordes att Bolaget
har emitterat ett icke sikerstallt tredrigt obligationslan
om 575 miljoner kronor. Obligationsldnet 16per med
en rorlig ranta om STIBOR 3M + 5,00 procentenheter.
Investerarintresset var mycket starkt och emissionen
overtecknades trots en utokning av indikerad volym.

Den 20 februari 2015 fullbordades, genom bolagsaffa-
rer, fem fastighetsforvarv om totalt 51 809 kvadratmeter.
Affirerna finansierades med kontanta medel samt via
nyemission av totalt 1 200 000 B-aktier.*

Den 2 mars 2015 fullbordades ytterligare sju fastig-
hetsforvarv genom nyemission av totalt 960 000 B-aktier.
Dessa fastigheter omfattar sammantaget en uthyrnings-
bar yta om cirka 33 445 kvadratmeter latt industri- och
kontorslokaler.*

Den 9 mars 2015 pressmeddelades att Bolaget samma
dag fullbordat tre fastighetsférvarv om en total uthyr-
ningsbar area om cirka 23 200 kvadratmeter via nyemis-
sion av totalt 1 300 000 B-aktier.*

Den 19 mars 2015 fullbordades, i tva separata trans-
aktioner, forvarv av tre fastigheter och en tomtratt via
nyemission av totalt 515 000 B-aktier. Fastigheterna
omfattar en total uthyrningsbar yta om cirka 50 600
kvadratmeter.*

Den 27 mars 2015 fullbordades, via nyemission av
totalt 1 600 000 B-aktier, forvirv av en fastighet med en
sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 16 000 kvadrat-
meter lokaler for ldtt industri.*

Den 31 mars 2015 fullbordades, via nyemission av
totalt 1 350 000 B-aktier, forvarv av tomraitter och fast-
ighet med ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde
om 200 miljoner kronor och en sammanlagd uthyrnings-
bar yta om cirka 31 000 kvadratmeter lokaler for kontor
och litt industri.*

* Samtliga dessa affirer ingick i de férvirv som annonserades den 24 oktober och 6 november och emission av B-aktier har skett i enlighet med det
bemyndigande som gavs styrelsen i Stendorren Fastigheter vid extra bolagstimma per 5 november 2014.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Stendorren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5 november 2014. Tidigare bedrev Bolaget annan verksam-
het, vilken i denna finansiella rapport redovisas som avyttrad verksamhet. Mot denna bakgrund ar en jamférelse med
foregdende ar ej meningsfull. For definitioner, se sidan 75.

Jan-dec Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2014 2013 2012 2011

Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar area, tusental kvm 275 - - -
Antal fastigheter 31 - - -
Areamassig uthyrningsgrad, % 93,5 - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,9 - - -
Hyresduration, ar 5,2 - - -
Snitthyra, kr/kvm 724
Finansiella
Nettoomséattning/hyresintékter kvarvarande
verksamhet, mkr 22,2 - - -
Nettoomsattning avyttrad verksamhet, mkr 7.0 6,0 52 3,4
Resultat efter finansiella poster kvarvarande
verksamhet, mkr 31,8 - - -
Resultat efter finansiella poster avyttrad verksamhet, mkr 4,8 2,1 1,4 -0,3
Balansomslutning, mkr 2289,1 7.5 59 3.8
Genomsnittligt antal anstallda 3,6 4,0 4,0 4,0
Genomsnittlig ranta, % 2,72 - - -
Rantebindning, ar <1 - - -
Kapitalbindning, ar 2,8 - - -
Soliditet, % 35,8 75,0 66,0 76,0
Belaningsgrad, % 58,7 - - -
Rantetackningsgrad, ggr 1,10 - - -
Rantetackningsgrad rensad for poster av
engangskaraktar, ggr * 2,11 - - -
Aktierelaterade**
Aktiekurs vid periodens utgang, kr * 43,5 95,0 13,6 12,9
Eget kapital per aktie, kr 43,07 6,50 4,52 3,42
Resultat per aktie, fére och efter utspadning, kr 9,21 1,98 1,12 -0,24
Antal aktier vid periodens utgang, fére och
efter utspadning ** 19 024 986 860 766 860 766 860 766
Genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning 3116 883 860 766 860 766 860 766
Borsvarde, mkr 827,6 81,8 11,7 11,1

* Forvaltningsresultat justerat for poster relaterade till avyttrad verksamhet i relation till finansiella kostnader justerade for
kostnadsfoérda pantbrevskostnader.
** Justerat for split 1:2 under 2014 och omvand split 4:1 under 2014.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport dver koncernens

totalresultat

2014-01-01 2013-01-01

Belopp i miljoner kronor Not -2014-12-31 -2013-12-31
1, 32

Hyresintakter 2 22,2 -
Driftskostnader 3 -6,8 -
Underhallskostnader 3 -1,3 -
Tomtrattsavgald 3 -0,5 -
Fastighetsskatt 3 -0,7 -
Driftnetto 12,8 0,0
Central administration 4,5 -3,2 -0,8
Finansiella intakter 7 0,0 0,0
Finansiella kostnader 8 -12,4 0,0
Forvaltningsresultat -2,8 -0,8
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 34,6 -
Resultat fore skatt 31,8 -0,8
Uppskjuten skatt 10 -9,3 -
Aktuell skatt 10 2,2 -
Arets resultat fér kvarvarande verksamhet 24,7 -0,8
Arets resultat for avyttrad verksamhet (netto) 11 4,0 2,5
Arets resultat 28,7 1,7
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa évrigt totalresultat 0,0 0,0
Summa totalresultat for aret 28,7 1,7
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 28,7 1,7
Innehav utan bestammande inflytande - -
Summa totalresultat foér aret 28,7 1,7
Resultat per aktie, kronor 9,21 1,97
Resultat per aktie kvarvarande verksamhet, kronor 7,92 -0,93
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 3,12 0,86
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FINANSIELLA RAPPORTER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS TOTALRESULTAT

Stendérren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5 november
2014. Tidigare bedrev Bolaget annan verksamhet, vilken under 2014
redovisas som avyttrad verksamhet. Samtliga intakter och kostnader
forknippade med den nuvarande fastighetsrorelsen ar hanférliga till perioden
november till december 2014. Siffrorna avseende 2013 avser davarande HCS
Holding koncernen som bestod av moderbolaget HCS Holding (numera
Stendérren Fastigheter) samt det rérelsedrivande dotterbolaget EffNet

AB. EffNet AB 4gs numera av det fran Stenddrren Fastigheter utdelade
bolaget Effnetplattformen AB. Mot denna bakgrund ar en jamfdrelse med

féregaende ar ej meningsfull.

Resultat
Driftnettot uppgick till 12,8 miljoner kronor (-).
Forvaltningsresultatet uppgick till 2,8 miljoner kro-
nor (-0,8). Forvaltningsresultatet paverkades av poster
av engangskaraktdr om netto —8,5 miljoner kronor.
Dessa avsdg dels pantbrevskostnader om 7,4 miljoner
kronor, dels kostnader hinforliga till tidigare verksam-
het i moderbolaget om 1,1 miljoner kronor. Justerat for
dessa poster uppgick forvaltningsresultatet till 5,7 mil-
joner kronor (-0,8). Arets skatt om 7,1 miljoner kronor
exkluderar 0,8 miljoner kronor vilket ingar i periodens
resultat for avyttrad verksamhet.

Hyresintakter
Hyresintdkterna uppgick till 22,2 miljoner kronor ().

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 9,3 miljoner kronor

(=)-

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick till 3,2
miljoner kronor (0,8), varav cirka 1,1 miljoner kronor ar
hanforlige till tidigare verksamhet i moderbolaget.

Finansnetto

Finansiella kostnader uppgick till =12,4 miljoner kronor
(0), varav 7,4 miljoner kronor avsag kostnadsforda pant-
brevskostnader i samband med tilltriade av fastigheter.

Vardefdrandringar férvaltningsfastigheter
Fastigheterna redovisas baserat pa externa marknads-
varderingar, vilket medforde att fastighetsbestdndet
under perioden omvirderades med en total 6kning om
34,6 miljoner kronor frimst hanforlig till forandring i
marknadsmaissiga avkastningskrav.

Skatt

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av aktuell
skatt om 2,2 miljoner kronor () och uppskjuten skatt
om -9,3 miljoner kronor (-). Den aktuella skatten och
den uppskjutna skatten har berdknats efter den gillande
skattesatsen i Sverige 22 procent.

Arets resultat fér avyttrad verksamhet
Resultat for avyttrad verksamhet avser resultat i det av-
yttrade dotterbolaget EffNet AB. Nettoredovisat resultat
uppgar till 4,0 miljoner kronor (2,5).
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport dver koncernens

finansiella stallning

Belopp i miljoner kronor Not 2014-12-31 2013-12-31 2013-01-01
TILLGANGAR 1,32, 34, 36

Anlaggningstillgangar

Balanserade utvecklingskostnader 13 - 1,1 1,1
Foérvaltningsfastigheter 12 2186,0 - -
Maskiner och inventarier 14 1,4 0,0 0,0
Langfristiga fordringar 15 0,5 - -
Summa anldggningstillgangar 2187,9 1,1 1,1
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 16 27,4 0,2 0,0
Fordringar hos koncernféretag 24 11,1 - -
Skattefordran 0,2 - -
Ovriga kortfristig fordringar 17 23,4 0,1 0,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 7.6 0,1 0,0
Kassa och bank 31,5 6,0 4,6
Summa omséattningstillgdngar 101,1 6,4 4,8
SUMMA TILLGANGAR 2289,1 7,5 5,9
Belopp i miljoner kronor Not 2014-12-31 2013-12-31 2013-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Aktiekapital 11,4 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 784,3 0,7 0,1
Balanserad vinst inkl arets resultat 23,7 4,4 3,3
Summa eget kapital 819,4 5,6 3,9
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 21 1188,4 - -
Uppskjuten skatteskuld 22 7.8 - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 23 15 - -
Summa langfristiga skulder 1197,6 0,0 0,0
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 21 156,4 - -
Forskott fran kunder - - 0,7
Leverantorsskulder 27,3 0,1 0,1
Skulder till koncernféretag 25 14,4 - -
Skatteskulder 8,0 - -
Ovriga kortfristiga skulder 26 12,0 0,6 0,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 54,0 1,2 0,7
Summa kortfristiga skulder 272,0 1,9 2,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2289,1 7,5 5,9
Stallda sakerheter 29 1950,7 Inga Inga
Eventualforpliktelser 30 Inga Inga Inga
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FINANSIELLA RAPPORTER

KOMMENTARER TILL KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Stendérren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5 november 2014.
Tidigare bedrev Bolaget annan verksamhet, vilken i denna finansiella rapport
redovisas som avyttrad verksamhet. Mot denna bakgrund ar en jamforelse

med féregaende ar ej meningsfull.

Anldggningstillgangar

Stendorren Fastigheters anldggningstillgangar bestar i
allt vdsentligt av forvaltningsfastigheter. Per 31 decem-
ber 2014 uppgick virdet pa forvaltningsfastigheter till
2 186,0 miljoner kronor (). Totala anlidggningstillgdng-
ar uppgick till 2 187,9 miljoner kronor (1,1). Samtliga
fastigheter forvarvades under 2014, varav cirka 2 mil-
jarder kronor ar hanforliga till férvarvet av Stendorren
Fastigheter AB som beslutades pa extra bolagsstimma 5
november 2014.

Omséttningstillgangar

Omsittningstillgdngar om 101,1 miljoner kronor bestar
huvudsakligen av hyresfordringar (27,3 miljoner kronor)
och momsfordran for pagdende projektfastigheter (20
miljoner kronor) samt likvida medel (31,5 miljoner
kronor).

Eget kapital

Per den 31 december 2014 uppgick koncernens egna
kapital till 819,4 miljoner kronor och soliditeten till 35,8
procent.

Rantebéarande skulder

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut
uppgick till 1 264,9 miljoner kronor (-). Ovriga rinte-
barande skulder uppgick till 79,9 miljoner kronor (=)
och avsdg saljarreverser. Koncernens totala rantebarande
skulder uppgick till dirmed till 1 344,8 miljoner kronor
() motsvarande en belaningsgrad om 58,7 procent (-).

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld per 31 december 2014 bestar av
uppskjuten skatteskuld om 10,4 miljoner kronor (=) och
en uppskjuten skattefordran om 2,6 miljoner kronor ()
och avser huvudsakligen skillnaden mellan verkligt virde
och skattemaissigt restvirde avseende fastigheter.

Ovriga kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder uppgick till 115,6 miljoner
kronor (1,9) och bestod huvudsakligen av leverantors-
skulder (27,3 miljoner kronor) samt upplupna kostnader
och forutbetalda hyresintakter (54,0 miljoner kronor).
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FINANSIELLA RAPPORTER

Forandringar av eget kapital,

koncernen

Eget kapital

) Balanserade hanforligt

Ovrigt vinstmedel till moder-
tillskjutet inklusive foretagets Totalt eget
Belopp i miljoner kronor Aktiekapital kapital arets resultat aktiedgare kapital *
Ingdende eget kapital per 2013-01-01 0,5 0,1 3,3 3,9 3,9
Totalresultat januari-december 2013 1,7 1,7 1,7
Ovrigt tillskjutet kapital 0,6 -0,6 0,0 0,0
Utgaende eget kapital per 2013-12-31 0,5 0,7 4,4 5,6 5,6
Ingdende eget kapital per 2014-01-01 0,5 0,7 4,4 5,6 5,6
Totalresultat januari-december 2014 28,7 28,7 28,7
Ovrigt tillskjutet kapital -0,6 0,6 0,0
Nyemission 10,9 788,7 799,6 799,6
Noteringsutgifter -5,7 -5,7 -5,7
Skatt pa noteringsutgifter 1,3 1,3 1,3
Utdelning -10,0 -10,0 -10,0

Summa transaktioner med agare redo-

visade direkt mot eget kapital 10,9 783,6 48,0 842,5 842,5
Utgdende eget kapital 2014-12-31 11,4 784,3 71,0 866,8 866,8

* Eget kapital &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

KOMMENTARER TILL RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET
KAPITAL FOR KONCERNEN

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2014
till 819,4 miljoner kronor (5,6). Under perioden har eget

kapital tillskjutits genom nyemissioner och kvittnings-

emissioner.

I samband med forvirvet av Stendorren Fastigheter AB
den 5 november 2014 samt vid ytterligare fastighetsfor-

viarv genomfordes kvittningsemissioner som totalt upp-
gick till 778,1 miljoner kronor. Harutéver har nyemis-

sion med foretradesritt for Bolagets aktiedgare om 21,5
miljoner kronor genomforts under forsta kvartalet 2014
ndr koncernen bedrev annan verksamhet.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport dver koncernens

kassafldde

2014-01-01 2013-01-01

Belopp i miljoner kronor Not -2014-12-31 -2013-12-31
1

Kassafldde fran den |6pande verksamheten
Forvaltningsresultat -2,8 -0,8
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 31 0,6 0,0
Betald inkomstskatt 0,2 0,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten foére férandringar
av rorelsekapitalet -2,0 -0,8
Forandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -22,0 -0,1
Foérandring av rorelseskulder -8,6 -0,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -32,5 -1,1
Investeringsverksamheten
Investering i férvaltningsfastigheter -26,3 -
Forvarv av forvaltningsfastigheter via dotterféretag 31 4,7 -
Ovriga investeringar materiella anlaggningstillgdngar -0,1 -
Forvarv av andelar i dotterféretag -0,5 -
Utdelning av andelar i dotterféretag -10,5 -
Handpenning, forskott forvary andelar i dotterforetag -0,5 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -33,3 0,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna 1an 71,6 -
Amortering av 1an -5,0 -
Nyemission 20,7 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 87,3 0,0
Arets kassafldde for kvarvarande verksamhet 21,5 -1,1
Arets kassafléde for avyttrad verksamhet 4,0 2,5
Likvida medel vid arets ingang 6,0 4,6
Likvida medel vid arets utgadng 31,5 6,0
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets

resultatrakning

2014-01-01 2013-01-01
Belopp i miljoner kronor Not -2014-12-31 -2013-12-31
1, 32

Rorelsens intakter
Nettoomsattning - 0,1
Ovriga rorelseintakter 0,0 0,0
0,0 0,1

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 5 -1,5 -0,4
Personalkostnader 4 -1,0 -0,3
-2,5 -0,7
Rorelseresultat -2,5 -0,7

Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 6 -3,0 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 0,0 0,0
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -0,3 0,0
=5, 0,0
Resultat efter finansiella poster -5,8 -0,7
Bokslutsdispositioner 9 0,3 0,7
Resultat fére skatt -5,5 0,0
Skatt pa arets resultat 10 0,5 0,0
Arets resultat -4,9 0,0
2014-01-01 2013-01-01
Belopp i miljoner kronor -2014-12-31 -2013-12-31
Arets resultat -4,9 0,0
Ovrigt totalresultat 0 0,0
Summa o6vrig totalresultat -4,9 0,0
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Moderbolagets balansrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i miljoner kronor Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR 1

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 28 815,4 2,1
Uppskjuten skattefordran 22 1,8 -
Andra langfristiga fordringar 15 0,5 -
Summa anldggningstillgangar 817,6 2,1
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 24 10,5 1,4
Skattefordran 0,2 -
Ovriga kortfristiga fordringar 17 0,5 0,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 0,1 0,0
Kassa och bank 5,0 0,1
Summa omséttningstillgdngar 16,4 1,6
SUMMA TILLGANGAR 834,0 3,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital 11,4 0,5
Summa bundet eget kapital 11,4 0,5
Fritt eget kapital

Overkursfond 784.3 0,1
Balanserat resultat 1,8 2,3
Arets resultat -4,9 0,0
Summa fritt eget kapital 781,1 2,4
Summa eget kapital 792,6 2,9
Obeskattade reserver 20 0,0 0,3
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 21 21,6 -
Leverantorsskulder 0,9 0,1
Skulder till koncernféretag 25 11,1 -
Skatteskulder = 0,2
Ovriga kortfristiga skulder 26 2,0 N
Upplupna kostnader och férutbetalda int&kter 27 5,8 0,2
Summa kortfristiga skulder 41,4 0,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 834,0 3,7
Stéllda sé&kerheter 29 51,7 Inga
Ansvarsforbindelser 30 490,0 Inga
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FINANSIELLA RAPPORTER

Forandringar av eget kapital,

moderbolaget

Ovriga } Balansera-
Aktie- bundna  Overkurs- de vinst- Arets Totalt eget
Belopp i miljoner kronor kapital reserver fond medel resultat kapital
Ingdende eget kapital 2013-01-01 0,5 - 0,1 3,4 -1,1 2,9
Fort i ny rakning enligt beslut pa
arsstamma -1,1 1,1 0,0
Arets resultat 0,0 0,0
Belopp vid arets utgdng 2013-12-31 0,5 0,0 0,1 2,3 0,0 2,9
Fort i ny rakning enligt beslut pa
arsstamma 0,0 0,0 0,0
Nyemission 10,9 788,7 799,6
Noteringsutgifter -5,7 -5,7
Skatt pa noteringsutgifter 1,3 1,3
Utdelning -0,5 -0,5
Arets resultat -4,9 -4,9
Belopp vid &rets utgang 2014-12-31 11,4 0,0 784,3 1,8 -4,9 792,6
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FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport dver kassafldde,

moderbolaget

2014-01-01 2013-01-01

Belopp i miljoner kronor Not -2014-12-31 -2013-12-31
1

Kassafldde fran den |6pande verksamheten
Rorelseresultat =2,5 -0,7
Justering foér poster som inte &r kassafldédespaverkande - -
Erhallna réantor 0,0 0,0
Betalda rantor =0,2 0,0
Betald inkomstskatt -0,5 0,0
Kassafléde fran den Id6pande verksamheten fére férandringar
av rorelsekapitalet -3,2 -0,7
Forandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -10,4 0,5
Férandring av rorelseskulder 10,2 -0,5
Kassafldde fran den |&pande verksamheten -3,3 -0,7
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i dotterféretag -11,8 -
Handpenning, forskott forvary andelar i dotterforetag -0,5 -
Forsalining dvriga andelar kortfristiga placeringar -0,1 -
Lamnade/erhdlina aktiedgartillskott/koncernbidrag - 0,7
Kassafldde fran investeringsverksamheten -12,4 0,7
Finansieringsverksamheten
Nyemission 20,7 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 20,7 0,0
Arets kassaflode 4,9 0,0
Likvida medel vid arets ingang 0,1 0,1
Likvida medel vid arets utgang 5,0 0,1

ARSREDOVISNING 2014 Stenddrren Fastigheter AB (publ) 45



REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Noter

Allmant om Bolaget

Stendorren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741, ir ett svensk-
registrerat aktiebolag med site i Stockholm. Moderbolagets aktier ar
registrerade pd. First North, Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B).
Koncernredovisningen for ar 2014 bestdr av moderbolaget och dess
Dotterbolag, tillsammans benimnd koncernen. Arsredovisningen
och koncernredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen
den 24 april 2015. Koncernens resultat- och balansriakning och
moderbolagets resultat- och balansrikning kommer att framliggas
for beslut om faststillelse pd drsstimman den 22 maj 2015.

Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden

fran International Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) saddana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen
upprattats i enlighet med svensk lag genom tillimpning av Radet
for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget tillimpar samma
redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet ”Moderbolagets redovisningsprinciper”. De
avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer foranleds av begrinsningar i méjligheterna att tillimpa
IFRS i moderbolaget till f5ljd av ARL samt i vissa fall p g a gillande
skatteregler.

IFRS tillampas foérsta gangen

Rikenskapsdret 2014 ar det forsta ar som Stendorren Fastigheter
AB i sin officiella drsredovisning och koncernredovisning tillam-
par IFRS. Overgangen till IFRS sker med bestimmelserna i IFRS 1
”Forsta gdngen IFRS tillimpas”, vilket innebir att 6vergingen sker
med retroaktiv verkan. Overgangen sker med utgangspunkt enligt
de standarder vilka var godkinda vid utgdngen av rikenskapsdret
2014. Oppningsbalans vid 6verging var 2013 01 01. De effekter
vilka uppstod vid 6vergdngen beskrivs i not 36.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven
utgor presentationsvalutan for moderbolaget och for koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, dr avrundade till nirmaste
miljontal. Tillgdngar och skulder dr redovisade till historiska
anskaffningsvirden, forutom vissa finansiella tillgdngar, skulder
och forvaltningsfastigheter som i koncernbalansrikningen virderas
till verkligt virde. Finansiella tillgdngar och skulder som virde-
ras till verkligt virde bestdr av derivatinstrument och virdepap-
per, virderade till verkligt virde via koncernresultatrakningen.
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i enlighet med
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IAS 40. Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent
pé rapportering och konsolidering av moderbolag och Dotterbolag.
Arsredovisningen har upprittats med antagande om fortsatt drift
(going concern).

Klassificering

Forvaltningsresultat redovisas som hyresintikter minus driftskost-
nader och andra fastighetsrelaterade kostnader inklusive finans-
kostnader. Vardeforandringar avseende forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument redovisas i niva efter forvaltningsresultat.
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvintas dtervinnas eller
betalas senare dn tolv manader raknat frin balansdagen medan
omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar enbart av belopp som férvintas dtervinnas eller
betalas inom tolv manader riknat fran balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde
Finansiella instrument i niva 1:

Verkligt virde pa finansiella instrument som handlas pé en aktiv
marknad baseras pd noterade marknadspriser pd balansdagen. En
marknad betraktas som aktiv om noterade priser frén en bors, mak-
lare, industrigrupp, prissattningstjanst eller dvervakningsmyndighet
finns litt och regelbundet tillgingliga och dessa priser representerar
verkliga och regelbundet forekommande marknadstransaktioner pa
armlingds avstdnd. Det noterade marknadspris som anvinds for
koncernens finansiella tillgdngar dr den aktuella kopkursen.

Finansiella instrument i niva 2:

Verkligt virde pé finansiella instrument som inte handlas pa en
aktiv marknad faststills med hjilp av virderingstekniker. Harvid
anvinds i sa stor utstrackning som mojligt marknadsinformation da
denna finns tillginglig medan foretagsspecifik information anvinds
i 54 liten utstrickning som mojligt. Om samtliga visentliga indata
som kravs for verkligt virdevirderingen av ett instrument ar obser-
verbara dterfinns instrumentet i niva 2.

Finansiella instrument i niva 3:
Indata pa niva 3 ir icke observerbara indata for tillgdngar och
skulder.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag ar bolag som stir under ett bestimmande inflytande
fran moderbolaget Stendorren Fastigheter. Dotterbolag ir alla

de bolag (inklusive bolag for sirskilt iandamal) diar koncernen ir
exponerad for rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan pa-
verka avkastningen med hjilp av sitt inflytande 6ver Bolaget. Detta
foljer vanligen av ett aktieinnehav uppgdende till mer in hilften av
rostritten. Forekomsten och effekten av potentiella rostritter som
for narvarande dr mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
bedomningen av huruvida koncernen utévar bestimmande inflytan-
de over ett annat bolag. Dotterbolag konsolideras fran och med den
dag d& bestimmande inflytandet uppnds och konsolidering upphor



fran och med den dag dé det bestimmande inflytandet upphor. Vid
forvirv av ett bolag gors en bedomning huruvida forvirvet avser
forvarv av rorelse eller forvirv av tillgdng (fastighet). Forvirv av
rorelse innebir att forvirvet avser kop av ett bolag eller flera bolag
med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och interna pro-
cesser. Rorelseforvirv redovisas i forekommande fall i enlighet med
forvarvsmetoden. Det dverskott som utgors av skillnaden mellan
overford ersittning och det verkliga virdet pa koncernens andel av
identifierbara forvirvade nettotillgdngar redovisas som goodwill.
Nir forvirv av dotterbolag innebir forvirv av tillgingar, fordelas
anskaffningskostnaden pa de forvirvade tillgdngarna och skulderna
baserat pa deras verkliga virden vid forvirvstidpunkten. Redovis-
ningsprinciperna for dotterbolag har i forekommande fall dndrats
for att garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer.

Klassificering av férvarv och goodwill

Vid férvirv av verksamheter gors en bedomning av hur redovisning
av forvirvet ska ske baserat pé foljande kriterier: Forekomsten
anstillda och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas
antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Stor forekomst av dessa kriterier innebar att forvir-
vet klassificeras som ett rorelseférviry och lig forekomst som ett
tillgdngsforviry.

Vid rorelseforvirv utgar full uppskjuten skatt pa de temporara
skillnaderna mellan fastigheternas verkliga virde och deras skatte-
missiga restvirde. Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att
uppskjuten skatt beriknas enligt redovisningsmassiga regler och inte
pa det virde uppskjuten skatt dsitts mellan parter vid transaktio-
ner. Redovisningsmissigt berdknas uppskjuten skatt pa skillnaden
mellan verkliga virden och skattemissiga varden. Vid transaktio-
ner virderas uppskjutenskatt vanligen baserat pd sannolikheten
att denna kommer att forfalla tillbetalning samt en tidsfaktor nir
eventuell betalning kommer att ske. Provning av nedskrivningsbehov
av goodwill gors arligen.

Nir forvdrv av Dotterbolag innebir forviry av tillgdngar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda tillgang-
arna och skulderna baserat pa deras verkliga virden vid forvirvs-
tidpunkten. Fastigheter och finansiella instrument ar virderade till
verkligt virde. Ovriga poster har inte omvirderats. Uppskjuten skatt
redovisas inte pa de initiala temporira skillnaderna. Full uppskju-
ten skatt redovisas pa temporira skillnader som uppkommer efter
forvarvet. Under 2014. Har samtliga 6vriga forvarv har redovisats
som tillgdngsforvirv.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intikter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer frin koncern-
interna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet
vid upprittandet av koncernredovisningen.

Intékter

Hyresintakter

Hyresintikter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultat-
rakningen baserat pd villkoren i hyresavtalen.

Intékter fran fastighetsforséaljning

Intakt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltridesdagen
om inte risker och férméner 6vergitt till koparen vid ett tidigare
tillfille. Kontrollen over tillgdngen kan ha 6vergatt vid ett tidigare
tillfalle an tilltradestidpunkten och om sd har skett intiktsredovisas
fastighetsforsiljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedomning
av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betriffande risker och formédner samt engagemang i den
l6pande forvaltningen. Darutover beaktas omstindigheter som kan
paverka affirens utging, vilka ligger utanfor siljarens och/eller
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koparens kontroll. Den realiserade virdeforandringen for silda
fastigheter bygger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga virde,
vid senaste bokslutstillfillet och det pris som fastigheterna har sélts
for. Tidigare ars upparbetade orealiserade virdefoérindringar ingér i
fastigheternas verkliga virde och synliggors darfor inte i den realise-
rade virdeforiandringen.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksam-
het fran vilken den kan generera intikter och adrar sig kostnader
och for vilka det finns fristdende finansiell information tillginglig.
Stendorren Fastigheter bedriver endast verksamhet inom ett segment,
forvaltning av fastigheter for litt industri-, lager och logistik. Dirfor
sker redovisningen inom samma segment. Stendorren Fastigheter ar i
sina investeringar fokuserade pa Stockholmsregionen och Mailar-
dalen, detta for att sikerstilla att det finns en hog efterfrigan pa
sina lokaler. Bolaget soker tillvixtorter inom rimligt avstind frin
Stockholm i syfte att dra fordel av tillvixten i huvudstaden. Med
denna fokusering pd Stockholm och Milardalen ir inte Bolagets
verksamhet indelat i regioner relevant ut uppfoljningshinseende. Det
som avgor huruvida Stendorren Fastigheter forvirvar nya fastigheter
ar kvaliteten pa fastigheten, ingingsvirdet per kvadratmeter och
mojligheten att genom aktiv forvaltning 6ka kassaflodet. Ur uppfolj-
ningssynpunkt dr det inte av intresse inom vilken region fastigheten
ir belidgen, utan det visentliga ar att den faller inom ramen for
affarsidén.

Roérelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader
Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administra-
tion och underhill av fastighetsinnehavet.

Central administration
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner samt
dgande av koncernens dotterbolag.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestér av rianteintikter pd bank-
medel och fordringar och riantekostnader pa ldn. Rintekostnader
samt rinteintikter redovisas enligt effektivrintemetoden. Den effek-
tiva rintan motsvarar nuvirdet av forvintade framtida betalnings-
floden under den forviantade l6ptiden pé det finansiella instrumentet
och inkluderar siledes periodiserade belopp av emissionskostnader
och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan.
Utdelningsintakt redovisas nér ritten att erhdlla betalning faststallts.
Realiserade och orealiserade vinster och forluster pé finansiella pla-
ceringar samt derivatinstrument som anvinds inom den finansiella
verksamheten redovisas som virdeférandringar under egen rubrik i
resultatrikningen.

Skatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i resultatrikningen, utom nir skatten avser poster som
redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I sddana fall
redovisas dven skatten i ovrigt totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och
tidigare perioder faststills till det belopp som férvintas dterfés fran
eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att berikna beloppet ir de som ir antagna eller avise-
rade pé balansdagen.
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Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrak-
ningsmetoden for temporira skillnader mellan tillgdngars och skul-
ders skattemissiga och redovisningsmassiga virden. De skattesatser
och skattelagar som tillimpas for att berdkna beloppet dr de som

ar antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid forvirv av rorelse
inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp
pa temporira skillnader. I de fall forvirv av tillgdng (fastighet)
genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfillet.
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas
om det finns en legal ritt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot
kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten dr hianforlig
till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet. Den
aktuella skatten och den uppskjutna skatten har beriknats efter den
gillande skattesatsen 22 procent.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar
pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar
samt derivat och vardepapper. Bland skulder aterfinns leverantors-
skulder, laneskulder, 6vriga skulder samt derivat och finansiella
instrument. Bolaget tillimpar ej sakringsredovisning. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande
instrumentets verkliga virde vid forvirvstidpunkten med tilligg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom de som
tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt virde
via resultatrikningen exklusive transaktionskostnader. Redovisning
sker darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.
Kategorin finansiella tillgdngar bestir av tva undergrupper:
finansiella tillgdngar virderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen samt ldn och kundfordringar. Kategorin finansiella skulder
bestdr av en undergrupp: finansiella skulder virderade till upplupet
anskaffningsvirde. En finansiell tillging eller finansiell skuld tas
upp i balansridkningen nir Bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmissiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrikningen nir
faktura har skickats. Skuld tas upp nir motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura dnnu
inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nir faktura mottagits.
En finansiell tillgadng och finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrikningen endast nir det foreligger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort frin
balansrikningen nir rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
Bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma giller for del av en
finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen
nir forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sitt utslicks. Det-
samma giller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfille
utvirderar Bolaget om det finns objektiva indikationer pa att en
finansiell tillgédng eller grupp av finansiella tillgdngar ar i behov av
nedskrivning. Derivatinstrument virderas i koncernredovisningen till
verkligt viarde med virdeforandringar redovisade i resultatrakningen.
Vid utgdngen av 2014 fanns inga derivatinstrument i koncernen men
efter bokslutsdatum har rianteswapavtal med ett principalviarde om
600 miljoner kronor ingétts.Sidkringsredovisning férekommer ej.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen ar upprittad enligt indirekt metod.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgiangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Langfristiga fordringar och &vriga fordringar

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar ar fordringar som
innehas utan avsikt att idka handel med fordringsritten. Om den
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forvintade innehavstiden ir lingre idn ett dr utgor de langfristiga
fordringar och om den ir kortare utgor de kortfristiga fordringar
och kundfordringar redovisas till det belopp som férvintas inflyta
efter avdrag for osikra fordringar som bedomts individuellt. Ned-
skrivning av kundfordran sker nir det finns risk for att hela eller
delar av fordran ej erhalls. Kundfordrans férvantade 16ptid ar kort,
varfér virdet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

Skulder

Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen tas upp till anskaffnings-
virde. I samband med upptagande av nya, eller omférhandling

av existerande kreditfaciliteter kan kostnader sdsom arvoden och
upplidggningsavgifter uppsta vilka i forekommande fall har periodi-
serats Over lanets 16ptid. Rorelseskulder redovisas nir motparten har
levererat tjinst eller vara, iven om fakturan ej erhéllits. Leverantors-
skulder har kort forvintad 16ptid och virderas utan diskontering till
nominellt belopp.

Goodwill

Goodwill uppkommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt
beridknas enligt redovisningsmassiga regler och inte pa det virde
uppskjuten skatt dsitts mellan parterna i en transaktion. Redo-
visningsmassigt berdknas uppskjuten skatt pa skillnaden mellan
verkliga virden och skattemissiga virden.

Provning av goodwillvirdet sker l6pande genom att den redovisa-
de goodwillen jaimfors med kvarvarande temporira skillnader fran
forvirvet. Nedskrivning av goodwillen sker nir dessa temporira
skillnader inte lingre foreligger fraimst beroende pd att fastigheter
salts eller att redovisat viarde understiger forvarvsvardet.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgdngar utover forvaltningsfastigheter ar
fysiska tillgdngar som anvinds i koncernens verksamhet och har en
forvintad nyttjandeperiod overstigande ett r. Materiella anligg-
ningstillgdngar virderas till sina respektive anskaffningsvarden

med avdrag for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar sker linjirt under den uppskattade nyttjandeperioden
och paborjas nir tillgidngen ar fardig att anvindas i verksamheten.
Nir materiella anliggningstillgdngar redovisas tas hinsyn till
tillgdngens eventuella restvirden nir det avskrivningsbara beloppet
faststalls. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade virdet en-
dast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med tillgingen kommer att komma Bolaget till del. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Materiella anliaggningstillgdngar tas bort fran balansrikningen nir
den avyttras eller om den inte kan forvintas tillféra nagra ekonomis-
ka fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den
sdljs. Vinst och forlust beraknas som skillnaden mellan forsiljnings-
priset och tillgdngens redovisade virde. Vinst eller forlust redovisas
i Rapport over totalresultat den redovisningsperiod d4 tillgingen
avyttrats, sisom ovrig kostnad eller 6vrig intikt. Tillgdingarnas
restvdrde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet
av varje rikenskapsdr och justeras om sd behovs framdtriktat i slutet
av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter fér underhall och re-
paration kostnadsfors nir de uppstdr, men utgifterna for betydande
fornyelser och forbittringar redovisas i balansrikningen och skrivs
av under den 4terstiende nyttjandeperioden for den underliggande
tillgangen.

Leasingavtal

Finansiella leasingavtal, dir koncernen i allt vasentligt vertar alla
risker och fordelar knutna till dgarskapet av det leasade forema-
let redovisas i Rapport over finansiell stillning till den leasade
egendomens verkliga virde eller, om virdet ar lagre, till nuvirdet



av framtida minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovisas
sdsom finansieringskostnader och amortering av skulden. Finansiellt
leasade tillgdngar skrivs av 6ver den forvintade nyttjandeperioden.
Foér nirvarande finns inte finansiellt leasade tillgingar. Leasing-
avtal dir leasegivaren i huvudsak behéller alla risker och fordelar
med dganderitten klassificeras som operationella. Leasingavgifter
kostnadsfors linjirt i resultatet under leasingperioden. Hiansyn tas
initialt till eventuella incitament som har erhéllits vid tecknandet av
leasingkontraktet.

Avskrivningsprinciper maskiner och inventarier

Avskrivning sker linjdrt 6ver tillgdngens beriknade nyttjandeperiod.
Beridknade nyttjandeperioder; — maskiner och inventarier tre till tio
ar Bedomning av en tillgdngs restvirde och nyttjandeperiod gors
arligen.

Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av dessa
syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
kostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanforbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrikningen till
verkligt virde, se not 12. Stendorren Fastigheter varderar varje
kvartal 100 procent av fastighetsbestandet, varav 20-30 procent
externt och resterande del internt. Detta innebir att varje fastighet
i bestdndet externvirderas under en rullande tolvmanaders period.
Virderingsmodellen som anvinds av sdvil de externa virderarna
som Stendorren Fastigheter, dr avkastningsbaserad enligt kassaflo-
desmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedéms det verkliga
virdet pé fastigheten fore avdrag for forsiljningsomkostnader. Savil
orealiserade som realiserade virdeforindringar redovisas i resultat-
rakningen. Hyresintikter och intikter fran fastighetsforsiljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intiktsredovisning. Tillkommande utgifter som ir virdehojande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer. Reparationer och underhéllsitgirder
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. I storre pro-
jekt aktiveras rintekostnaden under produktionstiden.

Inventarier

Materiella anlidggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde
med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. I anskaff-
ningsvirdet ingdr utgifter direkt hanforbara till forvirvet av till-
gangen. Materiella anliggningstillgdngar utgors av inventarier, vilka
har upptagits till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. I anskaffnings-
virdet ingdr inkopspris samt kostnader direkt hinforbara till
tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i
enlighet med syftet med anskaffningen. Avskrivningar p4 inventarier
baseras pé historiska anskaffningsvirden

Utdelningar

L&mnad utdelning

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital och skuld efter
det att drsstimman/extra bolagsstimma godkint utdelningen.

Erhallen utdelning
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

L6n, bonus mm
Ersittningar till anstillda redovisas i takt med att de anstillda har
utfort tjanster i utbyte mot ersittningen

Pensioner
Pensioner och andra ersittningar efter anstillning kan klassificeras
som avgiftsbestamda planer eller formansbestimda planer. Sten-

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

dorren Fastigheters dtagande for pensioner utgors av avgiftsbe-
stimda planer, vilka fullgérs genom fortlopande utbetalningar till
fristdende myndigheter eller organ vilka administrerar planerna.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestimda planer redovisas
som en kostnad i resultatrakningen nir de uppstar. Endast avgifts-
bestimda planer finns per balansdagen.

Avsattningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nir koncernen har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intriffad
hindelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Dir effekten av nir i tiden
betalning sker dr visentlig, beriknas avsittningar genom diskon-
tering av det forvintade framtida kassaflodet till en rintesats fore
skatt som dterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars
tidsvirde och, om det ar tillimpligt, de risker som dr férknippade
med skulden.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta omriknas till svenska kronor med
den for transaktionstillfillet aktuella valutakursen. Monetira till-
gangar och skulder omriknas till balansdagens kurs.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt dtagande
som hérror fran intrdffade hdndelser och vars forekomst bekraftas
endast av en eller flera osikra framtida hindelser eller nir det finns
ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
kravas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och rddet for finansiell rapporterings re-
kommendation rfr 2, redovisning for juridisk person. Aven av radet
for finansiell rapporterings uttalanden gillande for noterade bolag
tillimpas. RFR 2, innebir att moderbolaget i drsredovisningen for
den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU godkinda IFRS
och uttalanden s langt detta dr mojligt inom ramen for drsredo-
visningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilligg som ska goras i forhdllande till IFRS. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillimpats konsekvent
pé samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter.

Fakturerad forvaltning till Dotterbolag

I egenskap av moderbolag tillhandahéller Stendorren Fastigheter
i sin verksamhet lopande dotterbolagen med tjinster avseende
ledning, juridisk och finansiell ridgivning. Beloppen faktureras
dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och baseras pa respektive
dotterbolags fastighetsinnehav.

Dotterbolag

Andelar i Dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvirdemetoden. I moderbolaget intidktsredovisas alltid erhéllna
utdelningar frin dotterbolag nir ritten till utdelning har faststillts.
Utdelningar som 6verstiger dessa intjanade vinstmedel betraktas som
en dterbetalning av investeringen och reducerar andelens redovisade
virde. Virdet pa andelarna i Dotterbolag provas kontinuerligt. Om
det Bokforda virdet pa andelarna 6verstiger det koncernmissiga
gors en nedskrivning som belastar resultatet.
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Materiella anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffnings-
virde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar pd samma sitt som for koncernen men med tilligg
for eventuella uppskrivningar.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, dvs. som boksluts-
disposition 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 intdkt hos mottagaren. Enligt
RFR 2/IAS 18 Intikter, fir Moderbolag redovisa anteciperad utdel-
ning fran Dotterbolag i det fall Moderbolaget har ritt att ensamt
besluta om virdeoverforingens storlek och Moderbolaget, innan dess
finansiella rapporter publiceras, fattat beslut betriffande virdedver-
foringens storlek.

Ansvarsférbindelser
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
forbindelser till forman for dotterbolag.

Koncern Koncern
Mkr 2014 2013
Hyresintakter lokaler 22,5 -
Hyresintakter o6vrigt 0,1 -
Uteblivna hyresintakter
lokaler -0,1 -
Hyresrabatter lokaler -0,3 -
Summa 22,2 0,0

For perioden november — december 2014 uppgick koncernens hyres-
intdkter till 22,2 miljoner kronor (-) vilket motsvarar debiterade
hyror for uthyrda lokaler. I hyresintikten ingér tilligg som debiterats
till hyresgast sisom kostnader for virme, el, fastighetsskatt och
indexupprikning av grundhyran. Koncernens storsta hyresgist,
Coop Sverige Fastigheter AB svarade for 20 procent av arets totala
hyresintikter.

Forfallostruktur

Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgér av nedanstaen-
de tabell dar kontrakterad drshyra motsvarar arsvirdet av tecknade
hyreskontrakt. Den aterstdende 16ptiden av alla 16pande hyresavtal
uppgick per 31 december 2014 till 5,2 &r i genomsnitt.

Antal Area, Arshyra,
Forfalloar avtal kvm Mkr  Andel, %
2015 8 7 665 7,8 4
2016 19 19 362 27,3 15
2017 22 18 884 34,3 19
2018 10 18 684 15,2 8
2019 6 3507 3,4 2
>2019 19 186 865 96,4 52
Summa 84 254 967 184,5 100
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Summan av de framtida avtalade arshyrorna framgar enligt nedan-
stdende tabell uppdelat pa forfallodr.

Avtalade framtida hyresintakter Arshyra, Mkr

Avtalade hyresintakter ar 1 184,5
Avtalade hyresintakter mellan

ar2ochars 155,1
Avtalade hyresintakter senare &n 5 ar 310,8
Summa 650,3

Fastighetskostnaderna uppgick 2014 till 9,3 miljoner kronor ().
detta belopp ingér direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader for
drift, underhdll, tomtrittsavgild och fastighetsskatt samt indirekta
fastighetskostnader for fastighetsadministration sdsom hyresadmi-
nistration, forvaltningskostnader och uthyrningskostnader. I flertalet
av Stendorren Fastigheters hyreskontrakt avtalas att hyresgisten stir
for vissa fastighetskostnader. Stendorren Fastigheter har dven i vissa
fall tecknat sa kallade triple netavtal vilket innebir att hyresgisten
sjalv dr avtalspart och stir for alla drift- och underhallskostnader.

Koncern Koncern
Mkr 2014 2013
El- och varmekostnader =280 -
Ovriga driftskostnader 2,7 -
Reparation och underhall -1,3 -
Tomtrattsavgald -0,5 -
Fastighetsskatt -0,7 -
Ovriga fastighetskostnader =1L,2 -
Summa -9,3 0,0

Drift- och underhallskostnader

I drift- och underhallskostnader ingdr kostnader for bland annat el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, forsakringar och underhall. T
de fall Stendorren Fastigheter tecknar avtal for drift- och under-
héllskostnader vidaredebiteras i de flesta fall hyresgisten i form

av tilldgg till hyran. Driftskostnaderna uppgick under ar 2014 till
6,8 miljoner kronor (-) och underhallskostnaderna uppgick till 1,3
miljoner kronor (-).

Tomtrattsavgald

Tomtrittsavgild ar den arliga avgild Stendorren Fastigheter betalar
for upplatelse av mark. Vid érets slut uppgick antalet fastigheter
med tomtritt till 10 stycken (). Tomtrittsavgilder uppgick under
ar 2014 till 0,5 miljoner kronor (=) och avser i huvudsak Stendor-
ren Fastigheters tomtritter i Stockholms stad. For 2014 uppgéar
tomtrittsavgilden enligt gdllande tomtrittsavtal till 3,1 miljoner
kronor arligen. Samtliga tomtrittsavtal har en dterstiende l6ptid om
i genomsnitt 38 dr och avgilden omriknas i normalfallet vart 10:e
ar. Enligt nuvarande kontrakterade tomtrittsavgild uppgar sam-
manlagd framtida tomtrattsavgild under kvarvarande genomsnittlig
l6ptid till 118 miljoner kronor.

Fastighetsskatt

I Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt som betalas drsvis i
procent av faststdllda taxeringsvarden. For Stendorren Fastigheter
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 2014
totalt till 0,7 miljoner kronor (-).



Koncern Moderbolag
2014 2013 2014 2013
Antalet anstallda
Medelantal
anstallda 2,0 4,0 2,0 -
varav man 2,0 4,0 2,0 -
Summa 2,0 4,0 2,0 0,0
Koncern Moderbolag
Mkr 2014 2013 2014 2013
Léner och

ersattningar

Styrelsens ord-

forande 0,1 0,1 0,1 0,1
Ovriga styrel-

seledamoter,

2 personer 0,1 0,1 0,1 0,1
VD och &vriga

ledande befatt-

ningshavare 0,5 0,8 0,5 -

varav tantiem

och bonus - - - -

Ovriga anstallda = 1,3 = -
0,7 2,3 0,7 0,2

Sociala kostnader

Styrelse, VD, och
ovriga ledande

befattningshavare 0,3 0,4 0,3 0,1

varav pensions-

kostnader 0,0 0,1 0,0 -

Ovriga anstallda 0,0 0,4 0,0 -

varav pensions-

kostnader - 0,1 - -
0,3 0,8 0,3 0,1

I redovisningen for koncernen ar 2014 ingdr inte det avyttrade

dotterbolaget EffNet AB.

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare
Under rikenskapsaret hade moderbolaget 6 (3) styrelseledamo-
ter varav 0 (0) kvinnor. Inklusive VD fanns det i koncernen vid
rakenskapsdrets utgdng 2 ledande befattningshavare anstillda (4).
Ersittning utgick under 2014 till styrelse med 0,2 miljoner kronor
(0,2). Till VD utgick kontant ersittning och pensionsavsittning om
0,35 miljoner kronor (0,9). Ersittning till 6vriga ledande befatt-
ningshavare utgick med 0,2 miljoner kronor och till vriga anstillda
0 kronor (1,4). Sociala kostnader om 0,3 miljoner kronor (0,6) har
betalats under rikenskapsaret.

Principer for ersdttning och forméner till VD, bolagsledningen och
ovriga ledande befattningshavare beslutas av styrelsen i enlighet med
Bolagets riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare.

Incitamentsprogram

Vid extra bolagsstimma den 5 november 2014 beslutades i enlighet
med styrelsens forslag att infora ett personaloptionsprogram. Syftet
med personaloptionsprogrammet dr att premiera ett langsiktigt en-
gagemang hos koncernens personal, att tillse att Bolagets langsiktiga
virdetillvixt dterspeglas i personalens ersittning och att i dvrigt
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oka intressegemenskapen mellan koncernens personal och dess
aktiedgare. Programmet forvintas vidare motivera personalen till
fortsatt arbete for koncernen. Personaloptionsprogrammet omfattar
samtliga anstillda i Koncernen samt pé hel- eller deltid inhyrd
personal vid tidpunkten for offentliggérande av Bolagets boksluts-
kommuniké for rikenskapsaret 2014. Beslut om tilldelning fattas av
styrelsen efter offentliggorandet av Bolagets bokslutskommunikeé,
forsta gdngen avseende rikenskapsaret 2014 och sista gngen avse-
ende rikenskapséret 2016. Personaloptionerna tilldelas vederlagsfritt
och kan utnyttjas av innehavaren fran och med den 1 mars 2018 till
och med den 30 april 2018. I syfte att ticka Bolagets dtagande att
leverera aktier av serie B till deltagarna i programmet beslutade den
extra bolagsstimman att emittera teckningsoptioner, vilka under
forutsittning av fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptioner
som emitteras i anledning av personaloptionsprogrammet kommer
att 6ka Bolagets aktiekapital med 582 450 kronor, motsvarande en
utspadning om cirka 3,8 procent av aktierna och cirka 2,0 procent
av rosterna (berdknat pa totalt antal utestidende aktier per 31 mars
2015 vilket var 24 599 986 stycken).

NOT
5

Till koncernens revisorer har ersittning utgdtt enligt nedan:

Koncern
2014 2013

Moderbolag
2014 2013

Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 0,5 - 0,5 -

Revisionsverk-
samhet utdver

revisionsuppdrag 0,2 - 0,2 -
Skatteradgivning - - - -
Ovriga tjanster = - = -
Summa 0,7 0,0 0,7 0,0
Luled Revisions-

kontor HB

Revisionsuppdrag - 0,1 - 0,1
Summa 0,0 0,1 0,0 0,1
Mazars Set

Revision AB

Revisionsuppdrag 0,2 - - -
Summa 0,2 0,0 - -
Summa 0,9 0,1 0,7 0,1

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade
revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitets-
tjanster. Ovriga tjinster dr sidant som inte ingar i revisonsuppdrag,
revisionsverksambhet eller skatteradgivning.

Pi extra bolagstimma den 5 november 2014 utsags EY till reviso-
rer i moderbolaget. Under 2014 har Mazars SET Revision AB varit
revisorer i de flesta av dotterbolagen. Det redovisade revisionsarvo-
det till Mazars avser 2/12 av hela drsarvodet.

Vid kommande ordinarie drsstimma i dotterbolagen avses EY
utses till revisorer i samtliga dotterbolag.
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NOT | Resultat fran andelar i
6 koncernforetag

Moderbolag Moderbolag
Mkr 2014 2013
Realisationsresultat vid
avyttring av andelar i
koncernforetag -3,0 -
Aterféring av ned-
skrivning av andelar i
koncernforetag - -
Summa -3,0 0,0

Moderbolaget har under 2014 avyttrat dotterbolaget EffNet AB till
det nystartade dotterbolaget Effnetplattformen AB till en aktielikvid
om 1 krona varvid en férlust om 3,0 miljoner kronor realiserats.

NOT | Finansiella intdkter/ranteintakter
7 och liknande resultatposter

Koncern Moderbolag

2014 2013 2014 2013
Finansiella
intakter
Realisationsresul-
tat vid forsaljining
av kortfristiga
placeringar -0,1 - -0,1 -
Ranteintakter,
ovriga 0,1 0,0 0,1 0,0
Summa 0,0 0,0 0,0 0,0

Koncernens finansiella intikter harrér fran koncernens likvida
medel.

NOT | Finansiella kostnader/réntekost-
8 nader och liknande resultatposter

Koncern
2014 2013

Moderbolag
2014 2013

Finansiella kost-
nader

Rantekostnader

till koncernfore-

tag = - = -
Rantekostnader

till intresseforetag = - = -
Rantekostnader -4,9 0,0 -0,1 0,0
Pantbrevskostna-

der och liknande

finansiella kost-

nader -7,6 -0,2 -

Ovrigt 0,0 - - -

Summa -12,4 0,0 -0,3 0,0
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Rintekostnader och finansiella kostnader dr kostnader som uppstar
for koncernens rantebarande lan. I koncernens riantekostnader om
4,9 miljoner kronor ingér dels direkta rintekostnader om 4,8 mil-
joner kronor samt 0,1 miljoner kronor i periodiserade uppldnings-
kostnader. I moderbolaget har kostnadsforts 0,2 miljoner kronor
avseende uppléningskostnad for kortfristig reversskuld. I dotterbo-
laget Fastighets AB Nygéard 2:14 AB har kostnadsforts 7,4 miljoner
kronor avseende uttag av pantbrev i samband med nyuppldning.

NOT | Bokslutsdispositioner

Moderbolag Moderbolag
Mkr 2014 2013
Erhallet koncernbidrag - 0,7
Aterféring frdn periodi-
seringsfond 0,3 -
Summa 0,3 0,7

NOT
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Skattekostnader

Skattekostnaden i resultatrikningen utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten
har berdknats efter den gillande skattesatsen i Sverige 22 procent.
Med aktuell skatt menas den skatt som ska betalas eller erhallas
avseende det skattepliktiga resultatet for aktuellt &r. Arets skatte-
pliktiga resultat skiljer frén arets redovisade resultat genom att det
justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten
skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgédngspunkt i
temporira skillnader mellan redovisade och skattemissiga virden
pa tillgdngar och skulder. For skillnaden mellan dessa virden har
uppskjuten skatt uppbokats med 22 procent. Avsikten ir att beakta
framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida forsiljning av
tillgdngar eller utnyttjande av underskottsavdrag.
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Koncern Moderbolag
2014 2013 2014 2013

Redovisad skattekostnad eller skatteintakt

Aktuell skattekostnad:

Arets skatteintakt / skattekostnad 2,2 - - -
Summa aktuell skatt 2,2 0,0 0,0 0,0
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattekostnad eller skatteintakt:

Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver -0,9 - - -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 2,1 - 1,8 -
Uppskjuten skatt redovisad direkt mot eget kapital -1,3 - -1,3 -
Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader pa

fastigheter -9,3 - - -
Summa uppskjuten skatt -9,3 0,0 0,5 0,0
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt -7,1 0,0 0,5 0,0
Avstadmning av redovisad skatt utifran skattekostnader

Resultat fore skatt kvarvarande verksamhet 31,8 -0,8 -5,5 0,0
Avstamning av effektiv skatt

Skatt enligt gallande skattesats 22% (22%) -7,0 0,2 1,2 0,0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -0,1 0,0 0,0 0,0
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 0,0 = 0,0 -
Skatteeffekt av ej tidigare uppbokade underskottsavdrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Effekt av ej skattepliktigt resultat forsaljining

koncernbolag - - -0,7 -
Ovriga poster 0,1 -0,2 - -
Redovisad skatt -7,1 0,0 0,5 0,0
Total skattekostnad ingéende i resultat avyttrad

verksamhet -0,8 -0,3 = -
Nedan redovisas de resultatpdverkande poster som pédverkat koncernens redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt fér verksamhets-
aret 2014

Underlag Underlag upp- Totalt

Avstédmning av redovisad skatt utifran resultatposter aktuell skatt skjuten skatt skatteunderlag
Forvaltningsresultat -2,8 - -2,8
Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och

investeringar -7,5 7,5 0,0
Ej avdragsgilla kostnader 0,6 - 0,6
Ej skattepliktiga intakter 0,0 - 0,0
Avdragsgilla kostnader redovisade direkt mot

eget kapital -9,9 9,9 0,0
Skattepliktigt forvaltningsresultat -19,6 17,4 -2,2
Vardeférandringar, fastigheter - 34,6 34,6
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag -19,6 52,0 32,4
Underskottsavdrag, ingdende balans - - 0,0
Forvarvade skattemassiga underskott -2,5 2,5 0,0
Salda skatteméassiga underskott - - 0,0
Underskottsavdrag, utgaende balans 12,1 -12,1 0,0
Skattepliktigt resultat -10,0 42,4 32,4
22% skatt 2,2 -9,3 -7,1
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NOT
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Koncern Koncern
Mkr 2014 2013
Nettoomsattning 7,0 6,0
Aktiverade utgifter for
utvecklingsarbeten 0,6 0,8
Externa kostnader -0,1 -0,4
Personalkostnader -2,1 -2,9
Avskrivning utvecklings-
arbeten -0,6 -0,8
Finansiella intakter 0,0 0,1
Skatt -0,8 -0,3
Summa 4,0 2,5

Under dr 2014 avyttrades dotterbolaget EffNet AB. I tabellen ovan
redovisas detta bolags resultatrikning som i koncernredovisningen
ingdr i posten drets resultat for avyttrad verksamhet.

NOT
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Koncern Koncern
Mkr 2014 2013
Forvaltningsfastigheter
Ingadende balans - -
Nya forvarv av fastig-
heter via férvarv av
dotterbolag 2125,1 -
Investeringar i befintliga
fastigheter 26,3 -
Forsaljningar = -
Vardeférandring 34,6 -
Utgaende redovisat
varde 2 186,0 0

Alla Stendorren Fastigheters fastigheter virderas av extern virde-
ringsman var tolfte ménad och internvirderas kvartalsvis dar-
emellan.

Av Stendorren Fastigheters totala fastighetsbestdnd om 2 186
miljoner kronor har huvuddelen virderats externt per 30 september
2014 till ett bedomt marknadsvirde om 1 994 miljoner kronor. De
fastigheter som forviarvades i december 2014 dr externvirderade per
31 december 2014 till totalt 192 miljoner kronor. De externa fas-
tighetsvirderingarna har utforts av Nordier, Forum, Newsec, Savills
och DTZ. Orealiserad virdeforandring av forvaltningsfastigheter
under 2014 uppgick till netto 34,6 miljoner kronor.

Varderingsmetodik

Stendorren Fastigheters marknadsvirderingar (bade de externa
virderingarna och interna) dr utforda som avkastningsvirderingar
enligt kassaflodesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex
virderingshandledning. Virderingarna grundar sig pa kassaflodes-
analyser innebirande att fastighetens virde baseras pd nuvirdet av
prognostiserade kassafloden jamte restviarde under kalkylperioder
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som varierar for de enskilda virderingsobjekten mellan 5-20 &r
enligt foljande princip:

Forvintat framtida kassaflode under vald kalkylperiod beriknas
enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhalliskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de forvintade framtida kassaflodena gors
utifrdn analys av:
e Marknadens/niromradets framtida utveckling
o Fastighetens marknadsférutsittningar och marknadsposition
® Marknadsmissiga hyresvillkor
¢ Drift- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jimforelse
med dem i den aktuella fastigheten
De virdepaverkande parametrar som anvinds i virderingen
motsvarar den externa virderarens tolkning av hur en presumtiv
kopare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvirdet av
driftnetton och restvirde kan dirmed tas som ett uttryck for mark-
nadsvirdet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av viarderingsman
vid forsta virderingstillfille och ombesiktigas vid behov (exempelvis
efter om- eller tillbyggnad eller efter storre hyresgistanpassningar).
Det ska dock aldrig gd mer dn 3 ar mellan besiktningstillfillena.
Byggritter och potentiella byggritter har virderats utifrdn ortpris-
studier, lige i planprocessen och faststillda avyttringsvirden.
Stendorrens samtliga fastigheter har virderats enligt varderings-
hierarki 3. Det har inte forekommit ndgon forflyttning av fastigheter
mellan olika virderingshierarkier. Férindringar under perioden i de
icke observerbara indata som tillimpas vid virderingarna analyseras
vid varje bokslutstillfille av foretagsledningen mot internt tillginglig
information, information frin genomforda/planerade transaktioner
samt information fran de externa viarderingsforetagen. Virderingar-
na har beaktat basta och maximala anvindningen av fastigheterna.

Varderingsparametrar
Kassaflodeskalkylerna baseras pd antaganden om framtida utveck-
ling enligt nedanstaende parametrar:
o Langsiktigt inflationsantagande
¢ Antagande om marknadshyra for alla uthyrningsbara ytor
e Bedémda driftskostnader utifrn historiska kostnader och till-
ginglig statistik for jamforbara objekt
¢ Bedomda kostnader for hyresgdstanpassningar per lokal
¢ Bedomd vakanstid mellan hyresgister
¢ Bedomt ldng- och kortsiktigt underhdllsbehov
¢ Bedomning av markandens avkastningskrav for det specifika
objektet
Det langsiktiga inflationsantagandet motsvarar Riksbankens
langsiktiga mal om 2 procent i drstakt under kalkylperioden. Kalkyl-
perioden for respektive virderingsobjekt anpassas till dterstdende
loptid for befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 4r. Ana-
lysen av framtida driftnetton grundas pa gillande hyresavtal samt
en analys av den gillande hyresmarknaden. I de fall hyresvillkoren
bedéms som marknadsmissiga antas de mojliga att forlinga till
oforandrade villkor alternativt forlangas till liknande villkor. I de fall
den kontrakterade hyran bedoms avvika fran gillande marknads-
hyra antas den justeras till marknadsmaissig niva vid kontrakts-
utgdng. P4 motsvarande sitt antas fastighetens uthyrningsgrad over
tid anpassas till en bedomd marknadsmaissig niva.
Drift- och underhéllskostnader baseras dels pa en analys av
respektive fastighets historiska kostnadsniva, dels pa erfarenheter



och statistik avseende liknande fastigheter, bland annat fran statistik
redovisad av IPD.

Sammanfattning av Stendoérrens fastighetsvarderingar
Samtliga fastigheter ir externvirderade per 30 september 2014
eller per 31 december 2014. Tva av fastigheterna som ar virderade
per 30 september ir fastigheter med pagdende projekt varfor det
bokforda virdet per 31 december ar justerat neddt med ett belopp
som motsvarar dterstdende investeringsbehov per detta datum. En
sammanstillning av virderingsforetagens virderingsparametrar i
samtliga fastigheter dterfinns nedan

Vardetidpunkt: 30 september eller 31 december 2014

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Foérandring driftnetto, %

Lo -5% - +5%
6

=i 3 -05 70,2 179,5 288,8
5E09 - -109,3 0,0 109,3
C © X

M0 X
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i © +0,5 -263,5 -154,2 -44,9

Verkligt varde

2 186 miljoner kronor

Externt varderings-
foretag

Nordier Property Advisors,
Forum Fastighetsekonomi, DTZ

Sweden, Savills Sweden, Newsec
Sweden

Kalkylperiod 5-20 ar, genomsnitt 9,4 ar

Inflationsantagande | 2 procent langsiktigt, 0-1 procent
for 2015

Langsiktiga vakans- | 3-10 procent, viktat genomsnitt

antaganden 5,9 procent

Direktavkastnings- | 6,0-9,3 procent, viktat genom-

krav snitt 7,65 procent

Kalkylrédnta kassa- 8,1-11,4 procent, viktat genom-

flode snitt 9,6 procent

Det viktade direktavkastningskravet i virderingsforetagens varde-
ringar uppgdr till 7,6 procent vilket vil motsvaras av Stendérren
Fastigheters bedémda l6pande intjaningsformaga som uppgar till
cirka 7,3 procent. Skillnaden forklaras av att varderingsforetagens
direktavkastningskrav avser ett normaliserat langsiktigt kassaflode
vid en langsiktigt normaliserad vakansnivd. Samma virderings-
metodik har anvints for samtliga fastigheter forutom for byggritter
(se nedan).

Byggratter

Stendorren Fastigheter hade per 31 december 2014 5 stycken
fastigheter som inte var hyresbarande (endast byggritter). Dessa dr
redovisade till det av varderingsforetag bedomda marknadsvardet
om 79,2 miljoner kronor utifrdn analyser av jamférelseobjekt och
ortsprisanalyser.

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav

har stor betydelse for fastigheternas marknadsvirden. Baserat pa
Stendérren Fastigheters bedomda l6pande intjaningsférmdga per
31 december 2014 skulle en forandring om 5 procent av driftnettot
uppat eller nedat paverka det beddmda marknadsvirdet med cirka
109 mkr uppat respektive nedit.. En forskjutning uppat eller nedat
av marknadens direktavkastningskrav skulle pd motsvarande sitt
péaverka det bedomda marknadsvardet med cirka 180 mkr uppat och
154 mkr nedat (alla andra virdepaverkande antagande antas vara
oforiandrade) enligt nedan (belopp i mkr):

Koncern Koncern
Mkr 2014-12-31  2013-12-31
Ingdende anskaffnings-
varde 2,4 2,4
Arets aktiveringar - 0,8
Avyttring/utdelning av
dotterbolag -2,4 _
Forsaljningar och
utrangeringar - -0,8
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 0,0 2,4
Ingdende ackumulerade
avskrivningar -1,3 -1,3
Férsaljningar och
utrangeringar - 0,8
Avyttring/utdelning av
dotterbolag 1,3 -
Arets avskrivningar - -0,8
Utgdende ackumulerade
avskrivningar 0,0 -1,3
Utgaende redovisat
varde 0,0 1,1

Balanserade utvecklingskostnader uppgick till 1,1 miljoner kronor
per 31 december 2013 och avsdg i sin helhet balanserade utgifter for
forskning och produktutveckling i koncernen och ingdr i utdelningen
av Effnetplattformen AB.
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NOT NOT
14 16
Koncern Koncern Koncern Koncern
Mkr 2014-12-31  2013-12-31 Mkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffnings- Hyres- och kund-
varde 0,1 0,1 fordringar 28,0 0,2
Investeringar 0,2 - Reserv osakra hyres-
Férvarv dotterbolag 2,1 - fordringar -0.6 -
Avyttring dotterbolag -0,1 - Utgaende redovisat
e véarde 27,4 0,2
Forsaljningar och
utrangeringar - - Koncern Koncern
Utgéend_e ackumulerade Mkr 2014-12-31 2013-12-31
anskaffningsvarden 2,4 0,1 Forfallostruktur hyres-
Ingdende ackumulerade och kundfordringar
avskrivningar -0,1 -0,1 Forfallet 0-29 dgr 26,7 0,2
Forsaljningar och Forfallet 30-89 dgr 0,4 -
utrangeringar - - Forfallet 90- dgr 0,8 -
Avyttring av dotterbolag 0,1 - Reserv osakra hyres-
Forvarv dotterbolag -0,8 - fordringar -0,6 -
Arets avskrivningar -0,1 - Summa 27,4 0,2
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -0,9 -0,1
Utgaende redovisat
varde 1,4 0,0 NOT
17
NOT Koncern Moderbolag
15 2014 2013 2014 2013
Fordran skatte-
konto 0,1 0,0 0,0 0,0
Koncern Moderbolag Férutbetalda
2014 2013 2014 2013 réntor 0,0 0,0 0,0 0,0
Lamnat forskott/ Fordran redo-
handpenning for- visning mervar-
varv dotterbolag 0,5 - 0,5 - desskatt 6,9 0,1 0,4 0,1
Utgaende redovi- Fordran mervéar-
sat varde 0,5 0,0 0,5 0,0 desskatt upp-
forandeskede
byggprojekt 14,1 - - _
Ovriga kortfristi-
ga fordringar 2,3 0,0 0,1 -
Utgaende redo-
visat varde 23,4 0,1 0,5 0,1
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Redovisad fordran avseende mervirdesskatt i pdgdende byggprojekt
uppgdende till 14,1 miljoner kronor per 31 december 2014 avser de
pagdende projekten i fastigheterna Fotocellen 2 och Veddesta 2:53.

Denna momsfordran kommer i sin helhet aterbetalas fran skatte-
verket i samband med hyresgisternas inflyttning vilket kommer ske

under kvartal tva och tre ar

2015.
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NOT NOT
18 19
Aktiekapital
Koncern Moderbolag I mars 2014 genomférdes en nyemission vilket tillférde Bolaget en
2014 2013 2014 2013 utokning av det egna kapitalet med 21,5 miljoner kronor, varav
Férutbetalda for- 258 tusen kronor ;:vség utékning'av aktiekapitalet. l‘)e‘n 5 november
sakringspremier 0.9 0.0 0.1 0,0 2014 beslutades pa extra bolagstimma om en nyemission genom
R kvittning vilket innebar att det egna kapitalet utokades med 753,7
Forutbetalda . " o oy .
N N miljoner kronor varav 10,3 miljoner kronor avsig utokning av aktie-
tomtrattsavgalder 0,8 - - - . o . . e .
. . kapitalet. Denna nyemission fordelades pa 2,5 miljoner A-aktier med
Ovriga forutbe- ett rostetal om 10 roster per aktie samt 14,7 miljoner B-aktier med
talda kostnader 0.6 0.1 - 0.0 ett rostetal om 1 rost per aktie. Vid bolagstimman den 5 november
Forutbetalda 2014 beslutades dven att bemyndiga Bolagets ledning att fullborda
hyresrabatter 2,9 - - ~  ett antal fastighetsforvirv vilka tecknats med koparvillkor under
Upplupna hyres- oktober och november samma 4r. Som ett led i ambitionen att sprida
intékter 2,3 - = - dgandet av Bolagets aktie finansierades dessa affirer delvis med
Ovriga upplupna emission av nya B-aktier (se vidare beskrivning pa sidan 13). Dessa
intakter 0,1 - - - nyemissioner fordelade sig pd totalt 0,58 miljoner B-aktier. Vid arets
Utg&ende redo- utgang var det totala antalet utestiende aktier 19,0 miljoner aktier
visat varde 76 01 01 0,0  motsvarande ett aktiekapital om 11,4 miljoner kronor. Vid fullt
utnyttjande av samtliga de teckningsoptioner som emitteras i anled-
ning av personaloptionsprogrammet kommer Bolagets aktiekapital
att 6ka med 582 450 kronor, motsvarande en utspiadning om cirka
3,8 procent av aktierna och cirka 2,0 procent av rosterna (berdknat
pa totalt antal utestdende aktier per 31 mars 2015 vilket var 24 599
986 stycken).
Registrering Totalt antal Aktiekapital,
Handelse bolagsverket Antal A aktier Antal B aktier aktier kronor?!
Nybildning 2010-11-15 83 333 50 000
Nyemission B-aktier 2010-12-14 750 000 500 000
Nyemission B-aktier 2010-12-14 27 433 516 460
Nyemission B-aktier 2014-03-31 430 383 774 689
Kvittningsemission 2014-11-20 2 500 000 14 653 837 11 066 991
Nyemission B-aktier 2014-12-02 0,5 11 066 992
Nyemission B-aktier 2014-12-22 155 000 11 159 992
Nyemission B-aktier 2014-12-30 55 000 11192992
Nyemission B-aktier 2014-12-30 250 000 11 342 992
Nyemission B-aktier 2014-12-30 68 880 11 384 320
Nyemission B-aktier 2014-12-30 51120 11 414 992
Utgadende redovisat varde 2 500 000 16 524 986 19 024 986 11 414 992
1 Kvotvéardet per aktie uppgar per arsskiftet till 0,60 kronor per aktie.
Rostratter och aktiekapitalandelar
Aktieslag Antal aktier RO&stratt per aktie Totalt antal roster Rostrattsandel  Aktiekapitalandel
A-aktier 2 500 000 10 25 000 000 60% 13%
B-aktier 16 524 986 16 524 986 40% 87%
Summa 19 024 986 41 524 986 100% 100%

Koncernens egna kapital

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktickapital. Ovrigt
tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet frdn dgarna. Intjanade
vinstmedel avser intjinade vinstmedel i koncernen.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke utdel-
ningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktieigarna far
endast utdelas s& mycket att det efter utdelning finns full tickning
for bundet eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning goras om
det ir forsvarligt med hinsyn till de krav som verksamhetens art,

omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet
och Bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i ovrigt. Utdelning foreslds av styrelsen i enlighet med
bestimmelserna i aktiebolagslagen och beslutas av drsstimman.

Utdelning

I enlighet med beslut pa extra bolagstimma den 5 november 2014
utdelades samtliga 5 164 596 aktier i dotterbolaget Effnetplattfor-
men AB till Bolagets aktieigare. Avstimningsdag for utdelningen
var den 7 november 2014. Dirtill upptogs aktien i Stendorren
Fastigheter AB till handel pa First North, Nasdaq Stockholm frin
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och med den 6 november utan ritt till utdelningen av aktierna i

Effnetplattformen AB. NOT
Styrelsen i Stendorren Fastigheter AB foreslar drsstimman att 20
ingen utdelning ska utgd for rikenskapséaret 2014.
Resultat per aktie Moderbolag Moderbolag
Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt for koncernen Mkr 2014 2013
dividerat med det genomsnittliga antalet utestiende aktier under Periodiseringsfond tax
dret. 2013 - 0,3
Summa 0,0 0,3
Koncern Moderbolag
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Obligationslan = - = -
Lan fran banker och &vriga kreditinstitut 1167,2 - - -
Ovriga rantebarande skulder 23,0 - - -
Periodiserade laneutgifter -1,8 - - -
Summa réntebarande langfristig upplaning 1188,4 0,0 0,0 0,0
Kortfristiga rantebarande skulder
Obligationslan - - - -
Lan fran banker och &vriga kreditinstitut 25,1 - - -
Byggnadskreditiv 71,0 - = -
Checkrakningskredit 1,6 - - -
Ovriga rantebarande skulder 55,3 - 21,6 -
Periodiserade laneutgifter -0,7 - = -
Periodiserade ranteutgifter 4,2 - - -
Summa réntebarande kortfristig upplaning 156,4 0,0 21,6 0,0
Ej rdntebarande skulder
Summa kortfristig upplaning 156,4 0,0 21,6 0,0
Kreditfacilitet
Byggnadskreditiv beviljat belopp 89,0 - = -
Checkrakningskredit beviljat belopp 1,7 - - -

De rintebirande skulderna uppgar per 31 december 2014 till
1 344,8 miljoner kronor och bestér till 6vervidgande del av 1dn frin
kreditinstitut (banklan). Dartill finns dven ett fital reverslan som
i forekommande fall tagits i samband med fastighetsférvirv dar
sdljaren vanligtvis ligger kvar med ett 1dn under kortare perioder
(mindre dn 12 ménader). De rintebirande lanen utgjorde 58,7
procent av Bolagets finansiering per 31 december 2014 och utgor
dirmed Stendorren Fastigheters huvudsakliga finansieringskalla.
Lan fran kreditinstitut utgors av bilaterala lineavtal med banker
som ingdtts av Stendorren Fastigheters fastighetsigande dotterbolag
med sikerhet stilld i form av pantbrev i de dgda fastigheterna. Efter
rakenskapsdrets utgidng har moderbolaget dven upptagit ett icke
sikerstallt obligationslan om 575 miljoner kronor med en rintesats
om Stibor 90 dagar + 5,00 procent. Bankldnen ir tagna i Swedbank,
Danske Bank, Sormlands Sparbank samt Sparbanken i Enképing och
ar samtliga tagna i svenska kronor.

I samband med upptagande av nya, eller omforhandling av existe-
rande kreditfaciliteter kan kostnader sisom arvoden och uppligg-
ningsavgifter uppsté vilka har periodiserats 6ver lanets 16ptid. Per
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arsskiftet har sidana periodiserade uppldningskostnader reducerat
rantebdrande skulder i balansrikningen med 2,6 miljoner kronor.

Stendérren Fastigheters langfristiga rantebirande skulder uppgick
per 31 december 2014 till 1 188,4 miljoner kronor efter avdrag for
periodiserade upplaningskostnader om 1,8 miljoner kronor. Den
kortfristiga delen av de rintebirande skulderna uppgick per samma
datum till 156,4 miljoner kronor efter avdrag for periodiserade
upplaningskostnader om 0,7 miljoner kronor.

Kortfristiga rintebirande skulder utgors i Stendorren Fastigheters
balansrikning av avtalsenliga amorteringar under den kommande 12
manaders perioden med tilligg for lan som forfaller till aterbetalning
under motsvarande period. Dirfor kan de kortfristiga skulderna ses
som en mattstock pd Bolagets likviditetsbehov pa kort sikt. Detta
likviditetsbehov ticks normalt av det l6pande kassaflodet samt i
forekommande fall av refinansieringar dir exempelvis kortfristiga
byggnadskreditiv liggs om till bottenldn med lingre 16ptid eller via
nyupplaning.

Stendérren Fastigheter stravar efter att ha ling kapitalbindning
pa sina lan for att dirmed minimera den kortfristiga refinansie-
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Per balansdatum 31 december 2014 hade Stendorren Fastigheter
inga rantederivat och alla lan 16pte med rorlig rinta férutom ett lan
om 125 miljoner kronor som 16pte med fast rinta till sista novem-
ber 2017. Efter bokslutsdatum har dock Bolagets strategi om att

ringsrisken. Stendorren Fastigheter hade per 31 december 2014 en
genomsnittlig kapitalbindning pa de rintebirande skulderna till
kreditinstitut om 2,8 ar, enligt tabellen nedan.

Crelloz LG Ak S rantesidkra mellan 50 procent och 75 procent av sina rintebirande
2015 169,6 13 skulder inletts och den 5 januari 2015 ingick Stendérren Fastigheter
2016 328,8 26 ranteswapavtal med Swedbank varvid motsvarande 600 mkr rinte-
2017 4240 34 sakrats pa loptider uppgdende till 5,1 4r i genomsnitt.

2018 = 0

2019 342,6 27

Summa 1264,9 100

NOT
22

Uppskjuten skatt

Den uppskjutna skatten har beridknats med skattesatsen 22 procent. Skatteméssiga underskottsavdrag i koncernen uppgér till 12,1 (=) miljo-
ner kronor. Skattemassiga underskottsavdrag i koncernen, vilka inte har virderats, uppgér per den 31 december 2014 till 81,3 (0) miljoner
kronor. Moderbolagets skattemissiga underskottsavdrag uppgar till 8,1 () miljoner kronor. I rapport 6ver koncernens finansiella stillning

nettoredovisas uppskjuten skattefordran och skatteskuld enligt nedanstdende uppstillning.

Koncern Moderbolag

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag 2,7 0,0 1.8 -
Uppskjuten skattefordran 2,7 0,0 1,8 0,0
Uppskjuten skatteskuld
Temporéra skillnader pa fastigheter -9,3 -
Obeskattade reserver -12 -
Uppskjuten skatteskuld -10,4 -
Uppskjuten skatteskuld, netto redovisat varde -7.8 0,0

De skattemissiga restvirdena for koncernens fastigheter uppgar till 1 388,4 (—) miljoner kronor.

NOT | Ovriga l&ngfristiga skulder

Koncern Moderbolag
2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Depositioner fran hyresgéaster 15 - - -
Utgéende redovisat varde 1,5 0,0 0,0 0,0
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NOT | Fordringar hos koncernféretag

24
Koncern Moderbolag

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Kvalitena AB (publ) 11,1 - - -
Fastighets AB Vindkraften 2 = - 4,0 -
Fastighets AB Nygard 2:14 - - 0,5 -
Fastighets AB Annelundsgatan 18 - - 6,0 -
EffNet AB - - - 1,4
Utgaende redovisat varde 11,1 0,0 10,5 1,4

NOT | Skulder till koncernféretag

25
Koncern Moderbolag

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Kvalitena AB (publ) 12,3 - 0,3 -
Slottsfabriken Egendomsforvaltning AB 2,1 - - -
Stendérren Stockholm 1 AB = - 9,8 -
Fastighets AB Taljavdgen 6 = - 1,0 -
Utgaende redovisat varde 14,4 0,0 11,1 0,0

NOT | Ovriga kortfristiga skulder

26
Koncern Moderbolag

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Skuld skattekonto 0,0 - - -
Skuld redovisning mervardesskatt 3,0 0,0 - -
Skuld redovisning personalens kallskatt och arbets-
givaravgifter 0,3 0,0 0,3 -
Skuld tidigare agare dotterbolag och skuld férvary
dotterbolag 7.5 0,0 1,7 -
Ovriga kortfristiga skulder 1,1 0,6 - -
Utgaende redovisat varde 12,0 0,6 2,0 0,0
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NOT NOT
27 28
Koncern Moderbolag Moderbolag Moderbolag
2014 2013 2014 2013  Mkr 2014 2013
Upplupna I6ne- Ingdende redovisat
relaterade kost- varde 2,1 2,1
nader 0,1 - 0,1 - Forvarv och tillskott 816,7 -
Upplupna rantor 0,0 - 0,1 - Avyttring -3,0 -
Upplupna note- Utdelning -0,5 -
ringsutgifter och Utgdende redovisat
radgivnings- varde 815,4 2,1
tjanster koncern 8,8 - 4,9 -
Upplupna fastig- Moderbolaget har under rakenskapséret bildat dotterbolaget Effnet-
hetskostnader 2,8 - plattformen AB, 556981-7660. Enligt beslut pa extra bolagsstimma
Forutbetalda 2014-11-05 utdelades moderbolagets aktier i Effnetplattformen AB
hyresintakter 39,7 - - - till aktiesigarna.
Ovriga poster 2,6 1,2 0,8 0,2
Utgadende redo-
visat varde 54,0 1,2 5,8 0,2

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag
Stendorren Fastigheter AB direktigda och indirekt dgda dotterbolag framgar nedan.

Bokfort varde

Antal  Andel
Direktdgda dotterbolag Organisationsnummer/Sate andelar (%) 2014-12-31 2013-12-31
EffNet AB 556546-4566  Stockholm 1 000 100 - 2,1
Stenddrren Stockholm 1 AB 556942-1679 Stockholm 50 000 100 753,7 -
Stenddrren Stockholm 5 AB 556993-3012  Stockholm 50 000 100 0,1 -
Stenddrren Stockholm 6 AB 556993-3020  Stockholm 50 000 100 0,1 -
Stenddrren Stockholm 7 AB 556993-3038 Stockholm 50 000 100 0,1 -
Kvalitena Jakobsberg 18:27 AB 556949-0666  Stockholm 50 000 100 0,1 -
Stendodrren Brandthovdagatan 26 AB  556738-0067  Stockholm 1 000 100 28,5 -
Fastighets AB Kvartsgatan 11 556790-8347 Stockholm 1000 100 4,7 -
Fastighets AB Taljavagen 6 556822-6749  Stockholm 500 100 23,2 -
Fastighets AB Annelundsgatan 18 556849-3547  Stockholm 500 100 5,0 -
Utgaende redovisat varde 815,4 2,1

Indirektédgda dotterbolag

Organisationsnummer/Sate

Industridérren Fotocellen 2 AB
Industriporten Viggbyholm AB
Fastighets AB Diamantsliparen
Kvalitena Veddesta 2:76 AB
Fastighets AB Bberg

Kvalitena Veddesta 2:43 AB
Kvalitena Saby 4:1 AB

ME 4:1 AB

Kvalitena Jakobsberg 18:30 AB
ME 18:30 AB

Schneiders Trading Aktiebolag
Nitton Tretton AB

Stenddrren Skalby 2:2 AB

Stenddrren Fastigheter Skélby 2:2 AB

SF Nygard 2:14 AB
Fastighets AB Nygard 2:14
Fastighets AB Vindkraften 2

556942-1646
556942-1653
556942-1661
556942-1760
556829-0067
556811-6072
556954-4256
556954-4348
556954-4330
556954-4314
556223-3535
556907-2639
556974-0268
556860-2576
556980-3272
556708-3430
556489-3567

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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NOT | Stallda sakerheter

29
Koncern Moderbolag
2014-12-31  2013-12-31  2014-12-31  2013-12-31
Sakerheter for kreditfaciliteter, rantebarande skulder

Fastighetsinteckningar 13531 - = -
Pantsatta aktier i dotterféretag 597.,5 - 51,6 -
Kassa och bank 0,1 - 0,1 -
1950,7 0,0 51,7 0,0

NOT | Eventualforpliktelser/ansvarsférbindelser

30
Koncern Moderbolag
2014-12-31  2013-12-31  2014-12-31  2013-12-31
Borgensforbindelser avseende dotterféretags krediter = - 490,0 -
0,0 0,0 490,0 0,0

NOT | Kassaflédesanalys

31
Koncern Moderbolag

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen utdelning - - - -
Erhallen ranta 0,0 0,0 0,0 0,0
Erlagd ranta 4,9 0,0 0,1 0,0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av tillgangar - - - -
Upplupen e betald ranta 0,6 0,0 - -
Kostnad vid férvarv koncernféretag 0,0 0,0 - -

0,6 0,0 0,0 0,0
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Férvérv av tillgadngar via dotterféretag

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Inga rorelseforvirv har gjorts utan arets forvirv av aktier i dotterbolag har klassificerats som tillgangsforvarv

och nettolikviden bestod av foljande poster:

Koncern

2014-12-31 2013-12-31
Forvarvade tillgdngar och skulder
Forvaltningsfastigheter 2126,5 -
Uppskjuten skattefordran 0,5 -
Rorelsefordringar 109,5 -
Likvida medel 20,3 -
Minoritetsintresse 0,0 -
Uppskjutna skatteskulder -0,2 -
Langfristiga skulder -1144,8 -
Kortfristiga rorelseskulder -296,5 -
Summa nettotillgangar 815,3 0,0
Avgar: Saljarreverser och ej reglerad kdpeskilling 21,6 -
Avgar: Kvittningsemission 778,1 -
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten 20,3 -
Paverkan pa likvida medel 4,7 0,0

NOT
32

Kop- och forsiljningstransaktioner med nirstiende parter sker pd marknadsmaissiga villkor. Foljande transaktioner har skett med nirstdende:

Forsaljning av varor och
tjanster till narstdende

Ink6p av varor och tjanster
hos narstaende

Mkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Koncernen

Nérstaenderelation

Koncernforetag - - 9,6 -

Intresseféretag 0,1 - 24,5 -

Summa 0,1 - 34,0 -

Moderbolaget

Nérstaenderelation

Koncernféretag - 0,1 4,9 -

Summa = 0,1 4,9 -
Fordringar hos narstaende Skulder till narstdende

Mkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31

Koncernen

Nérstaenderelation

Koncernforetag 11,1 - 23,1 -

Intresseféretag 11,7 - 14,3 -

Summa 22,8 - 37,4 -

Moderbolaget

Nérstaenderelation

Koncernforetag 10,5 1,4 16,0 -

Summa 10,5 1,4 16,0 -
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Transaktioner med nirstdende parter sker pA marknadsmaissiga
villkor. Ovanstdende transaktioner har skett med nirstiende bolag.
Under rikenskapsaret har koncernen forvirvat radgivningstjanster
och férvaltningstjinster fran Slottsfabriken Egendomsforvaltning

NOT
33

Stendorren Fastigheter utsitts lopande for olika risker som kan fa
betydelse for Bolagets resultat och finansiella stillning. Riskfakto-
rerna nedan ir inte framstillda i prioriteringsordning och gor inte
ansprak pd att vara heltickande.

Hyresintakter och driftskostnader

Hyresintikter utgor Stendorren Fastigheters huvudsakliga 16pan-
de intikter. Dessa ska ticka drift- och underhéllskostnader samt
kapital- och administrationskostnader. Minskar hyresintikterna
kommer det sannolikt att resultera i férsimrat operativt kassaflode
och resultat, vilket paverkar Bolagets finansiella stillning negativt.
En vanlig orsak till minskade hyrestikter ir en 6kad vakansgrad.
Vakans hindrar fastighetsidgare att tillgodogora sig fastigheters fulla
intjaningsforméga. Vakansgraden kan komma att 6ka genom att
hyresgaster flyttar ut och att dessa lokaler inte kan nyuthyras direkt
eller inom rimlig tid. En ldngvarig konjunkturnedgdng kan leda till
okad vakansgrad men dven till ligre hyresnivder, vilket skulle kom-
ma att paverka Bolagets resultat, kassaflode och finansiella stillning
negativt. Stendorren Fastigheters ekonomiska vakansgrad uppgick
per den 31 december 2014 till cirka 11 procent. Vakansrisker
hanteras inom Stendorren Fastigheter genom att efterstriva linga
hyresavtal och genom att bibehalla en god relation till hyresgis-
terna. I detta sammanhang ir det dessutom av avgorande vikt att
koncernens fastigheter ar vil underhdllna och belidgna pé attraktiva
adresser. Vid nytecknande av hyresavtal gors dven en bedomning

av hyresgistens kreditvirdighet och betalningsférméga. Vid behov
kan hyresavtalen kompletteras med olika sikerheter i form av t ex
depositioner, bankgarantier, moderbolagsborgen eller liknande.

I vissa fall ansvarar Stendorren Fastigheter for drift- och under-
héllskostnader, samt dven kostnader som el, sophimtning, virme
och vatten. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas fran
enstaka aktorer, vilket kan paverka priset. I den man kostnadshoj-
ningar inte kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller
hyreshéjningar kan Bolagets resultat paverkas negativt. Oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov kan ocksa paverka Bolaget och
dess finansiella stallning negativt. For att minimera driftskostnadsris-
ker tecknar Stendorren Fastigheter ofta hyresavtal i vilka hyresgisten
star for all eller stora delar av de l6pande driftskostnaderna. Detta
kan ske antingen genom att hyresgisten tecknar egna abonnemang
avseende el och uppvirmning, eller genom vidaredebitering fran
fastighetsigaren.

Fastighetsforvarv
Fastighetsforvirv ir en del av Stendérren Fastigheters 16pande
verksamhet och ir till sin natur forenat med viss osikerhet. Vid
forvirv av fastigheter utgor riskerna bland annat framtida bortfall
av hyresgister, miljoférhallanden samt tekniska brister. Vid forvirv
av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel skatter och
juridiska tvister. Mot denna bakgrund ar det av stor vikt att ritt
kompetens for fastighetsférvirv finns i organisationen samt att ex-
tern kompetens anlitas nir sd krivs. Stendorren Fastigheter bedomer
att Bolaget har adekvat kompetens for att genomfora forvarv och
dven att integrera dessa i forvaltningsverksamheten.

Vid fastighetstransaktioner limnar siljaren normalt garantier av-
seende hyresavtalens giltighet, miljorisker med mera. Vid bolagsaffa-
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AB, ett dotterbolag till Kvalitena AB (publ) fér 9,6 miljoner kronor.
Fran Box Bygg AB, ett intressebolag till Kvalitena AB, har koncer-
nen forvirvat byggtjanster uppgdende till 24,5 miljoner kronor i de
pagdende projekten pa fastigheterna Fotocellen 2 och Veddesta 2:53.

rer garanteras normalt dven att inga skattetvister eller andra rattsliga
tvister finns som kan komma att bli en framtida belastning for Bola-
get. Garantierna dr normalt tidsbegriansade. Det ar viktigt att sédana
ataganden ar korrekt utformade och det dr Stendorren Fastigheters
uppfattning att Bolaget har ritt kompetens och bra radgivare for att
bedéma och utforma dessa.

Fastighetsutveckling

Stendorren Fastigheter bedriver forutom fastighetsforvaltning dven
fastighetsutveckling. Nybyggnad, tillbyggnad och ombyggnad av
fastigheter medfér innebir risker som felbedémningar av kunder-
nas efterfragan vilket kan leda till outhyrda lokaler, risk for okade
projektkostnader med mera, vilket kan ha en negativ effekt pa fore-
tagets resultat och finansiella stillning. Vidare krivs ofta tillstind
och godkdnnanden frin myndigheter om inte sidana inte redan
finns. Dessa tillstind beviljas inte alltid, vilket kan orsaka forsening-
ar, okade kostnader och dven dventyra hela projekt. Nagot som kan
péaverka Bolagets resultat och finansiella stillning negativt.

Organisatoriska risker

Stendorren Fastigheter har en liten organisation vilket medfor ett
beroende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida utveckling
beror i hog grad pa foretagsledningens kunskap, erfarenhet och
engagemang. For det fall att ndgon eller flera av dessa nyckelper-
soner skulle limna sin anstillning kan Bolaget paverkas negativt.
takt med att organisationen vixer bedoms denna risk minska och
anstillningsavtalen dr upprittade utifrdn vad som Bolaget anser dr
marknadsmaissiga villkor.

Finansiering

Stendorren Fastigheters verksamhet finansieras férutom av eget
kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgor
Stendorren Fastigheters enskilt storsta kostnad. Som en foljd av
detta dr Bolaget exponerat for finansierings-, rante- och kreditrisker.
Det ir vidare sannolikt att huvuddelen av erforderligt kapital fér
finansieringen av savil utvecklingen av befintliga fastigheter som
tillkommande forvirv kommer att tillhandahéllas av banker, kredit-
institut eller andra langivare. Stigande kapitalkostnader kommer
siledes att medfora en negativ paverkan pa Stendorren Fastigheters
kassaflode, resultat och finansiella stillning. Det kan ej garanteras
att ldngivarna kommer att forlinga Stendorren Fastigheters krediter
vid krediternas slutforfall. Det kan ej heller garanteras att alterna-
tiva kreditfaciliteter dd kommer att std till forfogande. Koncernens
huvudsakliga finansiering bestdr av bilaterala finansieringsavtal
med svenska banker och kreditinstitut. I normalfallet [6per dessa
avtal med dtaganden om att uppratthalla miniminivaer avseende
rantetickningsgrad och beldningsgrad. Det innebir att kreditgivare
kan ges ritt att pdkalla dterbetalning av limnade krediter i fortid
eller att begdra dndrade villkor for det fall dessa sirskilda dtaganden
ej uppfyllts av lantagaren. Vid rikenskapsérets utging uppfyller
Bolaget med god marginal samtliga finansiella dtaganden i befintliga
kreditavtal. For att minimera risker att ingdngna laneavtal ej fornyas
pa skaliga villkor stravar Stendorren Fastigheter efter att teckna
laneavtal med langa kapitalbindningstider.



Kreditrisk

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken Stendorren
Fastigheter har en fordran inte kan fullgora sitt betalningsdtagande.
Denna risk ar i Stendorren Fastigheter reducerad dd Koncernen
aktivt arbetar med att, dir s dar mojligt, tillse att Koncernens hyres-
gister har egna abonnemang for konsumtion av media. Kreditrisken
gentemot hyresgister diversifieras dessutom med en stor spridning
av antalet hyresavtal. Férutom Koncernens enskilt storsta hyresgist
(Coop Sverige) svarar ingen enskild hyresgist for mer dn 5% av
Koncernens totala drshyror per 31 mars 2015.

Réntor

Rintekostnader utgor Stendoérren Fastigheters storsta enskilda
kostnadspost. Baserat pd Bolagets kapitalstruktur per 31 december
2014 uppgér riantekostnaden till cirka 37 miljoner kronor pa &rsbasis.
Vid denna tidpunkt var all upplaning fran kreditinstitut upptagna
med kort rintebindning (3 manader) férutom ett fastrianteldn om 125
miljoner kronor. Detta innebir att den betalbara rintan l6pande ir
lag, men koncernen dr dirmed exponerad mot en potentiell rainteupp-
gang. For att minimera denna rinterisk har Bolaget for avsikt att efter
rikenskapsdrets utging ingd derivatavtal med syfte att rantesikra
mellan 40 procent och 75 procent av alla rintebirande lan pa linga
bindningstider. Koncernens riantekanslighet innebar per 31 december
2014 att en forandring av rintebasen (Stibor 90) med 0,5% motsvarar
en forandring pa drsbasis av rantekostnaden med 6,7 miljoner kronor.
I borjan av januari 2015 ingick Koncernen rintederivatavtal inneba-
rande att 600 miljoner kronor av Koncernens rantebirande skulder
rantesidkrades pa drygt 5 ar. Detta innebir att rantekansligheten for
en forindring av Stibor 90 med 0,5% reduceras till motsvarande 3,7
miljoner kronor pé rsbasis (beriknat pa totala rintebirande skulder
per 31 december 2014).

Fastigheternas vardeférandring

Stendorren Fastigheter redovisar sitt innehav av forvaltningsfastig-
heter till verkligt virde, vilket innebir att fastigheternas koncernmis-
siga bokférda virde motsvarar det bedomda marknadsvirdet enligt
redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter. En nedgéng
i fastigheternas marknadsvirde medfor saledes en direkt negativ
paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stillning dven om inte
Bolagets kassaflode paverkas. Stendorren Fastigheters mojligheter
att skapa vinster vid avyttring av fastigheter eller fastighetsigande
bolag paverkas bland annat av hur vil Bolaget lyckats foradla och
utveckla fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen. Dirtill
har det allmidnna ranteldget, den allmdnna konjunkturutvecklingen,
den regionala utbuds- och efterfrigebalansen, den forvintade hyres-
tillviaxten, skattesituationen, mojligheten till linefinansiering och av-
kastningskravet betydelse for utvecklingen av fastighetspriserna. For
att sikerstilla att en rittvisande och trovirdig bedomning av fastig-
heternas marknadsvirde gor, anlitar Stendo6rren Fastigheter externa,
oberoende och vilrenommerade virderingsforetag som pa drsbasis
utfor marknadsvirderingar av koncernens samtliga fastigheter.

Skatter

En forindring i skattelagstiftning, eller en foridndring av rittspraxis,
kan medféra en forandrad framtida skattesituation for Bolaget.
Foretagsskattekommitténs utredning om framtida foretagsbeskatt-
ning foreslar stora begriansningar avseende rinteavdragsmojligheter.
Forslaget har dock kritiserats starkt i remissvaren, som nastan alla dr
avvisande. Stendorren Fastigheter erldgger fastighetsskatt for fastig-
heterna. Till f6ljd av olika &sikter bland politiker om skattens storlek
och omfattning foreligger osikerhet rorande den framtida storleken
av denna skatt. Bolaget har i merparten av hyreskontrakten inskrivet
att denna skatt vidaredebiteras till hyresgisterna genom hyrestilligg,
vilket medfor att eventuella forandringar i denna skatt pa kort sikt
endast fir begrinsad effekt pa Stendorren Fastigheter. For nirvaran-

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

de finns inga, nuvarande eller historiska, kinda skatterittsliga tvister
som péverkar ndgot av bolagen inom koncernen.

Miljé

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljo-
paverkan. Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet
som har bidragit till féroreningen dven ett ansvar for efterbe-
handling. Om inte verksamhets utovaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet dr den som forvirvat fastigheten och
som vid forvarvet kint till eller d& borde ha upptickt féroreningar-
na ansvarig. Det innebir att krav, under vissa forutsattningar, kan
komma att riktas mot Stendorren Fastigheter for marksanering eller
efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om férorening

i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stilla fastigheten i
sadant skick som foljer av miljobalken. Sddana krav kan paverka
Bolagets resultat, kassaflode och finansiella stillning negativt. For
att minimera denna potentiella miljorisk gor Stendorren Fastigheter
undersokningar (sk. Due Diligence) av de fastigheter man overviger
att forvirva. For niarvarande finns inga kinda, nuvarande eller histo-
riska, miljokrav av ndgot slag riktat mot ndgot av koncernbolagen.

Kéanslighetsanalys

For kinslighetsanalys avseende variationer i Bolagets redovisade
driftnetto och marknadens avkastningskrav, se not 12.
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NOT
34

Koncernen Finansiella skulder varde- Finansiella skulder

Lanefordringar och rade till verkliga varden varderade till upplupet

kundfordringar via resultatrakningen anskaffningsvarde

Mkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Fordringar hos intresseféretag - -
Fordringar hos koncernféretag - -
Andra langfristiga fordringar = -
Kundfordringar 27,4 0,2
Fordringar hos koncernforetag 11,1 -
Ovriga kortfristiga fordringar 23,4 0,1
Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter 7.6 0,1
Likvida medel 3,5 6,0
Rantebarande skulder -1 344,8 -
Ovriga l&ngfristiga skulder -1,5 -
Rantederivat = -
Leverantorsskulder -27,3 -0,1
Skulder till koncernféretag -14,4 -
Ovriga skulder -12,0 -0,6
Upplupna kostnader -14,3 -1,2
Summa 101,0 6,4 0,0 0,0 -1414,2 -1,9
Moderbolaget Finansiella skulder varde-

Lanefordringar och rade till verkliga varden

kundfordringar via resultatrakningen

Mkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Kundfordringar - -
Fordringar hos koncernféretag 10,5 1,4
Ovriga kortfristiga fordringar 0,5 0,1
Upplupna intakter 0,1 0,0
Kassa och bank 5,0 0,1
Rantebarande skulder -21,6 -
Leverantorsskulder -0,9 -0,1
Skulder till koncernféretag -11,1 -
Ovriga kortfristiga skulder =20 -
Upplupna kostnader -5,8 -0,2
Summa 16,1 1,6 -41,4 -0,3

Verkliga varden

Med hinsyn till att langfristiga skulder l6per med rérlig ranta och diskonteringseffekten for kortfristiga

fordringar och skulder dr marginell si bedoms samtliga redovisade virden motsvara dess verkliga virden
Verkligt virde for finansiella instrument faststilles och kategoriseras pa sitt som beskrivs under klassi-

ficering, Not 1.

procentenheter. Investerarintresset var mycket starkt och emissionen

NOT overtecknades trots en utokning av indikerad volym.
35 Den 20 februari 2015 fullbordades, genom bolagsaffarer, fem
fastighetsférviarv om totalt 51 809 kvadratmeter. Affirerna finansie-
Den 21 januari 2015 meddelades att Bolaget upprittat en bolags- rades med kontanta medel samt via nyemission av totalt 1 200 000
beskrivning som godkints av Nasdaq Stockholm AB. B-akeier.
Den 12 februari 2015 offentliggjordes att Bolaget har emitterat Den 2 mars 2015 fullbordades ytterligare sju fastighetsforviry
ett icke sikerstillt tredrigt obligationslan om 575 miljoner kronor. genom nyemission av totalt 960 000 B-aktier. Dessa fastigheter

Obligationslanet 16per med en rorlig rinta om STIBOR 3M + 5,00
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omfattar sammantaget en uthyrningsbar yta om cirka 33 445
kvadratmeter litt industri- och kontorslokaler.*

Den 9 mars 2015 pressmeddelades att Bolaget samma dag fullbor-
dat tre fastighetsférvirv om en total uthyrningsbar area om cirka
23 200 kvadratmeter via nyemission av totalt 1 300 000 B-aktier.*

Den 19 mars 2015 fullbordades, i tvd separata transaktioner,
forvirv av tre fastigheter och en tomtritt via nyemission av totalt
515 000 B-aktier. Fastigheterna omfattar en total uthyrningsbar yta
om cirka 50 600 kvadratmeter.*

Den 27 mars 20135 fullbordades forvirv via nyemission av totalt
1 600 000 B-aktier, en fastighet med en sammanlagd uthyrningsbar
yta om cirka 16 000 kvadratmeter lokaler for latt industri.*

NOT
36
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Den 31 mars 2015 fullbordades, via nyemission av totalt
1 350 000 B-aktier, forvirv av tomritter och fastighet med ett sam-
manlagt underliggande fastighetsviarde om 200 miljoner kronor och
en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 31 000 kvadratmeter
lokaler for kontor och litt industri.*

* Samtliga dessa affirer ingick i de férvirv som annonserades den 24
oktober och 6 november och emission av B-aktier har skett i enlighet
med det bemyndigande som gavs styrelsen i Stendérren Fastigheter vid
extra bolagstimma per 5 november 2014.

Denna finansiella rapport f6r koncernen ar den forsta som upprittats med tillimpning av IFRS, vilket framgér av Redovisningsprinciper.
De redovisningsprinciper som dir anges har tillimpats vid upprittandet av koncernens finansiella rapporter for jamforelsedret 2013 samt
koncernens 6ppningsbalans den 1 januari 2013. Vid upprittandet av koncernens 6ppningsbalansrikning har belopp som redovisats enligt

tidigare tillimpade redovisningsprinciper justerats enligt IFRS. Ingen resultatrikningspost for 2013 ger upphov till IFRS justering. Endast
poster inom eget kapital gav upphov till omklassificering vid 6vergdng till IFRS.

2013-01-01 2013-12-31
Enligt Effekt vid Enligt Effekt vid
tidigare dvergang tidigare dvergang
Mkr principer till IFRS IFRS principer till IFRS IFRS
Tillgdngar
Balanserade utvecklingskost-
nader 1,1 1,1 1,1 11
Materiella anldggningstillgangar 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa anlédggningstillgangar 1,1 0,0 1,1 1,1 0,0 1,1
Kundfordringar 0,0 0,0 0,2 0,2
Ovriga fordringar 0,2 0,2 0,1 0,1
Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter 0,0 0,0 0,1 0,1
Likvida medel 4,6 4,6 6,0 6,0
Summa omséattningstillgangar 4,8 0,0 4,8 6,4 0,0 6,4
Summa tillgangar 5,9 0,0 5,9 7,5 0,0 7,5
Eget kapital
Aktiekapital 0,5 0,5 0,5 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 0,0 0,1 0,1 0,0 0,7 0,7
Bundna reserver 0,0 0,0 0,6 -0,6 0,0
Overkursfond 0,1 -0,1 0,0 0,1 -0,1 0,0
Balanserat resultat inklusive
arets resultat 3,3 3,3 4,4 4,4
Totalt eget kapital 3,9 0,0 3,9 5,6 0,0 5,6
Skulder
Forskott fran kunder 0,7 0,7 0,0 0,0
Leverantorsskulder 0,1 0,1 0,1 0,1
Ovriga skulder 0,5 0,5 0,6 0,6
Upplupna kostnader och forut-
betalda inté&kter 0,7 0,7 1,2 1,2
Kortfristiga skulder 2,0 0,0 2,0 1,9 0,0 1,9
Summa skulder 2,0 0,0 2,0 1,9 0,0 1,9
Summa eget kapital och skulder 5,9 0,0 5,9 7.5 0,0 7,5
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till rsstimmans forfogande stir moderbolagets fria egna kapital. Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att
det tillgangliga fria egna kapitalet i sin helhet balanseras i ny rakning och att ingen utdelning limnas.

kronor

Balanserat resultat fran féregdende ar 1767 520
Overkursfond 784 317 057
Arets resultat -4936 237
Fritt eget kapital till drsstdmmans férfogande 781 148 341
Foreslas balanseras i ny rékning 781 148 341

Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen och arsredovisningen har upprittats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS, sidana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rittvisande bild av
koncernens och moderbolagets stillning och resultat, samt att forvaltningsberittelsen ger en rittvisande dversikt av
utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 24 april 2015

Seth Lieberman Mikael Andersson Mikael Nicander
Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Knut Pousette Hans Runesten Erik Selin

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Rapport om arsredovisningen och koncern-

redovisningen

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Stendorren Fastigheter AB (publ.) for rikenskapsaret
2014. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den
tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 32-68.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och koncernredovisning som ger en rittvisande
bild enligt International Financial Reporting Standards, sisom de an-
tagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll
som styrelsen och verkstillande direktéren bedomer ar nédvindig
for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller p3 fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ir att uttala oss om drsredovisningen och koncernredo-
visningen pé grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppnd rimlig sdkerhet att arsredovisning-
en och koncernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgdrder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i drsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Revisorn viljer vilka atgdrder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur
bolaget upprittar drsredovisningen och koncernredovisningen for att
ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ir
andamaélsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.
En revision innefattar ocksd en utvirdering av andamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktorens uppskattningar i redovis-
ningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och
iandamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 de-
cember 2014 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
aret enligt International Financial Reporting Standards, sisom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar

forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att drsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen for ar 2013 har utforts av en annan
revisor som limnat en revisionsberittelse daterad 23 april 2014 med
omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra

forfattningar

Utover vir revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Stendorren Fastigheter AB (publ.) for
rakenskapsaret 2014.

Styrelsens och verkstédllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstillande direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betridffande bolagets vinst eller forlust och om forvalt-
ningen pa grundval av vér revision. Vi har utfért revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
visentliga beslut, dtgiarder och forhédllanden i bolaget for att kunna
bedéma om négon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamaélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 24 april 2015
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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OVRIGT

Bolagsordning

Stendorren Fastigheter AB (publ)
Org.nr. 556825-4741

§1
Bolagets firma ir Stendorren Fastigheter AB. Bolaget dr publikt
(publ).

§2

Styrelsen ska ha sitt site i Stockholms kommun.

§3

Bolaget ska direkt eller genom dotterbolag dga, forvalta och
driva handel med fast egendom samt driva dirmed forenlig
verksamhet.

§4

Aktiekapitalet ska utgora lagst 10 950 000 kronor och hogst
43 800 000 kronor.

§5

51 Aktieslag
Antalet aktier ska vara ligst 18 250 000 och hogst 73 000 000.
Aktier av tre slag far ges ut, stamaktier av serie A och serie B,
samt preferensaktier.
Varje aktieslag fir emitteras till ett belopp motsvarande sam-
manlagt hogst etthundra (100) procent av aktiekapitalet.
Stamaktie av serie A medfor tio roster och stamaktie av serie
B samt preferensaktie medfor vardera en rost.

5.2 Vinstutdelning
Preferensaktierna ska medfora foretradesritt framfér stam-
aktierna till &rlig utdelning om tjugo (20) kronor per aktie med
kvartalsvis utbetalning om fem (5) kronor per aktie.
Avstimningsdagar for utbetalningarna ska vara sista vardagen
i juni, september respektive december manad efter rsstimman
samt mars manad dret efter drsstimman. Den vinst enligt fast-
stilld balansrakning, som far utdelas enligt bestimmelsen om
skyddet for Bolagets bundna egna kapital och forsiktighetsre-
geln i 17 kap 3 § aktiebolagslagen och som ryms inom styrelsens
forslag till vinstutdelning, far inte undantas fran utdelning till
preferensaktieigare med mindre beslut dirom bitrads av minst
tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretrddda preferensaktier.
Om ingen sidan utdelning limnats eller om endast utdelning
understigande tjugo (20) kronor per preferensaktie limnats
under ett eller flera r, ska preferensaktierna medfora ratt att
av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhdlla Innestiende
Belopp (enligt definition nedan) (innefattande, till undvikande av
oklarhet, pa Innestdende Belopp belopande Upprikningsbelopp
enligt nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om ingen
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utdelning limnats eller om endast utdelning understigande tjugo
(20) kronor per preferensaktie limnats under ett eller flera ar
ankommer det pa foljande ars drsstimma att fatta beslut om
fordelningen av den kvartalsvisa utbetalningen av Innestidende
Belopp. Preferensaktierna ska i ¢vrigt inte medfora ndgon ritt
till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan 5 kronor och
utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att den vid
arsstimma beslutade utdelningen understiger tjugo (20) kronor)
till ”Innestdende Belopp”. For det fall utdelning pa preferens-
aktie sker enligt beslut vid annan bolagsstimma dn drsstimma
ska utdelat belopp per preferensaktie dras fran Innestidende
Belopp. Avdraget ska ske per den dag da utbetalning sker till
preferensaktiedgare och dirvid anses utgora reglering av den del
av Innestaende Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestden-
de Belopp ska riknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rantesats om sju (7) procent (”Upprikningsbeloppet”), varvid
upprikning ska ske med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt
dé utbetalning av utdelningen skett och baseras pa skillnaden
mellan § kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt
utbetalade utdelningen per preferensaktie. For det fall denna
berakning sker vid en annan tidpunkt dn vid ett helt drtal rdknat
fran dag da tillagg respektive avdrag har skett fran Innestdende
Belopp, ska upprikning av belopp som lagts till eller dragits
ifrdn ske med ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av dret som har forflutit. Upp-
lupet Upprikningsbelopp ldggs till Innestaende Belopp och ska
direfter ingd i berikningen av Upprikningsbeloppet.

5.3 Bolagets uppldsning

Upploses Bolaget ska preferensaktierna medfora ritt att ur Bo-
lagets behallna tillgdngar erhélla ett belopp per aktie berdknat
som summan av trettio (30) kronor samt eventuellt Innesta-
ende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av
oklarhet, pa Innestidende Belopp belopande Upprikningsbelopp)
innan utskiftning sker till 2garna av stamaktierna. Preferens-
aktierna ska i ovrigt inte medféra ndgon ritt till skiftesandel.

5.4 Emissioner
Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant betalning
eller genom kvittning har aktiedgarna foretradesritt till de nya
aktierna pa det sittet att gammal aktie ska ge foretradesritt till
ny aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta
hand berittigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga dgare av
aktier samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund
av sistnimnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas
mellan tecknarna i férhallande till det antal aktier de forut dger
och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning.

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant betal-
ning eller genom kvittning av endast ett aktieslag har aktiedgar-



na foretridesritt till de nya aktierna i férhéllande till det antal
aktier de forut dger.

Vid sddan emission av teckningsoptioner eller konvertibler
som sker mot kontant betalning eller genom kvittning har
aktiedgarna foretradesritt att teckna teckningsoptioner som om
emissionen gillde de aktier som kan komma att nytecknas pa
grund av optionsritten respektive foretradesritt att teckna kon-
vertibler som om emissionen gillde de aktier som konvertiblerna
kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebira ndgon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om emission av aktier, tecknings-
optioner eller konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske endast
genom utgivande av stamaktier, varvid, om bade stamaktier av
serie A och serie B tidigare utgivits, det inbordes forhallandet
mellan de stamaktier av serie A och serie B som ges ut genom
fondemissionen och redan utgivna stamaktier av serie A och
serie B ska vara oforiandrat. Darvid giller att endast stam-
aktiedgarna har ritt till de nya aktierna. Finns bide stamaktier
av serie A och serie B utgivna fordelas fondaktierna mellan
stamaktiedgarna i forhédllande till det antal stamaktier av samma
aktieslag som de forut dger. Vad nu sagts ska inte innebira
ndgon inskrinkning i mojligheten att genom fondemission, efter
erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

5.5 Inlosen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan dga rum efter beslut av bolagsstimma genom inlésen av
preferensaktier enligt foljande grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferensaktier som
varje gang ska inldsas. Vilka preferensaktier, som ska inlosas,
bestimmes pd stimman genom lottdragning. Om beslutet bitra-
des av samtliga preferensaktiedgare, kan dock stimman besluta,
vilka preferensaktier som ska inldsas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie ska vara
skyldig att tre manader efter det han underrittats om inlosnings-
beslutet eller, dar rdttens tillstind till minskningen erfordras,
fran det han underrittats om att rittens lagakraftvunna beslut
om tillstdnd registrerats, ta 16sen for aktien med ett belopp
berdknat som summan av 350 kronor samt eventuellt Innesta-
ende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av
oklarhet, pa Innestdende Belopp belopande Upprikningsbelopp
till och med den dag da losenbeloppet forfaller till betalning).
Fran den dag, da l6senbeloppet forfallit till betalning, upphor all
ranteberdkning darpa.

5.6 Omvandlingsforbehall

Stamaktier av serie A ska pa begiran av dgare till sidana aktier
omvandlas till stamaktier av serie B. Begiran om omvandling,
som ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A
som ska omvandlas till stamaktier av serie B samt om bega-
ran inte omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A
omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Bolaget ska genast
anmila omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktie-
bolagsregistret. Omvandlingen ar verkstilld nir registrering
skett samt antecknats i avstimningsregistret.

OVRIGT

§6

Styrelsen ska bestd av 3-8 ledamoter utan suppleanter.
Bolaget ska ha en till tva revisorer med eller utan revisors-
suppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7

Kallelse till drsstimma samt till extra bolagsstimma dir fraga

om indring av bolagsordningen kommer att behandlas ska ut-
fardas tidigast sex (6) och senast fyra (4) veckor fore stimman.

Kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfirdas tidigast
sex (6) och senast tva (2) veckor fore stimman.

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt pa Bolagets webbplats. Vid tidpunk-
ten for kallelse ska information om att kallelse skett annonseras
i Svenska Dagbladet.

§8

P4 drsstimma ska foljande drenden forekomma till behandling:
1. Val av ordférande vid stimman.
2. Upprittande och godkidnnande av rostlingd.
3. Val av en eller tvd justeringsmin.
4. Provning om stimman blivit behorigen sammankallad.
5. Godkinnande av dagordning.
6. Framldggande av drsredovisning och revisionsberittelse
samt, i forekommande fall, koncernredovisning och kon-
cernrevisionsberittelse.
7. Beslut
(a) om faststillelse av resultatrikning och balansrikning
samt, i forekommande fall, koncernresultatrikning och
koncernbalansrikning,

(b) om dispositioner betriffande Bolagets vinst eller forlust
enligt den faststillda balansrikningen.

(c) om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verk-
stillande direktor.

8. Faststdllande av antalet styrelseledamoter samt, i forekom-
mande fall, antalet revisorer och revisorssuppleanter.

9. Faststillande av arvoden &t styrelsen och revisorerna.

10. Val av styrelseledaméter samt, i forekommande fall, av
revisorer och revisorssuppleanter.

11. Annat drende som ankommer pé stimman enligt aktie-
bolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§9

Kalenderaret ska vara Bolagets rikenskapsar.

§10

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimningsdagen ar
inford i aktieboken och antecknad i ett avstimningsregister
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella
instrument eller den som dr antecknad pd avstimningskonto
enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 nimnda lag ska antas vara
behorig att utéva de rittigheter som f6ljer av 4 kap. 39 § aktie-
bolagslagen (2005:551).
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OVRIGT

Styrelse

Seth Lieberman
Styrelseordforande sedan 2014.

Fodd 1961.

Medlem av Investment Advisory
Committee pd Wainbridge Limited’s
Greater London fund och radgivare
till Wainbridge Special Situations
Fund. Seth 4r ocksa strategiskt- och
investeringsansvarig for Milanobase-
rade Advanced Capital’s Real Estate
Fund of Funds. Vidare ar Seth Speci-
al Advisor till Urban Land Institute
Europe och medlem av dess globala
finanskommitté.

B.A. in Economics fran Tufts Univer-
sity, USA. Seth har 30 ars interna-
tionell erfarenhet frén fastighets-
branschen, bland annat i USA och
Europa. Seth har dven bred erfaren-
het av affirsutveckling och finansie-
ring frén ett stort antal branscher.
Tidigare anstillningar inkluderar le-
dande positioner pd UBS Investment
Bank, Hypo Real Estate, Lehman
Brothers International, Credit Suisse
och GE Capital.

Innehav: —.

Mikael Andersson
Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd 1971.
Grundare av Kvalitena.

Produktionsingenjor fran Hogskolan
i Gavle. Mikael har en lang erfaren-
het fran fastighetsbranschen och har
under de senaste 25 aren byggt upp
ett flertal fastighetsbolag. Han har
framgédngsrikt byggt upp partnerskap
med stora internationella fastig-
hetsinvesterare sdsom GE Capital,
Lehman Brothers och UBS. Mikael
har dven som entreprenor byggt upp
bl a entreprenadbolag och byggmate-
rialbolaget Bosystem Nordic AB.

Innehav: Kvalitena, ett till Mikael
nirstdende bolag, 4ger 2 500 000
A-aktier och 8 203 824 B-aktier.
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Mikael Nicander
Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd 1970.

Verkstillande direktor i Lantmannen
Fastigheter AB sedan 2007.

Bygg & Fastighetsingenjor fran
Kungliga Tekniska Hogskolan.
Mikael har 6ver 20 ars erfarenhet
frén ledande positioner inom fastig-
hetsbranschen. Tidigare har Mikael
bland annat varit fastighetschef pa
Drott AB och DHL Express AB.
Mikael ar styrelseledamot i Lant-
mannen Fastigheter AB, Lantmannen
Agrovarme AB och Kajan 18 Fastig-
heter i Luled AB.

Innehav: —.



Knut Pousette
Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd 1972.

Verkstillande direktor i Kvalitena
sedan 2003, styrelseordforande i

D. Carnegie & Co sedan 2013 och
styrelseordférande i Campus Manilla
sedan 2013.

Civilekonom fran Lunds universitet.
Knut har en bred erfarenhet fran
fastighets- och finansbranschen. De
senaste 11 dren har Knut varit verk-
stillande direktor i Kvalitenakoncer-
nen. Tidigare var Knut management-
konsult inom corporate finance och
transaktioner pa Klaraberg Business
Advisors. Knut har ocksé erfarenhet
av fastighetsforvaltning internatio-
nellt, framforallt i Tyskland.

Innehav: 514 615 B-aktier.

Hans Runesten
Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd 1956.

Styrelseordforande i Effnetplattfor-
men sedan 2014. Styrelseordforande
i HCS Holding 2010-2014. Styrelse-
ledamot i tidigare moderbolag till
Effnet 2002-2011. Medgrundare av
AB Sagax 2004 och ledamot av dess
styrelse 2004-2007. Koncernchef

i Effnet- och Factumkoncernerna

2003-2009.

Civilekonom frin Stockholms uni-
versitet. Hans har en bred internatio-
nell erfarenhet frin finansbranschen
och har ocksa arbetat inom EU-kom-
missionen i Bryssel. Tidigare var
Hans verksam inom EuroNordic
Group och Mellon Bank, i London
och i USA dir han innehaft ett flertal
chefsposter pa olika nivéer. Dessfor-
innan arbetade Hans pd Deutsche
Bank i Tyskland. Hans ar styrelse-
ordforande i Scan Baltic Limited.

Innehav: —. Tidigare innehav om
114 567 aktier har under aret sélts
till kapitalforsdkring med Hans
Runesten som forméanstagare.

OVRIGT

Erik Selin
Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd 1967.

Verkstillande direktor i Fastighets
AB Balder sedan 2005.

Gymnasieekonom. Erik ir grundare
av Fastighets AB Balder och har

en bred erfarenhet av fastighets-
branschen. Erik dr en framgéngsrik
fastighetsentreprenor och har genom
sitt arbete i borsnoterade foretag
aven bred erfarenhet av aktiemark-
nadsrelaterade transaktioner och
bolagsstyrning. Erik ar vice styrel-
seordforande i Collector AB samt
styrelseledamot i Skandrenting AB,
SveaReal AS och Vistsvenska Han-
delskammaren.

Innehav: —.
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OVRIGT

Ledning och revisorer

Fredrik Brodin
Verkstillande direktor i Stendorren Fastigheter sedan
2014.

Fodd 1967.

Civilingenjor fran Kungliga Tekniska Hogskolan. Fredrik
har bred erfarenhet fran fastighetsbranschen. Fredrik har
arbetat pa olika ledande positioner inom Kvalitena sedan
2008 och har tidigare varit verkstillande direktor for
fastighetsbolaget Cartera AB. Fredrik 4r dven medgrun-
dare till den Stockholmsbaserade fastighetsfonden
Mengus och grundare till StayAt Hotel Apartments samt
fastighetschef i D. Carnegie & Co AB.

Innehav: 514 615 B-aktier.

REVISORER

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Revisor i Bolaget sedan 2014.

Auktoriserad revisor och medlem i FAR.

Ovriga visentliga uppdrag: JM, Atrium Ljungberg,
Corem Property Group, D Carnegie, Besqab och Vasa-
kronan.
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Magnus Sundell
Vice verkstillande direktor och CFO i Stendorren Fastig-
heter sedan 2014.

Fodd 1967.

Civilekonom fran Uppsala Universitet. Magnus har 6ver
15 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen med tydligt
fokus pa finansiering och affiarsutveckling. Senast var
Magnus huvudansvarig for affiarsutveckling inom fastig-
hetsfinansiering pa JLL Tenzing. Tidigare anstillningar
inkluderar Ambolt, Leimdorfer, GE Capial och Price-
waterhouseCoopers.

Innehav: 70 000 B-aktier.

Mikael Ikonen

Revisor i Bolaget sedan 2014.

Auktoriserad revisor och medlem i FAR.

Ovriga visentliga uppdrag: NCC, Corem Property
Group, Tribona, D Carnegie, Norrporten och Hemso.



Definitioner

Areamadssig uthyrningsgrad
Kontrakterad area vid periodens utgéng i férhallande till
totalt uthyrningsbar area vid periodens utgéng.

Belaningsgrad
Rintebidrande skulder vid periodens utgdng i forhallande
till totala tillgéngar vid periodens utgang.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens utging i forhdllande
till hyresviarde vid periodensutgang.

Forvaltningsresultat
Resultat exklusive virdeforandringar och skatt.

Hyresduration
Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.

Genomsnittlig rénta
Finansiella kostnader i relation till genomsnittliga rante-
barande skulder.

Kapitalbindning
Genomsnittlig dterstdende 16ptid pa rantebdarande skul-
der till kreditinstitut.

Kassafléde per aktie

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

OVRIGT

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, dividerat med genomsnitt-
ligt utestdende antal aktier.

Rantebindning inklusive derivat

Genomsnittlig rintebindning pd rantebarande skulder
till kreditinstitut med hansyn tagen till ingdngna derivat-
avtal.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

Triple-netavtal

Typ av hyresavtal ddr hyresgisten, utver hyran, betalar
samtliga kostnader som beloper pa fastigheten och som
normalt hade belastat fastighetsagaren. Dessa inkluderar
driftkostnader, underhall, fastighetsskatt, tomtratts-
avgild, forsikring, fastighetsskotsel, etc.

Numeriska uppgifter angivna inom parentes i rapporten
avser jamforelse med motsvarande period foregdende ar.
I rapporten kan det forekomma avvikelser pd grund av
avrundningar.
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OVRIGT

Ovrig information

Kalendarium

Arsstimma 2015 22 maj 2015
Delérsrapport jan-mar 2015 22 maj 2015
Delérsrapport jan-jun 2015 21 augusti 2015
Delérsrapport jan-sep 2015 23 november 2015

Arsstdmma 2015

Styrelsen har kallat Bolagets aktiedgare till &rsstimma
den 22 maj kl 14 pa Armémuseum, Stockholm. Styrelsen
foreslar att ingen utdelning lamnas for rakenskapsaret
2014.

For mer information:
Fredrik Brodin, VD

fredrik.brodin@stendorren.se

Magnus Sundell, CFO
magnus.sundell@stendorren.se
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Sune Jonson, 1929

Stendérren Fastigheter AB (publ) ar ett fastighetsbolag aktivt inom
segmentet lager och latt industri. Stenddrren &r noterat pa First North,
Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B).

Certified Adviser ar Remium Nordic AB (wWww.remium.com).

Fér mer information om Stenddrren Fastigheter AB (publ)
se www.stendorren.se

STENDORREN

STENDORREN FASTIGHETER AB (publ) 556825-4741
Strandvagen 5a, 114 51 Stockholm, tel: 08-121 317 00
www.stendorren.se

"Vi ska ju bara framat”



