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VIKTIG INFORMATION

EQT Real Estate II" ("EQT Real Estate”), genom Chicago Holding AB? ("Chicago Holding"), offentliggjorde den 27 november 2018 ett kontant-
erbjudande fill aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556825-4741 ("Stendérren” beroende p& sammanhang,
med eller utan dotterbolag), att dverlata samtliga sina aktier i Stendérren till Chicago Holding pd de villkor som anges i denna erbjudandehand-
ling ("Erbjudandet” och "Erbjudandehandlingen”).

Erbjudandet, liksom de dartill relaterade avtalen ingdngna mellan EQT Real Estate och aktiedgarna i Stendérren, ska regleras och tolkas i enlig-
het med materiell svensk lag. Tvist rérande, eller som uppkommer med anledning av, Erbjudandet ska avgéras exklusivt av svensk domstol, varvid
Stockholms tingsrdtt ska utgéra forsta instans.

Takeover-reglerna utférdade av Nasdaq Stockholm (“Takeover-reglerna”) och uttalanden fran Aktiemarknadsnédmnden géllande tolkning och
tillampning av Takeover-reglerna, dr tilldmpliga i férhallande till Erbjudandet. Chicago Holding har, i enlighet med lag (2006:451) om offentliga
uppkdpserbjudanden pd aktiemarknaden ("LUA"), den 26 november 2018 gentemot Nasdagq Stockholm &tagit sig att félja Takeover-reglerna och att
underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm kan besluta om vid évertradelse av dessa regler. Den 26 november 2018 informerade Chicago
Holding Finansinspektionen ("FI") om Erbjudandet och ovannémnda dtagande gentemot Nasdag Stockholm.

Erbjudandehandlingen har blivit godkdnd och registrerad av Fl i enlighet med kapitel 2, paragraf 3 i LUA och kapitel 2 a, paragraf 9 i lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Registreringen hos Fl innebdr inte att Fl garanterar att de sakuppgifter som tillhandahalls hari &r full-
standiga eller kompletta.

Informationen i Erbjudandehandlingen avses vara korrekt, men inte fullstdndig, endast per dagen for offentliggérandet av denna Erbjudande-
handling. Det innebdr inte att informationen har varit eller kommer att vara korrekt vid ndgon annan tidpunkt. I tillampliga fall kommer Chicago
Holding att uppratta tilldgg till Erbjudandehandlingen i enlighet med tilldmpliga lagar och regler, inklusive lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument och Takeover-reglerna. Informationen i denna Erbjudandehandling tillhandahdlls endast med anledning av Erbjudandet och det &rinte
tillatet att anvénda Erbjudandehandlingen fér ndgot annat andamal.

Informationen gdllande Stendérren pd sidorna 9 till 60 har granskats av Stendérrens budkommitté.

DNB Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige ("DNB Markets”) och Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial ("Danske Bank”) dr finansiell-
och kapitalmarknadsrédgivare till Chicago Holding, och ingen annan, i samband med Erbjudandet. DNB Markets och Danske Bank ansvarar inte
gentemot ndgon annan &n Chicago Holding for rddgivning i samband med Erbjudandet. Informationen i denna Erbjudandehandling har tillhanda-
hallits av Chicago Holding samt, vad gdller de delar som avser Stenddrren, av Stenddrren och fran Stenddrrens offentligt tillgéngliga information.
DNB Markets och Danske Bank har inte &tagit sig ndgon skyldighet att sjélvsténdigt verifiera informationen hari och fransager sig allt ansvar med
anledning av sddan information.

Varken DNB Markets och Danske Bank, eller négot av dess narstdende bolag, ar skyldigt gentemot, eller accepterar ndgon skuld, risk eller ndgon
form av ansvar i férhallande till (direkt eller indirekt skada, i kontrakt, enligt lag eller p& annat sétt) ndgon person som inte ar kund hos DNB Markets
och Danske Bank i samband med detta Erbjudande, ndgot pastdende hari eller p& annat satt.

Siffrorna som presenteras i denna Erbjudandehandling har i férekommande fall avrundats. Detta innebdr att vissa tabeller kanske inte summeras
korrekt. All information i Erbjudandehandlingen avseende aktieinnehav i Stendérren baseras pd 28 155 641 utestdende aktier i Stenddrren.

Framétriktade uttalanden

Uttalanden i denna Erbjudandehandling som avser framtida férhallanden eller omstéandigheter, inklusive uttalanden avseende framtida resultat, till-
vaxt och andra prognoser savdl som de andra férmdanerna i Erbjudandet, &r framatriktade uttalanden. Framatriktade uttalanden ar generellt sett,
men inte alltid, alla sédana uttalanden som inte avser historiska eller aktuella fakta och inkluderar, men begrdansas inte till, uttryck sdsom "kan’,
"kommer”, "férvantas’, "tros’, "férutses’, "planeras’, "avses’, "uppskattas’, "beddms’, "mal’, "prognostiserar’, "har fér avsikt att” eller "borde’, séval som
negationer och varianter av dessa samt liknande uttryck. Framatriktade uttalanden inkluderar, men begrdnsas inte till, uttalanden rérande
Erbjudandets férvantade inverkan pd Stendérrens affarsverksamhet. Framatriktade uttalanden ar féremal fér risk och osdkerhet till sin natur eftersom
de hanfér sig till hdndelser och beror pd omstandigheter som kommer att ske i framtiden. Det finns inga garantier for att de faktiska resultaten inte
vasentligt kommer att skilja sig frén de som uttrycks eller antyds i dessa framatriktade uttalanden pd grund av ett flertal faktorer, varav ménga ér
utanfér Chicago Holdings och Stendérrens kontroll inklusive, men inte begrdnsat fill, effekter av féréndringar i den ekonomiska konjunkturen, rénte-
nivder, fluktuationer i efterfrégan pd& produkter, konkurrens, teknisk utveckling, relationer fill anstdllda, plan- och byggregler, resultat av férhandlingar
med hyresgdastféreningar, skattelagstiftning, tillgang till finansiering, rérelsekostnadsinflation, naturkatastrofer och potentiellt behov av 6kade anlégg-
ningskostnader (exempelvis till foljd av 6kad efterfrdgan, dkade kostnader fran dterkommande investeringar i fastigheter, nya afférsmaéjligheter och
lansering av ny teknologi). Alla sédana framatriktade uttalanden baseras uteslutande pd de férhéallanden som radde nér uttalandet IGmnades och
varken Chicago Holding eller Stendérren har (eller &tar sig) ndgon skyldighet att uppdatera eller dndra sédana framatriktade uttalanden, oavsett om
detta &r en féljd av ny information, nya férhdllanden eller ndgot annat, férutom dé det krévs av tillémpliga lagar och féreskrifter.

Viktig information fér aktieégare utanfér Sverige samt banker, fondkommissionérer, handlare och andra institutioner som innehar
férvaltarregistrerade aktier for personer utanfér Sverige

Erbjudandet riktar sig inte till personer bosatta i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller Sydafrika och vars deltagande i
Erbjudandet kréver att ndgon ytterligare erbjudandehandling uppréttas eller registrering sker eller att ndgon annan atgard féretas utéver vad som
kravs enligt svensk lag. Erbjudandehandlingen, anmdliningssedeln och annan dokumentation hanférlig till Erbjudandet kommer inte att publiceras i
eller distribueras i eller fill, och far inte postas eller p& annat satt distribueras eller sandas till eller in i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Schweiz eller Sydafrika. Personer som mottar sédan kommunikation (inklusive, men inte begrénsat till, institutioner som innehar férvaltarre-
gistrerade aktier, férvaltare och férmyndare) och omfattas av lagen i ett sédant land ar skyldiga att informera sig om, och iaktta, sédana restriktioner
eller krav. Underlatenhet att géra detta kan utgéra en évertrédelse av vardepapperslagar i ett sddant land. Chicago Holding, i den utstréckning som
tillats av tilldmplig lag, frénsager sig allt ansvar fér brott mot séddana restriktioner av ndgon person. Om ndgon sdker acceptera Erbjudandet som ett
resultat av att direkt eller indirekt ha évertratt dessa restriktioner sé kan accepten komma att ldmnas utan avseende.

Erbjudandet Idmnas inte, och kommer inte att Idmnas, varken direkt eller indirekt, i eller till, Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz eller Sydafrika genom post eller nédgot annat kommunikationsmedel eller hjdlpmedel, varken av mellanstatlig karaktar eller for utlandsk
handel eller genom nationella bérsers hjaglomedel i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller Sydafrika. Detta inkluderar, men
arinte begransat till telefax, e-post, telex, telefon och internet samt andra former av elektronisk dverféring. Erbjudandet kan inte accepteras och aktier
kan inte 6verldatas i Erbjudandet pd ndgot sddant satt, med sddant medel, hjdlpmedel eller méjliggérande av, eller frén Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller Sydafrika eller av personer som befinner sig eller ér bosatta i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz eller Sydafrika. Foljaktligen kommer inte, och ska inte, detta Erbjudande eller annan dokumentation avseende Erbjudandet att séindas eller
pd annat satt dverféras, distribueras, vidarebefordras eller skickas i eller fill Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller
Sydafrika eller till ndgon australiensare, hongkongbo, japan, kanadensare, nya zeeldndare, schweizare eller sydafrikan eller négon person som
befinner sig eller ar bosatt i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller Sydafrika.

Chicago Holding kommer inte att tillhandahdlla ndgot vederlag enligt Erbjudandet till Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz
eller Sydafrika.

Varje forsok till accept av Erbjudandet som direkt eller indirekt ér ett resultat av en évertrddelse av dessa restriktioner ar ogiltigt och varje forsok fill
accept av en person som befinner sig i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller Sydafrika eller av ombud, férvaltare eller annan
mellanhand som agerar pé icke-diskretion&r basis fér en huvudman som ldmnar instruktioner frén Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz eller Sydafrika ar ogiltigt och kommer inte att accepteras. Varje person som innehar aktier och som deltar i Erbjudandet kommer att intyga att
han/hon inte dr australiensare, hongkongbo, japan, kanadensare, nya zeeléndare, schweizare eller sydafrikan, inte befinner sig i Australien, Hongkong,
Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller Sydafrika och inte deltar i eft sédant Erbjudande frén Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland,
Schweiz eller Sydafrika eller att han/hon pd icke-diskretiondr basis agerar pd uppdrag fér en huvudman som inte &r australiensare, hongkongbo, japan,
kanadensare, nya zeeldndare, schweizare eller sydafrikan, som befinner sig utanfér Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller
Sydafrika och som inte ger instruktioner om att delta i ett Erbjudande frén Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller Sydafrika.

Denna Erbjudandehandling skickas inte, och far inte skickas, till aktiedgare med registrerade adresser i Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland, Schweiz eller Sydafrika. Banker, fondkommissiondrer, handlare och andra institutioner som innehar férvaltarregistrerade aktier fér
personer i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz eller Sydafrika, far inte vidarebefordra detta Erbjudande, eller andra till
Erbjudandet relaterade dokument, till sédana personer.

Oaktat det féregdende forbehdller sig Chicago Holding ratten att tilldta att Erbjudandet accepteras av personer som inte a@r bosatta i Sverige om
Chicago Holding, efter egen bedémning, bedémer att transaktionen ifrdga kan genomféras i enlighet med tillémpliga lagar och regler.

1) Fonden EQT Real Estate Il innefattande EQT Real Estate || SCSp som agerar genom sin alternativa investeringsfondférvaltare (gestionnaire), EQT Fund Manage-
ment S.ar.l., ett privat aktiebolag (société & responsabilité limitée) inkorporerat och existerande under luxemburgsk ratt, med registrerad adress pa 26A, Boulevard
Royal, L-2449 Luxemburg, och registrerat i Luxemburgs handels- och bolagsregister (Registre de Commerce et des Sociétés, Luxembourg) under registreringsnum-
mer B 167.972, och agerar som férvaltare (gérant) for EQT Real Estate Il SCSp, ett luxemburgskt speciellt begrénsat partnerskap (société en commandite spéciale)
med registrerad adress p& 26A, Boulevard Royal, L-2449 Luxemburg och registrerat i Luxemburgs handels- och bolagsregister (Registre de Commerce et des
Sociétés, Luxembourg) under registreringsnummer B 227.967.

2) EttavEQT Real Estate heldgt nybildat bolag, under namnéndring fran Goldcup 17730 AB.
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Erbjudandet i sammandrag
Vederlag: 100,25 kronor? kontant for varje A- respektive B-aktie

Accepftfrist: 28 november 2018 till 19 december 2018
klockan 15.00 CET

Berdaknad likviddag: 28 december 2018

Erbjudandets totala varde: 2 823 miljoner kronor?

1) Om Stendérren betalar utdelning eller genomfér annan vardedverféring till aktiedgarna, for vilken avstdmningsdagen intraffar fére redovisning av
likvid i Erbjudandet, kommer det erbjudna vederlaget att reduceras i motsvarande man.
2) Baserat pd totalt 28 155 641 utestdende aktier och ett vederlag uppgdende till 100,25 kronor fér varje A- och B-aktie.
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Erbjudande till aktieagare i

Stendorren

Erbjudandet

EQT Real Estate II" ("EQT Real Estate”), genom Chicago
Holding AB? ("Chicago Holding"), offentliggjorde den
27 november 2018 ett kontanterbjudande fill aktie-
dgarna i Stendorren Fastigheter AB (publ), organisa-
tionsnummer 556825-4741("Stendérren” beroende p&
sammanhang, med eller utan dotterbolag), att dverldta
samtliga sina aktier i Stenddrren till Chicago Holding for
100,25% kronor kontant fér varje A- och B-aktie pé& de
villkor som anges i denna erbjudandehandling
("Erbjudandet” och "Erbjudandehandlingen”).
B-aktierna i Stendérren ar upptagna till handel p&
Nasdaq Stockholm, under tickersymbolen "STEF-B".

Erbjudandet innebdr en premie for B-aktier om:

® 3,8 procent jamfort med stdngningskursen om
96,6 kronor for B-aktien pd Nasdag Stockholm den
26 november 2018, vilket utgor den sista handelsda-
gen fore offentliggdérandet av Erbjudandet;

® 9,7 procent jamfort med den volymviktade genom-
snittskursen om 91,3 kronor for B-aktien p& Nasdag
Stockholm under de senaste 20 féregdende handels-
dagarna fram till och med den 26 november 2018;

® 23,5 procent jamfért med den volymviktade genom-
snittskursen om 81,2 kronor for B-aktien pd Nasdaq
Stockholm under de senaste 12 kalendermdanaderna
fram till och med den 26 november 2018;

® 0,25 procent jamfort med Stendodrrens rapporterade
EPRA NNNAV (aktuellt substansvarde) per stamaktie
om 100,0 kronor, per 30 september 2018; och

® 4,5 procent jdmfort med bokfort varde av eget kapital
per stamaktie om 95,9 kronor, per 30 september 2018.

Erbjudandets totala varde uppgar till cirka
2 823 miljoner kronor® baserat pd totalt 28 155 641
utestdende aktier.

Inget courtage kommer att utgd i samband med
Erbjudandet.

Accepftfristen for Erbjudandet inleds den 28 novem-
ber 2018 och avslutas den 19 december 2018. Redovis-
ning av likvid kommer att pdbdrjas s& snart Chicago
Holding har offentliggjort att villkoren for Erbjudandet
har uppfyllts, eller nér Chicago Holding i annat fall har
beslutat att fullfélja Erbjudandet. Férutsatt att sédant

offentliggérande inte [ldmnas senare dn omkring den
21 december 2018, forvantas redovisning av likvid att
pdbdrjas omkring den 28 december 2018.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande

Betraffande villkoren for Erbjudandets fullfoljande, se
nedan under avsnitt "Villkor fér Erbjudandets fullfél-
jande” pé sidan 5.

Stendérrens utestdende incitamentsprogram
Erbjudandet omfattar inte sddana rattigheter som
|[&mnats av Stendérren till dess anstdllda enligt ndgot
incitamentsprogram implementerat av Stenddrren.
Chicago Holding har for avsikt att behandla deltagare i
sddana program rdttvist i samband med Erbjudandet.

Vissa narstaende parter

Tva av styrelseledaméterna i Stendérren, Knut Pousette
och Seth Lieberman (som dven ingdr i investeringskom-
mittén for EQT Real Estate, men han har emellertid inte
deltagit i investeringskommitténs beslutsfattande i
samband med Erbjudandet), har genom aktiedver-
|&telseavtal, ingdtt avtal om férsdljning av sina aktier till
Chicago Holding, vilket innebar att de ar javiga i
Stenddrrens styrelse vid handldggning av frdgor som
rér Erbjudandet, i enlighet med Nasdaq Stockholms
takeover-regler ("Takeover-reglerna”). Styrelsen for
Stendodrren har darfor inrattat en budkommitté,
bestdende av styrelseledamdterna Jenny Warmé,
Helena Levander, Hans Runesten, Andreas Philipson
och Carl Mérk, som hanterar fragor relaterade fill
Erbjudandet. Se vidare under avsnitt "Avtal avseende
férsdlining av aktier samt képoption’.

Chicago Holdings aktieinnehav i Stendérren
Varken Chicago Holding, eller ndgot narstdende bolag
eller annan ndrstdende person, dger nagra A- eller
B-aktier eller andra finansiella instrument som ger en
finansiell exponering motsvarande en dgarandel i
Stendorren vid tidpunkten for denna
Erbjudandehandling.

Chicago Holding har inte forvarvat, eller avtalat om
att férvdrva, ndgra aktier i Stendérren, eller andra
finansiella instrument som ger en finansiell exponering
motsvarande en dgarandel i Stenddrren, under den
sexmdnadersperiod som féregdtt Erbjudandets

1) Fonden EQT Real Estate Il innefattande EQT Real Estate I SCSp som agerar genom sin alternativa investeringsfondférvaltare (gestionnaire), EQT
Fund Management S.a r.l., ett privat aktiebolag (société a responsabilité limitée) inkorporerat och existerande under luxemburgsk ratt, med regist-
rerad adress pd 26A, Boulevard Royal, L-2449 Luxemburg, och registrerat i Luxemburgs handels- och bolagsregister (Registre de Commerce et
des Sociétés, Luxembourg) under registreringsnummer B 167.972, och agerar som férvaltare (géranf) for EQT Real Estate Il SCSp, ett luxemburgskt
speciellt begransat partnerskap (société en commandite spéciale) med registrerad adress pd 26A, Boulevard Royal, L-2449 Luxemburg och regist-
rerat i Luxemburgs handels- och bolagsregister (Registre de Commerce et des Sociétés, Luxembourg) under registreringsnummer B 227.967”

2) Ettav EQT Real Estate heldgt nybildat bolag, under namnéndring frén Goldcup 17730 AB.

3) Om Stendérren betalar utdelning eller genomfér annan vardedverforing till aktiedgarna, for vilken avstdmningsdagen intraffar fore redovisning av
likvid i Erbjudandet, kommer det erbjudna vederlaget att reduceras i motsvarande man.

4) Baserat pd totalt 28 155 641 utestdende aktier och ett vederlag uppgdende till 100,25 kronor fér varje A- och B-aktie
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offentliggérande, med undantag for de avtal om
forvarv av aktier som beskrivs under avsnitt "Avtal
avseende férsdljning av aktier samt képoption”.
Chicago Holding kan férvarva, eller ingd éverens-
kommelser om att férvarva, aktier i Stendorren utanfér
Erbjudandet. Samtliga sédana genomférda eller
planerade férvarv kommer genomféras i enlighet med
tillémpliga regler, vilket inkluderar, men inte begrdnsas

Erbjudande till aktiedgare i Stendérren

till, svensk ratt och Takeover-reglerna, och kommer
offentliggdras i enlighet med tilldmpliga regler.

Avtal avseende forsdljning av aktier samt
képoption

Avtal avseende forvarv av aktier i Stenddrren har
ingdtts mellan EQT Real Estate och de aktiedgare som
framgar av tabellen nedan.

Aktieagare A-aktier B-aktier = Andel avaktier = Andel avréster
Kvalitena AB (publ) 1500 000 3133389 16,46 % 35,80 %
Foérvaltningsaktiebolaget

Hummelbosholm 500 000 100 000 213 % 10,07 %
K. Pousette Styrelseordférande i Stendorren 865 219 3,07 % 1,71%
H. Lycketorp 693 550 2,46 % 1,37 %
S. Lieberman Styrelseledamot i Stendérren 564 615 2,01% 1,11 %
Totalt 2000000 5356773 26,13 % 50,06 %

Aktiedverlatelseavtalen med aktiedgarna som listas
ovan ar villkorade av att samtliga for Erbjudandet och
férvarvet av Stendérren erforderliga regulatoriska ftill-
sténd, inklusive tillstdnd frdn konkurrensmyndigheter,
har erhdllits.

Dartill har Kvalitena AB (publ) utfardat en képoption
till Chicago Holding omfattande 500 000 B-aktieri
Stenddrren, motsvarande 1,78 procent av det totala
antalet aktier och 0,99 procent av det totala antalet
réster i Stendérren. Képoptionen ar villkorad av erhdl-
lande av erforderliga regulatoriska tillstdnd och kan
endast utnyttjas av Chicago Holding under férutsatt-
ning att Chicago Holdings totala innehav av akfier i
Stendérren, efter fullgérandet av Erbjudandet, motsva-
rar mindre an 51 procent av det totala antalet réster i
Stenddrren. Képoptionen kan utnyttjas inom 30 dagar
fran redovisningen av likviden for Erbjudandet. Lésen-
priset for kdpoptionen motsvarar Erbjudandepriset.
Koépoptionen har utfardats utan vederlag.

Tilltrade till ovan aktier kommer i enlighet med
aktiedverldtelseavtalen och kdpoptionsavtalet att
genomfdras av Chicago Holding.

Finansiering

Erbjudandets fullféljande ar inte foremdl for ndgot
finansieringsvillkor. Erbjudandet &r i sin helhet finansie-
rat genom kapital frdn EQT Real Estate och genom en
l&nefacilitet som tillhandahdllits av Chicago Holdings
bank. Villkoren fér att utnyttja ldnefaciliteten &rinom
Chicago Holdings kontroll.

Due diligence

Chicago Holding har genomfért en begrdnsad due
diligence-undersokning av verifierande karaktar av
Stenddrren i samband med férberedelserna infor
Erbjudandet och har i samband dérmed traffat
Stenddrrens ledningsgrupp. Stendérren har informerat
Chicago Holding om att ingen information har Idmnats ut
till Chicago Holding under due diligence-undersokningen
som inte tidigare har offentliggjorts och som rimligen kan
férvantas paverka priset pd Stenddrrens aktier.
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Uttalande fran Aktiemarknadsnamnden
Information som gjorts tillgangligt for Chicago Holding
indikerar att aktiedgare i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Kina, Nya Zeeland, Schweiz och Sydafrika till-
sammans hdller cirka 0,37 procent av totalt antal aktier
och 0,22 procent av totalt antal réster i Stendorren.
Med beaktande av tids- och kostnadsaspekter har
Chicago Holding beslutat att exkludera dessa jurisdik-
tioner frdn Erbjudandet. Aktiemarknadsnédmnden har
genom beslut AMN 2018:46 den 4 november 2018
undantagit Chicago Holding fran skyldigheten att inklu-
dera de ovanndmnda jurisdiktionerna i Erbjudandet.

Afagande, tillamplig lag och tvister

Erbjudandet, liksom de dartill relaterade avtalen
mellan Chicago Holding och aktiedgarna i Stendérren
fill foljd av Erbjudandet, ska regleras och tolkas i enlig-
het med materiell svensk ratt. Tvist rorande, eller som
uppkommer med anledning av, Erbjudandet ska
avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms
tingsratt ska utgora férsta instans.

Takeover-reglerna och uttalanden frén Aktie-
marknadsndmnden gdllande tolkningen och tilldmpning
av Takeover-reglerna, ar tillampliga i férhdllande fill
Erbjudandet. | enlighet med LUA, har Chicago Holding
den 26 november 2018 gentemot Nasdagq Stockholm
&tagit sig att folja Takeover-reglerna och att underkasta
sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm kan besluta om
vid dvertradelse av dessa regler. Chicago Holding infor-
merade den 26 november 2018 Fl om Erbjudandet och
ovanndmnda dtagande gentemot Nasdaqg Stockholm.

Radgivare

DNB Markets, en del av DNB Bank ASA, filial Sverige
och Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial agerar
som finansiell- och kapitalmarknadsrddgivare till EQT
Real Estate i samband med Erbjudandet. Linklaters
Advokatbyrd AB agerar som legal réddgivare fill EQT
Real Estate i samband med Erbjudandet. AF Infrastruc-
ture AB agerar teknisk rddgivare, Skeppsbron Skatt AB
agerar skatterddgivare och Alvarez & Marsal Nordics
AB agerar finansiell rddgivare.



Bakgrund och motiv for Erbjudandet

Stendorren dr ett valskott fastighetsbolag som ager,
utvecklar och forvaltar fastigheter avsedda for industri
och logistik i Storstockholm och Mdalardalen. EQT Real
Estate har foljt Stenddrren under en lang tid och impo-
neras av Stendorrens starka och stabila utveckling. Det
stora antalet outnyttjade byggratter erbjuder en
mojlighet att vidareutveckla dess fastighetsportfolj,
vilket ligger val i linje med EQT Real Estates strategi aft
investera i tillgdngar med utvecklingspotential.

EQT Real Estate bedémer att den 6kade investe-
ringstakten som krdvs for att utveckla byggratterna
med fordel sker i privatdgd regi eftersom Stendorrens
resultat kan komma att minska under en évergdngspe-
riod. EQT Real Estate bedémer att Erbjudandet ar
finansiellt attraktivt for Stenddrrens aktiedgare.

EQT Real Estates investeringsrddgivare har langvarig
erfarenhet frdn svenska verksamhets- och logistik-
fastigheter och ar 6vertygade om att deras expertis och

engagemang inom fastighetssektorn kommer bidra fill
den framtida utvecklingen av Stendérren. EQT Real
Estate avser aft fortsatta att investera i och utveckla
verksamheten samt erbjuda ett Idngsiktigt dgande,
vilket ar positivt for utvecklingen av Stendorren, dess
ledning, anstallda och kunder.

For ndrvarande férutser Chicago Holding inga
féréndringar pd de platser dar Stenddrren bedriver sin
verksamhet. Baserat pd Chicago Holdings befintliga
kunskap om Stendérren, dess strategi och de aktuella
marknadsférutsattningarna, har Chicago Holding for
avsikt att vidareutveckla verksamheten tillsammans
med sin och Stendérrens nuvarande ledning och
anstdllda. Under perioden efter att Erbjudandet har
fullféljts, och efter noggrann analys, kommer EQT Real
Estate att utvdrdera dessa fradgor fér att konkludera
hur Bolaget bast utvecklas vidare.

Fér ytterligare information hénvisas till informationen i denna Erbjudandehandling, som har upprdttats av styrelsen i
Chicago Holding i samband med Erbjudandet. Beskrivningen av Stendérren pd sidorna 9 till 60 i Erbjudandehand-
lingen har granskats av budkommittén i Stendérren. Styrelsen i Chicago Holding férsdkrar att, savitt styrelsen kénner
till, uppgifterna i Erbjudandehandlingen betrdffande Chicago Holding, EQT Real Estate och dess fonder éverens-

stdmmer med de faktiska férhdllandena.

Stockholm, 27 november 2018

Chicago Holding AB

Styrelsen

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ)



Villkor och anvisningar for

Erbjudandet

Erbjudandet
Chicago Holding erbjuder 100,25 kronor kontant for
varje A- och B-aktie i Stenddrren. Erbjudandets totala
varde baserat pd samtliga utestédende aktier uppgdr till
cirka 2 8232 miljoner kronor.

Inget courtage kommer att utgd i samband med
Erbjudandet.

Aktieagare kan sdlja hela eller delar av sitt aktie-
innehav i Stenddrren i samband med Erbjudandet.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ar utformat pd villkor motsvarande ett
budpliktserbjudande. Skdlet till att Erbjudandet ar
utformat som eft budpliktserbjudande ar att aktie-
férvarven beskrivna under avsnitt "Avtal avseende
férsdlining av aktier samt képoption” endast ar villko-
rade av att erforderliga regulatoriska tillstdnd erhdllits,
vilka man berdknar kunna erhdlla fére utgdngen av
acceptfristen for Erbjudandet.

Fullféljandet av Erbjudandet ar séledes endast vill-
korat av att samtliga for Erbjudandet och forvarvet av
Stendérren erforderliga tillstdnd, godkdnnanden, beslut
och andra atgdarder frdn myndigheter eller liknande,
inklusive fran konkurrensmyndigheter, har erhdllits, i
varje enskilt fall pé fér Chicago Holding acceptabla
villkor.

Chicago Holding férbehdller sig ratten att aterkalla
Erbjudandet for det fall att det framgdr att ovansta-
ende villkor inte har uppfyllts eller inte kommer uppfyl-
las. Erbjudandet kan dock endast aterkallas férutsatt
att bristande uppfyllelse av villkoret &r av vasentlig
betydelse for Chicago Holdings forvarv av aktier i
Stendorren.

Chicago Holding férbehdller sig ratten att, helt eller
delvis, franfalla villkoret for Erbjudandet.

Accept av Erbjudandet

Direktregistrerade innehav

Aktiedgare i Stendorren vars aktier ar direktregistre-
rade hos Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) och som
dnskar acceptera Erbjudandet mdste, under perioden
frén och med den 28 november 2018 till och med den
19 december 2018 klockan 15.00 CET, underteckna och
|Gmna in korrekt ifylld anmalningssedel enligt faststallt
formular till:

DNB BANK ASA, filial Sverige,

Att: Securities Services & Custody,
105 88 Stockholm,

Sverige

Anmadlningssedeln kan dven skickas med fax till
faxnummer +46 (8) 473 45 81 eller med e-post till:
emissioner@dnb.se.

Anmdlningssedeln maste [dmnas in eller skickas i
bifogat forfrankerat svarskuvert i god tid fore sista
anmalningsdag for att kunna vara DNB Markets fill-
handa senast klockan 15.00 CET den 19 december 2018.
Anmdlningssedeln kan dven ldmnas till bankkontor eller
andra vardepappersinstitut i Sverige for vidarebeford-
ran till DNB Markets, forutsatt att s& sker i sé god tid att
anmdlningssedeln erhdlls senast pd den sista dagen for
accept av Erbjudandet.

En fortryckt anmalningssedel och ett svarskuvert
distribueras tillsammans med denna Erbjudandehand-
ling till direktregistrerade aktiedgare i Stendérren. Pa
den fortryckta anmdlningssedeln framgar VP-konto och
aktuellt aktieinnehav i Stenddrren. Aktiedgare bor
sjdlva kontrollera att de fortrycka uppgifterna i anmal-
ningssedeln dr korrekta. Aktiedgare som ar upptagna i
den férda forteckningen éver panthavare och férval-
tare erhdller inte anmdlningssedel utan meddelas
separat. Om anmdlan avser annan person dn den som
signerar, till exempel en minderdrig, mdste blanketten
"Férmyndare & fullmaktshavare” fyllas i och skickas in
tillsammans med den ursprungliga anmdlningssedeln.

Observera att felaktiga eller ofullstdndiga anmail-
ningssedlar kan komma att ldmnas utan avseende.
Inga &ndringar far géras i den fortryckta texten pd
anmalningssedlarna.

Aktiedgare i Stenddrren som accepterar Erbjudandet
bemyndigar DNB Markets att leverera deras akfier i
Stendérren till Chicago Holding i enlighet med villkoret
och anvisningarna fér Erbjudandet.

Frén och med den 3 januari 2018, krdvs det att alla
juridiska personer som deltar i en transaktion pd finans-
marknaden har en Legal Entity Identifier-kod ("LEI").

Ett LEI-nummer mdste erhdllas frdn en auktoriserad
LEl-utgivare vilket kan ta lite tid. Vénligen erhdll eft
LEl-nummer i god tid fér att kunna anvdnda detta i
anmalningsblanketten. For mer information hanvisas
fill www.fi.se.

Anmadlningssedlar som inte ar fortryckta och blan-
ketten "Férmyndare & fullmaktshavare” samt denna
Erbjudandehandling, finns fillgéngliga pd EQTs hemsida
(www.egtpartners.com/other/stendorren-bid/) och p&
DNB Markets hemsida (www.dnb.se/stendorren).

1) Om Stendérren betalar utdelning eller genomfér annan vardedverféring till aktiedgarna, for vilken avstdmningsdagen intraffar fére redovisning av
likvid i Erbjudandet, kommer det erbjudna vederlaget att reduceras i motsvarande man.
2) Baserat pd totalt 28 155 641 utestédende aktier och ett vederlag uppgdende till 100,25 kronor fér varje A- och B-aktie.
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Villkor och anvisningar fér Erbjudandet

Forvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare i Stenddrren vars aktier ar forvaltarregistre-
rade erhdller varken Erbjudandehandlingen eller den
fértryckta anmalningssedeln. Accept ska istdllet ske i
enlighet med instruktioner fran férvaltaren.

Pantsatta aktier

For aktier i Stenddrren som @r pantsatta i Euroclears
system mdste sdval aktiedgaren som panthavaren
underteckna anmalningssedeln och bekrafta att pant-
ratten kommer att upphdra. Panten pd aktierna i frédga
i Stenddrren mdste vara avregistrerade i Euroclears
system vid tidpunkten for leveransen av aktierna till
Chicago Holding.

Acceptfrist och ratt till férlangning av Erbjudandet
Accepftfristen for Erbjudandet [6per frdn och med den
28 november 2018 till och med den 19 december 2018
klockan 15.00 CET.

Chicago Holding férbehdller sig ratten att, vid ett
eller flera tillfallen, forlanga acceptfristen for Erbjudan-
det liksom att senareldgga redovisningen av likvid. En
eventuell férldngning av acceptfristen kommer inte att
medfdra férdrdjning av redovisningen av likvid till de
aktiedgare som redan accepterat Erbjudandet, forut-
satt att villkoret for Erbjudandet d& har uppfylits.
Meddelande om sddan férldngning av acceptfristen for
Erbjudandet kommer att offentliggdras av Chicago
Holding genom pressmeddelande i enlighet med
tillémpliga regler och bestGmmelser.

Bekrdaftelse av accept

Efter det att korrekt ifylld anmalningssedel har motta-
gits och registrerats av DNB Markets, kommer de aktier
i Stenddrren som anmdlts for éverlatelse enligt
Erbjudandet att Gverforas till ett nydppnat, sparrat
VP-konto ("apportkonto”) i aktiedgarens namn. |
samband ddrmed skickar Euroclear en VP-avi som
visar antalet aktier i Stendérren som bokats ut fran det
ursprungliga VP-kontot samt en VP-avi som visar anta-
let aktier i Stenddrren som bokats in pd det nyligen
Oppnade och spdrrade apportkontot.

Redovisning av likvid

Redovisning av likvid férvantas pdbérjas sé snart som
mojligt efter utgdngen av acceptfristen och ndr
Chicago Holding har offentliggjort att villkoret for
Erbjudandet har uppfyllts eller annars beslutat aft full-
félja Erbjudandet. Férutsatt att ett sddant offentliggd-
rande sker senast omkring den 21 december 2018
berdknas redovisning av likvid kunna p&bérjas omkring
den 28 december 2018.

Redovisning av likvid sker genom att de som har
accepterat Erbjudandet far en avrdkningsnota skickad
till sig. Om innehavet &r forvaltarregistrerat sé sker
redovisning via respektive forvaltare och enligt forval-
tarens rutiner.

Likvidbeloppet betalas ut till det avkastningskonto
som ar kopplat fill aktiedgarens VP-konto. Fér aktieda-
gare i Stenddrren som saknar ett avkastningskonto eller

vars avkastningskonto ar felaktigt, eller ar ett BankGiro-
konto eller PlusGiro-konto, kan utbetalningen bli férse-
nad. | samband med redovisning av likvid bokas
aktierna i Stenddrren ut frédn apportkontot som ddrmed
avslutas. | samband med detta skickas ingen VP-avi ut.
Vdnligen observera att dven om aktierna i
Stenddrren dr pantsatta sker utbetalning enligt ovan.

Ratt till aterkallelse av accept

Aktiedgare i Stenddrren har ratt att dterkalla Idmnade
accepter av Erbjudandet enligt féljande. Fér att &terkal-
lelsen ska kunna géras gdllande ska en skriftlig aterkal-
lelse ha kommit in till DNB Markets innan Chicago
Holding har offentliggjort att villkoret for Erbjudandet
har uppfyllts eller, om sddant offentliggérande inte sker
under acceptfristen, senast klockan 15.00 CET den sista
dagen for acceptfristen. Aktiedgare i Stenddrren vars
aktier ar férvaltarregistrerade och som énskar aterkalla
[@mnad accept av Erbjudandet ska gora det i enlighet
med instruktioner frén forvaltaren. Kvarstdr villkor i
ndgot avseende vid en foérldngning av Erbjudandet och
Chicago Holding inte har franfallit séddant villkor, ska
ratten att dterkalla ldmnad accept galla pd motsva-
rande satt dven under sddan férldngning av
Erbjudandet.

Forvarv av aktier utanfor Erbjudandet

Chicago Holding och dess nérstdende bolag, radgivare,
mdklare eller andra personer som agerar agent for eller
pd uppdrag av Chicago Holding kan komma att, fran tid
fill annan, férvarva eller ingd éverenskommelser om att
férvarva aktier i Stendérren utanfér Erbjudandet, fran
och med att Erbjudandet offentliggjordes fram till
utg@ngen av acceptfristen eller efter Erbjudandet.
Sddana férvarv kommer att ske i dverensstdmmelse
med tillampliga lagar, regler och férordningar. Inga
sddana forvarv far goéras till hdgre priser &n vederlaget
som anges i Erbjudandet eller p& férmanligare villkor éan
de som féljer av Erbjudandet, savida inte vederlaget i
Erbjudandet hojs och villkoren anpassas ddrefter. Infor-
mation om sédana férvary kommer att offentliggéras i
enlighet med tilldmpliga regler.

Tvangsinldsen och avnotering

For det fall att Chicago Holding (i samband med Erbju-
dandet eller pd annat satt) blir dgare till aktier vilka
representerar mer &n 90 procent av de utestdende
aktierna i Stenddrren, avser Chicago Holding att
pdkalla tvéngsinlésen av resterande utestdende akftier i
Stendérren i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).
| samband dérmed avser Chicago Holding ocksd att
verka for att aktierna i Stendérren avnoteras frén
Nasdaq Stockholm.

Aktiedgare som vdljer att inte acceptera Erbjudan-
det och som darmed kvarstar som aktiedgare i Sten-
doérren bor notera att aktier i Stenddrren inte kan hand-
las pd& sedvanligt satt pd en reglerad marknad efter en
avnotering. Mojligheten att sdlja eller 6vervaka aktie-
priset kommer darfér att vara begrénsad.

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ)



Ovrig information

Det faktum att DNB Markets &r finansiell rédgivare och
emissionsinstitut innebdr inte att det uppstar ett kund-
férhallande mellan DNB Markets och aktiedgare som
accepterar Erbjudandet. Vid accept av Erbjudandet
betraktas accepterande aktiedgare som kund endast
om DNB Markets har Idmnat rad till den accepterande
aktiedgaren eller annars har kontaktat denne individu-
ellt angdende Erbjudandet, eller om denne accepterat
Erbjudandet via DNB Markets kontor, internetbank eller
telefonbank. Om accepterande aktiedgare inte betrak-
tas som kund, dr inte reglerna om skydd for investerare
i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden
tillédmpliga pd dennes accept. Detta innebdr bland
annat att varken s& kallad kundkategorisering eller s&
kallad passandebeddmning kommer att ske betréf-
fande Erbjudandet. Accepterande aktiedgare ansvarar
ddrmed sjalv for att denne har tillrackliga erfarenheter
och kunskaper for att férstd de risker som ar férenade
med Erbjudandet.

Information om personuppgiftshantering

De som accepterar Erbjudandet kommer att dverldmna
personuppgifter till DNB Markets. Personuppgifter som
tillhandahdlls DNB Markets kommer att behandlas i
datasystem i den utstrackning som kravs for att admi-
nistrera Erbjudandet. Personuppgifter som erhdllits fran
andra kallor @n kunder kan ockséd komma att behand-
las. Personuppgifter kan ocksd komma att behandlas i
datasystem hos foretag som DNB Markets samarbetar
med. Information om behandling av personuppgifter
kan erhdllas frdn DNB Markets kontor, som ocksd
accepterar forfrdgningar om korrigering av person-
uppgifter. Adressuppgifter kan komma att erhdllas av
DNB Markets genom ett automatiskt forfarande som
utfors av Euroclear.

Erbjudandehandling och anmdlningssedel
Erbjudandehandlingen (pd svenska) och
anmdlningssedeln (pd svenska och engelska) kommer
att finnas tillgéngliga pd DNB Markets hemsida
(www.dnb.se/stendorren) och EQTs hemsida
(www.eqgtpartners.com/other/stendorren-bid/).
Erbjudandehandlingen (pd svenska) kommer dven
finnas tillgdnglig pd Finansinspektionens hemsida
(www.fi.se).
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Villkor och anvisningar fér Erbjudandet

Viktig information angaende NPID och LEI

Enligt Europaparlamentets och rédets direktiv
2011/61/EU (MIFID II) behéver alla investerare frdn och
med den 3 januari 2018 ha en global identifieringskod for
att kunna genomféra en vardepapperstransaktion.
Dessa krav medfor att juridiska personer behdver
ansoka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity Iden-
tifier) och fysiska personer behdver ta reda pa sitt NID-
nummer (Nationellt ID eller National Client Identifier) for
att kunna acceptera Erbjudandet. Observera att det ar
aktietecknarens juridiska status som avgér om en LEI-
kod eller ett NID-nummer behdvs samt att DNB Markets
kan vara férhindrad att utféra tfransaktionen &t personen
i frdga om LEI-kod eller NID-nummer (sdsom filldmpligt)
infe tillhandahdlls. Juridiska personer som behdver skaffa
en LEI-kod kan vanda sig till ndgon av de leverantérer
som finns p& marknaden. Instruktioner fér det globala
LEI-systemet finns pé& féljande hemsida: www.gleif.org/
en/about-lei/get-an-lei-find-lei-issuing-organizations.
For fysiska personer som har enbart svenskt medbor-
garskap bestar NID-numret av beteckningen "SE” foljt
av personens personnummer. Om personen i frdga har
flera eller ndgot annat &n svenskt medborgarskap kan
NID-numret vara ndgon annan typ av nummer.

De som avser acceptera Erbjudandet uppmanas aft
ansdka om registrering av en LEI-kod (juridiska perso-
ner) eller ta reda pa sitt NID-nummer (fysiska personer)
i god tid d& denna information behdver anges pd
anmdlningssedeln vid inlémnandet.

Fragor om Erbjudandet

Om du har frdgor om Erbjudandet, vanligen
kontakta DNB Markets pd féljande telefonnummer:
+46 8 473 45 50. Information finns dven

tillganglig pd DNB Markets hemsida
(www.dnb.se/stendorren), och p& EQTs hemsida
(www.egtpartners.com/other/stendorren-bid/).



Beskrivning av EQT och

Chicago Holding

Chicago Holding dr ett nybildat bolag indirekt heldgt av
EQT Real Estate. Chicago Holding, med organisations-
nummer 559179-2972, har sitt sdte i Stockholm och
registrerad adress c/o Linklaters Advokatbyrd AB,

Box 7833, 103 98 Stockholm, Sverige.

Chicago Holding bildades den 9 november 2018 och
registrerades av Bolagsverket den 9 november 2018.
Bolaget har aldrig bedrivit och bedriver inte fér narva-
rande ndgon verksamhet, och dess verksamhetssyfte ar
att direkt eller via dotterbolag dga och férvalta fast och
|6s egendom samt vardepapper. Chicago Holding ska
ddrjamte samordna de verksamheter som bedrivs av
bolagets dotterbolag och/eller av andra foretag vilka
stdri koncern- eller annan intressegemenskap med
bolaget samt bedriva annan ddrmed férenlig
verksamhet.

EQT bildades 1994 tillsammans med bland andra
Investor AB (som grundades av familjen Wallenberg for
hundra ar sedan och &r den ledande dgaren av
Nordenbaserade internationella bolag). Idag ar EQT en

ledande global investeringsfirma med kontori 14 [ander
pd tre kontinenter — Europa, Nordamerika och Asien.
Sedan starten har EQT rest cirka 50 miljarder euro frén
omkring 600 globala institutionella investerare i 27
fonder. Fonderna ar aktiva inom fyra investerings-
strategier och har investerat i cirka 210 bolag, och

bland dessa avyttrat sitt dgande i cirka 105 bolag.

EQT Real Estate soker direkta och indirekta investe-
ringar i kontrollposter i fastighetstillgéngar, portfljer
och féretag, som erbjuder omfattande méjligheter till
vardeskapande genom ompositionering, nyutveckling,
renovering och aktiv forvaltning.

For mer information om EQT, se bolagets hemsida
(www.eqgtpartners.com).
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Beskrivning av Stendorren

Informationen om Stenddrren i denna Erbjudande-
handling baseras pd& Stendérrens arsredovisningar for
rakenskapsdren 2017, 2016 och 2015 och den dversikiligt
granskade deldrsrapporten fér perioden januari-
september 2018 samt information tillgénglig p&
Stenddrrens hemsida, om inte annat anges.

Stendorrens historia i korthet

Stenddrren har sitt ursprung i ett av i huvudsak tvé
verksamhetsomrdden inom Kvalitena AB (publ), ett
bolag som grundades under mitten av 1990-talet.
Kvalitena AB (publ) var dd ett renodlat fastighetsbolag
med affdrsidén att starta, forvarva och utveckla bolag i
eller med anknytning till fastighetsbranschen utifran eft
I&dngsiktigt investeringsperspektiv och aktivt dgande.
Under 2013 delade emellertid Kvalitena AB (publ) upp
huvuddelen av sin fastighetsportfdlj i Storstockholms-
regionen i tva portfdljer, dels en portfélj bestdende av
bostadsfastigheter, dels en portfdlj bestdende av fast-
igheter for lager och latt industri. Portféljen bestdende
av bostadsfastigheter separerades frén Kvalitena AB
(publ) under véren 2014 genom listningen av

D. Carnegie & Co AB (publ) (nuvarande Hembla AB
(publ)) p&d Nasdaq First North.

Portfoljen med fastigheter for lager och latt industri,
det vill séga Stendérrens davarande fastigheter och
verksamhet, separerades frén Kvalitena AB (publ)
genom ett omvant férvarv av det redan listade bolaget
Header Compression Sweden Holding AB (publ) p&
Nasdagq First North, d& en extra bolagsstdmmai
Header Compression Sweden Holding AB (Publ) den
5 november 2014 fattade beslut om ett forvarv av samt-
liga aktier i det av Kvalitena AB (publ) dgda Stendorren
Stockholm | AB, som dgde Kvalitena AB (publ)s bestdnd
av fastigheter for lager och |att industri. Samtidigt dela-
des den fidigare verksamheten Effnetplattformen ut till
aktiedgarna i Header Compression Sweden Holding AB
(publ), som darefter dvertog namnet Stendérren
Fastigheter AB (publ). Sedan den 10 april 2018 handlas
Stenddrrens B-aktier pd Nasdaq Stockholms huvudlista.

Oversikt av affarsverksamheten

® Stenddrrens affdrsidé ar att skapa l&ngsiktig tillvéxt
och vardedkning genom att forvarva, utveckla och
forvalta fastigheter. Stendorren verkar primdrt i Stor-
stockholm och Mdalardalen med fokus pd fastigheter
for lager, logistik, kontor och 1att industri. Stendérren
férvarvar fastigheter som har potential for foradling.
Genom att vara en engagerad part i stadsutveck-
lingen agerar Stenddrren tillsammans med kommu-
ner och kunder for att skapa lokaler som gor skillnad
fér verksamheterna som verkar dar, manniskorna
som berdrs och omkringliggande omraden.
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® Per den 30 september 2018 uppgick Stenddrrens
fastighetsbestdnd till 680 000 kvadratmeter, férdelat
pd 111 fastigheter, med ett marknadsvarde om
8 027 miljoner kronor. Stenddrren hade per samma
datum 22 fastigheter helt eller delvis bestdende av
byggratter som vid full exploatering bedéms kunna
tillskapa cirka 608 000 kvadratmeter BTA (total
byggarea), huvudsakligen for Iatt industri-, logistik
och handelsandamal.

Strategi

Stenddrren avser att uppfylla sin afférsidé och uppnd
sina mal genom strategier som framjar ett Iangsiktigt
kundfokus och en valbalanserad fastighetsportfélj, som
over tid vardemdssigt ska bestd av minst 85 procent
kassaflédesgenererande forvaltningsfastigheter och
hogst 15 procent av projektfastigheter. For att stodja
den dvergripande portfdljstrategin delar Stenddrren in
verksamhetsstrategierna i féljande kategorier:

(i) Eorvarv: Forvarva fastigheter for logistik, lager och
|att industri som 6ver tid bedéms kunna motsvara
Stenddrrens avkastningskrav och som ar flexibla i
sitt anvéndningsomrade.

(i) Férvaltning och Utveckling: S&kerstalla langsiktiga
kundrelationer och kundvdrd genom en proaktiv
forvaltning av fastighetsportféljen via den egna
férvaltnings- och driftsorganisationen. Fokuserar pd
fastigheter som kan utvecklas genom aktivt arbete
for minskade vakanser, hyreshojningar och
hyresgdstanpassningar.

(iii) Ekonomi och Finans: Agera proaktivt med Stendor-
rens kapitalférsérjning for att bibehdlla en balanse-
rad risknivd i verksamheten och samtidigt vara
positionerade for nya férvarv och uppratthdlla en
hoég standard i den externa rapporteringen till
|&ngivare, aktiemarknad, styrelse, myndigheter och
andra externa parter.

(iv)Hallbar utveckling: Skapa socialt hdllbara 16sningar
runt sina fastigheter som attraherar féretag och
anstdllda med vaxande krav. Stenddrren integrerar
Parisagendan och FN:s hallbarhetsmal i sina ambi-
tioner, med mal att, bland annat, minska energifor-
brukningen per kvadratmeter med 15 procent fill &r
2021 och att 100 procent av den energi som
Stenddrren képer in direkt ska vara fossilfri.



Beskrivning av Stendérren

Affarsmodell

Stendérrens affarsmodell bygger pd att skapa tillvaxt
och vardedkning genom att forvarva, utveckla och
férvalta fastigheter i Storstockholm och Malardalen,
med primdrt fokus pd fastigheter fér logistik, lager och
|att industri. Storstockholm och Mdlardalen ar Sveriges
stérsta region och har en av Europas starkaste tillvaxt,
med en stadigt kande befolkningsmdngd och ett
vaxande ndringsliv. Genom denna geografiska positio-
nering skapas goda foérutsattningar for en generell
okad efterfradgan pd lokaler vilket far hyresutveckling
som foljd.

Lager och |att industri ar fastighetstyper som histo-
riskt sett karaktariseras av relativt Idga men stabila
hyror éver tid. Aven vakansgraden har historiskt sett
varit stabil kring eller strax under 10 procent. Till féljd av
Storstockholmsregionens kraftiga tillvéxt har priset p&
mark i detta omréde 6kat, vilket drivit upp hyrorna for
logistik, lager och Iatt industri i Storstockholm.

Inom ramen for "Point-konceptet” foradlar
Stendorren fastigheter och erbjuder skraddarsydda
lokaler i attraktiva geografiska lagen i expansiva omrd-
den. Fastigheterna fornyas och gors mer attraktiva,
med mdlet att i slutdndan ge en bdattre produkt med
hogre direktavkastning. Den 20 september 2018 lanse-
rade Stendorren sin tredje konceptfastighet i Farsta, etft
av de mest expansiva omrddena i Stockholmsomrdédet,
med effektiva kontor, kreativ miljé och goda
kommunikationer.
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Finansiell information
I sammandrag

Nedanstdende information avseende Stendérren dr hédmtad frdn de reviderade drsredovisningarna fér
rdkenskapsaren 2017, 2016 och 2015 (samt de Sversiktligt granskade deldrsrapporterna fér januari-september
2018 och januari-september 2017).

Koncernredovisningen fér rakenskapsdren 2017, 2016 och 2015 har upprdttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden frdan IFRS Interpretation Committee (IFRIC) sddan de antagits av EU. Ddrutéver har
arsredovisningslagen (1995:1554) (”ARL”) genom tilldmpning av Radet fér finansiell rapporterings-
rekommendation RFRI1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner, tilldmpats.

Deldarsrapporterna fér januari-september 2018 och januari-september 2017 har uppréttats i enlighet med
IAS 34 (delérsrapportering). Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) fér tillimpning inom EU. Stendérren tillémpar Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 och ARL.

Stendérrens reviderade drsredovisningar och Sversiktligt granskade deldrsrapporter finns tillgéngliga pd
Stenddrrens hemsida (www.stendorren.se).

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ)
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Finansiell information i sammandrag

Nyckeltal

2018 2017 2017 2016 2015
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan—-dec
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar area, tusental m? 680 590 603 612 585
Antal fastigheter m 95 100 95 81
Marknadsvérde, Mkr 8 027 6 039 6 494 5817 4 889
Areamdssig uthyrningsgrad, % 90% 92% 92% 90% 91%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90% 90% 91% 88% 91%
Direktavkastning total portfélj, rullande 12 ménader, % 51% 5,4% 5,3% 5,7% 6,1%
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, % 11,0% 10,4% 11,0% 18% 13%
Hyresduration, ar 4,4 4,9 4,9 51 572
Snitthyra, kr/m? 893 787 803 799 805
Finansiella
Hyresintakter, Mkr 388 337 453 440 356
Driftnetto, Mkr 265 231 316 299 246
Forvaltningsresultat, Mkr 142 122 161 138 18
Overskoﬁsgrod rullande 12 mdnader, % 69% 68% 70% 68% 69%
Balansomslutning, Mkr 8232 6234 6624 5972 5024
Rantebdrande skulder, Mkr 4912 3503 3712 3418 3185
Genomsnittlig ranta totala skulder, % 2,3% 2,4% 2,3% 3,0% 3,0%
Genomsnittlig rantebindning vid periodens
utgdng, ar 2,1 2,5 2,2 2,2 2,8
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens
utgdng, ar 2,7 2,3 2,4 3,5 3,1
Genomsnittning rantetdckningsgrad rullade
12 mdnader, ggr 2,6 2,5 2,5 2,3 2,2
Soliditet vid periodens utgdng, % 33% 36% 36% 34% 30%
Avkastning pd genomsnittligt eget kapital,
rullande 12 méanader, % 20% 19% 18% 35% 25%
Beldningsgrad vid periodens utgdng, % 60% 56% 56% 57% 63%
Beldningsgrad pd fastighetsniva vid periodens
utgdng, % 48% 44% 45% 46% 53%
Aktierelaterade
Boérsvarde, Mkr 2585 1926 1878 1892 1381
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 91,8 69,8 68,0 68,5 50,0
Eget kapital per aktie, kr 95,9 81,2 86,9 74,4 53,9
L&ngsiktigt substansvarde, EPRA NAV, Mkr 3086 2494 2719 2309 1563
Langsiktigt substansvarde, EPRA NAV per aktie, kr 109,6 90,3 98,5 83,6 56,6
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAV, Mkr 2 815 2144 2 497 2078 1424
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAV per aktie, kr 100,0 77.6 90,4 75,2 51,6
Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier, kr 12,2 8,7 14,3 22,1 12,0
Kassafléde fradn den I6pande verksamheten
per aktie, kr 4,3 7.5 7.8 -1,3 3,5
Antal aktier vid periodens utgang 28155 641 27 619 986 27 619 986 27 619 986 27 619 986
Genomsnittligt antal aktier 27 880 946 27 619 986 27 619 986 27 619 986 25841000
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Koncernens resultatrdkning

Finansiell information i sammandrag

2018 2017 2017 2016 2015
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan—-dec
Summa intékter 388 337 453 440 356
Driftkostnader -90 -75 -94 -105 -75
Underhdllskostnader -17 -16 -24 -17 -19
Fastighetsskatt -1 -10 -13 -13 -1
Tomtrattsavgald -5 -5 -6 -6 -5
Driftnetto 265 231 316 299 246
Central administration -39 -34 -51 -55 =31
Finansiella intakter 1 1 1 3 3
Finansiella kostnader -85 77 -105 -109 -100
Forvaltningsresultat 142 122 161 138 18
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 233 182 353 653 260
Vardefordandring finansiella instrument -2 10 9 -46 -8
Resultat fore skatt 373 314 523 745 370
Uppskjuten skatt -34 -63 -123 -134 -53
Aktuell skatt 0 -1 -4 -2 -8
SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 339 240 396 609 309
Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 339 240 396 609 309
Resultat per aktie, fore utspadning, kr 12,2 8,7 14,3 22,0 12,0
Resultat per aktie, efter utspadning, kr 12,1 8,6 14,2 22,0 12,0
Genomesnittligt antal utestdende aktier
under perioden, miljoner 27,9 27,6 27,6 27,6 25,24
Genomsnittligt antal aktier under perioden,
efter utspadning, miljoner 28,0 27,8 27,8 27,7 et

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ)
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Finansiell information i sammandrag

Koncernens balansrékning

2018 2017 2017 2016 2015
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan—-dec
Tillgangar
Anldaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgéngar 1 2 1 1 0
Forvaltningsfastigheter 8 027 6 039 6 494 5817 4889
Inventarier 2 4 2 4 1
Rantederivat 13 15 13 0 0
Summa anlédggningstillgadngar 8044 6 060 6510 5823 4890
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 83 12 76 98 84
Likvida medel 104 62 38 51 50
Summa omséattningstillgdngar 187 174 14 149 134
SUMMA TILLGANGAR 8232 6 234 6624 5972 5024
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2699 2242 2399 2054 1489
Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder 4367 2 441 2721 2786 2129
Ovriga langfristiga skulder 7 3 4 3 2
Uppskjuten skatteskuld 389 263 323 201 65
Rantederivat 0 0 0 54 8
Ovriga avsattningar 4 4 4 0 0
Summa langfristiga skulder 4767 271 3053 3044 2204
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 545 1063 991 632 1056
Ovriga kortfristiga skulder 220 218 181 242 274
Summa kortfristiga skulder 765 1280 1172 874 1330
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8232 6234 6624 5972 5024
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Koncernens kassaflédesanalys

Finansiell information i sammandrag

2018 2017 2017 2016 2015
Belopp i miljoner kronor jan-sep jan-sep jan-dec jan-dec jan—-dec
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 142 122 161 138 18
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflodet -2 -1 1 4 17
Betald inkomstskatt -33 -1 2 -25 -6
Kassafléde fran I6pande verksamheten fére
forandring av rérelsekapital 107 100 173 17 130
Férédndring av rérelsekapital
Férandring av rérelsefodringar -5 -18 36 2 38
Férandring av rérelseskulder 18 125 6 -155 -79
Kassafléde fran I6pande verksamheten 120 206 215 -35 89
Investeringsverksamheten
Investering i befintlig férvaltningsfastighet -216 -163 -232 -78 -136
Ovriga investeringar och avyttringar -1 -2 -1 -5 -1
Forvarv av koncernféretag och fastigheter -1029 -255 -436 -272 -623
Forsalining av koncernforetag och fastigheter 0 150 150 139 52
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1247 -269 -518 -215 -708
Finansieringsverksamheten
Tillskjutet kapital 23 1 1 0 0
Upptagna rantebdrande skulder 2045 674 917 548 891
Amortering av I6sen av rdntebdrande skulder -831 -506 -519 -275 -254
Rdntederivat, netto -4 -60 -60 0 0
Depositioner -3 -1 1 1 0
Utdelning -43 -36 -50 -22 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1193 73 290 252 637
Periodens kassaflode 66 1 -13 1 18
Likvida medel vid periodens ingdng 38 51 51 50 31
Periodens kassaflode 66 1 -13 1 18
Likvida medel vid periodens utgang 104 62 38 51 50

Definitioner

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvdndan-
det av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar féretag vars varde-
papper ar noterade pé en reglerad marknad. Riktlinjerna ar framtagna i syfte att éka transparensen och

jamforbarheten i de nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som
|ldmnas av noterade féretag. Stenddrren Fastigheter publicerar pd sin hemsida, under "Finansiella

Rapporter’, ndrmare definitioner och férklaringar av sina nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer samt en
avstdmningstabell avseende de APM som anvdnds.

Aktuellt substansvédrve, EPRA NNNAV

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

Areamdssig uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid periodens utgdng i férhallande till totalt uthyrningsbar area vid periodens utgdang.

Avkastning pd genomsnittligt eget kapital

Periodens resultat i genomsnitt de senaste 12 mdnaderna dividerat med genomsnittligt eget kapital under

samma period.

Belaningsgrad

Rantebdrande skulder vid periodens utgdng i forhallande till totala tillgdngar vid periodens utgdng.

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ)

15



Finansiell information i sammandrag

Belaningsgrad fastigheter
Rantebdrande skulder med sdkerhet i fastigheter i relation till fastigheternas verkliga varde.

Direktavkastning
Fastigheternas driftnetto i genomsnitt éver de senaste 12 ménaderna dividerat med fastigheternas
verkliga varde i genomsnitt dver samma period.

Driftnetto
Totala hyresintdkter for fastigheterna minskat med fastigheternas driftskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad &rshyra vid periodens utgdng i férhallande till hyresvdrde vid periodens utgdng.

Férvaltningsresultat
Periodens resultat exklusive vardeférdndringar och skatt.

Genomsnittlig rénta
Genomsnittlig rénta pd rantebdrande skuld.

Hyresduration
Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstdende kontrakterade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

Kapitalbindning
Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende rantebdrande skulder.

Kassafléde per aktie
Resultat fore skatt justerat fér poster ej ingdende i kassaflédet samt minskat med betald skatt i relation till
genomsnittligt antal aktier.

Léngsiktigt substansvérde, EPRA NAV
Redovisat eget kapital med &terldggning av derivatskuld (+/-) samt uppskjuten skatt.

Resultat per aktie
Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning.

Réntebindning inklusive derivat
Ett viktat snitt av aterstdende rantebindning pd rantebdrande skulder med hénsyn tagen fill ingdngna
derivatavtal.

Réntetdckningsgrad
Forvaltningsresultatet efter dterldggning av finansiella kostnader i férhdllande till finansiella kostnader
under den senaste rullande 12-mdnadersperioden.

Soliditet
Eget kapital i relation fill totala tillgdngar.

Totalavkastning
Fastigheternas driftnetto dkat med fastigheternas vardeférandring under de senaste 12 ménaderna
dividerat med fastigheternas genomsnittliga varde under samma period.

Overskottsgrad
Fastigheternas driftnetto i genomsnitt dver de senaste 12 mdnaderna dividerat med fastigheternas
debiterade hyresintdkt i genomsnitt under samma period.
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Aktiekapital och agarforhallanden

Allmant

Stenddrrens B-aktie ar upptagen till handel pd Nasdaq
Stockholm under ticker-symbolen "STEF-B” med ISIN-
kod SE0006543344. Stendorrens B-aktie med dess
nuvarande verksamhetsinriktning handlades tidigare,
frédn den 6 november 2014, pd Nasdaq First North och
sedan, frdn den 7 maj 2015, pd Nasdagq First North
Premier. Den 10 april 2018 noterades B-aktien p&
Nasdaq Stockholm.

Aktiekapital

Stendédrrens aktiekapital vid datumet for offentliggo-
randet av denna Erbjudandehandling var

16 893 384,60 kronor fordelat pd 28 155 641 aktier med

ett kvotvarde om 0,60 kronor per aktie. Stendorren kan
emittera tre aktieklasser: preferensaktier, stamaktier av
aktieslag A och stamaktier av aktieslag B. Stenddrren
haringa utestdende preferensaktier, 2 500 000 utestd-
ende stamaktier av aktieslag A och 25 655 641 utestd-
ende stamaktier av aktieslag B. Preferensaktier och
stamaktier av aktieslag B berdattigar aktiedgaren till en
rost per aktie medan stamaktier av aktieslag A beratti-
gar aktiedgaren till tio réster per aktie. Aktierna ar
denominerade i svenska kronor.

Aktiedgare
Tabellen nedan visar de tio storsta aktiedgarnai
Stendérren per den 30 september 2018.

Aktieagare Antal A-aktier Antal B-aktier % av aktier % av roster
Kvalitena AB 1500 000 4148 211 20,1% 37,8 %
Altira AB 500 000 2401720 10,3 % 14,6 %
Foérvaltnings AB Hummelsbosholm 500 000 120 357 2,2% 10,1%
Lansforsakringar fondforvaltning AB 2697523 9,6 % 53%
Foérsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 1883688 6,7 % 3,7 %
SEB Investment Management 1708 848 6,1% 3,4%
Humle Kapitalférvaltning AB 840 379 71% 3,0%
Rasjo, Staffan 1017 867 3,6% 2,0%
Anders lvarsson Aktiebolag 663 349 2,4 % 1,3%
Brodin, Fredrik 659 615 2,3% 1,3%
Total tio stérsta dgare 2500000 16 141557 66.2 % 81,2 %
Ovriga dgare 9514 084 33,8% 18,8 %
Summa 2500000 25655 641 100 % 100 %

Aktiekursutveckling®

Grafen nedan visar kursutvecklingen och handelsvolymen for Stendérrens aktier under de senaste tre aren
(26 november 2015 - 26 november 2018) fore Erbjudandet, jamfért med kursutvecklingen for OMX Stockholm Real

Estate-index under samma period.
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Aktiekapital och dgarférhdllanden

Konvertibler, vardepapper och teckningsoptioner
Stenddrren har inte utfardat ndgra konvertibler eller
andra aktierelaterade vardepapper och Erbjudandet
kommer dérmed inte omfatta sddana instrument.
Stendérren har emellertid utfardat teckningsoptioner
som del av incitamentsprogram fér anstallda. Erbju-
dandet omfattar inte dessa teckningsoptioner.

Vasentliga klausuler i bolagsordningen
Bolagsordningen for Stendérren innehdller inga
s&dana klausuler som anges i kapitel 6, paragraf 2(a) i
ARL.

Bemyndigande for styrelsen att besluta om férvarv
eller éverlatelser av egna aktier

Vid &rsstdmman den 23 maj 2018 bemyndigades styrel-
sen i Stenddrren att vid ett eller flera tillfallen fram till
ndsta drsstdmma besluta om forvarv av séd mdénga
egna aktier att bolagets innehav vid var tid inte Sversti-
ger 10 procent av samtliga aktier i bolaget. Vidare
beslutade stdmman att bemyndiga styrelsen aft, vid ett
eller flera tillfallen fram till nasta arsst&dmma, besluta
om overldtelse av egna aktier samt att emittera aktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler. Om styrelsen
beslutar att férvarva egna aktier s& ska syftet vara att
ge styrelsen dkat handlingsutrymme i arbetet med
bolagets kapitalstruktur och skapa flexibilitet betraf-
fande bolagets mojligheter att distribuera kapital fill
aktiedgarna. Om styrelsen beslutar att dverldta egna
aktier s& ska syftet vara att méjliggéra féretags- och
fastighetsforvary, anskaffning av rérelsekapital eller
breddning av dgarkretsen.

Incitamentsprogram

Stendorren har tvd utestdende incitamentsprogram fér
vissa anstallda i koncernen. Dessa teckningsoptions-
program antogs av arsstdmman 2017 och 2018. Vid full-
standig teckning och ett fullt utnyttjande av samtliga
teckningsoptioner i de tvd programmen kommer ytter-
ligare 487 382 B-aktier att emitteras, vilket resulterar i
en utspdadning pd cirka 1,70 procent av befintliga aktier
och cirka 0,95 procent av befintliga réster. Bdda
programmen |6per under tre &r och kan utnyttjas
mellan 1 maj och 31 maj 2020 respektive 15 september
och 30 september 2021.

Teckningsoptionsprogrammet som antogs vid
drsstdmman 2017 ger dock optionsinnehavare en ratt
att utnyttja sin teckningsratt omedelbart for det fall att
nd&gon aktiedgares aktieinnehav i Stenddrren uppgdr
till eller 6verstiger 30 procent av fotalt antal réster i
Stenddrren. Teckningskursen motsvarar 125 procent av
den volymviktade genomsnittskursen for B-aktien
under perioden mellan 9 maj 2017 och 22 maj 2017.

Erbjudandet omfattar inte sddana teckningsoptio-
ner som utgivits av Stendorren till dess anstdllda enligt
ndgot incitamentsprogram antaget av Stendérren.
Chicago Holding har for avsikt att ge deltagare i
s@dana program en rattvis behandling med anledning
av Erbjudandet.
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Utdelningspolicy

Stendérrens utdelningspolicy ér att utdelningen lang-
siktigt ska uppgd till hdgst 50 procent av Stendérrens
férvaltningsresultat efter avdrag for schablonskatt.

Vid &rsstdmman den 23 maj 2018 beslutades om
utdelning uppgdende till 2,24 kronor per aktie som ska
utbetalas till aktiedgarna vid fyra tillfallen, med 0,56
kronor per aktie vid varje avstamningstillfalle, och som
ska genomforas/har genomforts den:

® 3juli 2018,

® 2 oktober 2018,

® 3 januari 2019, och
® 2 april 2019.

Stendérren ar féremal for vissa utdelningsbegréns-
ningar som framgar av villkoren fér deras utgivna obli-
gationer. Utdelningsbegrdansningarna innebdr bland
annat att Stendérren och deras dotterbolag inte far
genomfdra utdelningar hanférliga till deras stamaktier
overstigande ett sammanlagt belopp om 50 procent av
Stendorrens forvaltningsresultat (enligt senaste revide-
rade drsredovisningen, efter avdrag for skatt) per
rakenskapsar. Stendérrens dotterbolag far dock alltid
genomfora utdelningar till andra belopp inom koncer-
nen. Det finns inga utdelningsbegrdnsningar i obliga-
tionsvillkoren i férhallande till Stendérrens
preferensaktier.

Vdsentliga avtal

Férutom avtalen som beskrivs i avsnitt "Avtal avseende
férsdlining av aktier samt képoption” finns inga vasent-
liga avtal mellan Chicago Holding och storre aktie-
agare i Stendorren.

| Stenddrrens drsredovisning for 2017 anges att
Stendérren-koncernen férvarvat rddgivnings- och
férvaltningstjanster fran Slottsfabriken Egendomsfér-
valtning AB, ett dotterbolag till Kvalitena AB (publ) for
4 miljoner kronor samt att Stendérren-koncernen
férvarvat byggtjanster frdn Box Bygg AB, ett intresse-
bolag till Kvalitena AB (publ), uppgdende till 4 miljoner
kronor.

[ juli 2017 och i juni 2018 emitterade Stendorren icke
sdkerstallda obligationer uppgdende till ett varde om
1000 miljoner kronor vardera. Obligationerna dr note-
rade pd Nasdaq Stockholms féretagsobligationslista,
och kan pdverkas om kontrollen éver Stendérren
férandras. Vidare ar Stendorren part till finansierings-
avtal som kan pdaverkas om kontrollen dver Stenddrren
férandras.

Tvé personer i koncernledningen, verkstdllande
direktor och vice verkstdllande direktor, ar berattigade
till avgdngsvederlag motsvarande 12 mdnadsléner om
deras anstdlining avslutas av Stendorren.

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ)



Stendorrens styrelse,
koncernledning och revisorer

Styrelse”

KNUT POUSETTE (1972)
Styrelseordférande och styrelseledamot

Styrelseordférande sedan: 2018
Styrelseledamot sedan: 2014

Andra védsentliga uppdrag: Styrelseledamot i Admiral
Capital As Danmark och verkstdllande direktér i Kvalitena
AB (publ)

Bakgrund: Styrelseledamot i Hembla AB (publ) och mana-
gementkonsult inom corporate finance och transaktioner
pd Klaraberg Business Advisors

Bosatt i: Sverige

Utbildning: Civilekonom, Lunds universitet
Oberoende i férhéllande till koncernen och
koncernledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre aktiedgare: Nej
Aktieinnehav i Stendérren: 587 949 B-aktier

SETH LIEBERMAN (1961)

Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan: 2014

Andra védsentliga uppdrag: Styrelseledamot i Kvalitena AB
(publ), Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och
Svenskt Industriflyg AB. Aven strategi- och investeringsan-
svarig for Milanobaserade Advanced Capital’s Real Estate
Fund of Funds och rédgivare till EQT Real Estate LP’s
investeringskommitté

Bakgrund: Ledande positioner pd UBS Investment Bank,
Hypo Real Estate, Lehman Brothers International, Credit
Suisse och GE Capital

Bosatt i: Storbritannien
Utbildning: B.A. in Economics, Tufts University, USA

Oberoende i férhéllande till koncernen och
koncernledningen: Ja

Oberoende i férhdllande till stérre aktiedgare: Nej
Aktieinnehav i Stendérren: 564 614 B-aktier

HELENA LEVANDER (1957)
Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan: 2017

Andra vésentliga uppdrag: Styrelseordférande i Nordic
Investor Services AB och Ativo Finans AB och styrelseleda-
mot i Recipharm AB, Medivir AB (publ), Concordia Mari-
time AB, Rejlers AB (publ) och Lannebo Fonder AB

Bakgrund: Grundare av Nordic Investor Services AB. Tidi-
gare dven verksam inom Neonet AB, Odin Forvaltning,
Nordea Asset Management och SEB Asset Management

Bosatti: Sverige
Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm

Oberoende i férhéllande till koncernen och
koncernledningen: Ja

Oberoende i férhéllande till stérre aktiedgare: Ja

Aktieinnehav i Stendérren: Inga aktier

HANS RUNESTEN (1961)

Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan: 2014

Andra vésentliga uppdrag: Styrelseordférande i Effnet-

plattformen AB (publ) och styrelseledamot i Samhaills-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ)

Bakgrund: Styrelseordforande i Header Compression
Sweden Holding AB (publ), styrelseledamot i tidigare
moderbolag till Effnet AB 2002-2011, medgrundare av AB
Sagax 2004 och ledamot av dess styrelse och koncernchef
i Effnet- och Factumkoncernerna

Bosatti: Sverige

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet
Oberoende i férhéllande till koncernen och
koncernledningen: Ja

Oberoende i férhdllande till stérre aktiedgare: Ja
Aktieinnehav i Stendérren: 201 380 B-aktier (direkt och
som férmdnstagare)

1) Aktieinnehav som anges i detta avsnitt inkluderar eventuellt innehav av nérstédende fysiska eller juridiska personer..
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Stendérrens styrelse, koncernledning och revisorer

ANDREAS PHILIPSON (1958)
Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan: 2016

Andra védsentliga uppdrag: Styrelseledamot och verkstal-
lande direktor i TAM Group AB samt styrelseledamot i
Besqgab AB (publ), Veg Tech AB och i dotterbolag inom
TAM Group AB

Bakgrund: Verkstdllande direktér och styrelsemedlem i
Catena AB (publ), verkstdllande direktor for Temaplan AB
samt Fastighetsdirektdr pd Nackebro AB

Bosatt i: Sverige

Utbildning: Civilingenjor, vag och vatten, Chalmers
Tekniska Hogskola

Oberoende i férhéllande till koncernen och
koncernledningen: Ja

Oberoende i férhdllande till stérre aktiedgare: Ja
Aktieinnehav i Stendérren: 2000 B-aktier

JENNY WARME (1978)
Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan: 2016

Andra vésentliga uppdrag: Bolagsjurist & sekreterare i
styrelsen i Hembla AB (publ) samt styrelseledamot i Amas-
ten Fastighets AB (publ)

Bakgrund: Bitrddande jurist och senare advokat vid Mann-
heimer Swartling Advokatbyré

Bosatt i: Sverige
Utbildning: Jur. kand., Stockholms universitet

Oberoende i férhdllande till koncernen och
koncernledningen: Nej

Oberoende i férhdllande till stérre aktiedgare: |a

Aktieinnehav i Stendérren: Inga aktier

CARL MORK (1969)
Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan: 2016

Andra vésentliga uppdrag: Styrelseordférande och verk-
sam i Altira AB, styrelseledamot i Vrenen Fastigheter och
Styrelseordférande i Ankarhagen AB

Bakgrund: Omfattande erfarenhet fran fastighetstransak-
tioner och fastighetsférvaltning

Bosatt i: Sverige

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan och
MSc i fastighetsfinansiering, London School of Economics

Oberoende i férhdllande till koncernen och
koncernledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre aktiedgare: Nej
Aktieinnehav i Stendérren: 100 000 B-aktier

Koncernledning®

FREDRIK BRODIN (1967)
Verkstdllande direktér

Anstdlld: 2014
Andra vésentliga uppdrag: Styrelseledamot i Hembla AB
(publ)

Bakgrund: Erfarenhet fran fastighetsbranschen sedan
1994. Fredrik har varit verkstallande direktor for fastighets-
bolagen Cartera AB och Cartera Development AB samt for
hotellbolaget Stay At Hotel Apart AB

Bosatti: Sverige
Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan
Aktieinnehav i Stendérren: 659 615 B-aktier

Innestdendeaktier i incitamentsprogram fér anstéllda:
53 974 teckningsoptioner

FRE)J ADOLPH (1974)
Fastighetschef

Anstdélld: 2016
Andra vésentliga uppdrag: Inga

Bakgrund: Fastighetschef pd Valad Europe och Granen
Fastighetsutveckling

Bosatti: Sverige
Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hégskolan
Aktieinnehav i Stenddrren: Inga aktier

Innestéendeaktier i incitamentsprogram fér anstéllda:
18 974 teckningsoptioner

MAGNUS SUNDELL (1967)
Vice verkstdllande direktér och CFO

Anstdlld: 2014
Andra vésentliga uppdrag: Inga

Bakgrund: Huvudansvarig for affarsutveckling inom fast-
ighetsfinansiering pd JLL Tenzing. Tidigare anstdliningar
inkluderar Ambolt, Leimdérfer, GE Capital och
PricewaterhouseCoopers

Bosatti: Sverige
Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet
Aktieinnehav i Stendérren: 183 282 B-aktier

Innest&endeaktier i incitamentsprogram fér anstéllda:
43 974 teckningsoptioner

1) Aktieinnehav som anges i detta avsnitt inkluderar eventuelltinnehav av ndrstdende fysiska eller juridiska personer. Referenser till innestédende
aktier i incitamentsprogram for anstdllda i detta avsnitt avser rattigheter under Stenddrrens incitamentsprogram som beskrivs under avsnitt

"Incitamentsprogram” pé& sidan 18.
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CAROLINE GEBAUER (1980)
Bolagsjurist och styrelsens sekreterare

Anstdlld: 2017
Andra vésentliga uppdrag: Inga

Bakgrund: Arbetat pd Advokatfirman Vinge och var dess-
férinnan tingsnotarie pd Stockholms tingsratt

Bosatt i: Sverige
Utbildning: Jur. kand., Uppsala Universitet
Aktieinnehav i Stendérren: Inga aktier

Innestéendeaktier i incitamentsprogram fér anstdllda:
33 974 teckningsoptioner

MARIA MASTE]J (1982)
Uthyrningschef

Anstdlld: 2015

Andra vésentliga uppdrag: Inga

Bakgrund: Strategisk rddgivare i uthyrningsprojekt pa
Savills och Jones Lang LaSalle (JLL), fastighetsjurist specia-

liserad inom hyresratt pd Magnusson Advokatbyrd och
som hyresgdstombud pé& Tenant & Partner

Bosatt i: Sverige
Utbildning: Jur. kand., Uppsala Universitet
Aktieinnehav i Stendérren: 41 500 B-aktier

Innestdendeaktier i incitamentsprogram fér anstéllda:
33 974 teckningsoptioner

JOHAN BRAKENHIELM (1973)
Transaktionschef

Anstdlld: 2017
Andra vésentliga uppdrag: Inga

Bakgrund: ClIO och partner p& Stadsrum Fastigheter. Tidi-
gare anstdliningar inkluderar dven transaktionschef for
CBRE Global Investors i Norden och dessférinnan anstall-
ningar hos ING, Newsec och E&Y

Bosatt i: Sverige
Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan
Aktieinnehav i Stendérren: 17 500 B-aktier

InnestGendeaktier i incitamentsprogram fér anstéllda:
33 974 teckningsoptioner

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ)
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Revisorer

PwC
Ansvarig Revisor

Arsstamman som holls den 23 maj 2018 omvalde revi-
sionsbolaget Ernst & Young AB fill Stendérrens revisor.
Oskar Wall ar Stenddrrens huvudansvarige revisor.
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Stendorrens bolagsordning

Bolagsordning fér Stendérren Fastigheter AB (publ)
Org. nr 556825-4741, antagen pd arsstdmma den
18 maj 2016.

61
Bolagets firma ar Stendérren Fastigheter AB.
Bolaget ar publikt (publ).

62
Styrelsen ska ha sitt séte i Stockholms kommun.

63

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

654
Aktiekapitalet ska utgéra lagst 10 950 000 kronor och
hoégst 43 800 000 kronor.

65

5.1Aktieslag

Antalet aktier ska vara lagst 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 far emitteras till ett belopp motsva-
rande sammanlagt hégst etthundra (100) procent av
aktiekapitalet.

Stamaktie av serie A medfor tio réster och stamaktie
av serie B samt preferensaktie medfér vardera en rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medféra foretradesrdatt framfor
stamaktierna till &rlig utdelning om tjugo (20) kronor
per aktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5) kronor
per aktie.

Avstdmningsdagar for utbetalningarna ska vara
den femte juli och den femte oktober efter arsstdmman
samt den femte januari och den femte april dret efter
arsstdmman. Foér det fall sédan dag inte ar bankdag,
ska avstdmningsdagen vara ndrmast foregdende
bankdag. Forsta avstdmningsdagen kan inte infalla
tidigare an den femte januari 2016. Den vinst enligt
faststdlld balansrdkning, som far utdelas enligt
bestdmmelsen om skyddet for bolagets bundna egna
kapital och férsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebolags-
lagen och som ryms inom styrelsens forslag till vinstut-
delning, fér inte undantas fran utdelning till preferens-
aktiedgare med mindre beslut darom bitrdds av minst
tvé tredjedelar av vid bolagsstdmman féretréddda
preferensaktier. Om ingen sddan utdelning ldmnats
eller om endast utdelning understigande
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tjugo (20) kronor per preferensaktie Idmnats under ett
eller flera ar, ska preferensaktierna medféra ratt att av
féljande ars utdelningsbara medel ocksd erhdlla Inne-
stédende Belopp (enligt definition nedan) (innefattande,
till undvikande av oklarhet, p& Innestdende Belopp
belépande Upprakningsbelopp enligt nedan) innan
utdelning pd stamaktierna sker. Om ingen utdelning
|[&dmnats eller om endast utdelning understigande tjugo
(20) kronor per preferensaktie Idmnats under ett eller
flera &r ankommer det pd foljande &rs drsstdmma att
fatta beslut om fordelningen av den kvartalsvisa utbe-
talningen av Innestdende Belopp. Preferensaktierna
ska i évrigt inte medféra ndgon ratt till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal Idggs skillnaden mellan
5 kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie
(férutsatt att den vid drsstdmma beslutade utdelningen
understiger tjugo (20) kronor) till “Innestdende Belopp”.
For det fall utdelning pd preferensaktie sker enligt
beslut vid annan bolagsstémma an arsstémma ska
utdelat belopp per preferensaktie dras fran Innestd-
ende Belopp. Avdraget ska ske per den dag dé utbetal-
ning sker till preferensaktiedgare och darvid anses
utgéra reglering av den del av Innestédende Belopp
som uppkommit forst i tiden. Innestdende Belopp ska
raknas upp med en faktor motsvarande en arlig rénte-
sats om tio (10) procent ("Upprdkningsbeloppet”),
varvid upprdkning ska ske med bérjan frédn den kvar-
talsvisa tidpunkt d& utbetalning av utdelningen skett
och baseras pd skillnaden mellan 5 kronor och den vid
samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade utdelningen
per preferensaktie. For det fall denna berdkning sker
vid en annan tidpunkt an vid ett helt &rtal réknat fran
dag dé tilldgg respektive avdrag har skett fran Innesta-
ende Belopp, ska upprdkning av belopp som lagts till
eller dragits ifrdn ske med ett belopp motsvarande
upprakningsfaktorn multiplicerad med den kvotdel av
aret som har forflutit. Upplupet Upprakningsbelopp
l&ggs till Innestdende Belopp och ska ddrefteringd i
berdkningen av Upprdkningsbeloppet.

5.3 Bolagets upplésning

Upploses bolaget ska preferensaktierna medféra ratt
att ur bolagets behdallna tillgdngar erhdélla ett belopp
per aktie berdknat som summan av den initiala teck-
ningskursen for preferensaktien upprdknad med

20 procent samt eventuellt Innestdende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet, p&
Innestdende Belopp belépande Upprakningsbelopp)
innan utskiftning sker till dgarna av stamaktierna.
Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra ndgon rétt
till skiftesandel.

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ)



5.4 Emissioner

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant
betalning eller genom kvittning har aktiedgarna fore-
tradesratt till de nya aktierna pd det sattet att gammal
aktie ska ge foretradesratt till ny aktie av samma slag,
att aktier som inte tecknas av de i férsta hand berdatti-
gade aktiedgarna ska erbjudas samtliga dgare av
aktier samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas
pd grund av sistndmnda erbjudande kan ges ut,
aktierna ska férdelas mellan tecknarna i férhallande fill
det antal aktier de forut dger och, i den man detta inte
kan ske, genom lottning.

Vid s&dan nyemission av aktier som sker mot
kontant betalning eller genom kvittning av endast ett
aktieslag har aktiedgarna foretradesratt till de nya
aktierna i férhdllande till det antal aktier de férut dger.

Vid sddan emission av teckningsoptioner eller
konvertibler som sker mot kontant betalning eller
genom kvittning har aktiedgarna féretradesratt att
teckna teckningsoptioner som om emissionen gdllde de
aktier som kan komma att nytecknas p& grund av
optionsratten respektive foretradesrdtt att teckna
konvertibler som om emissionen gallde de aktier som
konvertiblerna kan kommma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebdra ndgon
inskrankning i mojligheten att fatta beslut om emission
av aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvi-
kelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
ske endast genom utgivande av stamaktier, varvid, om
bd&de stamaktier av serie A och serie B fidigare utgivits,
det inbérdes 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
oférdndrat. Darvid gdller att endast stamaktiedgarna
har ratt till de nya aktierna. Finns bdde stamaktier av
serie A och serie B utgivna férdelas fondaktierna mellan
stamaktiedgarna i férhdllande till det antal stamaktier
av samma aktieslag som de forut dger. Vad nu sagts
ska inte innebdra ndgon inskrénkning i mojligheten att
genom fondemission, efter erforderlig dndring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

5.5 Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimika-
pitalet, kan dga rum efter beslut av bolagsstdmma
genom inlésen av preferensaktier enligt foljande
grunder.

Bolagsstdmman bestGmmer det antal preferensak-
tier som varje gdng ska inlésas. Férdelningen av vilka
preferensaktier som ska inlésas ska ske pro rata'i
forhéllande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for bolags-
stdmmans beslut om inldsen. Om férdelningen enligt
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ovan inte gar jamnt ut ska styrelsen besluta om férdel-
ningen av overskjutande preferensaktier som ska inldsas.
Om beslutet bitrddes av samtliga preferensaktiedgare,
kan dock stdmman besluta, vilka preferensaktier som
ska inldsas.

Innehavare av till inlésen bestamd preferensaktie
ska vara skyldig att fre manader efter det han under-
rattats om inlésningsbeslutet eller, dar rattens fillstédnd
till minskningen erfordras, frén det han underrattats om
att rattens lagakraftvunna beslut om fillstand registre-
rats, ta l6sen for aktien med ett belopp berdknat som
summan av den initiala teckningskursen for preferens-
aktien upprdknad med 20 procent samt eventuellt
Innestdende Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande, till
undvikande av oklarhet, p& Innestdende Belopp beld-
pande Upprdkningsbelopp till och med den dag dé
|6senbeloppet forfaller till betalning). Frdn den dag, d&
|6senbeloppet forfallit till betalning, upphor all réntebe-
rakning darpad.

5.6 Omvandlingsférbehdll

Stamaktier av serie A ska pd begdran av dgare till
s&dana aktier omvandlas till stamaktier av serie B.
Begdran om omvandling, som ska vara skriftlig och
ange det antal stamaktier av serie A som ska omvand-
las till stamaktier av serie B samt om begdran inte
omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A
omvandlingen avser, ska géras hos styrelsen. Bolaget
ska genast anmala omvandlingen till Bolagsverket for
registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen &r
verkstdlld nar registrering skett samt antecknats i
avstadmningsregistret.

66

Styrelsen ska bestd av 3-8 ledaméter utan suppleanter.
Bolaget ska ha en till tvé revisorer med eller utan

revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pd bolagets webb-
plats. Vid tidpunkten for kallelse ska information om att
kallelse skett annonseras i Svenska Dagbladet.

En aktiedgare som vill delta i bolagsstdmman ska
anmala sig hos bolaget senast den dag som anges i
kallelsen fill bolagsstdmman. Denna dag fér inte vara
sondag, annan allmdn helgdag, 16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nydrsafton och inte infalla tidigare
an femte vardagen fore stdmman. Om en aktiedgare
vill ha med sig bitrdden vid bolagsstdmman ska antalet
bitrdden (hégst tvd) anges i anmdlan.
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68
P& drsstdmma ska féljande drenden forekommai il
behandling:

Val av ordférande vid stdmman.

Upprattande och godkdnnande av rostlangd.

Val av en eller tvd justeringsman.

Prévning om stdmman blivit behorigen

sammankallad.

Godkdnnande av dagordning.

Framldggande av &rsredovisning och revisionsbe-

rattelse samt, i féorekommande fall, koncernredovis-

ning och koncernrevisionsberdttelse.

7. Beslut
(@) om faststdllelse av resultatrakning och balans-
rakning samt, i forekommande fall, koncernresultat-
rakning och koncernbalansrdkning,

(b) om dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststallda balansrdkningen.
() om ansvarsfrihet for styrelseledamadterna och
verkstallande direktor.

8. Faststallande av antalet styrelseledamaoter samt, i
forekommande fall, antalet revisorer och
revisorssuppleanter.

9. Faststdllande av arvoden 4t styrelsen och
revisorerna.

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

1. Annat drende som ankommer p& stdmman enligt

aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

AW

oo

§9
Kalenderaret ska vara bolagets rakenskapsar.

610

Den aktiedgare eller férvaltare som pd avstdmnings-
dagen arinford i aktieboken och antecknad i ett
avstdmningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om
kontofdring av finansiella instrument eller den som ar
antecknad pd avst@mningskonto enligt 4 kap. 18 §
forsta stycket 6-8 ndmnda lag ska antas vara behérig
att utéva de rattigheter som foljer av 4 kap. 39 § aktie-
bolagslagen (2005:551).
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Stendorrens delarsrapport fér
perioden januari-september 2018
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JANUARI-SEPTEMBER 2018
(januari-september 2017 inom parentes)
o Hyresintikterna 6kade med 15 procent till 388
miljoner kronor (337) och driftnettot 6kade med
15 procent till 265 miljoner kronor (231).
Forvaltningsresultatet okade med 16 procent till
142 miljoner (122).
Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till 120 miljoner kronor (206) motsvarande 4,3
kronor per aktie (7,5).
¢ Virdeforandring av forvaltningsfastigheter uppgick
for perioden till 233 miljoner kronor (182), huvud-
sakligen hianforlig till forbattrade kassafloden och
i vissa fall justerade avkastningskrav.
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o Periodens resultat okade med 41% till 339 miljoner
kronor (240) motsvarande 12,2 kronor per aktie
(8,7)-

VASENTLIGA HANDELSER UNDER

TREDJE KVARTALET

e Under kvartalet har, i tre olika transaktioner, atta
fastigheter forvirvats till ett samlat fastighetsvir-
de om cirka 990 miljoner kronor. Fastigheterna
omfattar totalt cirka 64 ooo kvadratmeter lokalyta
med en genomsnittlig uthyrningsgrad dverstigande
91 procent. Fastigheterna ligger i Bromma, Spénga,
Upplands-Visby och i Enképing.

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stenddrren Fastigheter AB (publ)




Stendérrens deldrsrapport for perioden januari-september 2018

[y

AN

) %
=L/ /)

7L .
N
i/

>
a —

N |||i}||lil|ﬁ;m?}ninll E

7

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

o Ien tilliggsemission till befintlig obligationsram
emitterades icke sikerstillda obligationer om 300
miljoner kronor i bérjan av oktober.

o Under oktober tecknades ett forvarvsavtal med

det 6verenskomna fastighetsvirdet uppgar till 345
miljoner kronor. Dirtill avtalades om férvirv av en
fastighet i Akerby industriomrade i Tiby omfat-
tande knappa 10 ooo kvadratmeter till ett Gverens-
kommet fastighetsviarde om 103 miljoner kronor.

Castellum om forvirv av atta fastigheter i Visterds
varigenom Stendorren betydligt starker sin position
i denna delmarknad. Fastigheterna omfattar totalt

cirka 41 500 kvadratmeter lokalyta med en genom-
snittlig uthyrningsgrad om cirka 9o procent och

o Avtal tecknades dven om férsiljning av fastigheten
Jarfilla Veddesta 2:43 till Corem Fastigheter till ett
Sverenskommet virde uppgdende till 325 miljoner
kronor.
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I denna rapport kan summeringsavvikelser
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Stendérren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag med lokaler

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

STARKT RESULTAT OCH VART HITTILLS STORSTA FORVARV

Periodens resultat efter skatt uppgick till 339 miljoner kronor, en 6kning med hela 41 pro-
cent jamfort med foregdende period i fjol. Under tredje kvartalet tilltraddes fastigheter med

ett fastighetsvirde om ndstan en miljard kronor vilket har bidragit till det starka forvali-

ningsresultatet som 6kat med 16 procent (23 procent for tredje kvartalet).

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

Vira finansiella mal avseende avkastning pa eget
kapital, rintetickningsgrad och soliditet uppfyller
vi vil. Avkastningen pé eget kapital uppgér till 20
procent (19 procent) och rintetickningsgraden 6kar
till 2,6 génger (2,5). Soliditeten har vi medvetet
minskat ndgot under kvartalet till foljd av den stora
forvirvsvolymen vilken finansierats med nya siker-
stillda krediter och obligationsldn. Soliditeten ar vid
periodens utgdng 33 procent att stillas i relation till
var langsiktiga malniva pa 35 procent.

DET LOPANDE ARBETET

Vir fortsatta tillvixt av balansrikningen sker i
forsta hand genom férvirv av avkastningsfastigheter
och i andra hand genom investeringar i det befintliga
fastighetsbestandet. Det stora forvirvet avseende fem
fastigheter i Bromma och en i Spanga om cirka 920
miljoner kronor i fastighetsvirde vilka tilltraddes i
bérjan av tredje kvartalet f6ljde vi upp efter perio-
dens utgéng med forvirvet av en portfolj med dtta
forvaltningsfastigheter i Visterds till bra avkastnings-
nivder. Visterds ir en regionstad i Milardalen dir vi
nu vixer och forvarvet kompletterar vil vart 6vriga
fastighetsbestand. Aven fortsittningsvis har vi var
tyngdpunket i Storstockholm med drygt 8o procent
av portfoljvirdet och resterande del huvudsakligen i
Meilardalens regionstider.

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

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

VARDESKAPANDE PROJEKTUTVECKLING

Vi fortsitter att stirka var projektorganisation som
nu utgdr en viktig del i var affarsutveckling dar till
exempel planprocess och uthyrningsprocess i tidiga
skeden ir centrala funktioner. I genomférandefasen
ar projektkompetensen helt central for kostnads-
kontroll och leveranssakerhet. Vart projektinnehav
uppgar till 15 procent av balansrikningen och
genererar hog avkastning pa eget kapital och utgor
dirmed en betydande del av vér tillviaxt. Projektin-
nehavet utgor till storsta delen mark for nya logis-
tikfastigheter i Stockholmsomrédet, ett omrade dir
vi ser hog efterfrigan. Denna 6kade efterfrigan pa
logistiklokaler r naturligtvis hinférlig till regionens
befolkningsokning och ekonomiska tillvixt samt den
snabbt vixande e-handeln. Hogre krav pa lokalernas
funktionalitet avseende arbetsmiljo och automatise-
ring bidrar ocksa starkt till 6kad efterfragan.

FINANSIELL STABILITET

Vér omvirld visar tecken pé 6kad finansiell
nervositet. Marknaden forvintar sig stigande rantor
vilket bekriftas av Riksbanken likvil som av vara
storre banker. Prognoserna avviker dock nagot i hur
snabbt, eller snarare hur lingsamt, dessa rintehoj-
ningar forvéntas infalla. Det starka kassaflodet och
den hoga avkastningen som vart fastighetsbestand
genererar ger oss finansiell styrka och vi upplever
att det stimmer vil 6verens med bankernas kriterier
for fortsatt kreditgivning. Rintehdjningar, om dn
mattliga, kommer sannolikt i kombination med en
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stigande inflation vilket ger oss motsvarande tillvixt tastiska medarbetare for ert stora engagemang och
pa hyresvirdet och dirmed mildras den paverkan bidrag till var framgéng.
som hogre finansiella kostnader kan medféra.

Avslutningsvis vill jag 4n en gang tacka mina fan- Fredrik Brodin VD Stenddrren Fastigheter AB
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STENDORREN FASTIGHETER

| KORTHET

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

Stendorren Fastigheter har sitt ursprung i ett
av huvudsakligen tvd verksamhetsomrdden inom
Kvalitena AB (publ) ("Kvalitena”), ett bolag som
grundades vid mitten av 1990-talet. Under 2013

delade Kvalitena upp huvuddelen av sin fastighets- arshyran.

portfol] i Storstockholmsregionen i Fastighetsbestdndet omfattade totalt
tva delportfoljer, en delportfolj med cirka 680 coo m* lokalyta och ytslagen
enbart bostadsfastigheter som bors- SAMTLIGA VARA l:?ger, logistik och litt industri svarade for
noterades véren 2014 och en delport- FASTIGHETER cirka 69 procent av den totala uthyrbara

folj med fastigheter for lager och litt
industri vilken dven den noterades i
november samma ar under namnet
Stendorren Fastigheter AB.

B-aktierna i Stendorren Fastigheter
handlades fran den 6 november 2014 pé First North,
Nasdagq Stockholm och pa First North Premier, Nas-
daq Stockholm fran den 7 maj 2015.

Den 10 april 2018 flyttades aktien till Nasdaq
Stockholms lista for medelstora bolag, Mid Cap.

AFFARSIDE

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

MAL

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

FINANSIELLA MAL

Stendorren Fastigheter har tre uttalade finansiella mal:
o att langsiktigt uppvisa en genomsnittlig arlig
avkastning pa eget kapital om ldgst 12 procent

att rantetickningsgraden langsiktigt ska uppga

till lagst 2,0 ganger

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

Den goda méluppfyllelsen framgar av graferna pa sid 11.
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AR BELAGNA INOM
STOCKHOLMSREGIONEN
OCH MALARDALEN.

FASTIGHETSBESTAND

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

ytan.

Stendorren Fastigheter hade per samma
datum 22 fastigheter helt eller delvis
bestdende av byggritter som vid full
exploatering bedéms kunna tillskapa
cirka 608 ooo m* BTA (total byggarea), huvudsakligen
for latt industri-, logistik och handelsindamal, men
ocksa bostider. Marknadsvirdet pa byggrittsport-
foljen uppgar per rapportdatumet till 1 028 miljoner
kronor.

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

FINANSIERING

Per 30 september 2018 uppgick koncernens egna kapital
till 2 699 miljoner kronor (2 242) och koncernens
rantebiarande skulder uppgick till 4 913 miljoner
kronor (3 503) motsvarande en beldningsgrad om 6o
procent (56). Den genomsnittliga kapitalbindningen
pa de riantebarande skulderna uppgick till 2,7 ar (2,3)
och den genomsnittliga rantebindningen till 2,1 ar
(2,5). Den genomsnittliga rintan pd bolagets totala
rantebirande lan uppgick till 2,3 procent (2,4) och
rdntan pa lan i kreditinstitut, per rapportdatumet, till
1,8 procent (1,7). Bolaget hade per rapportdatumet dels
ett utestiende obligationslan om 710 miljoner
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kronor med en ranta om Stibor 9o plus 4,00 procent
vilket forfaller till aterbetalning i juli 2020, samt ett
obligationsldn om 350 miljoner kronor med en rinta
om Stibor 90 plus 4,25 procent med slutforfall i juni
2021. Efter periodens utgdng gjordes en tilliggsemis-

sion om 300 miljoner kronor till detta obligationslan.

UTDELNING

Stendorren Fastigheters malsattning 4r att utdelningen
langsiktigt ska uppga till hogst so procent av bolagets
forvaltningsresultat efter avdrag for schablonskatt.
Arsstimman fastslog i maj 2018 utdelningen till 2,24
kronor per aktie och att utdelning skall ske kvartals-
vis, med 0,56 kr per utdelningstillfille.

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

under dessa ar”
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NYCKELTAL

2018 2017 2017

JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC
FASTIGHETSRELATERADE
Uthyrningsbar area, tusental m? 680 590 603
Antal fastigheter m 95 100
Marknadsvarde, Mkr 8 027 6 039 6 494
Areamassig uthyrningsgrad, % 90% 92% 92%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90% 90% 91%
Direktavkastning total portfélj, rullande 12 manader, % 51% 54% 53%
Direktavkastning exklusive projektfastigheter,
rullande 12 manader, % 6,0% 6,0% 59%
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, % 1,0% 10,4% 1,0%
Hyresduration, ar 4,4 4,9 4,9
Snitthyra, kr/m? 893 787 803
FINANSIELLA
Hyresintakter, Mkr 388 337 453
Driftnetto, Mkr 265 231 316
Forvaltningsresultat, Mkr 142 122 161
Overskottsgrad rullande 12 manader, % 69% 68% 70%
Balansomslutning, Mkr 8232 6234 6 624
Genomsnittlig ranta totala skulder, % 2,3% 2,4% 2,3%
Genomsnittlig réntebindning vid periodens utgang, ar 2,1 2,5 2,2
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 2,7 2,3 2,4
Genomsnittlig rantetackningsgrad
rullande 12 manader, ggr 2,6 2,5 2,5
Soliditet vid periodens utgang, % 33% 36% 36%
Avkastning pa genomsnittligt eget kapital
rullande 12 manader, % 20% 19% 18%
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 60% 56% 56%
Beldningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 48% 44% 45%
AKTIERELATERADE
Borsvarde, Mkr 2 585 1926 1878
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 91,8 69,8 68,0
Eget kapital per aktie, kr 95.9 81,18 86,9
Langsiktigt substansvarde, EPRA NAV, Mkr 3086 2494 2719
Langsiktigt substansvarde, EPRA NAV per aktie, kr 109,6 90,3 98,5
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAYV, Mkr 2815 2144 2497
Aktuellt substansvarde EPRA NNNAYV per aktie, kr 100.0 77,6 90,4
Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier, kr 12,2 8,7 14,3
Kassaflode fran den |6pande verksamheten per aktie, kr 4,3 7.5 7,8
Antal aktier vid periodens utgang 28155 641 27 619986 27 619 986
Genomsnittligt antal aktier 27 880 946 27 619986 27 619 986
OVRIGA
Antal anstallda vid periodens utgang 48 38 39
Genomsnittligt antal anstéllda under perioden 43 34 35

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

PORTFOLJ

STARK FINANSIELL Bra balans mellan

MALUPPFYLLELSE avkastningsfastigheter

Den starka maluppfyllelsen med stabila kassafléden,
ger en diversifierad finasiell risk med goda projektfastigheter med stor
férutsattningar for fortsatt tillvéaxt och motstandskraft potential till begransad risk

vid eventuella ekonomiska nedgangar. ger en hdg, trygg och

langsiktig avkastning.

FINANSIELLA MAL UTFALL Q3 2018 HISTORISKT UTFALL

AVKASTNING PA o %
EGET KAPITAL MALNIVA

Langsiktigt uppvisa en
genomesnittlig arlig
avkastning pa eget kapital
om lagst 12%.

Genom bidrag fran alla verksamhetens
delar, dvs. férvaltning, féradling och for-
véarv, uppgick avkastningen pa genom-

40
30

snittligt eget kapital till 20%. 20 I l I I I I I
VO\.I_I_I_I_I_I_I_I_I_I_I_‘

0
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2018

RANTETACKNINGSGRAD

30
Ska langsiktigt uppga 2,6 gg r
till lagst 2,0 ganger. : I I I I I
snniill

Rantetackningsgraden ligger val 6ver 20
malet om 2,0, vilket &r en effekt av ett
starkt driftnetto i kombination med '

ldga marknadsréantor.

05
Q 00 i ]
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%

SOLIDITET
Soliditeten ska langsiktigt

uppga till 35% (och aldrig

. 30
understiga 20 %).
9 2 Efter 6 kvartal med soliditet pa eller

over det langsiktiga malet sjunker

soliditeten nagot i Q3 som foljd av 20
de stora férvarv som gjorts under
kvartalet. o

0
Q2 Q3 Q41Q1 2 Q3 Q4|1 Q1 Q2 G3
2016 2017 2018
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG
2018 2017 2018 2017 2017

BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-SEP JAN-SEP  JUL-SEP  JUL-SEP  JAN-DEC
Hyresintakter 388 337 138 13 453
Summa intdkter 388 337 138 13 453
Driftskostnader -90 -75 -27 -20 -94
Underhallskostnader -17 -16 -7 -6 -24
Fastighetsskatt =1 -10 -3 -4 =13
Tomtrattsavgald -5 -5 -2 -2 -6
Driftnetto 265 231 98 81 316
Central administration =42 -34 -4 -1 =5il
Finansiella intékter 1 1 (0] (0] 1
Finansiella kostnader -85 -77 -30 =27 -105
Forvaltningsresultat 142 122 65 53 161
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 233 182 112 107 353
Vardeférandring finansiella instrument -2 10 (0] -2 9
Resultat fore skatt 373 314 175 158 523
Uppskjuten skatt -34 -63 -12 -17 -123
Aktuell skatt (0] -1 (0] -6 -4
Periodens resultat 339 240 163 135 396
Ovrigt totalresultat - - - - -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 339 240 163 135 396
Periodens totalresultat hanférligt till

Moderbolagets aktiedgare 339 240 163 135 396
Resultat per aktie, kr 12,2 8,7 5,8 4,9 14,3
Resultat per aktie, efter utspadning, kr 12,1 8,6 5,8 4,9 14,2
Genomsnittligt antal utestdende aktier

under perioden, miljoner 27,9 27,6 28,2 27,6 27,6
Genomsnittligt antal aktier

under perioden, efter utspadning, miljoner 28,0 27,8 28,2 27,8 27,8
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RESULTAT, INTAKTER

OCH KOSTNADER

RESULTAT
Jamfoért med rapporten for tredje kvartalet 2017
redovisar Stendorren f6r januari till september 2018
15 procent hogre hyresintikter och driftnettot steg
med cirka 14 procent.

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

HYRESINTAKTER

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

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

FASTIGHETSKOSTNADER

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

CENTRAL ADMINISTRATION

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

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intikter och finansiella
kostnader (Finansnettot) 6kade under perioden med
11 procent till -85 miljoner kronor (-76) medan den
totala rintebirande skulden 6kade med 40 procent
per rapportdatumet jimfort med aret innan (varav
cirka halva okningen intriffade under &rets tredje
kvartal). Jimforbarheten mellan dren paverkas bland
annat av att jimforelseperioden i 2017 belastades
med kostnader for rinteswappar. Dessutom ir rin-
tevillkoren for obligationsldnet bittre under 2018 dn

motsvarande period 2017 (se vidare under Finansiell
stillning).

Finansnettot belastas under perioden av kostnads-
forda uppldggnings- och laneavgifter om cirka 11
miljoner kronor som i enlighet med bolagets redovis-
ningsprinciper redovisats som forutbetald riantekost-
nad och periodiseras over respektive lans loptid.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet steg under rapportperioden
med drygt 16 procent till 142 miljoner kronor (122)
vilket dr i linje med 6kningen av driftnettot (+15
procent) samt de i férvaltningsresultatet ingaende
finansieringskostnaderna som steg med motsvarande
12 procent.

VARDEFORANDRINGAR

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

Virdeférandringen under perioden hirleds hu-
vudsakligen till forindrade kassafloden och nagot
justerade avkastningskrav. Se sidan 23 for uppgifter
om virderingsantaganden.

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

SKATT

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

Under det andra kvartalet beslutade Riksdagen
om sinkning av bolagsskattesatsen i tvd steg frin
dagens 22,0 procent till 20,6 procent fran och med
1 januari 2021. D4 Stendorrens investeringshorisont
stricker sig bortom detta datum har berikningen
av den uppskjutna skatten till overvigande delen
justerats till 20,6 procent. Denna justering medforde
en positiv resultatpdverkan under perioden om totalt
23 miljoner kronor.
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR 30 SEP 2018 30 SEP 2017 31 DEC 2017
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 1 2 1
Forvaltningsfastigheter 8 027 6 039 6 494
Inventarier 2 4 2
Langfristiga fordringar [0} e} (e}
Réntederivat 13 15 13
Summa anldggningstillgangar 8 044 6 060 6 510

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 83 12 76
Likvida medel 104 62 38
Summa omséttningstillgangar 187 174 14
SUMMA TILLGANGAR 8 232 6 234 6 624

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2699 2242 2399
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 4367 244 2721
Ovriga langfristiga skulder 7 3 4
Uppskjuten skatteskuld 389 263 323
Ovriga avsattningar 4 4 4
Summa langfristiga skulder 4767 271 3053
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 545 1063 991
Ovriga kortfristiga skulder 220 218 181
Summa kortfristiga skulder 765 1280 1172
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 232 6 234 6 624

Eget kapital hanférligt till
Moderbolagets dgare 2699 2242 2 399
Innehav utan bestdmmande inflytande = - =
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FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorren Fastigheters anlaggningstillgangar bestar
1 allt visentligt av forvaltningsfastigheter. Per 30
september 2018 uppgick virdet pa forvaltningsfastig-
heterna till 8 027 miljoner kronor (6 039 miljoner
kronor per 30 september 2017). Samtliga fastigheter
har forvirvats under perioden 5 november 2014 till
30 september 2018. For analys och kommentarer, se
sidorna 19-22.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 187 miljoner kronor (174) bestiende av likvida
medel om 104 miljoner kronor (62) samt hyresford-
ringar och 6vriga kortfristiga fordringar om 83 miljo-
ner kronor (r12).

EGET KAPITAL

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

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens riantebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgéng till

4 913 miljoner kronor (3 503) motsvarande en bela-
ningsgrad om 60 procent (56). Skulderna utgérs av
ldn fran kreditinstitut om 3 837 miljoner kronor, tva
obligationslan om totalt 1 060 miljoner kronor samt
siljarreverser om 40 miljoner kronor. —24 miljoner
kronor utgors av laneavgifter och redovisas i enlighet

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

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendorren strivar efter att reducera rinte- och ka-
pitalanskaffningsrisker i finansieringsverksamheten
genom att sprida forfallostrukturen for riantor och
kapitalbindning 6ver flera ar. Ranterisker hanteras
huvudsakligen genom férvirv av rantederivat. For
ndrmare beskrivning av rinte- och kapitalbindningen
av laneportfoljen, se sidan 24.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

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

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rantebarande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt ovriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-
gaende till 220 miljoner kronor (218).
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 30 september 2018 till 2 699 miljoner kronor (2 241).
Under perioden har ett personaloptionsprogram I6sts in vilket medforde en nyemission av
535 655 B-aktier.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

TOTALT
BALANSERADE EGET KAPITAL
VINSTMEDEL HANFORLIGT

OVRIGT INKLUSIVE . TILL

AKTIE- TILLSKJUTET PERIODENS FORETAGETS

BELOPP | MILJONER KRONOR KAPITAL KAPITAL RESULTAT AGARE
Ingdende eget kapital per 2016-01-01 17 1140 333 1489
Utdelning -44 -44
Totalresultat januari-december 2016 609 609
Ingdende eget kapital per 2017-01-01 17 1140 898 2054
Utdelning -55 -55
Personaloptionsprogram 4 4
Totalresultat januari-december 2017 396 396
Utgaende eget kapital per 2017-12-31 17 1144 1239 2399
Utdelning -62 -62
Personaloptionsprogram 1 1
Nyemission (0] 22 23
Totalresultat januari-september 2018 339 339
Utgaende eget kapital per 2018-09-30 17 1168 1516 2699
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KONCERNENS RAPPORT OVER
KASSAFLODEN

SAMMANDRAG

2018 2017 2018 2017 2017
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-SEP  JAN-SEP JUL-SEP JUL-SEP  JAN-DEC
Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 142 122 65 53 161
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet -2 -n 7 2 n
Betald inkomstskatt =B - -22 -6 2
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet

107 100 50 49 173
Féréndringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar =5 -18 9 -29 36
Forandring av rorelseskulder 18 125 -34 77 6
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 120 206 25 97 215
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -216 -163 -60 -50 -232
Ovriga investeringar och avyttringar = -2 -1 -1 -1
Forvarv av koncernféretag och fastigheter -1029 -255 -941 -46 -436
Forsaljning av koncernféretag och fastigheter - 150 - 13 150
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1247 -269 -1002 -85 -518
Finansieringsverksamheten
Nyemission 23 1 1 - 1
Upptagna rantebarande skulder 2 045 674 749 468 917
Amortering och lésen av rantebarande skulder -831 -506 75 -444 -519
Réntederivat, netto -4 -60 -4 (0] -60
Depositioner 3 -1 3 (0] 1
Utdelning -43 -36 -16 -14 -50
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1193 73 809 n 290
Periodens kassaflode 66 n -169 24 -13
Likvida medel vid periodens ingang 38 51 273 38 51
Periodens kassaflode 66 n -169 24 =13
Likvida medel vid periodens utgang 104 62 104 62 38
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under perioden
till 190 miljoner kronor (100). Efter en nettoférind-
ring av rorelsekapitalet pa -7o0 miljoner kronor (107)
uppgick kassaflodet frin den l6pande verksamheten
till 120 miljoner kronor (206).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till =1 247 miljoner kronor (-269) och utgjordes av
likviditetseffekten vid forvirv av aktier och fastig-
heter i koncernbolag uppgaende till —1 029 miljo-
ner kronor (-255), samt investeringar i befintliga
fastigheter om —216 miljoner kronor (-163). Kassa-
flodespaverkan fran forsiljning av koncernforetag
eller fastigheter ir noll kronor under rapportperioden
(150).

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under perioden till 1 193 miljoner kronor (73) besta-
ende av upptagande av fastighets- och obligationslin
om 2 045 miljoner kronor (674) med tva emissioner
av obligationer om 350 miljoner kronor vardera, samt

upptagande av nya, sikerstillda l1an om cirka 1 coo
miljoner kronor samt refinansiering av befintliga ldn
om cirka 300 miljoner kronor som de huvudsakliga
posterna. Amorteringar och losen av befintliga kre-
diter uppgick till —831 miljoner kronor (-506) med
dterbetalningen av ett utgdende obligationslan i janu-
ari om 430 miljoner kronor samt l6sen av forlingda
krediter om cirka 300 miljoner kronor som de enskilt
storsta posterna. Inom ramen for bolagets sikerstall-
da skuld finns en revolverande kreditfacilitet vilken
vid fullt utnyttjande uppgér till 250 miljoner kronor.
Nettot av in-och utbetalningar frén denna facilitet
inkluderas pa raden for amortering av riantebarande
skulder i kassaflodesanalysen. Under rets tredje
kvartal har nettopositionen under denna kreditfaci-
litet medfért en negativ amortering om 234 miljoner
kronor vilket forklarar den positiva amorteringen om
75 miljoner kronor i kassaflodesanalysen.
Aktieutdelning utbetalas kvartalsvis och under rap-
portperioden har tre utbetalningar om sammanlagt
43 miljoner kronor genomforts.

PERIODENS KASSAFLODE

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

gboooooooooooooooo
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FASTIGHETSBESTANDET
| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET GEOGRAFISK FORDELNING AV
PER 30 SEPTEMBER FASTIGHETSBESTANDET
Stendorren Fastigheters fastighetsbestdnd bestod Stendorren Fastigheter ligger mycket arbete pa att
per 30 september 2018 av 111 fastigheter. Samtliga identifiera intressanta industriomraden med potential
fastigheter dr beligna inom Stockholmsregionen och i Storstockholm och 6vriga Milardalen. Fokus ligger
Milardalen med ett sammanlagt marknadsviarde om  sedan pa att utveckla och forstirka narvaron i dessa
8 027 miljoner kronor. Fastighetsbestandet redovisas omraden. I Hogdalens industriomrade dr Stendorren
kvartalsvis till verkligt virde. Samtliga fastigheter Fastigheter storsta fastighetsdgaren vilket medfor
internvirderas kvartalsvis baserat pa bland annat synergier bdde betriffande forvaltning och uthyrning.
uppdaterade analyser av aktuella kassafloden, mark- 1 Veddesta har bolaget stora och effektiva fastig-
nadshyror, forvintade kostnader och bedémning av heter som ocksa medfor effektiv forvaltning. Vissa
marknadens avkastningskrav. Alla fastigheter extern- ~ omraden i Upplands-Visby och Sollentuna lings E4
virderas minst en gdng om &ret. mot Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvist om
Vid rapportperiodens utging omfattade fastighets-  Stockholm samt Stockholm-Syd i Sédertilje dr andra
bestdndet cirka 680 ooo m* uthyrbar lokal- omraden som Stendorren Fastigheter avser att vidare-
area. Lager- och logistiklokaler samt lokaler for latt utveckla de nirmaste aren. Utover Storstockholms-
industri svarade tillsammans for cirka 69 procent omradet dr bolaget fastighetsdgare i ett antal andra
av den totala uthyrbara ytan (se diagram p4 sidan orter i Milardalen som bedémts ha ett bra lige i
20). Bolagets utbud av kontorsytor (21 procent av forhallande till storre transportleder och Stockholms
uthyrbar yta) utgors i huvudsak av kontorsytor som framtida tillvixt (se diagram pa over geografisk

hyrs ut i kombination med lager eller litt industri. En ~ fordelning pa sidan 20).
fordelning baserad pa hyresintikter skulle ge en na- B
got hogre andel kontor da snitthyran for detta ytslag HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

dr hogre dn portfoljen i 6vrigt. Antalet hyresgister, i Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av savil
kombination med att 8o % av fastigheterna (riknat viletablerade sma till medelstora foretag som stora
till hyresvirde) utgors av fastigheter som har minst tvd4 ~ multinationella foretag. Hyresforlusterna i det fastig-
hyresgister, skapar en god riskspridning och minskar hetsbestand som ingér i Stendérren Fastigheter har
sannolikheten for stora vakanser eller hyresforluster pA ~ varit smd de senaste aren. Under rapportperioden har
grund av konkurser. Under perioden okade fastighets-  hyresforluster motsvarande mindre dn o,1 procent av
bestandets virde med totalt 1 533 miljoner kronor, debiterad hyra registrerats. Per 30 september svarade
varav 1 085 miljoner kronor utgérs av forvirv av nya de tio storsta hyresavtalen for drygt en fjardedel av
fastigheter, 216 miljoner kronor avser investeringar den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyres-

i befintliga fastigheter medan virdeférandringen av gaster. Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige
fastighetsbestandet uppgick till 233 miljoner kronor som hyresgist, representerar knappt 9 procent av den
(se tabell pa sidan 23). Inga fastigheter har sdlts under ~ samlade arshyran. (Se diagram pa sidan 20). >
rapportperioden.

o

e
///
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ANTAL HYRES-

GASTER PER-
FASTIGHET

FORDELNING

UTHYY_I_I;BAR Hyresgéster/fastighet (areabaserat)
% AV TOTAL W 7St 23%
YTA [ 2-55t,45%
[ 6-10st,15%
MN-st, 18%

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

STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER

GEOGRAFISK
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

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

 Exploria AB, 3%
[ Finisar Sweden AB, 3%
[ Unilever Europe BV, 2%
Stockholm, 32 % . Taby, 4 % . Atta.45 Tryckeri AB, 2%
Upplands-Bro, 14 % . Sodertalje, 3 % . Alfa Laval Tumba AB, 1%
| Jarfalla, 12 % W Flen. 3% [l Bactiguard AB, 1%
[ Botkyrka, 8% B Nacka, 3% [l Fuchs Lubricants Sweden AB, 1%
[ Enképing, 5% [ Uppsala, 3% [l satra Motorcenter AB, 1%
. Eskilstuna, 4 % . Ovrigt, 9 % [ Ovrigt, 72 %
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> Stendorren Fastigheter stravar efter att teckna linga
hyresavtal med sina hyresgister och den genomsnitt-
liga hyresdurationen uppgick per bolslutsdatum till
4,4 ar. Bolaget efterstravar dven en utspridd forfal-
lostruktur. I kombination med spridningen pad manga
olika hyresgister och branscher minskar detta risken
for vakanser och hyresforluster.

Bolagets fastigheter har en relativt hog uthyrnings-
grad och laga vakanser. Uthyrningsgraden i Stock-
holmsomradet for lager- och industrilokaler har den
senaste ro-arsperioden varit stabil och uppgatt till
cirka 9o procent. Den ytmassiga uthyrningsgraden i
Stendorrens bestadnd uppgick per 30 september 2018
till 9o procent (92) och den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 9o procent (90). Uthyrningsgra-
den ar ett statiskt matt pd den momentana uthyr-
ningssituationen pa rapportdatumet och kan variera
enstaka procent upp eller ned beroende pa tillfilliga
omflyttningsvakanser eller projekt som startas eller
avslutas vid olika tidpunkter. Generellt dr efterfrigan
pa lokaler fortsatt stark och bolaget ser en fortsatt po-
sitiv nettoinflyttning. Under perioden har hyresvirdet
okat med 5,3 miljoner kronor till f5ljd av nytilltradda
och villkorsindrade hyresavtal och minskat med 7,8
miljoner kronor till f6ljd av avflyttningar och konkur-
ser, vilket ger ett netto om cirka -2,5 miljoner kronor.

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

FORFALLOSTRUKTUR, AREA 30 SEPT 2018
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BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER
Stendorren Fastigheter hade per 30 september 2018
22 fastigheter helt eller delvis bestdende av bygg-
ritter. Vid full exploatering av dessa byggritter ar
bedémningen att upp till 608 ooo m* byggnadsarea
kan tillskapas, huvudsakligen for litt industri, logis-
tik och handelsindamal. I ndgra av dessa fastigheter
pagar dven planarbete for att omvandla byggritterna
till annat anviandningsomrade, sdsom bostader. Moj-
ligheterna i byggritterna bedoms som mycket goda
da de ar koncentrerade till flera av Storstockholms
mest attraktiva omraden sdsom Stockholms kom-
mun, Botkyrka, Sodertilje (Stockholm-Syd), Vister-
haninge, Upplands-Bro, Sollentuna och Enkoping.

Utvecklingen inom byggritter och projekt-
fastigheter dr primirt kunddriven. Fokus ligger pa att
hitta befintliga och nya hyresgaster som ar i behov
av storre eller helt nya lokaler och méta detta behov
genom att gora kundanpassade tillaggsinvesteringar
alternativt genomféra nybyggnation. Forhandling-
ar pagar lopande med potentiella hyresgister for
bolagets projektfastigheter. Dialogerna fors i positiv
anda med olika tinkbara intressenter och bolaget
ser positivt pd den framtida potentialen som dessa
omraden har. I syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen langa hyresavtal med kunderna
innan investeringarna initieras.

Bolaget avser att lopande under de narmaste dren
bebygga och utveckla stor del av dessa fastigheter.

FORFALLOSTRUKTUR, ARSHYRA 30 SEPT 2018
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NYTECKNADE HYRESAVTAL, AREA
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FASTIGHETSVARDERING

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

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

VARDERINGSPARAMETRAR
(FOREGAENDE AR INOM PARENTES)

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassaflode
Kalkylrénta restvarde
Langsiktigt vakansantagande

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Fastighetsbestand vid arets bérjan
Forvarv av fastigheter
Forsaljning av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeférandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut

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

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

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

Virdeforandringarna i fastighetsbestdndet drivs un-
der perioden huvudsakligen av stigande byggrittsvir-
den samt kassafloden genom forlingda hyresavtal och
hojd snitthyra eller sinkta kostnader. I viss man har

aven justerade avkastningskrav paverkat varderingarna.

Genomsnittligt avkastningskrav i fastighetsvardering-
arna per 30 september 2018 var 6,3 procent (6,4).

MIN MAX VIKTAT SNITT

52%(53%) 10,0% (10,0%) 6,3% (6,4 %)
5,0% (5,8%) 12,2% (11,1%) 8,2% (8,0%)
7.3% (7,4%) 12,2% (12,2%) 8,4% (8,5%)
3,0% (3,0%) 25,0% (20,0%) 6,2% (6,1%)

JAN-SEP 2018 JAN-DEC 2017

6 494 5817
1085 436
- -347

216 225
233 363
8027 6494
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FINANSIERING

Per 30 september 2018 uppgick den genomsnittliga skuld uppgick till 2,3 procent (2,4). Stendorren hade
kapitalbindningen pa de rintebarande skulderna till vid periodens ingdng tva utestdende obligationslan.
kreditinstitut till 2,9 ar. Inkluderas dven obligationsla- Det forsta obligationslanet (2017-2020) uppgar till
nen uppgar den genomsnittliga kapitalbindningen till totalt 710 miljoner kronor och 16per med en rinta om
2,7 ar. Stendorren riantesikrar sig mot en skarp upp- Stibor 9o plus 4,00 procent. Det andra obligations-
gang i referensrintan Stibor 9o genom en portfolj av lanet (2018-2021) upptogs i juni 2018 till ett belopp
rantetak med en genomsnittlig takniva for Stibor om om 350 miljoner kronor och det [6per med en ranta
2,3 procent och ett sammanlagt nominellt virde upp-  om Stibor 9o plus 4,25 procent. Rintan pa siljarre-
gdende till 2 550 miljoner kronor. Inklusive effekten verserna uppgar till i genomsnitt 2,2 procent.
av rintetaken uppgick den genomsnittliga riantebind- Rinte- och kapitalférfall for alla rantebdrande
ningen pa rintebarande skulder till 2,1 ar (2,5) ar. skulder fordelar sig over ar enligt tabell nedan (belop-
Den genomsnittliga rantan pa bolagets lan i kre- pen utgor nominella belopp och exkluderar forutbe-

ditinstitut uppgick per 30 september 2018 till 1,8 pro-  talda finansieringsavgifter).
cent och genomsnittlig rdnta pa total rintebirande

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Riinte- och kapitalfsrfall for alla rintebirande skulder fordelar sig ver dr enligt nedanstdende tabell.

RANTEBINDNING/AR? KAPITALBINDNING
FORFALLOAR MKR RANTA ANDEL MKR ANDEL
2018 2376 48% 448 9%
2019 2 0% 866 18%
2020 3 0% 1332 27%
2021 600 12% 720 15%
2022 855 17% 816 17%
>2022 1100 22% 755 15%
Summa/genomsnitt 4937 2,3% 100% 4937 100%

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

RANTEDERIVAT

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

VAR HALLBARHETSRESA

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

2. Aktiv partner for bdllbart sambillsbyggande

3. Resurseffektivitet

4. Attraktiv arbetsgivare

ARBETSMILJO FOR
ANSTALLDA, HYRESGASTER
OCH LEVERANTORER

MANGFALD &
JAMSTALLDHET

FORETAGSKULTUR &
LEDARSKAP

NOJDA MEDARBETARE

ENERGIEFFEKTIVTET

MILJOMASSIGA
MATERIALVAL

AVFALLSHANTERING

MILJOCERTIFIERADE
BYGGNADER

FOREBYGGA FORORENING
HOS HYRESGASTER

REDUCERA
KLIMATPAVERKAN

Kontanterbjudande till aktiedgarna i Stendérren Fastigheter AB (publ)

T april 2018 slippte Stendorren sin forsta hillbarhets-

rapport, for rikenskapsar 2017, enligt GRI Standards
och i enlighet med det lagstadgade kravet pa hallbar-
hetsrapportering enligt ARL.

Stendorren Fastigheters mal med héllbarhetsarbetet
ir inte bara att mota forvantningar fran olika grupper
av intressenter. Bolaget vill dven ligga i framkant nar
det giller att skapa hallbara losningar for de verk-
samheter som bedrivs i véra fastigheter och dérige-
nom bidra till att 16sa de utmaningar samhallet star
infér. Darfor har bolaget utvecklat en strategi for
proaktivitet och positivt virdeskapande som utgér
fran vart fokusomrade Aktiv partner for héllbart
sambhillsbyggande:

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

BOLAGSSTYRNING

TRANSPARENS &
KOMMUNIKATION

ANTIKORRUPTION
KRAV OCH UPPFOLJNING

AV LEVERANTORER,
HYRESGASTER OCH
SAMARBETSPARTNERS

FINANSIERING

HALLBARHETS-
STRATEGI

INNOVATION

EFFEKTIVA OCH
FLEXIBLA LOKALER

DRIVA HALLBARHET |
BRANSCHEN

ATTRAKTIV PARTNER

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

o Stendorren Fastigheter samarbetar med kommuner
for att lyfta de omraden dir bolaget verkar och
bidrar till att dessa kommuner kan blir hallbara
och framtidsinriktade foredomen

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

FOKUS 2018

Stendérren Fastigheter har satt ett strategiskt ram-
verk for hur bolaget ska arbeta med ambitionen att
utveckla héllbarhet som del av affiren. Fokus de
niarmsta dren kommer vara att folja bolagets affarsidé
och integrera hallbarhet som kirnvirde i ett an-
svarsfullt féretag men ocksa med fokus pa positivt
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virdeskapande och hur vi kan leverera samhallsnytta
genom var karnverksamhet.

Fokus for 2018:
Fortsatt aktivt utvecklingsarbete av Stendorrens

héllbarhetsarbete avseende identifierade visentliga
fragor

Fortsatt implementering av interna rutiner och
processer

Handlingsplaner for identifierade gap i bolagets
strategi

Forankring av héllbarhetsarbetet internt i organisa-

tionen

Involvera visentliga leverantorer och uppritta en
separat uppforandekod for leverantorer

Fortsitta att soka partnerskap for att skapa héllbara
losningar for samhallet inom vart segment

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

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

direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter under perioden utgors huvudsakligen av

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

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

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

*) Finansnettot och uppskjuten skatt for 2017 har justerats.
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR 30 SEP 2018 30 SEP 2017 31DEC 2017
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 1 2 1
Inventarier 2 3 &
Andelar i koncernféretag o1 868 868
Fordringar hos koncernféretag 1444 1095 1426
Langsiktiga fordringar och vardepapper (¢} [0} [0}
Uppskjuten skattefordran 3 2 -
Summa anldggningstillgangar 2362 1970 2298
Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 358 399 199
Kortfristiga fordringar n 53 31
Likvida medel 21 13 14
Summa omséttningstillgangar 390 465 245
SUMMA TILLGANGAR 2752 2436 2544
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1005 1047 1061
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 1045 353 354
Skulder till koncernféretag 456 359 458
Summa langfristiga skulder 1502 712 812
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder = 430 430
Skulder till koncernféretag 175 180 179
Ovriga kortfristiga skulder 71 67 62
Summa kortfristiga skulder 246 677 671
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2752 2436 2544
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgar till

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

BEMYNDIGANDEN

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

INCITAMENTSPROGRAM

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

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

Vid teckningstidens utging den 30 juni 2017 hade
totalt 395 800 teckningsoptioner forvirvats mot
kontant betalning till moderbolaget. Deltagarna har
forvirvat teckningsoptionerna till marknadsvirde
berdknat enligt Black & Scholes virderingsmetod. Vir-
deringen ir utford av oberoende virderare. Inneha-
vare av teckningsoption ager ratt att under perioden

fran och med den 1 maj 2020 till och med den 31 maj
2020 for en (1) teckningsoption teckna en (1) ny aktie
av aktieslaget stam B i bolaget for en teckningskurs
som motsvarar 125 % av genomsnittet av aktiens vo-
lymvigda senaste betalkurs under perioden fran och
med den 9 maj 2017 till och med den 22 maj 2017.

Vid drsstimman i maj 2018 beslutades om anta-
gande av ett nytt langsiktigt incitamentsprogram
innefattande emission av teckningsoptioner. Stim-
man beslutade att bolaget, med avvikelse fran aktie-
dgarnas foretradesritt, ska emittera hogst 100 ooo
teckningsoptioner med &tf6ljande ritt till teckning
av hogst 100 0oo nya aktier av aktieslaget stam B
pa villkor enligt nedan (se dven bolagets hemsida for
ndrmare presentation av villkoren).

Baserat pa en teckningskurs om 125 procent av
den volymvigda genomsnittskursen f6r bolagets
stamaktie av serie B under perioden 13-22 augusti
2018 erbjods bolagets anstillda personal att forvirva
optioner inom programmet. Efter teckningsperiodens
utgdng hade totalt 91 582 optioner forvirvats.

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

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen i Stendorren Fastigheter kanner till
foreligger inga aktiedgaravtal.

HANDELSPLATS

Stendérren Fastigheters B-aktie handlas pd Nas-

daq Stockholm, listan fér medelstora bolag. Bola-

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

Se tabell éver de storsta aktiedgarna pd nista sida. >
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> STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN

EUROCLEAR SWEDEN AB PER 30 SEPTEMBER 2018
AGARE

Kvalitena AB

Altira AB

Forvaltnings AB Hummelsbosholm
Lansforsakringar fondférvaltning AB
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension
SEB Investment Management

Humle Kapitalférvaltning AB

Rasjo, Staffan

Anders lvarsson Aktiebolag

Brodin, Fredrik

Ovriga &gare, 5 244 st

SUMMA

)
!
)
|
!
)

K
i
K
|!
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INNEHAV

5648 21
2901720
620 357
2 697 523
1883688
1708 848
840 379
1017 867
663 349
659 615

9 514 084

28 155 641

A-AKTIER

1500 000
500 000
500 000

B-AKTIER ROSTERI%

4148 21
2401720
120 357
2697 523
1883688
1708 848
840 379
1017 867
663 349
659 615
9 514 084

2500 000 25655 541

37,8 %
14,6 %
10,1 %
5,3%
3,7%
3,4%
7.1 %
2,0%
1,31%
1,3%
18,8%

100%

KAPITAL I %

20,1%
10,3%
2,2%
9,6%
6.7%
6,1%
3,0%
3,6 %
2,4%
2,3%
33,8%

100%
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

*  Bokslutskommuniké 2018, 22 februari 2019

®  Deldrsrapport jan-mar 2019, 7 maj 2019

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

e Delarsrapport jan-jun 2019, 19 juli 2019

e Deldrsrapport jan-sep 2019, 6 november 2019

*  Bokslutskommuniké 2019, 21 februari 2020

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

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

Samtliga transaktioner med nirstdende parter sker pa
marknadsmissiga villkor. Utéver vad som anges ovan ar
inte och har inte heller Stendorren Fastigheter varit part
i ndgon affarstransaktion, ldn, garanti eller borgens-
forbindelse med négon av styrelseledaméterna, ledande
befattningshavare, storre aktiedgare eller nirstiende till
ndgon av dessa.

RISKER

Risker och osikerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som kan leda
till hogre vakansgrad och stigande kapitalkostnader
samt ldgre hyresnivaer. Stendorren Fastigheter dr ocksa
exponerat mot risk for driftskostnader som eventuellt
inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal, eller oférut-
sedda och omfattande renoveringsbehov som kan leda
till 6kade underhéllskostnader. Risk finns ocksa att
langivarna ej kommer att forlinga Stendorren Fastig-
heters krediter vid krediternas slutforfall. Fastighets-
transaktioner ér vidare en del av bolagets verksamhet
och till sin natur férenat med viss osikerhet och risker.
Mer information om dessa risker aterfinns pa sidorna
103-107 i bolagets drsredovisning for rikenskapsaret
2017. Ut6ver detta samt de risker som oversiktligt re-
dogors for i drsredovisningen har inga andra visentliga
risker identifierats under den senaste perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Denna deldrsrapport ar upprittad i enlighet med IAS 34
Delrsrapportering och Arsredovisningslagen. Samma
redovisnings- och virderingsprinciper samt berdknings-
metoder har tillimpats som i den senast avgivna finans-
iella informationen, se not 1 till rsredovisning 2017.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS 13 i
enlighet med niva 3. Verkligt virde for finansiella instru-
ment 6verensstimmer i allt vasentligt med redovisade

vérden. Derivatinstrument vérderas i koncernredovis-
ningen till verkligt vdarde och i enlighet med niva 2 i
IFRS 13. Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Den 1 januari 2018 tridde IFRS 15 (Intikter fran
avtal med kunder) i kraft. [FRS 15 omfattar inte hyres-
avtal men kan omfatta serviceintikter. Stendorrens
intdkter bestar i allt visentligt av hyresintikter och
hyresavtalen utgérs i allt visentligt av kallhyresavtal.
Efter analys av bolagets intdkter dr det ledningens
uppfattning att denna nya redovisningsstandard inte
far ndgon materiell paverkan pa Stendérrens finansiel-
la rapportering. IFRS 15 innehaller dven regler med
inneborden att fastighetstransaktioner som huvudregel
skall redovisas nir kontrollen 6vergar vilket inte heller
innebar nagon forindring fran Stenddrrens nuvarande
redovisningsprinciper.

IFRS 9 ersitter [AS 39 den forsta januari 2018.
Standarden innehaller nya principer for redovisning
av finansiella tillgangar, sikringsredovisning samt
kreditforluster. Historiskt har Stendérren paverkats i
begrinsad omfattning av kreditforluster och det finns
for nirvarande inte nigra finansiella instrument som
ska redovisas pd ndgot annat sitt dn enligt IAS 39.
Stendérren gor dirfor bedomningen att standarden
inte far ndgon paverkan pa koncernens redovisning och
finansiella rapporter.

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

REVISORS GRANSKNING

Denna deldrsrapport har 6versiktligt granskats av
bolagets revisorer (se granskningsrapport pa sidan 33)

UTDELNING

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

Styrelsen och verkstallande direktéren forsikrar att
rapporten ger en rattvisande dversikt over moder-
bolaget och koncernens verksambet, stillning och
resultat samt beskriver de visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som moderbolag och de bolag
som ingdr i koncernen stdr infor.

STOCKHOLM 15 NOVEMBER 2018

Knut Pousette Helena Levander
Styrelseordforande Styrelseledamot

Carl Mork Andreas Philipson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Seth Lieberman Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jenny Warmé Fredrik Brodin
Styrelseledamot Verkstillande Direktér

Denna information iir sadan som Stendorren Fastigheter AB dr skyldigt
att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om

virdepappersmarknaden. Informationen li des, genom ned. iend,
kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den 16 november 2018 kl.
07.00 CET.
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REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

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

INLEDNING

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

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKT-

NING OCH OMFATTNING

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

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

De granskningsétgirder som vidtas vid en 6versiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga om-
stindigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pé vér 6versiktliga granskning har det inte
kommit fram ndgra omstandigheter som ger oss anled-
ning att anse att deldrsrapporten inte, i allt visentligt,
ir upprittad for koncernens del i enlighet med TAS 34
och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i
enlighet med arsredovisningslagen.

STOCKHOLM DEN 15 NOVEMBER 2018
Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 30 SEPTEMBER 2018 omfattade bolagets
fastighetsportfolj 111 heldgda fastigheter med cirka
680 0oo m* uthyrbar yta. Enligt bolagets bedémning
uppgér den samlade hyresintikten (efter avdrag for
vakanser och rabatter) pa rullande 12-ménadersbasis
till cirka 571 miljoner kronor. Bolaget bedomer dven
att 16pande driftskostnader uppgar till cirka =179 mil-
joner kronor pa arsbasis, siledes forvintas portfoljen i
arstakt producera ett driftnetto om cirka 392 miljoner
kronor.

Dessa uppgifter ir endast bolagets egen bedom-

ning om den férevarande intjiningsférmagan per

30 september 2018 utan hinsyn tagen till pigiende
nyuthyrningar, befarade vakanser eller indexrelaterade
hyresférandringar, eller andra, dnnu ej genomforda
atgdrder som kan ha effekt pa driftnettot. Eventuella
tillkommande forvirv eller forsiljningar som bolaget
meddelat men som dnnu e¢j har tilltritts eller frantritts
ar heller e medriknade. Dessa uppgifter skall siledes
inte ses som en prognos av kommande resultat-
utveckling for Stendorren Fastigheter.

*Detta iir inte en prognos om forvéintat utfall utan bolagets bedomning av l6pande intjiningsformdga

pa drsbasis per den 30 september 2018.
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DEFINITIONER

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer av-

seende anvandandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM)
som omfattar foretag vars vardepapper dr noterade pd en reglerad marknad. Riktlinjerna dr
framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamforbarheten i de nyckeltal (APM) som ofta

presenteras i prospekt och obligatorisk information som ldmnas av noterade foretag.

Stendorren Fastigheter publicerar pd sin hemsida, under ”Investor Relations”, ndrmare de-

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

ningstabell avseende de APM som anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE; EPRA NNNAV

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

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad area vid periodens utging i férhallande till
totalt uthyrningsbar area vid periodens utgang.

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

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

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder vid periodens utgang i forhallan-
de till totala tillgdngar vid periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

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

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt éver de senaste 12
mdnaderna dividerat med fastigheternas verkliga virde i
genomsnitt dver samma period.

DRIFTNETTO

Totala hyresintikter for fastigheterna minskat med
fastigheternas driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontrakterad drshyra vid periodens utging i forhillande

till hyresvirde vid periodens utging.

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive virdeforindringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rinta pa rintebirande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstiende kon-
trakterade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

JUSTERAD SOLIDITET

Eget kapital justerat med verklig uppskjuten skatt i
relation till totala tillgangar.

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av aterstiende kapitalbindningstid avse-
ende riantebirande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, EPRA NAV
Redovisat eget kapital med dterliggning av derivatskuld
(+/-) samt uppskjuten skatt.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal
aktier, fore och efter utspadning.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av aterstdende riantebindning pa rianteba-
rande skulder med hinsyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter aterldggning av finansiella
kostnader i forhallande till finansiella kostnader under
den senaste rullande 12-ménadersperioden.

SOLIDITET

Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

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

OVERSKOTTSGRAD

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste
12 manaderna dividerat med fastigheternas debiterade
hyresintikt i genomsnitt under samma period.
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Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag FOR MER INFORMATION,
aktivt inom segmentet lager- och litta industri- VANLIGEN KONTAKTA:
fastigheter. Stendorren dr noterat pd Nasdaq FREDRIK BRODIN, VD

. fredrik.brodin@stendorren.se
Stockholm (Ticker: STEF B). Sl

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

STENDORREN

Stendodrren Fastigheter AB
Strandvagen 5A

114 51 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se
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Utlatande fran budkommittén
for Stendorren

Beskrivning av Stenddrren Fastigheter AB (publ) frén sidan 9 till och med sidan 60 i Erbjudandehandlingen
har granskats av budkommittén fér Stendérren. Budkommittén fér Stenddrren anser att denna korta
beskrivning ger en korrekt och réttvis, om &n inte fullstdndig, bild av Stenddrren.
27 November 2018
Stendérren Fastigheter AB (publ)

Budkommittén
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Svenska skattefragor

Féljande dr en sammantattning av vissa skattekonsekvenser i Sverige som kan uppkomma till fljd av Erbjudandet.
Sammanfattningen dr baserad pd gdllande svensk skattelagstiftning och dr endast avsedd som allmdn informa-
tion till aktiedgare som dr skattemdssigt bosatta i Sverige. Sammanfattningen behandlar inte uttbmmande alla
skattefrdgor som kan uppkomma i detta sammanhang. Den omfattar exempelvis inte de sdrskilda regler som kan
bli tillémpliga pd& aktier som férvdrvats genom andelar i fdmansféretag eller aktier som innehas i investeringsspar-
konto eller i kapitalférsékring. Den behandlar inte heller de sérskilda regler for skattefri kapitalvinst och utdelning i
bolagssektorn som kan bli tillémpliga d& aktiedigare innehar aktier som anses ndringsbetingade. Beskrivningen
behandlar inte heller de regler som kan bli tillémpliga pd& aktier som innehas av handelsbolag eller som utgér
lagertillgagngar i ndringsverksamhet. Sdrskilda skattekonsekvenser som inte beskrivs nedan kan vidare uppstd fér
vissa typer av skattskyldiga, inklusive investmentféretag och investeringsfonder. Varje aktiedgare bér darfér
rédfrédga en skatterddgivare fér att f& information om de specifika skattekonsekvenser som kan uppsta till féljd av
Erbjudandet, inklusive tilldmpligheten och effekten av utldndsk skattelagstiftning. Bestdmmelser i dubbelbeskatt-

ningsavtal samt andra regler som kan bli tillampliga.

Allmdn information

Aktiedgare som accepterar Erbjudandet och avyttrar
sina aktier i Stendérren blir i regel féoremal fér kapital-
vinstbeskattning. Kapitalvinsten eller kapitalférlusten
berdknas som skillnaden mellan férsdljningsersatt-
ningen, efter avdrag for forsdljningsutgifter, och
omkostnadsbeloppet.

Omkostnadsbeloppet berdknas enligt genomsnitts-
metoden. Detta innebdr, vid fordndringar i innehayv, att
omkostnadsbeloppet fér samtliga aktier av samma
slag och sort I[&dggs samman och berdknas gemensamt.
Vid forsdljning av noterade aktier, som fill exempel
aktier i Stendérren, far omkostnadsbeloppet alternativt
bestdmmas enligt schablonmetoden fill 20 procent av
férsdljningsersattningen efter avdrag for
férsaljningsutgifter.

Fysiska personer
Kapitalvinst pd noterade aktier beskattas i regel som
inkomst av kapital med en skattesats pd 30 procent.

For kapitalforluster medges som huvudregel avdrag
med 70 procent av forlusten mot andra beskattnings-
bara inkomster frdn inkomstslaget kapital. Kapitalfor-
luster p& noterade aktier, sésom aktierna i Stenddrren,
och andra delagarratter som beskattas pd samma satt
som noterade andelar (med undantag for andelar i
vardepappersfonder och specialfonder som endast
innehdller svenska fordringsratter) far dock dras av fullt
ut mot skattepliktiga kapitalvinster dels p& sddana fill-
gdngar, dels pd onoterade andelar i svenska aktiebo-
lag eller utléndska juridiska personer.

Vidare medges endast avdrag for kapitalforiuster
pd onoterade aktier i svenska aktiebolag och utldndska
juridiska personer till fem sjattedelar. Om kapitalforlus-

ter &r hanforliga till bdde onoterade och noterade
aktier, ska avdrag i forsta hand goras for férluster
hanforliga till de noterade aktierna. Fér éverskjutande
belopp medges avdrag med 70 procent enligt huvud-
regeln eller med fem sjattedelar av 70 procent om
kapitalforlusten avser onoterade aktier. Kapitalférluster
pd& andelar i vardepappersfonder och specialfonder
som endast innehdller svenska fordringsratter ar fullt
avdragsgilla i inkomstslaget kapital.”

Om ett underskott uppstdr i inkomstslaget kapital
medges skattereduktion pd inkomst av tjdnst och
ndringsverksamhet samt statlig fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen ar
30 procent av den del av underskottet som inte dversti-
ger 100 000 kronor och 21 procent av aterstdende
underskott. Underskoftt kan inte sparas till senare
beskattningsar.

Juridiska personer

For aktiebolag beskattas normalt sett all inkomst, inklu-
sive skattepliktig utdelning och kapitalvinst, som inkomst
av naringsverksamhet med 22 procents skatt. Avseende
berdkningen av kapitalvinster och kapitalforiuster
hanvisas till avsnittet “Allmdan information” under detta
avsnitt "Svenska skattefragor’.

Avdragsgilla kapitalférluster pd aktier far endast
kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster p& aktier eller
andra vardepapper som beskattas pd samma sdtt som
aktier. En sddan kapitalforlust far dven, om vissa villkor
ar uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster pd sddana
vardepapper hos ett bolag inom samma koncern,
under férutsattning att koncernbidragsratt foreligger
mellan bolagen. Kapitalférluster pd aktier eller andra
vardepapper som beskattas pd samma satt som aktier,

1) Skatteverket anser att denna begrdansning till fonder som innehdller bara svenska fordringsratter strider mot bestdmmelserna om fri rérlighet
fér kapital i Fordraget om Europeiska Unionens Funktionssatt, eftersom vérdepappersfonder och specialfonder som innehdller utlandska
fordringsratter ar foremal for begransad avdragsratt till 70 procent. Skatteverket anser darfér att kapitalférlust dven pé sddana fonder ska

dras avisin helhet.
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som inte kan utnyttjas ett visst &r far sparas och kvittas
mot skattepliktiga kapitalvinster p& aktier och andra
deldgarratter under efterféljande beskattningsdr utan
n&gon begrdnsning i tiden.

Aktieagare bosatta utanfoér Sverige

Aktiedgare som ar begrdnsat skattskyldiga i Sverige,
och som inte bedriver verksamhet frén ett fast driftstdlle
i Sverige, kapitalvinstbeskattas normalt sett inte i
Sverige vid avyttring av aktier. Sddana innehavare kan
dock bli foremal for beskattning i sina respektive
hemviststater.

Fysiska personer som &r begrdnsat skattskyldiga i
Sverige kan emellertid bli féremdl for svensk kapital-
vinstbeskattning vid avyttringen av aktier om de vid
ndgot tillfalle under det kalenderdr d& avyttringen sker,
eller under de féregdende tio kalenderdren, har varit
bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats har.
Tilldmpligheten av denna regel kan dock, i manga fall,
vara begrdnsad genom dubbelbeskattningsavtal
mellan Sverige och andra lander.

Det finns ingen kallskatt i Sverige pd kapitalvinster
uppkomna med anledning av Erbjudandet.
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Kontaktinformation

Chicago Holding AB

c/o Linklaters Advokatbyréd AB

Box 7833

103 98 Stockholm

SVERIGE
www.eqtpartners.com/other/stendorren-bid/

Stendérren Fastigheter AB (publ)
Strandvdgen 5 A

114 51 Stockholm

SVERIGE

www.stendorren.se

Rédgivare
Finansiell- och kapitalmarknadsradgivare

DNB Bank ASA, filial Sverige
Regeringsgatan 59

105 88 Stockholm

SVERIGE

www.dnb.se

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
Box 7523

103 92 Stockholm

SVERIGE

www.danskebank.se

Legala rédgivare

Linklaters Advokatbyra AB
Box 7833

103 98 Stockholm

SVERIGE
www.linklaters.com
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