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Kort om Skandrenting

Skandrenting éger och hyr ut fastigheter, huvudsakligen till
starka kunder inom néringslivet och den offentliga sektorn.
Var affarsidé bygger pa skraddarsydda finansieringsldsningar
i samband med férvarv av fast egendom. Fastigheterna ar

till storsta delen uthyrda pa langa avtal dar merparten utgoér
rantebarande hyresavtal. Skandrenting &gs till 100 procent av
Erik Selin Fastigheter AB.

Mer an yta

Var absoluta malsattning ar att utveckla fastigheter som ger
en langsiktigt stabil grund och flexibilitet for vara kunder.

SID 2 - SKANDRENTING 2016



KORT OM SKANDRENTING - SKANDRENTING 2016 - SID 3



Flerarsjamtorelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag

Koncernen, TSEK 2016 2015 2014 2013

Resultat leasingverksamhet 29752 30 836 32 835 31877
Driftoverskott fastighetsverksamhet 105 579 108 693 120 146 120 550
Forvaltningsresultat 205 442 177 811 176 640 168 634
Resultat efter finansiella poster 301722 367 011 287 678 234 169
Balansomslutning 4 480 843 4213 843 4375676 4368597
Synlig soliditet, % 31 30 26 24
Avkastning pa totalt kapital, % 4 4 6 6
Avkastning pa eget kapital, % 20 28 24 23
Beldningsgrad forvaltningsfastigheter, % 56 58 65 70
Belaningsgrad leasingfordringar, % 85 85 86 87
Beldningsgrad totala tillgdngar, % 60 62 67

Rantetackningsgrad ggr 4 6 4

Antal anstallda 8 8 8

. En fullstandig arsredovisning finns pa skandrenting.se
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Aret i korthet

Koncernens rorelseresultat for 2016 uppgick till 164,6 (170,6) MSEK
medan resultat efter finansnetto blev 301,7 (367,0) MSEK. Den ore-
aliserade vardeforandringen av andra langfristiga vardepapper var
under aret 54,5 MSEK, jamfért med 186,7 MSEK féregaende ar.

Under aret har Skandrenting fortsatt att foradla sin basverksamhet och ett
flertal nya kontrakt har tecknats med saval nya som befintliga hyresgaster.
Vakansnivan ar fortsatt Iag, cirka 2 procent, exklusive projektfastigheter.

En omfattande investering pa fastigheten Arlanda 3:1 har slutforts,
dar det under 2014 tecknades ett 10-arigt hyresavtal med Norwegian Air
Shuttle ASA. Inflyttning har skett under bérjan av 2016.

En kund har valt att utnyttja sin kopoption och forvarvat tio fastighets-
agande kommanditbolag. Avyttringarna fick inte nagon betydande resultat-
effekt for koncernen.

Samtliga aktier i intressebolaget Oscar properties AB har salts under
aret. Darutover har aven en tillaggskopeskilling for tidigare salt projekt,
hanforlig till denna verksamhet, erhallits. Forsaljningarna medférde stora
reavinster for koncernen.

Under aret férvarvades en fastighet i Taby. | samband med detta teckna-
des ett tiodrigt hyresavtal med Mycronic AB. Under aret har dven tva fastig-
heter forvarvats fran NCC i Luled respektive Kiruna, samtidigt som langa
hyreskontrakt tecknades.

Fastighetsbestandet

Vid utgdngen av 2016 agde Skandrentingkoncernen 48 (55) fastigheter.
Fastigheternas sammanlagda uthyrningsbara yta uppgar i koncernen vid
rakenskapsarets utgang till cirka 420 000 kvm.

Framtida utveckling

2017 har foér Skandrentings del bérjat bra med en fortsatt lag vakansgrad
och en stabil basverksamhet. Bolaget har haft en god utveckling under
senare ar och ar val rustat att dven fortsattningsvis vara en attraktiv [ang-
siktig partner till befintliga och nya kunder.
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VD kommentar

Stark och stabil Ibnsamhet

Skandrenting kan lagga annu ett mycket gott ar till handlingarna. 2016 ars resultat
efter finansnetto uppgick till 301,7 MSEK (367,0 MSEK). Ett av de finansiellt starkaste

aren i bolagets historia.

Aret som gick

2016 blev ett mycket aktivt ar fér Skandrenting
med ett stort antal nya investeringar och god
utveckling av portféljen.

Nya spannande innehav

Under aret gjordes bland annat ett storre forvary
av Mycronics huvudkontor om cirka 22 000 kvm
i Taby kommun. | samband med affaren teckna-
des ett nytt langt hyresavtal. Vidare har Skand-
renting atagit sig att investera betydande belopp
i fastigheten under avtalstiden da Mycronic ar
ett snabbt vaxande bolag med en spannande
resa framfor sig.

2016 blev aret da Skandrenting ater 6ppna-
de Norrlandsfénstret. Tva fastigheter forvarva-
des med NCC som hyresgast i Kiruna och Lulea
dar framférallt Kiruna upplever en mycket span-
nande tid dar det unika projektet med att flytta
hela staden pagar.

Renodling av fastighetsportféljen

Sedan ett flertal ar har Skandrenting foljt en
strategi att renodla portfoljen vilket har inne-
burit att vi i det tysta har salt ett antal mindre
och icke strategiska fastigheter pa mindre orter.
Marknaden fér den typen av fastigheter varierar
kraftigt men har varit mycket god under senare
ar. Under 2016 kan vi sdga att vi nadde de mal
vi dnskat i den delen av var portfoélj vilket kanns
mycket gladjande.

Under 2016 fick aven sagan om Oscar Pro-
perties ett slut for Skandrentings del. 2007
Startade Skandrenting tillsammans med Oscar
Engelbert bolaget Oscar Properties AB. Vi var
da i princip ensamma i segmentet “affordable
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luxury” av bostadsmarknaden, ett segment dar
det i dag rader stor konkurrens och dar nya ak-
torer standigt tillkommer. Resan med Oscar Pro-
perties har varit intressant for oss och vi gjorde
en mycket god reavinst da vi avyttrade vara ak-
tier i Oscar Properties AB.

Stabila verksamheter med langa hyresavtal
Over fyrtio procent av vara kunder kommer
fran samhallssektorn. En sektor som vi ser véxa
snabbt dar Sveriges snabbt tkande befolkning
satter prov pa valfardsstaten Sverige och vi ser
idag en stor efterfrdgan pa investeringar i vard,
skola och rattsvasende. Skandrenting har sedan
manga ar ett gott samarbete med bland annat
polis, kriminalvard och dklagarmyndigheten dar
jag tror vi kommer att se flera mojligheter till
utveckling av dessa samarbeten inom de néar-
maste aren.

Vardepapper

Skandrenting har en betydande portf6lj av no-
terade aktier som utvecklades val under 2016,
vilket aterigen bidrog till koncernens goda
resultat. Eftersom innehaven ar marknadsvar-
derade enligt IFRS-reglerna kan vardet komma
att variera dver tiden i vara rakenskaper.

2017 och framat

2017 har inletts starkt och Skandrenting har
fortsatt att fokusera verksamheten pa var karn-
affar med langa avtal med stabila motparter.
Det finns en hel del behov och mojligheter
i segmentet med offentliga motparter, men
ocksa en del orosmoln i form av forslag till for-
andrad praxis pa langa hyresavtal och dess pa-



verkan pa balansrakningen i olika bolagsformer och re-
dovisningsprinciper. De narmaste dren kommer vi att bli
varse hur det kan komma att paverka framtida affarer
med langa hyresavtal.

Skandrenting lamnar glédhet bostadsmarknad
Skandrenting har varit verksamma via joint ventures och
intressebolag i bostadsutveckling sedan 2007 och ser
nu en helt annan typ av konkurrens, képare, byggkost-
nader och nivaer som inte skadats tidigare. Marknaden
ar glodhet och vi har darfoér beslutat oss for att ga ur
den marknaden tillsvidare.

Som ett led i var strategi avvecklades vart innehav i
Oscar Properties AB i slutet av forra aret och under for-
sta halvaret 2017 har vi fortsatt att avveckla samtliga
engagemang i bostadsutvecklingsprojekt.

Fastigheten i Varby avyttrad

Under varen avstod vi fran att forsdka kopa loss var
fastighet med Spendrups som hyresgast i Varby. Spend-
rups har darefter utnyttjat sin képoption och salt fastig-
heten vidare till en bostadsutvecklare som har fér avsikt
att utveckla fastigheten till bostader. Vidare kommer vi
under dret sannolikt avyttra ytterligare en stor projekt-
fastighet som vi planerat for bostader.

Snabbfotade och effektiva

2017 har borjat mycket bra och vi ser fram emot en
fortsatt I16nsam och balanserad utveckling av verksam-
heten under aret. Vi ar fortsatt ett mycket kostnadsef-
fektivt bolag med hég kompetens bland vara medar-
betare och under varen har ett antal nya kompetenta
personer bérjat hos Skandrenting vilket kanns mycket
gladjande da bolaget befinner sig i en I6nsam och ex-
pansiv fas. Vi ser med tillforsikt framat och ar 6ppna och
val rustade for nya mojligheter i en foranderlig marknad.

Stockholm i juni 2017

77

Johannes Nybérg
VD Skandrenting

JJ

Vi ser med tillforsikt framat
och dr 6ppna och vél rustade
fér nya majligheter i en
férdnderligs marknad.

VD KOMMENTAR - SKANDRENTING 2016 - SID 7



Aftarsidé och strateqi

Vi ger vara kunder tillgang till kapital och kunskap. Varje affar ar konstruerad for
att ge den grad av trygghet och flexibilitet som kunden efterstravar. Var affarskultur
bygger pa insikten att langa affarsrelationer kraver prestigeléshet i kombination

med en konservativ syn pa affarsrisk.

Strategi

Skandrenting ska vara ett fastighetsbolag som
strdvar mot att dga och hyra ut fastigheter pa
langa hyresavtal. Med fokus pa kunden, fastig-
heten och ett langsiktigt synsatt skall vi vara
en kompetent och stark samarbetspartner. Vi
vander oss i huvudsak till val etablerade kun-
der inom naringsliv med lag kreditrisk samt till
stat, kommun och landsting. Detta innebar att
Skandrenting har laga risker i sin verksamhet vil-
ket minimerar risken for kreditforluster.
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Fastighetsstrategin bygger pa férvarv av stra-
tegiskt vardefulla fastigheter med mojlighet till
alternativ anvandning. Merparten av hyresavta-
len I6per som rantebarande hyresavtal pa 15-25
ar dar vara hyresgaster ansvarar for férvaltning-
en av fastigheten.

Agare
Skandrenting ags till 100 procent av Erik Selin
Fastigheter AB.
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Detta ar renting

En rantebaserad hyra, kontroll 6ver fastigheterna och ett langt hyresavtal — det ar renting.
Genom var erfarenhet och lyhérdhet kan vi erbjuda skraddarsydda hyreslésningar som ger

hyresgasten flexibilitet for framtiden.

Hyran star i relation till kapitalkostnaden
Den stora skillnaden mellan ett rentingavtal och
ett traditionellt hyresavtal dr att renting bygger
pa en rantebaserad hyra och att hyresgasten
vanligen sjalv svarar for drift och underhall av
fastigheten. Pa sa satt kan mycket férmanliga
hyresvillkor erbjudas och hyran star i direkt rela-
tion till kostnaden for kapital. Skandrenting for-
varvar fastigheten till marknadsvardet eller till
anskaffningsvardet vid nybyggnation.
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Affarens struktur

Hyran i ett rentingavtal bestar av en rantedel
och en kapitaldel. | samband med forvarvet kan
hyresgasten aven teckna ett optionsavtal med
mojlighet att kopa tillbaka fastigheten. Ater-
kopet kan da ske vid vissa forutbestamda tid-
punkter under avtalets 6ptid, dar kopeskillingen
bestams i forvag.



Rentingens fordelar

Det finns fordelar bade med att hyra och att dga fastigheter. Med renting kombineras
dessa fordelar pa ett unikt satt. Rentingmodellen ger bade frihet och trygghet vilket
gor det mojligt att hyra daven de mest strategiska fastigheterna. Har foljer de framsta

fordelarna:

Starkare balansrakning

Med renting blir den langsiktiga kapitalbind-
ningen mindre och skuldsattningen lagre vilket
skapar utrymme for foretagsforvarv eller en mer
expansiv verksamhet.

Mer fokus pa karnverksamheten

Att fa tillgang till kapital ger utrymme till stérre
satsningar inom foretagets karnverksamhet.
Det viktiga ar inte att aga fastigheten utan att
se till att det som sker i fastigheten leder fére-
taget framat.

Effektivt utnyttjande av fastigheten
Hyresgastens inflytande ver lokalen ar nastin-
till lika stort som nar de sjalva ager fastigheten.
Hyresgasten far dessutom mojlighet att dra nyt-
ta av Skandrentings kunnande och kontaktnat
inom fastighetsbranschen.

Attraktiva hyresnivaer

Hyran ar kopplad till kapitalkostnaden. Detta
innebar att det inte finns nagra extra kostnader
utoéver hyran. Kunden erbjuds dven mojlighet
att sjalv vélja bindningstid/rantebaser for rantan
under hyresperioden.

Trygghet under lang tid

Ett rentingavtal ger stor trygghet och flexibilitet
under en lang tid. Hyresgasten kan sjalv paver-
ka manga av de parametrar som avtalet bygger
pa. Fér manga hyresgaster ar det som en trygg-
het att ha finansieringen av en fastighet sakrad
pa lang sikt. Med ett optionsavtal garanteras
handlingsfriheten aven i framtiden.
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Fastigheter

Malet for Skandrenting ar en valbalanserad fastighetsportfolj. Vara kunder finns inom
manga verksamhetsomraden dar den offentliga sektorn utgér en betydande del.

Verksamhetstyp

e [ T I}
= Offentlig verksamhet .. ...... .. 38%
— Industrioch lager ............. 21%
I Hotell ...................... 14%
a Kontor ...................... 8%
== Affarslokaler .................. 7%
—= Flygverksamhet . ............... 7%
= Vard ... 5%

Avtalsperioder

B Mindrean3ar ............ ... 6%
3 3-10ar ... 68%
3 10-15ar .................... 10%
— Meradni15ar................. 16%
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Avtalsstruktur

[ E——

B Rantebaserade Triple net-avtal . . . . 58%
— Forvaltningsfastigheter .. ....... 27%
—= KPIl-baserade Triple net-avtal ... .. 15%
Vakansgrad

B Uthyrt ..o 98%
— Outhyrt ..................... 2%




Vid utgangen av 2016 dgde Skandrentingkoncernen
48 (55) fastigheter. Fastigheternas sammanlagda
uthyrningsbara yta uppgar till cirka 420 000 kvm.

Ett urval av Skandrentings stoérsta kunder

Kund

(0]43

Polismyndigheten
Kriminalvarden
Aklagarmyndigheten
Spendrups bryggeri
Mycronic
Trafikverket

K-Rauta

Saab och Kustbevakningen
Sauer Danfoss
Hemocue

Saint Gobain

Karlstad, Vaxj6 och Halmstad
Sala, Karlstad och Vaxjo
Karlstad, Vaxj6 och Halmstad
Huddinge och Grangesberg
Taby

Borldnge

Sodertdlje och MéIndal
Skavsta flygplats, Nykoping
Almhult

Angelholm

Linképing och Helsingborg
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Vara fastigheter - Industri och kontor

NCC, Kiruna och Lulea
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Vara fastigheter - Industri och kontor

NCC, Kiruna och Lulea

NCC ar en av de ledande bygg- och fastighetsutvecklarna i Norden. NCC och
Skandrenting har sedan tidigare ett samarbete, dar NCC bland annat férhyr en

fastighet i Jarfalla.

Den nybyggda fastigheten i Kiruna. Byggnaden blir fardigstalld under sommaren 2017.

Under 2016 ingick Skandrenting och NCC ett
samarbetsavtal, varefter ytterligare tva fastig-
heter forvarvades av Skandrenting. De nyfor-
varvade industrifastigheterna, vilka ar belagna
i Luled och Kiruna, bestar framst av lager samt
kontorslokaler. Forvarven avser en kombination
av befintliga fastigheter samt byggnader som
ska nyuppféras, med en total initial yta om cirka
2 000 kvm. I samband med forvarven har hyres-
avtal tecknats med langre 16ptid.
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Hyresgast for bagge fastigheterna ar NCCs
dotterbolag Bergnasets Stallningsmontage.
Bolaget sysslar huvudsakligen med montage av
byggstallningar till industri- och entreprenad-
foretag samt uthyrning av stallningsfabrikat.
Bolaget har cirka 160 anstallda och netto-
omsattningen for 2015 uppgick till 258 MSEK.
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Vara fastigheter - Industri och kontor

Mycronic, Taby

SID 18 - TABY - SKANDRENTING 2016



TABY - SKANDRENTING 2016 - SID 19



Vara fastigheter - Industri och kontor

Taby, Mycronic

Under varen 2016 forvarvade Skandrenting en stor industri- och kontorsfastighet om
totalt 22 000 kvm i Taby, norr om Stockholm. Fastigheten ar belagen i omradet kring
Taby galopp, vilket &r en av de mest expansiva platserna i Stockholmsregionen.

| samband med forvarvet tecknades ett langre
hyresavtal med Mycronic som har huvudkontor,
lager samt produktion i fastigheten.

Mycronic ar ett varldsledande svenskt hi-tech
foretag, som har varit verksamt inom elektro-
nikindustrin i mer an 30 ar. Bolaget tillverkar
produktionsutrustning fér avancerad produk-
tion av kretskort och bildskarmstillverkning, vil-
ket ger slutprodukter som avancerade bildskar-
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mar inom t ex mobil- och datorindustrin, olika
medicinska hjalpmedel samt nasta generations
satelliter.

Bolaget har en global organisation med dot-
terbolag i 10 lander, och kunderna finns mer an
50 lander.

Mycronic har ca 900 anstallda och ar noterat
pa NASDAQ, Stockholm, Mid Cap.
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Rakenskaper | sammandrag
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Belopp i TSEK Not* 2016 2015

Leasingverksamhet
Ranteintakter 62 526 68210
Rantekostnader -20 320 -24119
42 206 44 091
Omkostnader 2 -12 454 -13 255
Driftverskott leasingverksamhet 29 752 30 836
Fastighetsverksamhet
Hyresintakter 3 148 679 148 517
Fastighetskostnader 2,3 -43 099 -39 824
Driftverskott fastighetsverksamhet 105 579 108 693
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 4 43101 699
Ovriga rérelseintskter 1408 33328
Andel i intresseféretags resultat efter skatt 5 1343 12 597
Resultat fastighetsverksamhet 151431 155 316
Forvaltnings- och administrationskostnader 3,6,7 -16 617 -15 581
Rorelseresultat 164 566 170 571
Finansiella poster
Finansiella intakter 8, 21 2992 31658
Finansiella kostnader 9 -30 827 -30 042
Resultat vardepapper 10 166 357 193 082
Vardeférandring derivat, orealiserade -1 366 1742
Finansnetto 137 156 196 440
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 301722 367 011
Skatt 11 -59 935 -68 534
Arets resultat 241787 298 477
Arets totalresultat 241787 298 477
Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 239318 296 609
Innehav utan bestammande inflytande 2 469 1868
Arets totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 239318 296 609
Innehav utan bestammande inflytande 2 469 1868
Forvaltningsresultat fore skatt 205 442 177 811
Forvaltningsresultat fore skatt per aktie, kr 96 83
Resultat efter skatt per aktie, kr 12 112 139

| koncernen férekommer inget Gvrigt totalresultat varfor arets resultat Gverensstdmmer med arets totalresultat.
* Noter hanvisas till skandrenting.se, dar fullstandig &rsredovisning finns.
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Belopp i TSEK Not* 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Hyresratter och liknande rattigheter 13 28 064 28 064
Summa immateriella anlaggningstillgangar 28 064 28 064
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 4 2 459 036 2 154 537
Pagaende nyanldggningar 4 964 20574
Inventarier 15 48 150
Summa materiella anlaggningstillgangar 2 460 048 2 175 261
Finansiella anlaggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 15 2729 37 673
Andelar i intresseféretag 5 3661 129718
Fordringar hos intresseforetag 5159 5159
Finansiell leasingfordran 16 1138851 1229 604
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 517 277 380 140
Andra langfristiga fordringar 18 180 971 1133
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1848 648 1783427
Summa anlaggningstillgangar 4336 760 3986 752
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 19 11515 6 658
Fordringar hos koncernféretag 21 8655 57 873
Fordringar hos intresseféretag 5438 31676
Finansiell leasingfordran 16 34 851 45719
Ovriga kortfristiga fordringar 12 487 4026
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 9246 5460
Likvida medel 24 61891 75 680
Summa omsattningstillgangar 144 083 227 092
Summa tillgangar 4430 843 4213 843

* Noter hanvisas till skandrenting.se, dér fullstandig arsredovisning finns.
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Belopp i TSEK Not* 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 25 106 603 106 603
Ovrigt tillskjutet kapital 853012 937 248
Balanserad vinst inklusive arets resultat 417 114 178 559
Summa eget kapital 1376 729 1222 410
Innehav utan bestéammande inflytande 22 358 19 889
Totalt eget kapital 1399 087 1242 299
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 1 303 477 243 558
Skulder till kreditinstitut 26, 27 2538418 2 484 264
Ovriga langfristiga skulder 9585 13 581
Derivat 26 13 000 11634
Summa langfristiga skulder 2864 480 2 753 037
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26, 27 121958 127 574
Leverantorsskulder 26 18 059 4121
Aktuella skatteskulder 64 1320
Ovriga skulder 15142 20 663
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 62 053 64 829
Summa kortfristiga skulder 217 276 218 507
Summa eget kapital och skulder 4480 843 4213 843

* Noter hanvisas till skandrenting.se, dar fullstandig &rsredovisning finns.
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Belopp i TSEK Not* 2016 2015

Den I6pande verksamheten 24

Rorelseresultat 164 566 170 571
Amortering fran leasingkund 45183 51548
Justering for poster som ej ingar i kassaflodet -45 829 -13 296
Erhallen ranta 2992 31658
Erhéllen utdelning 4962 2710
Betald ranta -30 827 -30 042
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 141 047 213 149

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandring rorelsefordringar 59 102 85572
Forandring rorelseskulder -505 -24 206
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 199 644 274 515
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter och inventarier -37 445 -40 495
Salda fastigheter / dotterforetag 72 634 126 695
Forvarvade fastigheter / dotterforetag -214 927 -
Nettoinvesteringar i intresseforetag - 8792
Salda intresseforetag 200 000 -
Utbetald utdelning fran intresseforetag 4990 40 250
Investering av vardepapper -85 073 -64 126
Forsalining av vardepapper 31738 18 759
Placering i 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -180 802 -1 499
Avyttring / amortering av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 35910 138 301
Kassaflode fran investeringsverksamheten -172 975 226 677

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan hos kreditinstitut 252 101 50 843
Amortering / [6sen av skuld till kreditinstitut -207 559 -358 651
Utdelning och koncernbidrag till moderforetagets aktiedagare -85 000 -195 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -40 458 -502 808
Arets kassaflode -13 789 -1616
Likvida medel vid arets bérjan 75 680 77 296
Likvida medel vid arets slut 61891 75 680
Outnyttjad checkrakningskredit 30 000 30 000
Outnyttjade krediter vardepapper 112 432 31290

* Noter hanvisas till skandrenting.se, dér fullstandig arsredovisning finns.
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