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Viktig information om Nasdagq First North

Nasdagq First North ("First North”) ar en alternativ marknadsplats som drivs av de olika borserna som ingar i Nas-
daq. Den har inte samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa First North regleras av First Norths
regler och inte av de juridiska krav som stills for handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag som hand-
las pa First North dr mer riskfylld 4n en placering i ett bolag som handlas pa en reglerad marknad. Alla bolag vars
aktier dr upptagna till handel pa First North har en Certified Adviser som 6vervakar att reglerna efterlevs. Nasdaq
Stockholm godkénner ans6kan om upptagande till andel pé First North.
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Viktig information

I denna bolagsbeskrivning anvinds féljande definitioner: ”"Sten-
dorren Fastigheter” eller "Koncernen” avser, om inte annat fram-
gar av sammanhanget, Stendorren Fastigheter AB (publ), org nr
556825-4741. "HCS Holding” avser Header Compression Sweden
Holding AB (publ), org nr 556825-4741, fore férvérv av Stendorren
Fastigheter AB, org nr 556942-1679. "Kvalitena” avser Kvalitena
AB (publ), org nr 556527-3314. "Eftnetplattformen” avser Effnet-
plattformen AB (publ), org nr 556981-7660.

Denna bolagsbeskrivning har upprittats med anledning av
Stendorren Fastigheters ansokan om notering pa Nasdaq First
North. Bolagsbeskrivningen &r inget prospekt enligt lag eller till-
lampligt regelverk hdrom. Denna bolagsbeskrivning innehaller
uttalanden av framatriktad karaktir som éterspeglar styrelsens
nuvarande syn avseende framtida hindelser. Aven om Stendérren
Fastigheter anser att de forvantningar som aterspeglas i framat-
riktade uttalanden é&r rimliga, kan inga garantier lamnas om att

dessa forvantningar kommer att infrias. Framatriktade uttalanden
uttrycker endast Stendorren Fastigheters bedomningar och anta-
ganden vid tidpunkten for bolagsbeskrivningen. Lisaren uppma-
nas att ta del av den samlade informationen i bolagsbeskrivningen
och samtidigt ha i atanke att framtida resultat och utveckling kan
skilja sig vasentligt fran Stendorren Fastigheters férvéntningar.
Stendorren Fastigheter gor inga utfastelser att offentligt uppdatera
eller revidera framatriktade uttalanden till f6ljd av ny information,
framtida héndelser eller annat utéver vad som krévs enligt lag,
Nasdagq First North regelverk och andra féreskrifter.

Tvist med anledning av denna bolagsbeskrivning skall avgoras
enligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt.

De siffror som redovisas i denna bolagsbeskrivning har i vissa
fall avrundats, varfor tabeller och grafer till synes inte alltid sum-
merar korrekt.




Bakgrund och motiv

Kvalitena grundandes i mitten av 90-talet och har sedan
start bedrivit expansiv fastighetsforvaltning och fastig-
hetsutveckling i Stockholm. Under aren har Kvalitena
haft starka finansiella partners sasom GE Capital, Leh-
man Brothers och UBS som gett bolaget expansionsméj-
ligheter. Arsskiftet 2006/2007 salde bolaget storre delen
av sitt fastighetsbestdnd via en portf6ljforsaljning om
1,7 miljarder kronor till Kungsleden och har sedan 2008
byggt upp nya fastighetsportfoljer.

Stendorren Fastigheter utgjorde tidigare ett av huvud-
sakligen tva verksamhetsomraden inom Kvalitena. Under
véren 2014 delade Kvalitena upp huvuddelen av sin fastig-
hetsportfolj i en bostadsdel och en del med fastigheter for
lager och litt industri. Bostadsfastigheterna separerades
fran Kvalitena genom bérsnoteringen av D. Carnegie &
Co AB, som idag ar det storsta noterade bostadsfastig-
hetsbolaget i Sverige. Stendorren Fastigheter separerades
fran Kvalitena i samband med den extra bolagsstimman
i HCS Holding den 5 november 2014 dér beslut fattades
om en affar dar HCS Holding férvirvade samtliga aktier i
Stendorren Fastigheter AB samtidigt som Effnetplattfor-
men delades ut till aktiedgarna i HCS Holding, som dar-
efter 6vertog namnet Stendorren Fastigheter.

Stendorren Fastigheter fokuserar pa att dga och ut-

veckla fastigheter for lager och litt industri inom Stor-
stockholmsomradet, ett marknadssegment med bety-
dande potential. Bolaget utvecklar och forvaltar i egen
regi, vilket under aren har visat sig vara en mycket fram-
gangsrik strategi.

Genom noteringen pa First North far Stendorren Fas-
tigheter utokad tillgang till kapitalmarknaden, vilket
skapar storre mojligheter att kunna genomfora en snabb
expansion av verksamheten. Ett tidigt kvitto pa detta ar
de kompletterande fastighetsforvirv, om totalt nirmare 3
miljarder kronor, som Bolaget avtalat efter transaktionen
med HCS Holding.

Bakgrunden till den foreliggande bolagsbeskrivningen
dr att ge en beskrivning av koncernen Stendorren Fastig-
heter med anledning av dess notering pad Nasdaq First
North.

Styrelsen for Stendorren Fastigheter dr ansvarig for in-
formationen i foreliggande bolagsbeskrivning, vilken har
uppridttats med anledning av Stendérren Fastigheters an-
sokning om notering av dess aktier pd Nasdaq First North.
Hiéirmed forsdkras att, savitt styrelsen kinner till, uppgif-
terna i denna bolagsbeskrivning dr riktiga och overens-
stdmmer med faktiska forhdllanden och att ingenting dr
uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebérd.

Stockholm den 5 januari 2015

Stendorren Fastigheter AB (publ)

Styrelsen



Vd har ordet

Stendorren Fastigheter investerar i fastigheter for lager
och latt industri i Stockholmsregionen, EUs starkast vax-
ande storstadsregion. Tillvixten i regionen forvéntas
fortsétta vara mycket stark de ndrmaste 15 aren, avseende
savil befolkningsokning som ekonomisk tillvéxt. Tillvax-
ten skapar okad efterfragan pa bostéder och lokaler inom
regionen. Vi ser en utveckling dér regionens centrala de-
lar far ett hogre markvarde genom att centralt beldgna in-
dustriomraden planldggs for bostédder, handel och kontor.
Lager- och industrifastigheter forlaggs lingre fran cen-
trala Stockholm i anslutning till stérre infartsleder och
jarnvagar.

Utvecklingen ar gynnsam for Stendorren Fastigheter
som dger fastigheter savil centralt som mer perifert inom
regionen. De centrala omraden som blir kvar far stigande
hyror med f6ljden att starka etablerade hyresgaster flyt-
tar in. Industriomraden i ytteromréden véxer. Stendorren
Fastigheter har alltid varit noga med att vilja omrédden
med goda kommunikationer, vilket skapar goda férut-
sattningar for vara hyresgéster och deras personal.

Kategorin fastigheter for lager och latt industri nyttjas
av regionens snabbt vixande servicesektor. Fastigheterna
har lag risk i férhallande till direktavkastningen. I kom-
bination med historiskt laga rantor, savdl med kort som
lang bindningstid, skapar detta en hog avkastning pa bo-
lagets egna kapital.

Stendorren Fastigheters huvudstrategi dr att dga fastig-
heter med stabila kassafloden och langa hyresavtal med
ett mycket langsiktigt férvaltnings- och &dgarperspek-
tiv. Hyresavtalen ar standardiserade och foljer bransch-
praxis, innebdrande att hyresgésterna star for merparten
av driftskostnaden avseende el, varme, vatten och fastig-
hetsskatt. Hyresavtalen indexeras med KPI som bas.

Stendorren Fastigheters fastighetsinnehav komplet-
teras med projektfastigheter och byggritter. Denna kate-
gori fastigheter utgér idag under 10 procent av Bolagets
totala fastighetsinnehav och har ingen eller mycket lag
belaningsgrad. Malsittningen &r att projektfastigheter
och byggritter skall utgéra 5-10 procentav det totala
fastighetsinnehavet.

Direktavkastningen pa Bolagets fastigheter &r cirka 7
procent. Bolagets hypoteksfinansiering loper idag med
STIBOR 3 manader. Bolaget har fattat beslut att inom sex
manader, via swapavtal, ha rantesdkrat minst 50 procent
av Bolagets lan med en genomsnittlig bindningstid om
minst 5 ar. Bolagets upplédningskostnad avseende hypo-
tekslan uppgar idag till drygt 2 procent och véntas genom
rantesakringen att ligga i intervallet 2,5-3 procent den
nidrmaste femarsperioden.

Stendorrens notering pa Nasdaq First North skapar
nya mojligheter till kapitalanskaffning och langsiktig fi-
nansiering till formanliga villkor. Bolaget har idag, tack
vare stabil soliditet om cirka 35 procent, majlighet att fi-
nansiera sig genom obligationslan med en l6ptid pa 3-5
ar. Vidare sa avser vi att undersoka ytterligare kapitalan-
skaffning genom aktieemissioner av preferens- och/eller
B-aktier.

Stendorren Fastigheter har varit verksamt inom seg-
mentet lager och litt industri i Stockholmsregionen
sedan 1995. Bolagets langa erfarenhet i branschen har
resulterat i goda hyresgist- och affdrsrelationer, vilket
skapar mycket goda forutsattningar for Bolagets fortsatt
stabila tillvaxt.

Stockholm den 5 januari 2015

Fredrik Brodin
Verkstillande Direktor



Verksamhetsbeskrivning

Affarsidé

Stendorren Fastigheter skapar langsiktig tillvixt och
virdeokning genom att forvirva, utveckla och forvalta
fastigheter. Bolaget skall primért verka i Storstockholm
med fokus pa fastigheter inom segmenten lager och latt
industri.

Mal

Stendorren Fastigheter skall skapa en hog riskjusterad av-
kastning for sina aktiedgare genom att forvirva, utveckla
och forvalta fastigheter. Bolagets initiala malséttning ar
att via forvarv av nya fastigheter och investeringar i be-
fintliga fastigheter genomfora en kraftfull expansion av
verksamheten.

Finansiella mal
Stendorren Fastigheters finansiella mal &r:
« Soliditet skall langsiktigt uppga till ldgst 20 procent
+ Réntetdckningsgrad skall langsiktigt uppga till lagst
150 procent
+ Uppvisa en genomsnittlig arlig
avkastning pa eget kapital
om lagst 10 procent

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

Forvédrv

« forvarva fastigheter inom segmenten lager och litt in-
dustri som bedoms kunna generera en hog riskjusterad
avkastning

« forvirva fastigheter i industriomraden i Stockholms-
regionen och nirliggande stdder med stark tillvéxt

« forvarva fastigheter som éar flexibla i sitt anvdndnings-
omréde

Férvaltning och utveckling

+ kontinuerligt utveckla och forvalta fastighetsportfol-
jen, foretradesvis i egen regi

+ arbeta med langsiktig och effektiv forvaltning

« fokusera pa fastigheter i Storstockholm som kan ut-
vecklas genom aktivt arbete for minskade vakanser,
hyreshojningar och hyresgistsanpassningar men dven
exploatering i form av nybyggnation

« teckna langa hyresavtal med vdlrenommerade hyres-
gaster

Ekonomi och finans

« bibehalla ett tydligt fokus pa stigande forvaltnings-
resultat och starka kassafloden

« arbeta nédra nuvarande och presumtiva kunder i syfte
att sikerstélla kundnojdhet, lojalitet och i slutindan en
hog riskjusterad avkastning for bolagets aktiedgare

« agera proaktivt med bolagets kapitalforsorjning for att
hela tiden halla en balanserad riskniva i verksamheten
och samtidigt vara positionerat for nya forvirv

Utdelningspolicy

Stendorren Fastigheters utdelningspolicy ar att utdel-
ningen langsiktigt ska uppga till cirka 50 procent av bola-
gets forvaltningsresultat efter schablonskatt.

Marknad

Fastighetsmarknaden i Stockholm tillhor de regioner i
Europa som har bést forutsattning for langsiktig tillvaxt.
Det som bland annat kidnnetecknar denna region ar ett
begrinsat utbud av oexploaterad mark vilket medfor att
centralt beldgna omraden for lager- och industrifastig-
heter konverteras till annan anvandning sdésom bostader,
kontor och handelslokaler. Samtidigt som utbudet av be-
fintliga lager- och industrilokaler har minskat det senaste
decenniet dr nyproduktionen begrinsad, vilket resulterar
i att utbudet i stort sett dr oférdndrat eller minskat trots
regionens tillvaxt. Tillvixten medfor att efterfragan pa
lager- och industrilokaler &r fortsatt stark, hyresnividerna
stabila och uthyrningsgraden hog.

Fastighetsbestandet i korthet

Stendorren Fastigheters fastighetsbestand bestar per 1
december 2014 av 29 fastigheter inom segmenten lager
och latt industri. Samtliga fastigheter ar beldgna i Stock-
holmsregionen och totalt marknadsvarde, enligt externa
vérderingar, uppgar till cirka 2 miljarder kronor inklusive
avtalade men ej tilltradda fastigheter. Fastighetsbestan-
det omfattar totalt cirka 252 000 kvadratmeter och utgors
huvudsakligen av fastigheter for lager och industri (89
procent av den totala ytan i fastighetsbestandet).

Fastighetsférdelning (yta)

3%
5%
3% %

M Industri/lager

Il Utstalining/handel
Kontor
Ovrigt

Stendorren Fastigheter fokuserar pa att ha en aktiv for-
valtning och hitta fastigheter med utvecklingspotential.
Det kan betyda att fastigheterna har potential f6r hyres-
hojning, viss vakans som kan fyllas, befintliga och méjliga
byggritter som kan utvecklas eller andra forhallanden
som kan leda till ett forbattrat driftnetto och ett 6kat fas-
tighetsvirde.

Fastigheterna har historiskt haft en hog uthyrnings-
grad och laga vakanser. Uthyrningsgraden i Stockholms-
omradet for lager- och industrilokaler har de senaste
10-arsperioden uppgatt till cirka 90 procent. Hyresgés-
terna utgors till storsta delen av viletablerade medelstora
foretag och stora multinationella foretag. Hyresforlus-
terna i Stendorren Fastigheter har varit marginella de se-



naste dren. Manga av hyresavtalen dr tripple net-avtal det
vill séga avtal ddr hyresgésten stér for alla fastighetskost-
nader exklusive underhall pa tak och ytterviggar, vilket
ger en kostnadseffektiv férvaltning med 14g operativ risk.

Stendorren Fastigheter ligger mycket arbete pa att
identifiera intressanta industriomrdden med potential
i Storstockholm. Fokus ligger sedan pa att utveckla och
forstarka ndrvaron i dessa omraden. I Hogdalens in-
dustriomrade ar Stendorren storsta fastighetségaren vil-
ket medfor synergier bade betriffande forvaltning och
uthyrning. I Veddesta har bolaget stora och effektiva fas-
tigheter som ocksa medfor effektiv forvaltning. Forsi Vis-
terhaninge s6der om Stockholm, Rosersberg vid Arlanda
och Brunna i Upplands-Bro nordvést om Stockholm &r
andra omréden som Stenddrren avser att vidareutveckla
de ndrmaste aren.

Omsittningen for de kommande tolv manaderna for-
véntas uppga till cirka 168 miljoner kronor. Driftnettot
bedéms under samma period uppga till omkring 144 mil-
joner kronor. Direktavkastningen i férhallande till det ex-
ternt bedomda marknadsvérdet uppgar saledes till cirka
7,0 procent. Justerat for byggritter och projektfastigheter
uppgar direktavkastningen till cirka 7,7 procent.

Den genomsnittliga hyresdurationen uppgick till 6,01
ar per den 30 september 2014 och den ekonomiska va-
kansgraden uppgick per samma datum till cirka 10 pro-
cent.

Storsta hyresgédsterna

28,1%

52% Il Coop Sverige Fastigheter AB
I Silex Microsystems AB
6,8% I Atta.45 tryckeri AB
529% Tyco Electronics Svenska AB

4,8% [ | liinisar Sweden AB
3,1% Ovriga

Byggratter och projektfastigheter
Stendorren Fastigheter innehar for ndrvarande potentiel-
la byggratter om totalt cirka 51 000 kvadratmeter. M6jlig-
heterna i byggritterna bedoms som mycket goda da de ar
koncentrerade till flera av Storstockholms mest attraktiva
omraden sdsom Rosersberg vid Arlanda och Visterha-
ninge s6der om Stockholm. Utvecklingen inom byggrét-
ter och projektfastigheter ér primért kunddriven. Fokus
ligger pa att hitta befintliga och nya hyresgéster som ér i
behov av storre eller helt nya lokaler och méta detta be-
hov genom att gora kundanpassade tillaggsinvesteringar
alternativt genomfora nybyggnation. I syfte att minimera
riskexponeringen tecknas vanligen langa hyresavtal med
kunderna innan investeringarna initieras.

Bolaget avser att 16pande under de nidrmaste aren be-
bygga och utveckla dessa fastigheter.

Kompletterande fastighetsférvarv

Utoéver Stendorren Fastigheters befintliga fastighetsbe-
stdnd har Bolaget, saisom kommunicerats via pressmed-
delanden, avtalat om vytterligare fastighetsforviarv om
totalt cirka 3 miljarder kronor. Séljare av dessa fastighe-
ter ar bland andra Balder, Lantménnen fastigheter och
Klovern. Merparten av fastighetsforvéirven ar villkorade
av Bolagets finansiering for dessa forvarv och tilltrade av
fastigheterna berdknas ske 16pande under forsta kvartalet
2015.

Genomfors samtliga avtalade fastighetsforvarv kom-
mer virdet pa Stendorren Fastigheters fastighetsbestand
att uppga till cirka 5 miljarder kronor. Fastighetsbestan-
det kommer att omfatta cirka 592 000 kvadratmeter.

Den genomsnittliga direktavkastningen for de avtalade
fastighetsforvirven uppgar till cirka 7 procent baserat pa
befintliga hyresnivaer och historiska drifts- och under-
héllskostnader.

Mer information om fastigheterna éterfinns i avsnittet
Fastighetsforteckning pa sidorna 20-21.

Fallstudie

1998 forvirvades en fore detta Ericsson-fabrik med stora
vakanser beldgen cirka 600 meter fran Tyres6 centrum i
industriomradet Bollmora for en kopeskilling om cirka
85 miljoner kronor. Fastighetens tomtyta uppgick till
140 000 kvm och uthyrbar yta till 24 000 kvm. Under flera
ar arbetade bolaget med att hyra ut vakanser dir fore-
tradesvis kommun och sméaforetagare blev hyresgister.
Kommunen forlade mycket av sin vuxenutbildning och
administration till fastigheten. Fabriksdelen byggdes om
till bland annat Friskis & Svettis och lokaler for latt indu-
striverksamhet. Kvalitena investerade 6ver tid cirka 45
miljoner kronor i fastigheten. Samtidigt utvecklades och
byggdes 245 ldgenheter tillsammans med Skanska, vilka
saldes som bostadsratter. Den forséljningen gav en intékt
om cirka 60 miljoner kronor fér bolaget. Ovriga byggna-
der pa fastigheten saldes 2007 for 180 miljoner kronor.
Vidare saldes en tidigare avstyckad del av tomten till Wal-
lenstam 2009 for 100 miljoner kronor och forra éret sal-
des ytterligare en del av tomten for ndrmare 100 miljoner
kronor.

Organisation

Bolaget har en egen ledning med lang erfarenhet av ut-
veckling och finansiering av fastigheter. Den lopande
fastighetsforvaltningen kops fran Slottsfabrikens Egen-
domsforvaltning, ett dotterbolag till Kvalitena. Pa sikt
avser bolaget att bygga upp en egen forvaltningsorganisa-
tion ddr inte bara de strategiskt viktiga funktionerna for
uthyrning och projektledning sker med egen personal
utan éven delar av den hyresgéstnira fastighetsforvalt-
ningen.



Proforma balans- och resultatrdakning i

sammandrag

Per 30 september 2014 har en konsoliderad proforma
balansriakning for Stendorren Fastigheter AB (publ) upp-
rattats. Dértill har den konsoliderade resultatrikningen
efter avsittning for schablonskatt for perioden 1 januari
till 30 september 2014 bedémts enligt nedan.
Utgangspunkten har varit delarsrapport per 30 sep-
tember 2014 for koncernen Header Compression Sweden
Holding AB (publ). I proforma balansrdkningen har juste-
ring skett avseende utdelningen av aktierna i Effnetplatt-
formen AB. Dérefter konsolideras fyra bolagsférvarv ge-
nomforda efter detta bokslutsdatum, sdsom om de varit
genomforda per 30 september 2014. Proforma resultat-
rakning har sedan berdknats sasom om dessa fyra forvirv
agts under hela perioden 1 januari—30 september 2014.

Proforma koncernens balansrakning*

Beloppi tkr 2014-09-30
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter! 1962 500
Ovriga materiella anliggningstillgingar 1673
Finansiella anldggningstillgangar 527
Omsittningstillgdngar 48209
Likvida medel 37398
Summa tillgangar 2050307
Eget kapital och skulder

Eget kapital 724580
Avsattningar 241
Réntebarande skulder langfristiga 1111362
Réntebarande skulder kortfristiga 114654
Ej rintebdrande skulder 99470
Summa eget kapital och skulder 2050307
Nyckeltal

Soliditet 35%

1) Projektfastigheterna Jarfalla Veddesta 2:53 och Fotocellen 2 &r i
proformabalansrikningen upptagna till ett ssmmanlagt virde om
cirka 150 miljoner kronor, motsvarande nedlagda kostnader. Enligt
extern marknadsvardering uppgar virdet pa dessa projektfastighe-
ter till cirka 230 miljoner kronor.

* For mer detaljerad information se Proforma balans- och resultat-
riakning med noter pa sidorna 28-31.

Kommentarer till framtagande av proforma

balansrdkningen:

« Delarsbokslut per 30 september 2014 for koncernen
Header Compression Sweden Holding AB. Eget kapital
uppgaende till 30,0 miljoner kronor.

+ Utdelning av Effnetplattformen AB med ett eget kapi-
tal om 9,6 miljoner kronor.

+ Dirtill tillkommer bolagsforvirv tilltradda under fjar-
de kvartalet 2014:

— Stendorren Stockholm 1 AB med industrifastigheter
virderade till 1.206,5 miljoner kronor.

— Stendorren Byggritt Huddinge 1 AB, med dotterbo-
lag Stendorren Fastigheter Skilby 2:2 AB. Fastighe-
ten upptagen till marknadsvirde 34 miljoner kronor.

— Fastighets AB Vindkraften 2, med fastighet upptagen
till marknadsvérde 62 miljoner kronor.

— SF Nygérd 2:14 AB, med dotterbolag Fastighets AB
Nygard 2:14,med fastigheten upptagen till mark-
nadsvérde 614 miljoner kronor.

+ Justering i enlighet med externa virderingar for fastig-
heterna Jarfilla Veddesta 2:43 och Stockholm Film-
remsan 2 motsvarande totalt 46 miljoner kronor.

« Tillkommande resultat under perioden foér koncernen
Stendorren Stockholm 1 AB om 9,7 miljoner kronor.
Resultatposten fordelas pa 1,9 miljoner kronor resul-
tat for forsta kvartalet avseende fastigheter forvarvade
under forsta halvaret, samt 7,8 miljoner kronor avser
retroaktiv debitering av engangskaraktar i fastigheter-
na Veddesta 2:43, 2:53 och 2:76 avseende kostnadsfor-
da utlagg och hyra per 30 september 2014.

» Resultatet reduceras dérefter med 1,2 miljoner kronor
avseende bolagsforvirv tilltradda under fjarde kvarta-
let i den mén resultat for perioden efter 30 september
medréknats i tilltradesbokslutet.

+ Justering for lan som 6vertas av koncernmodern Kvali-
tena AB (publ) uppgéende till 125,6 miljoner kronor.

o+ Erhéller aktiedgartillskott fréan Kvalitena AB (publ)
uppgaende till 160 miljoner kronor.

+ Forvarvs- och kvittningsemission avseende Stendor-
ren Fastigheter AB:s forvirv av Stendérren Stockholm
1 ABtill ett virde av 753,7 miljoner kronor.

» Ikonsolideringen elimineras slutligen andelar i dotter-
bolag om totalt 753,7 miljoner kronor, vilket minskat
eget kapital med 638,8 miljoner kronor och medfort en
aterforing av uppskjuten skatteskuld med 115,0 miljo-
ner kronor.



Proforma koncernens resultatrakning* Kommentarer till framtagande av proforma

resultatrdkning:
ljan-30sep  + Periodens resultat for Header Compression Sweden

Belopp i tkr 2014 Holding AB uppgaende till 2,9 miljoner kronor.
Hyresintikter 124137, Periodens resultat fore skatt per delarsbokslut 30 sep-
Ovriga rérelseintikter 7600 tember 2014 f6r koncernen Stendérren Stockholm 1
EaSt?gheESkOStnader —36016 AB uppgaende till 123,9 miljoner kronor.
OvF iga rorelsekostnader —2779 « Tillkommande resultat for forsta kvartalet 2014 om 1,9
Driftnetto 92942 .- .

miljoner kronor enligt ovan.
Central administration -3321  « Forvirv tilltrddda under fjarde kvartalet medtagna i
Finansiella intékter 21 proforma resultatrakning som om de hade dgts under
Finansiella kostnader —35948 hela perioden 1 januari—30 september 2014, motsva-
Forvaltningsresultat 53693 rande ett tillkommande resultat om 7,0 miljoner kro-
Virdeforiandringar forvaltningsfastigheter 245795 nor.
Skatt 6735 * Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader avse-
Arets resultat 292753 ende Veddesta 2:43, 2:53 och 2:76, totalt bel6pande pa

7,8 miljoner kronor.
* For mer detaljerad information se Proforma balans- och resultat- + Justeringar hanférliga till skillnader i redovisnings-
rakning med noter pé sidorna 28-31. principer mellan BEN och IFRS. Aterliggning av av-

skrivningar pa fastigheter uppgéende till 10,0 miljoner
kronor, samt virdefériandring av forvaltningsfastighe-
ter uppgaende till 141,2 miljoner kronor.



Till styrelsen i Stend6rren Fastigheter AB (publ)
Org. nr. 556825-4741

Oberoende yrkesutovares bestyrkanderapport om sammanstéllning av finansiell proforma-
information i en bolagsbeskrivning

Rapport om sammanstélining av finansiell proformainformation i en bolagsbeskrivning

Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens i Stendorren Fastigheter AB sammanstillning av
finansiell proformainformation for Stendorren Fastigheter AB. Den finansiella proformainformationen bestar av pro-
formabalansrikning per den 30 september 2014 och proformaresultatrakningen for perioden 1 januari 2014 fram till
och med den 30 september 2014 och tillhérande noter, som aterfinns pé sidorna 28-31 i den bolagsbeskrivning som &r
utfirdad av Stendorren Fastigheter AB. De tillampliga kriterierna som ér grunden utifran vilken styrelsen i Stendérren
Fastigheter AB har sammanstéllt den finansiella proformainformationen dr angivna pé sidorna 8 och 9ibolagsbeskriv-
ningen.

Den finansiella proformainformationen har sammanstéllts av styrelsen i Stendorren Fastigheter AB for att illustrera
effekten av forvirven av Stendorren Stockholm 1 AB, Stendorren Byggritt Huddinge 1 AB, Fastighets AB Vindkraften
2 och SF Nygard 2:14 AB pa foretagets finansiella stéllning per den 30 september 2014 och foretagets finansiella resul-
tat for perioden fram till den 30 september 2014, som om f6rvirven hade dgt rum den 30 september 2014 respektive
den 1 januari 2014. Som del av processen har information om foretagets finansiella stéllning och finansiella resultat
hédmtats av styrelsen i Stendorren Fastigheter AB fran (i) foretagets oreviderade publicerade konsoliderade finansiella
rapport for den period som slutade den 30 september 2014, 6ver vilken ingen revisionsberéttelse eller rapport om
oversiktlig granskning har publicerats; och (ii) oreviderad finansiell information f6r den period som slutade den 30 sep-
tember 2014 for envar av Stendorren Stockholm 1 AB, Stendérren Byggrétt Huddinge 1 AB, Fastighets AB Vindkraften
2 och SF Nygard 2:14 AB, 6ver vilka inga revisionsberittelser eller rapporter om 6versiktlig granskning har publicerats.

Styrelsens i Stendérren Fastigheter AB ansvar fér den finansiella proformainformationen
Styrelsen i Stendorren Fastigheter AB dr ansvarig for sammanstéllningen av den finansiella proformainformationen
med grund i de tilldimpliga kriterierna.

Yrkesutbvarens ansvar
Vart ansvar 4r att uttala oss om huruvida den finansiella proformainformationen har sammanstillts, i alla visentliga
avseenden, av styrelsen i Stendorren Fastigheter AB med grund i de tillampliga kriterierna.

Vi har utfort uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420 Bestyrkandeuppdrag
att rapportera om sammanstéllning av finansiell proformainformation i ett prospekt, som har utfirdats av Internatio-
nal Auditing and Assurance Standards Board. Standarden kréver att yrkesutovaren foljer yrkesetiska krav samt plane-
rar och utfor atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet om huruvida styrelsen i Stendorren Fastigheter AB har sam-
manstallt, i alla vasentliga avseenden, den finansiella proformainformationen med grund i de tillimpliga kriterierna.

For detta uppdrags syfte, dr vi inte ansvariga for att uppdatera eller pa nytt lamna rapporter eller gora uttalanden om
nagon historisk information som har anvénts vid sammanstillningen av den finansiella proformainformationen, inte
heller har vi under uppdragets gang utfort nagon revision eller 6versiktlig granskning av den finansiella information
som har anvénts vid sammanstéllningen av den finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i en bolagsbeskrivning &dr enbart att illustrera effekten av en betydelsefull
hindelse eller transaktion pa foretagets ojusterade finansiella information som om hdndelsen hade intréffat eller trans-
aktionen hade genomforts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte. Darmed kan vi inte bestyrka att det
faktiska utfallet for hindelsen eller transaktionen hade blivit som den har presenterats.
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Ett bestyrkandeuppdrag, dér uttalandet gors med rimlig sakerhet, att rapportera om huruvida den finansiella pro-
formainformationen har sammanstéllts, i alla visentliga avseenden, med grund i de tillimpliga kriterierna, innefattar
att utfora atgarder for att bedoma om de tillampliga kriterier som anvénds av styrelsen i Stendorren Fastigheter AB
i ssmmanstillningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig grund for att presentera de betydande
effekter som ér direkt hanforliga till hédndelsen eller transaktionen, samt att inhdamta tillrickliga och dndamalsenliga
revisionsbevis for att:

- Proformajusteringarna har gjorts enligt kriterierna.

- Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillimpningen av dessa justeringar pa den ojuste-

rade finansiella informationen.

De valda atgérderna beror pa yrkesutévarens bedomning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse av karak-
téren pa foretaget, handelsen eller transaktionen for vilken den finansiella proformainformationen har sammanstallts,
och andra relevanta uppdragsfoérhallanden.

Uppdraget innefattar &ven att utvirdera den 6vergripande presentationen av den finansiella proformainformatio-
nen.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ér tillrackliga och dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var bedomning har den finansiella proformainformationen sammanstéllts pa ett korrekt sitt utifran den angivna
grunden som anges pa sidorna 8 och 9 i bolagsbeskrivningen och dessa grunder 6verensstimmer med de redovisnings-
principer som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 5 januari 2015
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Styrelse, ledande befattningshavare

och revisorer

Styrelse

Seth Lieberman, styrelseordférande

Medlem av Investment Advisory Committee pa Wain-
bridge Limited’s Greater London fund och radgivare till
Wainbridge Special Situations Fund. Seth &r ocksa stra-
tegiskt- och investeringsansvarig for Milanobaserade
Advanced Capital’s Real Estate Fund of Funds. Vidare ar
Seth Special Advisor till Urban Land Institute Europe och
medlem av dess globala finanskommitté.

Fodd 1961. B.A. in Economics fran Tufts University,
USA.

Seth har 30 érs internationell erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen, bland annat i USA och Europa. Seth har
aven bred erfarenhet av affarsutveckling och finansiering
fran ett stort antal branscher. Tidigare anstéllningar in-
kluderar ledande positioner pa UBS Investment Bank,
Hypo Real Estate, Lehman Brothers International, Credit
Suisse och GE Capital.

Innehav: —.

Mikael Andersson
Grundare av Kvalitena.

Fodd 1971. Produktionsingenjor fran Hogskolan i
Gavle.

Mikael har en lang erfarenhet fran fastighetsbranschen
och har under de senaste 25 aren byggt upp ett flertal
fastighetsbolag. Han har framgéngsrikt byggt upp part-
nerskap med stora internationella fastighetsinvesterare
sasom GE Capital, Lehman Brothers och UBS. Mikael har
dven som entreprendr byggt upp bla entreprenadbolag
och byggmaterialbolaget Bosystem Nordic AB.

Innehav: Kvalitena, ett till Mikael nirstdende bolag,
ager 2 500 000 A-aktier och 9729 280 B-aktier.

Mikael Nicander
Verkstillande direktor i Lantmédnnen Fastigheter AB se-
dan 2007.

Fodd 1970. Bygg & Fastighetsingenjor fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Mikael har 6ver 20 ar erfarenhet fran ledande positio-
ner inom fastighetsbranschen. Tidigare har Mikael bland
annat varit fastighetschef pa Drott AB och DHL Express
AB.

Mikael ar styrelseledamot i Lantménnen Fastigheter
AB, Lantménnen Agrovarme AB och Kajan 18 Fastighe-
teriLuled AB.

Innehav: —.
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Knut Pousette
Verkstillande direktor i Kvalitena sedan 2003, styrelse-
ordférande i D. Carnegie & Co sedan 2013 och styrelse-
ordférande i Campus Manilla sedan 2013

Fo6dd 1972. Civilekonom fran Lunds universitet

Knut har en bred erfarenhet fran fastighets- och fi-
nansbranschen. De senaste 11 aren har Knut varit verk-
stillande direktor i Kvalitena koncernen. Tidigare var
Knut managementkonsult inom corporate finance och
transaktioner pa Klaraberg Business Advisors. Knut har
ocksa erfarenhet av fastighetsforvaltning internationellt,
framforallti Tyskland.

Innehav: 514615 B-aktier.

Hans Runesten
Styrelseordférande i Effnetplattformen sedan 2014. Sty-
relseordforande i HCS Holding sedan 2010. Styrelse-
ledamot i tidigare moderbolag till Effnet 2002-2011.
Medgrundare av AB Sagax 2004 och ledamot av dess sty-
relse 2004—2007. Koncernchef i Effnet- och Factumkon-
cernerna 2003-2009.

Fodd 1956. Civilekonom frén Stockholms universitet.

Hans har en bred internationell erfarenhet fran finans-
branschen och har ocksa arbetatinom EU-kommissionen
i Bryssel. Tidigare var Hans verksam inom EuroNordic
Group och Mellon Bank, i London och i USA dér han
innehaft ett flertal chefsposter pé olika nivéer. Dessfor-
innan arbetade Hans pa Deutsche Bank i Tyskland.

Hans ér styrelseordférande i Scan Baltic Limited.

Innehav: 144 567 B-aktier via kapitalforsakring med
Hans Runesten som forsékringstagare.

Erik Selin
Verkstillande direktor i Fastighets AB Balder sedan 2005.

Fodd 1967. Gymnasieekonom.

Erik &r grundare av Fastighets AB Balder och har en
bred erfarenhet av fastighetsbranschen. Erik ér en fram-
gangsrik fastighetsentreprenor och har genom sitt arbete
i borsnoterade foretag dven bred erfarenhet av aktie-
marknadsrelaterade transaktioner och bolagsstyrning.

Erik ar vice styrelseordférande i Collector AB samt sty-
relseledamot i Skandrenting AB, SveaReal AS och Vist-
svenska Handelskammaren.

Innehav: —.



Ledande befattningshavare

Fredrik Brodin
Verkstéllande direktor i Stendorren Fastigheter.

Fodd 1967. Civilingenjor fran Kungliga Tekniska Hog-
skolan.

Fredrik har bred erfarenhet fran fastighetsbranschen.
Fredrik har arbetat pa olika ledande positioner inom Kva-
litena sedan 2008 och har tidigare varit verkstallande di-
rektor for fastighetsbolaget Cartera AB. Fredrik dr dven
medgrundare till den Stockholmsbaserade fastighetsfon-
den Mengus och grundare till StayAt Hotel Apartments
samt fastighetschefiD. Carnegie & Co AB.

Innehav: 514 615 B-aktier.

Magnus Sundell
Vice verkstillande direktor och CFO i Stendorren Fastig-
heter sedan 2014.

Fodd 1967. Civilekonom fran Uppsala Universitet.

Magnus har 6ver 15 ars erfarenhet fran fastighetsbran-
schen med tydligt fokus pa finansiering och affirsutveck-
ling. Senast var Magnus huvudansvarig for affarsutveck-
ling inom fastighetsfinansiering pa JLL Tenzing. Tidigare
anstéllningar inkluderar Ambolt, Leimdérfer, GE Capial
och PricewaterhouseCoopers.

Innehav: 70 000 B-aktier.

Revisorer

Bolagets revisorer dr auktoriserade revisorn Mikael Iko-
nen och auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig, inval-
da vid extra bolagsstimma den 5 november 2014. Bada
ar verksamma pa Ernst & Young och medlemmar av FAR
SRS.
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Aktiekapital och dgarférhallanden

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgar till
11 414-991,60 kronor, fordelat pa 2 500 000 aktier av serie
A respektive 16 524 986 aktier av serie B. A-aktier i Sten-
dorren Fastigheter beréttigar till tio roster pa bolagsstam-
ma och B-aktier berédttigar till en rost pa bolagsstimma.
Samtliga aktier medfér samma ritt till andel i bolagets
tillgdngar och vinst. Enligt foreslagen bolagsordning
finns harutéver mojligheten for Stendorren Fastigheter
att utge preferensaktier, for mer information om dessa se
sidorna 18-19.

Aktierna i Stendorren Fastigheter &r inte, och har inte
varit, foremal for erbjudande till foljd av budplikt, inlo-
senrétt eller 16sningsskyldighet. Aktierna har inte varit
foremal for nagot offentligt uppkopserbjudande. Aktier-
na har getts ut i enlighet med svensk lagstiftning och ar
denominerade i svenska kronor. Det finns inga inskrénk-
ningar i réitten att fritt 6verlata aktier.

Bemyndiganden

Vid extra bolagsstimma i Stendorren Fastigheter den 5
november 2014 beslutades om att bemyndiga styrelsen
att, for tiden intill slutet av nasta arsstimma, vid ett eller
flera tillfallen, och med eller utan avvikelse fran befintliga
aktiedgares foretradesratt fatta beslut om nyemission av
stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner eller
konvertibler. Nyemission ska kunna ske med kontant be-
talning eller med bestiammelse om apport eller kvittning.
Antalet stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptio-
ner eller konvertibler som ska kunna ges ut med stod
av bemyndigandet ska inte vara begransat pa annat sitt
an vad som foljer av vid var tid géllande bolagsordnings
granser for aktiekapital och antal aktier.

Kompletterande fastighetsforvarv

Stendorren Fastigheter har avtalat om ytterligare fastig-
hetsfoérvirv om totalt cirka 3 miljarder kronor. Genom-
fors samtliga av dessa forvarv kommer ytterligare cirka
14,5 miljoner B-aktier att emitteras, vilket medfor en ut-
spadning av kapitalet for befintliga aktiedgare om cirka 44
procent. Det totala antalet aktier efter samtliga genom-
forda forvarv kommer saledes att uppga till cirka 33 mil-
joner aktier.

Incitamentsprogram

Vid extra bolagsstimma den 5 november 2014 beslutades
ienlighet med styrelsens forslag att infora ett personalop-
tionsprogram. Syftet med personaloptionsprogrammet
ar att premiera ett langsiktigt engagemang hos koncer-
nens personal, att tillse att bolagets langsiktiga vardetill-
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véxt aterspeglas i personalens erséttning och att i 6vrigt
oka intressegemenskapen mellan koncernens personal
och dess aktiedgare. Programmet forvéntas vidare moti-
vera personalen till fortsatt arbete for koncernen.

Personaloptionsprogrammet omfattar samtliga an-
stdllda i Koncernen samt av Koncernen pa hel- eller deltid
inhyrd personal vid tidpunkten for offentliggérande av
bolagets bokslutskommuniké for rakenskapsaret 2014.
Beslut om tilldelning fattas av styrelsen snarast efter of-
fentliggorandet av bolagets bokslutskommuniké, forsta
gangen avseende rikenskapséaret 2014 och sista gdngen
avseende rikenskapsaret 2016. Personaloptionerna till-
delas vederlagsfritt och kan utnyttjas avinnehavaren fran
och med den 1 mars 2018 till och med den 30 april 2018.
For det fall innehavare av personaloptioner séger upp sig
eller blivit uppsagd fran sin anstéllning i koncernen eller
inte ldngre hyrs in pa hel- eller deltid av bolag i koncer-
nen, forfaller ej utnyttjade personaloptioner omedelbart
och kan dérefter inte utnyttjas, med vissa sedvanliga un-
dantag.

I syfte att ticka Bolagets dtagande att leverera aktier av
serie B till deltagarna i programmet beslutade den extra
bolagsstimman att emittera teckningsoptioner, vilka un-
der forutsittning av fullt utnyttjande av samtliga de teck-
ningsoptioner som emitteras i anledning av personalop-
tionsprogrammet kommer att 6ka Bolagets aktiekapital
med 582 450 kronor, motsvarande cirka 5,00 procent av
aktierna, och cirka 2,32 procent av rosterna i Bolaget.

Aktiedgaravtal
Savitt styrelsen i Stendérren Fastigheter kianner till fore-
ligger inga aktiedgaravtal.

Handelsplats

Stendorren Fastigheters B-aktie handlas pa Nasdaq First
North. For bolag anslutna till Nasdaq First North krévs
en Certified Adviser vilken bland annat skall utéva viss
tillsyn. Remium Nordic AB &r Stendérren Fastigheters
Certified Adviser. Bolagets kortnamn &r STEF B. Bolagets
ISIN-kod dr SE0006543344. En handelspost motsvarar en
(1) aktie.

Likviditetsgarant

Remium Nordic AB agerar likviditetsgarant for Stendor-
ren Fastigheter i syfte att verka for en tillfredsstéllande
likviditet i handeln. Som likviditetsgarant staller Remium
Nordic AB en kop- respektive séljvolym om vardera
minst minst 15 000 kronor i orderboken med en spread
om maximalt 4,0 procent mellan kop- och séljkurs.



Aktiedgare Stenddrren Fastigheter*

Andel av Andel av

A-aktier B-aktier Antal aktier roster, % kapital, %

Kvalitena AB 2500 000 9729280 12229280 83,6% 64,3%
Lansforsakringar Fastighetsfond 625 000 625000 1,5% 3,3%
JN Marketing AB 614794 614794 1,5% 3,2%
Frasdale International B.V 534700 534700 1,3% 2,8%
Fredrik Brodin 514615 514615 1,2% 2,7%
Hans Lycketorp 514615 514615 1,2% 2,7%
Knut Pousette 514615 514615 1,2% 2,7%
Nordnet Pensionsforsakring AB 246 095 246 095 0,6% 1,3%
Eddainvest Holding AB 175000 175000 0,4% 0,9%
Harald Pousette 171538 171538 0,4% 0,9%
Summa de 10 storsta aktiedgarna 2500000 13640 252 16 140 252 93,1% 84,8%
Ovriga aktiesigare (4 335 st) 2884734 2884734 6,9% 15,2%
Totalt 2500000 16 524 986 19024986 100% 100%

*Baserat pa uppgifter fran Euroclear per 31 december 2014 justerat med for Bolaget kénda forandringar.
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Riskfaktorer

En investering i Stendorren Fastigheter dr forenad med
risk. Vid bedémningen av Stendorren Fastigheters fram-
tida utveckling dr det av stor vikt att vid sidan av mdjlighe-
terna till resultattillvixt dven beakta riskfaktorer. Nedan
anges ndgra av de faktorer som kan fd betydelse for bola-
gets framtida verksambhet, resultat och finansiella stdill-
ning. Faktorerna dr inte framstdllda i prioriteringsord-
ning och gor inte ansprdk pd att vara heltédckande.

Hyresintdkter och driftskostnader
Hyresintdkter utgor Stendorren Fastigheters huvudsak-
liga l6pande intékter. Dessa skall tacka drift- och under-
hallskostnader samt kapital- och administrationskostna-
der. Minskar hyresintikterna kommer det sannolikt att
resultera i forsimrat operativt kassaflode och resultat,
vilket paverkar bolagets finansiella stillning negativt.

En vanlig orsak till minskade hyrestékter ar en 6kad va-
kansgrad. Vakans hindrar fastighetsigare att tillgodogora
sig fastigheters fulla intjdningsformaga. Vakansgraden
kan komma att 6ka genom att hyresgéster flyttar ut och
att dessa lokaler inte kan nyuthyras direkt eller inom rim-
lig tid. En langvarig konjunkturnedgang kan leda till 6kad
vakansgrad men dven till ldgre hyresnivaer, vilket skulle
komma att paverka bolagets resultat, kassaflode och fi-
nansiella stillning negativt. Stendérren Fastigheters eko-
nomiska vakansgrad uppgick per den 30 september 2014
till cirka 10 procent.

I vissa fall ansvarar Stendérren Fastigheter for drift-
och underhallskostnader, samt daven kostnader som el,
sophdmtning, virme och vatten. Flera av dessa varor
och tjinster kan endast kopas frén enstaka aktorer, vil-
ket kan paverka priset. I den man kostnadshojningar inte
kan kompenseras genom reglering i hyreskontrakt eller
hyreshojningar kan bolagets resultat paverkas negativt.
Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov kan ock-
sa paverka bolaget och dess finansiella stéallning negativt.

Fastighetsforvarv

Fastighetsforvarv dr en del av Stendorren Fastigheters 16-
pande verksamhet och ér till sin natur forenat med viss
osékerhet. Vid forvirv av fastigheter utgor riskerna bland
annat framtida bortfall av hyresgister, miljéforhéllanden
samt tekniska brister. Vid forvérv av fastighetsbolag till-
kommer risker for till exempel skatter och juridiska tvis-
ter. Mot denna bakgrund ar det av stor vikt att rétt kom-
petens for fastighetsforvarv finns i organisationen samt
att extern kompetens anlitas nér s kravs. Stendorren
Fastigheter bedomer att Bolaget har adekvat kompetens
for att genomfora forvirv och éven att integrera dessa i
forvaltningsverksamheten.

Finansiering

Stendorren Fastigheters verksamhet finansieras forutom
av eget kapital av externt tillhandahéllet kapital. Kapital-
kostnaden utgér Stendorren Fastigheters enskilt storsta
kostnad. Som en f6ljd av detta 4r bolaget exponerat for
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finansierings-, rinte- och kreditrisker. Det 4r vidare san-
nolikt att huvuddelen av erforderligt kapital f6r finansie-
ringen av savil utvecklingen av befintliga fastigheter som
tillkommande férvirv kommer att tillhandahéllas av ban-
ker, kreditinstitut eller andra ldngivare.

Stigande kapitalkostnader kommer saledes att med-
fora en negativ paverkan pa Stendorren Fastigheters kas-
saflode, resultat och finansiella stéllning.

Det kan ej garanteras att langivarna kommer att for-
linga Stendorren Fastigheters krediter vid krediternas
slutforfall. Det kan ej heller garanteras att alternativa kre-
ditfaciliteter da kommer att sta till forfogande.

Fastigheternas vardeférandring

Stendorren Fastigheter redovisar sitt innehav av forvalt-
ningsfastigheter till verkligt vérde, vilket innebér att bok-
fort virde motsvarar forvaltningsfastigheternas mark-
nadsvirde. En nedgang i fastigheternas marknadsvérde
medfor siledes en direkt negativ paverkan pa bolagets
resultat och finansiella stillning dven om inte bolagets
kassaflode paverkas.

Stendorren Fastigheters mojligheter att skapa vinster
vid avyttring av fastigheter eller fastighetsdgande bolag
péverkas bland annat av hur vél bolaget lyckats foradla
och utveckla fastigheterna samt av avtals- och kund-
strukturen. Dértill har det allménna réntelédget, den all-
ménna konjunkturutvecklingen, den regionala utbuds-
och efterfragebalansen, den forvéintade hyrestillvixten,
skattesituationen, mojligheten till lanefinansiering och
avkastningskravet betydelse for utvecklingen av fastig-
hetspriserna.

Skatter

En forandring i skattelagstiftning, eller en férédndring av
rattspraxis, kan medfora en forandrad framtida skatte-
situation for bolaget.

Stendorren Fastigheter erlagger fastighetsskatt for fas-
tigheterna. Till foljd av olika asikter bland politiker om
skattens storlek och omfattning foreligger osakerhet ro-
rande den framtida storleken av denna skatt. Bolaget har
i merparten av hyreskontrakten inskrivet att denna skatt
vidaredebiteras hyresgisterna genom hyrestillagg, vilket
medfor att eventuella forédndringar i denna skatt pa kort
sikt endast far begrinsad effekt pa Stendorren Fastighe-
ter.

Miljd

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Enligt miljobalken har den som bedrivit
en verksamhet som har bidragit till fororeningen &ven
ett ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsut-
ovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fas-
tighet dr den som forvérvat fastigheten och som vid for-
varvet kant till eller da borde ha upptéckt fororeningarna
ansvarig. Det innebdr att krav, under vissa férutsattning-
ar, kan komma att riktas mot Stendorren Fastigheter for



marksanering eller efterbehandling avseende forekomst
eller misstanke om fororening i mark, vattenomréden
eller grundvatten for att stilla fastigheten i sadant skick
som foljer av miljobalken. Sddana krav kan péaverka bola-
gets resultat, kassaflode och finansiella stéllning negativt.

Aktierelaterade risker
Kvalitena har via sitt innehav av aktier mojlighet att utova
ett visentligt inflytande i drenden som kréver godkin-
nande av aktiedgarna pa bolagsstimma, déribland ut-
ndmning och avsittning av styrelseledamoter och even-
tuella forslag till forvirv eller forséljning av tillgangar
samt andra foretagstransaktioner. Detta inflytande kan
vara till nackdel for aktiedgare vars intressen skiljer sig
fran ndmnda dgares intressen.

Forutsittningarna for en fungerande handel i Stendor-

ren Fastigheters aktie dr goda d& Bolaget har en aktie-
dgarbas om cirka 4 400 aktiedgare och dartill anlitar Re-
mium Nordic AB som likviditetsgarant. Det finns dock
ingen garanti for att en aktiv och likvid handel kommer
att utvecklas i aktien, ndgot som kan komma att medfora
svarigheter for aktiedgare att sélja storre poster inom en
kortare period utan att paverka priset for aktien.

Kursen i Stendorren Fastigheters aktie kan komma att
fluktuera 6ver tiden och det finns inga garantier for att
aktiekursen kommer att ha en positiv utveckling. Aktie-
marknadens generella utveckling samt utvecklingen for
Stendorren Fastigheters aktie dr beroende av en rad fak-
torer som ligger utanfor bolagets kontroll. Aven om bo-
lagets verksamhet utvecklas positivt finns det en risk att
en investerare drabbas av en forlust vid avyttringen av sitt
innehav.
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Bolagsordning

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

§1

Bolagets firma &r Stendorren Fastigheter AB. Bolaget ar
publikt (publ).

§2

Styrelsen skall ha sitt séite i Stockholms kommun.

§3

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

§4
Aktiekapitalet skall utgora lagst 10950000 kronor och
hogst 43 800 000 kronor.

§5

5.1 Aktieslag

Antalet aktier ska vara liagst 18250000 och hogst
73000 000.

Aktier av tre slag far ges ut, stamaktier av serie A och
serie B, samt preferensaktier.

Varje aktieslag far emitteras till ett belopp motsvaran-
de sammanlagt hogst etthundra (100) procent av aktie-
kapitalet.

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

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretriddesratt framfor
stamaktierna till arlig utdelning om tjugo (20) kronor per
aktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5) kronor per
aktie.

Avstdmningsdagar for utbetalningarna ska vara sista
vardagen i juni, september respektive december manad
efter arsstimman samt mars manad aret efter arsstam-
man. Den vinst enligt faststdlld balansrakning, som far
utdelas enligt bestimmelsen om skyddet fér bolagets
bundna egna kapital och forsiktighetsregeln i 17 kap 3 §
aktiebolagslagen och som ryms inom styrelsens forslag
till vinstutdelning, far inte undantas fran utdelning till
preferensaktiedgare med mindre beslut dirom bitrads av
minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman foretradda
preferensaktier. Om ingen sadan utdelning lamnats eller
om endast utdelning understigande tjugo (20) kronor per
preferensaktie limnats under ett eller flera ar, ska prefe-
rensaktierna medfora ratt att av foljande ars utdelnings-
bara medel ocksa erhalla Innestaende Belopp (enligt defi-
nition nedan) (innefattande, till undvikande av oklarhet,
pa Innestdende Belopp belépande Upprikningsbelopp
enligt nedan) innan utdelning pa stamaktierna sker. Om
ingen utdelning ldmnats eller om endast utdelning un-
derstigande tjugo (20) kronor per preferensaktie lamnats
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under ett eller flera ar ankommer det pé foljande ars ars-
stimma att fatta beslut om fordelningen av den kvartals-
visa utbetalningen av Innestdende Belopp. Preferensak-
tierna ska i 6vrigt inte medfora nagon rétt till utdelning.
Vid varje enskilt kvartal ldggs skillnaden mellan 5 kronor
och utbetalad utdelning per preferensaktie (forutsatt att
den vid arsstimma beslutade utdelningen understiger
tjugo (20) kronor) till "Innestdende Belopp” For det fall
utdelning pa preferensaktie sker enligt beslut vid annan
bolagsstamma dn arsstimma ska utdelat belopp per pre-
ferensaktie dras fran Innestaende Belopp. Avdraget ska
ske per den dag da utbetalning sker till preferensaktie-
dgare och darvid anses utgora reglering av den del av
Innestaende Belopp som uppkommit forst i tiden. Inne-
stdende Belopp ska raknas upp med en faktor motsvaran-
de en érlig réntesats om sju (7) procent ("Upprakningsbe-
loppet”), varvid uppréikning ska ske med borjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av utdelningen skett
och baseras pa skillnaden mellan 5 kronor och den vid
samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade utdelningen per
preferensaktie. For det fall denna berdkning sker vid en
annan tidpunkt dn vid ett helt &rtal raknat fran dag da till-
lagg respektive avdrag har skett fran Innestaende Belopp,
ska upprakning av belopp som lagts till eller dragits ifran
ske med ett belopp motsvarande uppriakningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av aret som har forflutit.
Upplupet Upprakningsbelopp laggs till Innestaende Be-
lopp och ska dérefter inga i berékningen av Uppraknings-
beloppet.

5.3 Bolagets upplosning

Upploses bolaget ska preferensaktierna medfora ratt
att ur bolagets behallna tillgangar erhalla ett belopp per
aktie berdaknat som summan av trettio (30) kronor samt
eventuellt Innestdende Belopp enligt punkt 5.2 (innefat-
tande, till undvikande av oklarhet, pa Innestaende Belopp
belopande Upprikningsbelopp) innan utskiftning sker
till dgarna av stamaktierna. Preferensaktierna ska i 6vrigt
inte medfora ndgon rétt till skiftesandel.

5.4 Emissioner

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant be-
talning eller genom kvittning har aktiedgarna foretrédes-
ratt till de nya aktierna pa det sittet att gammal aktie ska
ge foretradesritt till ny aktie av samma slag, att aktier som
inte tecknas av de i forsta hand beréttigade aktiedgarna
ska erbjudas samtliga dgare av aktier samt att, om inte
hela antalet aktier som tecknas pa grund av sistndimnda
erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan teck-
narna i forhallande till det antal aktier de forut dger och, i
den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant
betalning eller genom kvittning av endast ett aktieslag har
aktiedgarna foretradesritt till de nya aktierna i forhallan-
de till det antal aktier de forut dger.

Vid sddan emission av teckningsoptioner eller konver-



tibler som sker mot kontant betalning eller genom kvitt-
ning har aktiedgarna foretrdadesritt att teckna tecknings-
optioner som om emissionen gillde de aktier som kan
komma att nytecknas pa grund av optionsritten respek-
tive foretradesritt att teckna konvertibler som om emis-
sionen gillde de aktier som konvertiblerna kan komma
att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebdra nagon inskrénk-
ning i mojligheten att fatta beslut om emission av aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far ske
endast genom utgivande av stamaktier, varvid, om bade
stamaktier av serie A och serie B tidigare utgivits, det in-
bordes forhéllandet 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 ofor-
andrat. Darvid géller att endast stamaktiedgarna har ratt
till de nya aktierna. Finns bade stamaktier av serie A och
serie B utgivna fordelas fondaktierna mellan stamaktie-
dgarna i forhallande till det antal stamaktier av samma
aktieslag som de forut dger. Vad nu sagts ska inte innebara
ndgon inskrankning i mojligheten att genom fondemis-
sion, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

5.5Inlosen

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

Bolagsstimman bestdmmer det antal preferensaktier
som varje gang ska inlosas. Vilka preferensaktier, som
ska inlgsas, bestimmes pé stimman genom lottdragning.
Om beslutet bitrddes av samtliga preferensaktiedgare,
kan dock stimman besluta, vilka preferensaktier som ska
inlosas.

Innehavare av till inlésen bestimd preferensaktie ska
vara skyldig att tre manader efter det han underrittats om
inlosningsbeslutet eller, dér rittens tillstand till minsk-
ningen erfordras, fran det han underréttats om att réttens
lagakraftvunna beslut om tillstand registrerats, ta l6sen
for aktien med ett belopp berdknat som summan av 350
kronor samt eventuellt Innestdende Belopp enligt punkt
5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet, pa Innesta-
ende Belopp belopande Upprikningsbelopp till och med
den dag da losenbeloppet forfaller till betalning). Fran
den dag, da l6senbeloppet forfallit till betalning, upphor
all rénteberdkning darpa.

5.6 Omvandlingsforbehall

Stamaktier av serie A ska pé begiran av dgare till sadana
aktier omvandlas till stamaktier av serie B. Begdran om
omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal
stamaktier av serie A som ska omvandlas till stamaktier
av serie B samt om begiran inte omfattar hela innehavet,
vilka stamaktier av serie A omvandlingen avser, ska goras
hos styrelsen. Bolaget ska genast anméla omvandlingen
till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret.
Omvandlingen ér verkstélld nir registrering skett samt
antecknats i avstamningsregistret.

§6

Styrelsen skall besta av 3—8 ledamoter utan suppleanter.
Bolaget skall ha en till tvd revisorer med eller utan revi-
sorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7
Kallelse till arsstaimma samt till extra bolagsstimma dar
fraga om &éndring av bolagsordningen kommer att be-
handlas ska utfirdas tidigast sex (6) och senast fyra (4)
veckor fore stimman.
Kallelse till annan extra bolagsstdmma ska utfirdas ti-
digast sex (6) och senast tva (2) veckor fore staimman.
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar samt pé bolagets webbplats.
Vid tidpunkten for kallelse ska information om att kallel-
se skett annonseras i Svenska Dagbladet.

§8
P4 arsstimma skall foljande drenden férekomma till be-
handling:

1. Val av ordf6érande vid stamman.

2. Upprittande och godkdnnande av rostlangd.

3. Val aven eller tva justeringsmén.

4. Prévning om stamman blivit behdrigen sammankal-
lad.

5. Godkiannande av dagordning.

6. Framldggande av arsredovisning och revisionsberat-
telse samt, i forekommande fall, koncernredovisning
och koncernrevisionsberéttelse.

7. Beslut
(a) om faststillelse av resultatrakning och balansrak-

ning samt, i forekommande fall, koncernresultat-
rakning och koncernbalansréikning,
(b) om dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststdllda balansrakningen.
(c)om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och
verkstéllande direktor.

8. Faststdllande av antalet styrelseledaméter samt, i f6-
rekommande fall, antalet revisorer och revisorssupp-
leanter.

9. Faststdllande av arvoden &t styrelsen och revisorerna.

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

11. Annat drende som ankommer pa staimman enligt ak-
tiebolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

§9

Kalenderaret skall vara bolagets rikenskapsér.

§10

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimningsdagen
ar inford i aktieboken och antecknad i ett avstimnings-
register enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoforing
av finansiella instrument eller den som é&r antecknad pa
avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8
ndmnda lag skall antas vara behorig att utdva de rattighe-
ter som f6ljer av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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Fastighetsforteckning per den 1 december 2014

Outnyttjad
Fastighet Kommun Marknadsvirde (tkr) Area (kvm) byggritt (kvimn BTA)
Blixtlampan 1 Stockholm 5841
Brénberget 2 Stockholm 2535 1600
Diamantsliparen 2 Stockholm 1405
Filmremsan 1 Stockholm 3545
Filmremsan 2 Stockholm 3846
Filmremsan 9 Stockholm 7622
Fotocellen 2 Stockholm 4358
Fotocellen 5 Stockholm 3150
Del av Grimsta 51:1 Upplands Visby 3200
Grimsta 60:2 Upplands Vasby 2955
Hangaren 1 Taby 3245
Jakobsberg 18:16 Jarfalla 2070
Jakobsberg 18.30 Jarfalla 1296
Nygérd 2:14 Upplands-Bro 129772
Rosersberg 11:101 Sigtuna 2000 5600
Rosersberg 11:92 Sigtuna 4550 8600
Skalby 2:2 Upplands-Vasby 4852
Stillbilden 6 Stockholm 3610
Saby 4:1 Jarfalla 143
Veddesta 2:43 Jarfalla 20190 4,200
Veddesta 2:76 Jarfalla 18502
Veddesta 2:53 Jarfalla 11287
Viby 19:13 Upplands-Bro 2700
Viby 19:66 Upplands-Bro 960
Vindkraften 2 Stockholm 6468 900
Arsta1:73,1:87,1:89 Haninge 27000
Osthamra 4:33 Knivsta 5000
Total 2043000 251902 51100
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Avtalade men e;j tilltridda fastigheter

Outnyttjad
Fastighet Kommun Marknadsvirde (tkr) Area (kvm) byggritt (kvim BTA)
Stenvreten 6:17 Enkoping - 42000
Strangnds 2:34 Strangnas 4289 -
Stenvreten 7:51 Enkoping 1500 -
Stenvreten 6:1 Enképing 14129 -
Stenvreten 8:37 Enkoping 480 -
Stenvreten 7:87 Enkoping 5920 -
Sankt Ilian 23:4 Enkoping 1720 -
Centrum 26:7 Enkoping 5407 -
Baglampan 35 Stockholm 7 855 -
Sjohjalten 2 Sollentuna 3397 -
Opalen 40 Huddinge 770 -
Lunal Huddinge 3730 -
Singeln 9 Stockholm 5242 -
Puman 1 Solna 2135 -
Holar 3 Stockholm 7214 -
Miklaholt 2 Stockholm 1916 -
Doggen 2 Stockholm 4690 -
Doggen 1 Stockholm 1650 -
Magneten 32 Stockholm 10107 -
Vattenkraften Stockholm 10835 -
Olhamra 1:60 Vallentuna 1950 -
Stenvreten 7:68 Enkoping 1576 -
Stenvreten 5:68 Enkoping 1939 -
Hammaren 5 Nynédshamn 1600 -
Rapsbaggen 3 Visteras 7512 -
Stenvreten 7:70 Enkoping 1877 -
Stenvreten 7:94 Enkoping 1080 -
Sagaren 2 Flen 2192 -
Armaturen 5 Kungsor 7897 -
Viby 19:30 Upplands Bro - 10000
Oja 1:65 Flen - -
Bolméngen 1 Flen 4318 -
Karossen 7 Katrineholm 10 800 -
Bergklacken 6 Stockholm 10137 -
Rolunda 1:6 Habo 11 645 -
Korsréven 1 Stockholm 6253 -
Stenkérven 4&5 Stockholm 10873 -
Graddo 2&4 Stockholm 13 806 -
Skrubba 1:2 Stockholm 3360 -
Varvet 1 Botkyrka 13148 -
Sickla6n 107:3 Nacka 14919 -
Sotaren 1 Téby 9785 -
Flygeleven 2 Stockholm 10597 -
Talja 1:36 Flen 13281 -
Gronsta 2:55 Eskilstuna 20626 -
Kalby 1:55 Eskilstuna 19607 -
Hallsétra 1 Stockholm 9362 -
Skoldinge-Valla 16:1 Katrineholm 16 000 -
Riggen 1 Huddinge 16 946 -
Skjutméttet 2 Taby 5503 -
Total 2901012 341575 52000
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Virdeintyg
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Vardeintyg

P& uppdrag av Stenddrren Fastigheter AB genom Hans Lycketorp, har Nordier Property Advisors AB (Nordier)
genomfort marknadsvérdering av bolagets fastighetsbesténd.

Fastighetsbestéindet som bestér av huvuddelen av fastighetema inom bolaget Stendérren Fastigheter AB utgérs
av 24 varderingsobjekt (26 fastigheter) som &r beléigna inom Stockholms lén (bortsett fréin Knivsta Osthamra 4:33).

Vardebedodmningen har utforts med en sé kallad kassaflddesanalys. Antaganden har gjorts baserat p& analyser
och beddémningar av bl.a. féljiande:

»  Nuvarande hyror samt kostnader

»  Marknadens samt ortens/ndromradets framtida utveckling

«  Fastighetens forutséttningar och position i marknadssegmentet
. Beddmning av marknadshyra

*  Beddmning av langsiktiga drift- och underhdiliskostnader

De driffnetton som analysema genererar samt restvérdet vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med en
beddmd kalkylrénta. De vardepdverkande parametrarna som anvands i varderingen motsvarar Nordiers tolkning
av hur investerare och andra aktérer pé fastighetsmarknaden resonerar och verkar. Fér de vérderingsobjekt som
utgérs av obebyggda tomter har ortsprismetoden anvants.

P& begdran fér vi hérmed intyga att enligt de beddmningar som gjorts av Nordier uppgdr det totala
marknadsvérdet for fastigheterna till 1 332 500 000 (enmiljard trehundratrettiotvémiljoner femhundratusen) kronor
med eft utifrén en kanslighetsanalys skattat osékerhetsintervall om +/- 5,0 %.

Stockholm, 2014-10-21

Nordier Property Advisors AB

dgra
Markus Backlund

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

aresValny

SAMHALLSBYGGARNA

gordieTr
roper
Adﬁsorg




I nedanstaende varderingsutlatande har betald stampelskatt om 25 000 000 kronor inte beaktats. Enligt IFRS skall be-
tald stampelskatt inkluderas i fastighetsvardet, varfor Nygard 2:14 i Stendérren Fastigheters redovisning dr upptagen

till det fulla vardet om 614000 000 kronor.

¥,DTZ

a UGL company

DTZ Sweden AB
Kungsbron 2,

111 22 STOCKHOLM
Sweden

Telefon: +46 8 671 34 00
Fax: +46 8 671 34 05

www.dtz.se

VARDERINGSUTLATANDE

DTZ Sweden har fatt i uppdrag av Kvalitena AB att uppskatta marknadsvardet av fastigheten Nygard 2:14 i
Upplands-Bro kommun, objektet ar upplatet med dganderatt. Objektet har besiktigats i maj 2014. Datum
for vardebeddmningen ar satt till den 30 september, 2014. Den totala uthyrningsbara ytan ar 129 772 kvm
och utgors av lager samt varmecentral.

Varderingen har uppréttats i enlighet med RICS Valuation - Professional Standards (januari 2014) (Red Book).

Vi forstar att var varderingsrapport kravs for att inga i ett prospekt som skall offentliggoras av Kvalitena for
ett publikt erbjudande av aktier. Enligt RICS Valuation - Professional Standards, har vi gjort vissa
anmarkningar i samband med denna varderingsinstruktion och vart férhallande till Kvalitena.

Varderingen har upprattats i enlighet med RICS Valuation - Professional Standards ("Red Book"),
innebdrande att objektet har besiktigats av en representant fran DTZ i maj 2014.

Vi bekréaftar att vi har tillrackligt kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berérs, bade lokalt och
nationellt, och har tillrdcklig kompetens for att genomfora varderingen. Varderingarna har utforts av
varderingsman kvalificerade for andamalet och har agerat som externa varderare.

Vi har gjort olika antaganden om besittningsratt, uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon information
eller antaganden som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultat ocksa vara
felaktiga och bér omproévas.

Marknadsvardet per vardetidpunkten, 30 september 2014 har bedomts till:

Summa Marknadsvarde: 589 000 000 kronor
(Femhundra Attio Nio Miljoner kronor)

Stockholm 2014-10-21
DTZ Sweden AB

Sven-Erik Hugosson, MRICS
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad fastighetsvarderare
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savills

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91
www.savills.se

Sammanfattning av vardering

P& uppdrag av Stendérren Fastigheter AB, genom Jonas Vestin, har Savills Sweden i augusti
respektive september 2014 genomfért kompletta marknadsvéarderingar enligt RICS rekommendationer
av fastigheten Upplands Véasby Skalby 2:2 och tomtratten Stockholm Vindkraften 2 med motsvarande
véardetidpunkter.

Vardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflodesanalys innebarande att
fastigheternas varden baseras pa nuvérdet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under en
till kontraktslangderna anpassad kalkylperiod. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors
utifran bland annat analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i de aktuella
fastigheterna

Utifrdn analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens
slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylréanta. De vardepaverkande parametrar som anvands i
varderingen motsvarar Savills tolkning av hur investerare och andra akt6rer pa marknaden resonerar
och verkar och summan av nuvérdet av driftnetton och restvarde kan darmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

Varderingsobjekten har besiktigats i anslutning till vardetidpunkterna ovan.

Pa begaran sammanfattar vi harmed att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgor
marknadsvéardet av de ovan angivna objekten 96 500 000 (nittiosex miljoner femhundra tusen)
kronor.

Stockholm den 20 oktober 2014
Savills Sweden

7 e
s A
P \ -

- Lars Riékardson

Av Samhaéllsbyggarna auktoriserad varderare




Legala fragor och 6vrig information

Legal struktur

Stendorren Fastigheter AB (publ) ér ett aktiebolag med
site i Stockholm Stad, Stockholms ldn. Bolaget har per
den 1 december 2014 21 svenska dotterbolag, varav 19
ar fastighetsagande bolag. Genomfors samtliga avtalade
men inte tilltradda fastighetsforvarv kommer ytterligare

43 fastighetsdgande dotterbolag att tillkomma. Bolags-
strukturen &r organiserad med Bolaget som koncernmo-
der med 7 heldgda underkoncerner (Stenddrren Stock-
holm 1-7 AB) vilka i sin tur dger olika stora portfdljer av
fastighetsédgande aktiebolag (se nedan).

‘ Stenddrren Fastigheter AB (Publ) 556825-4741 ‘

Stendérren Stockholm Stendérren Stockholm Stenddrren Stockholm
1 AB556942-1679 2 AB 556409-2434 3 AB556978-8317

Stendérren Stockholm
4 AB 556972-6630

Stendérren Stockholm Stenddrren Stockholm Stendérren Stockholm
5 AB 556993-3012 6 AB556993-3020 7 AB556993-3038

1653 556694-7015 9300
FAB Diamantsliparen, FAB Sotaren 1, Breidan 2 KB, 969715-
556942-1661 556694-7437 9342

556732-7555
FAB Strangnas 2:34,
556973-6241

FAB Fotocellen, 556942- FAB Skrubba 1:2, FAB Vattenkraften, FAB Enholmen FAB Nyflen, 556822- FAB Stenvreten 6:17, FAB Eskilstuna,
1646 556694-7056 556637-7775 556641-7605 6749 556849-3547 556730-9900

FAB Grimsta, 556223~ FAB Varvet 1, 556694- FAB Magneten, FAB Stenvreten, FAB Sveakorset, FAB stenvreten 7:68, FAB Héllsatra 1,
3535 7023 556660-2867 556701-7594 556655-1312 556698-7144 556730-9876

FAB Hangaren, 556942- FAB Sicklad 107:3, Breidan 1 KB, 969715- FAB Ambulansen, FAB Sagaren 2, FAB Stenvreten 5:68, Vindkraften 2 AB,

556966-7164 556988-0478 556489-3567

FAB Stenvreten 7:70
556790-8347

FAB Industrihus,
556471-9150

FAB Viby 19:66, 556752- FAB Flygeleven, Breidan 4 KB, 969715-

0795 556694-6983 9268

FAB Nitton Tretton, FAB Rapsbaggen 3, Breidan 10 KB,
556907-2639 556738-0067 969715-9250

FAB Jakobsberg 18:30, FAB Valla 16:1, FAB Puman, 556978-
556954-4314 556968-6560 8291

Hogdalen industrifast AB, FAB Melba, 556698-
556748-6369 8423

FAB Skalby 2:2, 556860-
2576

FAB ME 4:1 556954-
4348

FAB Bberg 556829-0067

FAB Fors Mark & Hus,
556502-1556

FAB Veddesta 2:43,
556811-6072

FAB RGE, 556695-9408

FAB Rosersberg 11:101,
556759-7967

FAB Bruttohus, 556921~
7796

Fast AB St. Jude, 556942-
1760

FAB NPF Sweden,
556708-3430

FAB Riggen 1, 556730~
3143

FAB Skjutmattet 2,
556883-6463

FAB Bergklacken 6,
556785-2644

FAB Habo, 5556782-
9600

Kombinationsbygg KB,
969700-3375

Stenkirven 4 KB,
916618-7766

FAB Graddo, 556760-
5059

FAB Sjohjélten, 556712-
7898

FAB Bigljuset, 556699-
5519

Breidan 16 KB,
969700-5495

Véasentliga avtal

Forvérvsavtal

Stendorren Fastigheters avtal om forvérv och forséljning
av fastigheter och bolag ar ingangna pa for branschen
sedvanliga villkor. Séljaren liamnar regelmissigt vissa
tidsbegrinsade garantier avseende fastigheten respektive
bolaget. I de fall dotterforetag till Stenddrren Fastigheter
saljer fastigheter och bolag kan garantikrav komma att
framstillas av koparen motsvarande eventuell skada som
uppkommit. Historiskt har inga garantikrav av storre be-

FAB Armaturen 5, FAB Stenvreten 7:94,
556621-6387 556978-3318
FAB Viby 19:30, FAB Hammaren 5,

556989-0477 556964-2092
FAB Olhamra 1:60,

556913-5816

tydelse framstéllts mot Stendorren Fastigheter och inga
garantikrav ar for narvarande utestdende.

Lagfart har erhallits till samtliga av Bolaget forvirvade
fastigheter.

Hyresavtal

Merparten av Stendorren Fastigheter hyresavtal tecknas
med Fastighetsdgarna Sveriges standardformuldr som
bas med tillh6rande sdrskilda bestammelser som vidare
reglerar forhallandena mellan Stendorren Fastigheter
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och hyresgdsterna. Hyresvillkoren for fastigheterna foljer
i allt visentligt marknadens standard for lager- och indu-
strilokaler.

Finansieringsavtal

De laneavtal som Stenddrren Fastigheter ingatt &r in-
gangna pa for branschen sedvanliga villkor. Varje lan fi-
nansierar i regel en identifierad stock av fastigheter och
som sékerhet har i huvudsak lamnats pantbrev i de aktu-
ella fastigheterna samt aktierna eller andelarna i de fastig-
hetsdgande bolagen. Borgensforbindelser fran de bolag
som ingar i respektive finansiering och sikerhet i form
av bland annat medel pa konto har ocksa lamnats. Séker-
hetsavtal och borgensforbindelser ar éven dessa ingéngna
pé for branschen sedvanliga villkor. Kvalitena AB, huvud-
dgare till Bolaget, har lamnat borgen for dotterkoncernen
Stendorren Stockholm 1 AB i samband med detta bolags
finansiering fran Swedbank, vilket &r den storsta lanefi-
nansidren till Bolaget. Andra betydande finansidrer ar
bland andra Danske Bank.

Tvister och skiljeforfaranden

Stendorren Fastigheter har inte varit part i nagot ritts-
ligt forfarande eller skiljeforfarande (inklusive dnnu icke
avgjorda drenden eller sddana Stendorren Fastigheter
ar medvetet om kan uppkomma) under de senaste tolv
ménaderna som har eller kan tdnkas ha betydande effekt
pé Bolagets finansiella stéllning eller lonsamhet.

Forsakringar

Bolaget har en foretags- och fastighetsforsikring hos
Trygg Hansa vilken ar gemensam for hela koncernen.
Fastigheter som forvérvas inkluderas 16pande i existeran-
de forsakringsskydd. Fastigheter med uthyrningsbar yta
upp till 5000 kvm ingar utan féoranmélan medan storre
fastigheter ska anmalas innan tilltradesdagen. Styrelsen
bedémer att Bolaget har ett fullgott férsakringsskydd for
denna typ av verksamhet.

Fastighetsvarderingar
Samtliga fastigheter i Stendorren Fastigheters bestdnd
vérderas lopande av externa oberoende virderingsmén
med erkdnda kvalifikationer. Samtliga fastigheter, inklu-
sive avtalade men énnu ej tilltradda, har vérderats un-
der 2014. Fastigheterna virderas till verkligt varde dvs
ett bedomt marknadsvérde. Véirderingarna dr utférda av
Nordier Property Advisors AB, DTZ Sweden AB, Savills
Sweden AB och Newsec AB.vilka &r oberoende konsult-
foretag med auktoriserade fastighetsvarderare.
Vérderingarna har utforts genom analys av varje fastig-
hets status, hyres- och marknadssituation. Véirderingen
har som huvudmetod utforts genom sé kallad kassaflo-
deskalkyl av varje fastighet vilket innebér nuvardeberak-
ning av bedémda framtida driftnetton och investeringar.
For berakning av framtida kassafloden har hénsyn tagits
till marknaden och ndromrédets framtida utveckling,
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fastigheternas marknadsforutséttningar och marknads-
position, marknadsmassiga hyresvillkor samt drift- och
underhallskostnader i likartade fastigheter jaimfort med
bolagets fastigheter. Till detta kommer nuvérdet av ett
bedémt marknadsvirde vid kalkylperiodens slut. For
storre delen av virderingarna har en femarig kalkylpe-
riod anvénts. Jamforelse och analys har dven gjorts av
genomforda kop av fastigheter inom respektive delmark-
nad. Byggritter och potentiella byggritter har vérderats
utifran ortsprisstudie och lage i planprocessen.

Narstdendetransaktioner

Slottsfabrikens Egendomsférvaltning, ett dotterbolag till
Kvalitena skoter fastighetsforvaltningen for Stendérren
Fastigheter. Avtal mellan bolagen dr pd marknadsmaés-
siga villkor. P4 sikt avser bolaget att bygga en egen forvalt-
ningsorganisation. Vidare hyr Stendérren Fastigheter ett
mindre kontor for bolagets ledning av ett dotterbolag till
Kvalitena. Hyran for kontoret &r prissatt pd marknads-
missiga villkor. Kvalitena har ldmnat lan till Stend6rren
Fastigheter som per 1 december 2014 uppgick till totalt
12,8 miljoner kronor. Lanen l6per pa marknadsméssiga
villkor och till marknadsmaéssig rénta. Ut6ver vad som
anges ovan dr inte och har inte heller Stendérren Fastig-
heter varit partindgon affarstransaktion, lan, garanti eller
borgensforbindelse med nigon av de foreslagna styrelse-
ledamoterna, ledande befattningshavare, storre aktie-
agare eller nédrstdende till ndgon av dessa.

Ovrig information om styrelse och ledande
befattningshavare

Med undantag av vad som framgar nedan har ingen sty-
relseledamoter eller ledande befattningshavare under de
senaste fem éren (i) domts i bedragerirelaterade mal, (ii)
varit stallféretriadare i bolag som forsatts i konkurs eller
likvidation (avser ej frivillig likvidation) eller varit inblan-
dad i konkursforvaltning, (iii) varit foremal for anklagel-
ser eller sanktioner av myndigheter eller godkidnda yrkes-
sammanslutningar eller (iv) forbjudits av domstol att inga
som medlem av ett bolags lednings- eller kontrollorgan.
Inga familjeband foreligger mellan Stenddrren Fastighe-
ters styrelseledaméter och ledande befattningshavare.
Inte heller foreligger det nagra intressekonflikter, varvid
styrelseledamoters och ledande befattningshavares pri-
vata intressen skulle sta i strid med Stendorren Fastighe-
ters intressen. Inga avtal foreligger mellan styrelseleda-
moter eller ledande befattningshavare och Stendérren
Fastigheter eller dess dotterbolag om forméner efter det
att respektive uppdrag avslutats. Fredrik Brodin har varit
styrelseledamot i Hammar Invest AB (publ) och Byggin-
rede i Uppsala AB, vilka forsattes i konkurs under 2013
respektive 2012. Brodin var ej verksam ledamot nér dessa
bolag forsattes i konkurs.



Skattefragor i Sverige

Nedanstdaende sammanfattning av vissa svenska skatte-
fragor dr baserad pa nu gdllande lagstifining. Samman-
fattningen dr endast avsedd som allmdn information for
aktiedgare som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige om
inte annat anges. Sammanfattningen dr inte avsedd att
uttommande behandla alla skattefragor som kan upp-
komma i sammanhanget. Den avser exempelvis inte si-
tuationer ddr vdirdepapper innehas som lagertillgang i
ndringsverksamhet eller av handelsbolag. Vidare behand-
las inte de regler som kan bli tillimpliga pa aktier som
forvdrvats med stod av aktier i ett sd kallat famansfore-
tag. Inte heller behandlas de regler som i vissa fall géller
i bolagssektorn betrdffande skattefri kapitalvinst och
utdelning pad sa kallade néringsbetingade andelar. Sér-
skilda skattekonsekvenser, som inte dr beskrivna nedan,
kan uppkomma ocksd for andra kategorier skattskyldiga,
sdsom exempelvis investmentforetag och investeringsfon-
der. Varje aktiedgare bor konsultera skatterddgivare om
de skattekonsekvenser som kan uppkomma till foljd av att
utldndska regler, skatteavtal eller andra sdrskilda regler
dar tillampliga.

Beskattning vid avyttring av aktier

Fysiska personer

En kapitalvinst vid avyttring av marknadsnoterade aktier
beskattas normalt i inkomstslaget kapital. Skattesatsen ar
30 procent. Kapitalvinst respektive kapitalforlust berak-
nas som skillnaden mellan ersdttningen, efter avdrag for
eventuella forséljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet
(skattemadssigt anskaftningsvarde).

Ombkostnadsbeloppet vid avyttring berdknas enligt den
sa kallade genomsnittsmetoden. Det innebér att omkost-
nadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort
beriknas gemensamt med hiansyn till intrdffade forand-
ringar i innehavet Vid forséljning av marknadsnoterade
aktier far alternativt schablonmetoden anvéndas. Denna
metod innebér att omkostnadsbeloppet far berdknas till
20 procent av ersittningen vid avyttringen efter avdrag
for utgifter i ssmband med denna.

Som huvudregel dr 70 procent av en kapitalforlust av-
dragsgill mot all skattepliktig inkomst av kapital. Kapital-
forluster pd marknadsnoterade aktier och andra mark-
nadsnoterade deldgarritter (med undantag for andelar i
investeringsfonder som innehéller endast svenska ford-
ringsritter) ska dock dras av i sin helhet mot skatteplik-

tiga kapitalvinster pé sadana tillgdngar och pé onoterade
andelar i svenska aktiebolag och utlandska juridiska per-
soner.

For kapitalforluster pa onoterade andelar i svenska
aktiebolag och utlédndska juridiska personer ar ritten till
kvittning begrénsad till fem sjattedelar. Om kapitalfor-
luster ér hanforliga till bade marknadsnoterade deldgar-
ritter och onoterade andelar ska forluster som uppstatt
pa marknadsnoterade deldgarratter dras av fore forluster
pa onoterade andelar. Till den del en kapitalférlust pa
marknadsnoterade deldgarritter eller onoterade ande-
lar i svenska aktiebolag och utlédndska juridiska personer
inte kunnat dras av enligt ovan ska forlusten dras av mot
ovriga kapitalinkomster med 70 procent respektive med
fem sjittedelar av 70 procent. Kapitalforluster pd mark-
nadsnoterade andelar i investeringsfonder som innehal-
ler endast svenska fordringsritter ar fullt avdragsgilla i
inkomstslaget kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital med-
ges reduktion fran skatten pa inkomst av tjanst och ni-
ringsverksamhet samt fastighetsskatt och kommunal
fastighetsavgift. Sddan skattereduktion medges med 30
procent for underskott som inte 6verstiger 100 000 kro-
nor och med 21 procent for resterande underskott. Un-
derskottet kan inte sparas till ett senare beskattningsar.

Juridiska personer

For aktiebolag och andra juridiska personer beskattas
kapitalvinster pa aktier normalt i inkomstslaget nérings-
verksamhet. Skattesatsen dr 22 procent. Berdkning av
kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pa samma sitt
som for fysiska personer, enligt vad som angivits ovan.

Beskattning av utdelning

For privatpersoner beskattas utdelning i inkomstslaget
kapital med en skattesats om 30 procent. For fysiska per-
soner som dr bosatta i Sverige innehalls normalt prelimi-
ndr skatt avseende utdelning med 30 procent pa utdelat
belopp. Den preliminéra skatten innehalls av Euroclear
Sweden eller, betrédffande forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren. For aktiebolag beskattas utdelning i inkomst-
slaget néringsverksamhet med en skattesats om 22 pro-
cent.

27



Proforma balans- och resultatrakning med noter

Proforma balansrikning 2014-09-30 Stendorren Fastig-  Stendérren Fastig-
heter AB (publ) heter AB (publ) Stendorren Byggriitt
(fd Header Com- (fd Header Com- Stendorren Huddinge Ett AB/
pression Sweden pression Sweden  Stockholm 1 AB Stendorren Fastighe-
Holding AB (publ)) Holding AB (publ)) koncern ter Skilby 2:2 AB
Eliminering tidiga-
re verksamhet och
utdelning aktier i
Effnetplattformen
ARL-A.1 AB-A2 IFRS - B.1 ARL-C.1
Koncern 140930 Koncern 140930 Forvirv 140930
Tkr 2014-09-30 2014-09-30 2014-09-30 2014-09-30
Forvaltningsfastigheter 1206500 32850
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 1100 -1100
Materiella anlédggningstillgdngar 0 11636 0
Andelar i dotterforetag 0 0
Uppskjuten skattefordran 527
Summa anléggningstillgangar 1100 -1100 1218663 32850
Kundfordringar 5990
Skattefordran 0 178
Fordringar hos koncernforetag 54382
Ovriga fordringar 300 -85 11913 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 5393
Kassa och bank 30800 —10500 15051 1835
Summa omséttningstillgangar 31100 -10407 92729 1844
SUMMA TILLGANGAR 32200 -11507 1311392 34694
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 30000 -9550 309 242 —-43
Innehav utan bestimmande inflytande
Summa eget kapital 30000 -9550 309242 -43
Réntebarande skulder 731504 21658
Ovriga skulder 663 725
Uppskjuten skatteskuld 68 84080 1367
Summa langfristiga skulder 0 68 816247 23750
Réntebarande skulder 98 541 442
Skulder till koncernforetag 24610
Leverantorsskulder 32769
Skatteskulder 4569 712
Ovriga skulder 2200 -2025 2293 9098
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23121 735
Summa kortfristiga skulder 2200 -2025 185903 10987
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32200 -11507 1311392 34694

Noter till proforma balansrakning 2014-09-30
A.1 Stendorren Fastigheter AB (publ) (fd Header Compression Sweden Holding
AB (publ) baseras pa koncernens delarsrapport 2014-09-30.
A.2 Stendérren Fastigheter AB (publ) eliminering av tidigare verksamhet samt
utdelning av aktier i Effnetplattformen.
Eliminering av tidigare verksamhet 2014-09-30:
Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten, - 1,1 mkr
Andelar i dotterforetag, 2,2 mkr
Skattefordran tidigare avriknad mot skatteskuld, 0,2 mkr
Fordran koncernforetag, 0,9 mkr
Ovriga fordringar, - 0,1 mkr
Kassa och bank, - 10,5 mkr
Eget kapital, 6,5 mkr
Ovriga skulder inklusive skatteskulder, 1,9 mkr
Utdelning av aktier i Effnetplattformen 2014-09-30:
Aktier i dotterforetag, - 2,2 mkr
Fordran dotterféretag, -0,9 mkr
Eget kapital, 3,1 mkr
B.1 Stendorren Stockholm 1 AB baseras pé intern rapport koncernbalansrakning
2014-09-30 enligt IFRS principer.
Fastigheterna virderade till verkligt varde enligt IFRS, 1 206 500 tkr, virde en-
ligt BFN koncern 826 170 tkr, virdefériandring totalt 380 330 tkr varav resultat
innevarande ar 104 645 tkr.
Uppskjuten skatt virdeférandring fastigheter enligt IFRS principer 83 906 tkr.
Ovrig uppskjuten skatt 173 tkr obeskattade reserver.
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C.1 Stendérren Byggritt Huddinge Ett AB forvirv av dotterbolaget Stendérren
Fastigheter Skilby 2:2 AB med tilltréde 2014-10-01.
Férvirvet grundar sig pa forvirvsanalys enligt BEN/ARL, pris aktier 14 921
tkr.
Overvirde fastighet 10 916 tkr, forvarvat eget kapital 939 tkr, samt férandrad
uppskjuten skatt 3 066 tkr, totalt forvarv 14 921 tkr.
Virde fastighet enligt forviarv 32 850 tkr samt uppskjuten skatt 1 367 tkr.

D.1 Stendérren Stockholm 1 AB forvirv av dotterbolag Vindkraften 2 AB med
tilltrade 2014-11-01.
Férvirvsanalys enligt BEN/ARL. Pris aktier 27 686 tkr, 6vervirde fastighet
21 864 tkr, forvirvat eget kapital 5 822 tkr.
Aktierna forvirvade av Kvalitena AB (publ) enligt avrikningsnota, avrikning
koncernfordran per 2014-09-30, 27 686 tkr.
Virde fastighet enligt forvarv 62 000 tkr.

E.1 SFNygérd 2:14 AB forvirv av dotterbolaget Fastighets AB Nygard 2:14 per
2014-09-30 med tilltrade 2014-12-01.
Férvirvsanalys enligt BEN/ARL. Pris aktier 5 004 tkr. Undervirde fastighet
—102 339 tkr, eget kapital 107 343 tkr, totalt 5 004 tkr.
Virde fastighet enligt forviarv 520 000 tkr.
Avgir erlagt forskott 10 000 tkr som ingér i koncern Stendérren Stockholm 1
AB per 2014-09-30.
Inlaning koncernféretag Kvalitena AB (publ) totalt 33 300 tkr, 6kning av
rantebédrande skulder 62 050 tkr.

F1 Proformajusteringar av resultatrikning 2014.
Proformajustering av resultatrakning for forvarv under 2014, nettojustering
av eget kapital, 707 tkr.



Justeringar Proforma-
SF Nygard 2:14 Proforma- hianforliga till justeringar Forvirvav Eliminering Proforma
Fastighets AB  AB/Fastighets AB justeringar  skillnaderiredo- balansrikning Stendorren aktier i balans-
Vindkraften 2 Nygard 2:14 resultat 2014 visningsprinciper 2014-09-30 Stockholm 1 AB dotterbolag rikning
Omléggning lan
och aktiedgartill- Forvirvoch
skott Kvalitena kvittningsemis-
ARL-D.1 ARL-E.1 ARL-F1 IFRS-G.1  AB(publ) - H.1 sion — I.1 1.2
Forvirv 140930 Forvirv 140930
2014-09-30 2014-09-30 2014-09-30 2014-09-30 2014-09-30 2014-09-30 2014-09-30 2014-09-30
62000 520000 141150 1962500
0
37 —-10000 0 1673
0 0 753729 -753729 0
0 527
62037 510000 0 141 150 0 753729 -753729 1964700
886 0 6876
178
-27 686 —14 244 12452
7 0 1031 13175
135 0 10000 15528
212 0 0 37398
-26 446 -14244 11031 0 0 0 0 85607
35591 495756 11031 141150 0 753729 -753729 2050307
0 0 8507 111 464 160000 753729 -638769 724580
0
0 0 8507 111 464 160 000 753729 -638769 724580
28 081 455699 0 —-125580 1111362
0 1388
0 0 29 686 —114960 241
28081 455 699 0 29686 -125580 0 -114 960 1112991
3820 11851 114 654
19056 -34420 9246
600 0 33369
119 1316 2524 0 9240
673 3320 0 15559
2298 4514 0 0 30668
7510 40057 2524 0 -34420 0 0 212736
35591 495756 11031 141 150 0 753729 -753729 2050307

G.1

Stendorren Stockholm 1 AB koncern férvirv under 1:a halvaret 2014,
tillkommande resultat efter skatt 1 915 tkr.

Fastighets AB Vindkraften 2 tilltrade 2014-11-01 justering av resultat for
perioden 2014-10-01-2014-10-31, avgaende resultat efter skatt 180 tkr.
Fastighets AB Nygérd 2:14 tilltrade 2014-12-01 justering av resultat for
perioden 2014-10-01-2014-11-30, avgéende resultat efter skatt 1 028 tkr.
Proformajustering av resultatrikning for poster av engdngskaraktir, netto-
justering av eget kapital 7 800 tkr.

Post av engéngskaraktir slutreglering Bosystem Nordic AB i Kvalitena Ved-
desta 2:43 AB, upplupna intdker 3 mkr samt reverserade kostnader 7 mkr,
schablon skatt 22% 2,2 mkr.

Justeringar hénforliga till skillnader i redovisningsprinciper.

Fastigheterna virderas till verkligt virde enligt IFRS. Virdejusteringar fastig-
heter per 2014-09-30:

Upplands-Bro Nygérd 2:14, verkligt virde 614 mkr, tidigare upptagen till 520
mbkr, virdejustering 94 mkr

Jarfalla Skalby 2:2, verkligt varde 34 mkr, tidigare upptagen till 32,85 mkr,
vardejustering 1,15 mkr

Jarfilla Veddesta 2:43, verkligt virde 305 mkr, tidigare upptagen till 280 mkr,
vardejustering 25 mkr

Stockholm Filmremsan 2 mfl i Hogdalen, verkligt virde 249,5 mkr, tidigare
upptagen till 228,5 mkr, virdejustering 21 mkr.

Total virdejustering fastigheter 141,15 mkr.

H.1

Uppskjuten skatt 22% av vardejustering 141 150 tkr uppgar till 31 053 tkr
med avdrag for redan upptagen uppskjuten skatt i dotterbolaget Stendérren
Fastigheter Skilby 2:2 AB, 1 367 tkr, tillkommande uppskjuten skatt 29 686
tkr.

Externa lan 6vertagna av Kvalitena AB (publ), totalt 125 580 tkr. Erhallet
ovillkorat aktiedgartillskott fran Kvalitena AB (publ) 160 000 tkr.

Forvarvet av Stendorren Stockholm 1 redovisas i Stendérren Fastigheter
som andelar i dotterbolag. Kopeskillingen motsvarar teckningslikvid for

68 615 346 nyemitterade aktier.

Nyemission genom kvittning beslutad bolagsstimma 2014-11-05, registre-
rad bolagsverket 2014-11-20, totalt inklusive 6verkursfond 753 729 000 kr.
Den konsoliderade proformabalansrikningen har upprittats som om forvér-
vet av Stendorren Stockholm 1 AB och kvittningsemissionen égt rum den 30
september 2014.

En hypotetisk eliminering gors av andelar i dotterforetag.

I samband med detta elimineras uppskjuten skatt relaterat till férvaltnings-
fastigheter i forvirvade bolag om, 114 960 tkr, da transaktionen betraktas
som ett tillgdngsforvarv.

I koncernen redovisas enbart uppskjuten skatt pa virdeférandringar som
uppkommit efter forvirvstidpunkten.

I elimineringen av andelar av dotterforetag har inga 6vriga justeringar gjorts
avseende de tillgdngar och skulder som ingar i Stend6rren och Fastighets-
bolagen efter anpassning till IFRS principer.
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Proforma resultatrikning 2014-09-30

Stendorren Fastig-

heter AB (publ) Stendorren Byggriitt
(fd Header Com- Huddinge Ett AB/
pression Sweden  Stendorren Stock-  Stendorren Stock-  Stendorren Fastig-
Holding AB (publ)) holm 1 AB,koncern holm1AB, koncern heter Skilby 2:2 AB
Justering resultat
ARL Koncern IFRS Koncern forvarv Q1-Q2 ARL Koncern
140930 140930 2014 140930
A:l A2 A3 A4
Tkr 2014 jan-sept 2014 jan-sept 2014 jan—juni 2014 jan-sept
Hyresintakter 70661 3529 2175
Nettoomsittning 7000
Aktiverade utgifter for utvecklingsarbeten 600
Ovriga rorelseintikter
7 600 70661 3529 2175
Externa kostnader —-1000
Personalkostnader -2300
Ovriga rérelsekostnader
Avskrivning aktiverade utgifter for utv.arbeten -600
Avskrivning byggnad —488
Driftskostnader —26 866 -140 -89
Underhéllskostnader -3035 -80
Fastighetsskatt -2 367 -100 -87
Tomtrattsavgilder -1813
Driftnetto 3700 36580 3209 1511
Central administration 0 -2200
Finansiella intdakter 0 19
Finansiella kostnader 0 -15184 -754 —446
Forvaltningsresultat 3700 19215 2455 1065
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 104 645 0
Resultat fore skatt 3700 123 860 2455 1065
Skatt —800 -1950 -540 -272
Arets resultat 2900 121910 1915 793
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt 2900 121910 1915 793

Al

A2

A3

A4

A5
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Stendorren Fastigheter AB (publ) (f d Header Compression Sweden Hol-
ding AB (publ)), enligt delérsrapport koncern per 2014-09-30.
Stendorren Stockholm 1 AB enligt intern rapport koncern IFRS principer
per 2014-09-30.

Forvarvet av koncernen Stendorren Stockholm 1 AB ir ett tillgdngsforviry
dédrmed beaktas ingen uppskjuten skatt.

I resultatrikningen har eliminerats uppskjuten skatt pd orealiserade varde-
forandringar forvaltningsfastigheter med 25 421 tkr.

Stendorren Stockholm 1 AB koncern forvérv under januari—juni 2014.
Enligt proformaredovisningen anses dessa vara dgda under hela rapport-
perioden januari—september 2014.

Stendorren Byggratt Huddinge Ett AB intern rapport resultatrikning
koncern per 2014-09-30 enligt BEN/ARL.

Forviarv dotterbolaget Stendorren Fastigheter Skilby 2:2 AB per 2014-09-
30.

Enligt proformaredovisningen anses dotterbolaget vara dgt under hela
rapportperioden januari—september 2014.

Resultatrikningen grundas pa intern resultatrikning frén tilltradet 2014-
10-01 ingen justering gors for forvarv per 2014-09-30.

Fastighets AB Vindkraften 2 forvirv 2014-09-30 tilltrade 2014-11-01.
Resultatrikningen grundas pa intern resultatrikning frén tilltradet 2014-
10-31, totalt resultat 1 803 tkr.

Justering av resultatet gors med 1/10 for forvarv per 2014-09-30, netto-
justering av resultatet —180 tkr, resultat per 2014-09-30, 1 623 tkr.

Ingen skattekostnad 22% pa grund av skatteméssiga underskott.

A6

A7

A.8

A9

SF Nygard 2:14 AB samt dotterbolaget Fastighets AB Nygard 2:14 forvirv
2014-09-30 med tilltrade 2014-12-01.

Resultatrikning grundas pa intern resultatrikning fran tilltradet 2014-12-
01, totalt resultat 5 654 tkr.

Fastighets AB Nygérd justering av resultat for perioden 2014-10-01-2014-
11-30, nettojustering av resultatet —1 028 tkr.

Post av engangskaraktir slutreglering Bosystem Nordic AB i Kvalitena
Veddesta 2:43 AB, upplupna intdker 3 mkr samt reverserade kostnader

7 mkr, schablon skatt 22% 2,2 mkr.

Justeringar hinforliga till skillnader i redovisningsprinciper.

Enligt IFRS sker inga avskrivningar av fastigheter. Aterliggning har dérfor
skett med avskrivningar i Stendérren Fastigheter Skélby 2:2 AB, 488 tkr,
Fastighets AB Vindkraften 2, 681 tkr, samt Fastighets AB Nygard 2:14,
8867 tkr. Avskrivningar som reverseras uppgar totalt till 10 036 tkr.
Motsvarande justering ér inte relevant for proformabalansrikningen da
avskrivningarna hinfor sig till bolag férvirvade under 2014.
Virdejusteringar fastigheter 2014-09-30, Upplands-Bro Nygérd 2:14,

94 mkr, Jarfilla Skalby 2:2, 1,15 mkr, Jarfilla Veddesta 2:43, 25 mkr, och
Stockholm Filmremsan 2 m fl i Hogdalen, 21 mkr, total virdejustering
fastigheter 141,15 mkr.

Ingen uppskjuten skatt pa orealiserade virdeférandringar forvaltnings-
fastigheter da samtliga forvérv ar tillgdngsforvérv.



Justeringar

SF Nygard 2:14 SF Nygard 2:14 hanforliga till
Fastighets AB  AB/Fastighets AB ~ AB/Fastighets AB  Proformajustering skillnaderiredovis-  Proformajustering Proforma
Vindkraften 2 Nygéard 2:14 Nygard 2:14 resultatrikning ningsprinciper resultatrikning  resultatrikning
Upplupna intikter Omrubricering
ARL forvirv ARL forvirv Justering resultat ochreverserade resultatrikning
140930 140930 tilltrdde 141201 kostnader 140930 tidigare verksamhet
A5 A.6 A7 A.8 A9 A.10
2014 jan-sept 2014 jan-sept 2014 jan-sept 2014 jan-sept 2014 jan-sept 2014 jan-sept 2014 jan-sept
4906 48725 -8859 3000 124137
-7000 0
—-600 0
7 600 7 600
4906 48725 -8859 3000 0 0 131737
1000 0
2300 0
-2779 -2779
600 0
-681 -10838 1971 0 10036 0
-831 -5645 1026 7000 —25545
-126 -1170 213 —4.198
-112 -1587 289 -3 964
—496 -2309
2660 29485 -5361 10000 10036 1121 92941
-1121 -3321
2 21
-1039 —22 642 4117 —35948
1623 6843 -1244 10000 10036 0 53693
0 0 141 150 245795
1623 6843 —1244 10000 151186 0 299 488
0 -1189 216 -2200 0 -6735
1623 5654 -1028 7 800 151186 0 292753
292753
1623 5654 -1028 7 800 151186 0 292753

A.10 Justering proforma resultatrakning, rubricering tidigare verksamhet.
Tidigare verksamhets intikter i dotterbolaget, nettoomsittning 7 mkr och
aktiverade utgifter for utvecklingsarbeten 0,6 mkr, rubriceras som 6vriga
rorelseintikter 7,6 mkr.
Tidigare verksamhets kostnader i dotterbolaget, externa kostnader 0,1 mkr,
personalkostnader 2,1 mkr och avskrivning 0,6 mkr, rubriceras som vriga
rorelsekostnader 2,8 mkr.
Moderbolagets kostnader rubriceras som central administration, externa
kostnader 0,9 mkr och personalkostnader 0,2 mkr, 1,1 mkr central admi-

nistration.
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Adresser

Stendorren Fastigheter AB
Strandvégen 5a

11451 Stockholm

Tel: 08-121 317 00

Hemsida: www.stendorren.se

Certified adviser

Remium Nordic AB

Kungsgatan 12-14
111 35 Stockholm
Hemsida: www.remium.com

STENDORREN






