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Delarsrapport jan — mar 2018

Perioden i korthet

> Periodens resultat efter skatt uppgick till 54 (37)

Hyresintékterna uppgick till 197 (178) mkr. mkr

>
» Driftséverskottet uppgick till 134 (123) mkr. > Marknadsvérqlet pa fastighetsbestandet uppgick
> Forvaltningsresultatet uppgick till 50 (50) mkr. vid kvartalsskiftet till 10 652 (8 717) mkr.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar Under det forsta kvartalet har 11 fastigheter
pa fastigheter uppgick till 22 (0) mkr och p& tilltrétts och 3 fastigheter frantratts.
rantederivat till -3 (-3) mkr

\7
\7

Stenvalvet i sammandrag®

Jan - Mar 2018 Jan - Mar 2017 Apr 17 - Mar 18 Jan - Dec 2017

Summa intakter, Mkr 197 178 756 742
Driftdverskott, Mkr 134 123 541 530
Forvaltningsresultat, Mkr 50 50 216 217
Resultat efter skatt, mkr 54 37 492 471
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 10 652 8 717 10 652 9941
Fastighetsvarde (kr/kvm) 17 826 15 829 17 826 17 730
Antal fastigheter, st 117 103 117 109
Uthyrningsbar area, tkvm 598 549 598 561
Belaningsgrad (LTV), % 52,4 54,0 52,4 51,3
Rantetackningsgrad, ggr 5,6 59 6,0 6,0
Rantebindningstid (ar) 3,6 4,4 3,6 4,0
Kapitalbindningstid (ar) 4,5 4,7 4,5 4,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,4 96,9 96,5 96,7
Owerskottsgrad, % 68,0 68,9 71,6 71,9
Direktavkastning, % 5,3 5,7 5,3 55

*Definitioner av nyckeltal finns pa sidan langst bak i rapporten.

Genomsnittlig hyresduration (ar per lokalslag) Férdelning av hyresintékter

=2018-03-31 2017-12-31
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VD-ord

BRA INLEDNING PA ARET

Under slutet av 2017 tog Stenvalvet ett antal beslut
om investeringar vilket till del har verkstallts under
bérjan av aret. Samhallsfastigheterna i Ystad
tilltraddes i januari till ett underliggande
fastighetsvarde om drygt 90 miljoner  kr.
Bytesaffaren med Hemso har till- respektive
frantratts per den 1 mars vilket innebar ett
nettotillskott till balansrdkningen med ca 600 mkr.
Andelen aldreboende i bestandet uppgar darefter till
26%. Under borjan av aret har Stenvalvet darmed
tilltratt samhallsfastigheter for ca 0,9 mdr.

Trenden med okat intresse for samhallsfastigheter i
marknaden haller i sig och det ar fortsatt
forvantningar om mycket laga direktavkastningskrav
hos saljarna. Infor valet i host ar det relativt 1ag
séljaktivitet hos de politiskt styrda organisationerna.

Stenvalvet  bedriver  kontinuerligt ett  aktivt
forvaltningsarbete och under forsta kvartalet har ett
flertal uthyrningar skett. Det &r framforallt befintliga
hyresgaster som har kunnat behallas i fastigheterna
i samband med omfdrhandlingar av hyresavtalen.
Den storsta uthyrningen ar den till
Fortifikationsverket i K43 i Eskilstuna. Ett symboliskt
viktigt hyresavtal att fa till stand i kvarteret da de
suttit i fastigheten sedan den bebyggdes. Den
ekonomiska vakansen i det totala bestandet uppgar
till ca 3,8 % och ar darmed fortsatt &g, vilket ar
frukten av ett aktivt uthyrningsarbete.

Stenvalvet levererade en hdg totalavkastning relativt
konkurrenterna under 2017. Enligt MSCI var
branschindex for samhéllsfastigheter 7,6% varav
direktavkastningen uppgick till 5,0%. Stenvalvets
totalavkastning  uppgick  till 10,3%  varav
direktavkastningen uppgick till 5,8%. Férutom den
allmanna vardeokningen i bestandet har det aktiva
uthyrningsarbetet gett ett gott resultat.

Nyckeltal enligt MSCI  Stenvalvet

MSCI Benchmark
2017 2016 Samhallsf. 2017

Direktavkastning 58% 6,3% 5,0%
Vardeforandring 4.3% 4,8% 2,5%
Totalavkastning 10,3% 11,3% 7,6%

Totalavkastningen dr inkl. aktiv férvaltning

STENVALVET

Organisationen  forstarks i takt med att
fastighetsbestandet vaxer. For att méta vara kunder
med engagemang och néarvaro prioriteras
forstarkningen av organisationen lokalt inom vara
forvaltningsregioner. Vi starker ocksd  Var
projektutvecklingssida for att effektivare kunna
utnyttja potentialen i det egna bestandet.

De finansiella nyckeltalen ar fortsatt mycket stabila.
Réantetackningsgraden uppgar till 5,6 ggr och
rantebindningstiden till 3,6 ar. Andelen offentliga
hyresgaster ar ca 75% och lagger man dartill privata
aktorer som bedriver skattefinansierad verksamhet i
vara lokaler uppgar andelen till ca 90%.

Magnus Edlund — VD Stenvalvet
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Intakter, kostnader och resultat

Hyresintakter

Under forsta kvartalet 2018 uppgar hyresintakterna
till 197 mkr (178 mkr) Okningen om 19 mkr forklaras
till 6vervagande del av ett storre fastighetsbestand
till foljd av forvarv. Hyresintakterna for jamforbart
bestand ckade till 166 mkr (162 mkr) vilket beror pa
en kombination av fler uthyrningar och genomférda
hyresgéstanpassningar, som bidragit till hodgre
hyresnivaer.

Fastighetskostnader

Kostnaden for drift och underhall uppgick for det
forsta kvartalet till 63 mkr (55 mkr). Kostnaden har
Okat i takt med att fastighetsbestdndet vuxit. For
jamforbart bestand har kostnaderna okat till foljd av
oférutsett underhdll och hdégre taxebundna
kostnader, till foljd av 6kade taxor i flera kommuner.
Trots 6kningen av de taxebundna kostnaderna, sa
noteras en minskning av energiférbrukningen for
jamforbara fastigheter med totalt 3,3 % for el och
varme.

Diagrammen nedan avser energiférbrukningen for
graddagskorrigerad varme och el pd jamforbart
bestdnd.  Fastigheter ~ dar  matartéackningen
understiger 90 % under jamférelseperioden har
exkluderats.

mjan 2018 - mar 2018 (kWh) jan 2017 - mar 2017 (kWh)

varme+ " -5,5%

£ I 2,3 %

0 5000000 10000000 15000000 20000000
kWh

| | El

= Varme*

= Fdrandring
2018

*Graddagskorrigerad varme
Driftnetto

Driftnettot  for ~ arets férsta kvartal uppgéar
sammantaget till 134 (123) mkr. Okningen beror p&
genomférda forvarv.

STENVALVET

Central administration

Central administration uppgar till 6 (5 mkr) Okningen
forklaras framst av nagot hogre personalkostnader.

Externa finansiella kostnader

Rantekostnader till kreditinstitut uppgar for det forsta
kvartalet till 23 (20) mkr. Okningen beror pa upptag
av nya lan i samband med genomforda forvarv.
Externa finansiella kostnader belastas éaven av en
kostnad for fortidslésen av l&n om ca 0,4 mkr i
samband med att bolaget under forsta kvartalet
frantradde fastigheter i vastra Sverige.

Agarrantor

Under det forsta kvartalet uppgar bolagets kostnad
for agarrantor till 55 (47) mkr. Bolaget har under det
forsta kvartalet kallat pa ytterligare 100 mkr vilket
belastar kvartalet med ca 0,8 mkr i Okade
rantekostnader till &garna.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick under kvartalet till 50
(50) mkr. Forvaltningsresultatet ar oférandrat jamfort
med foregaende ar till foljd av den 6kade kostnaden
for &garrantor.

Vérdeférandringar fastigheter

Vardeforandringar pa koncernens fastighetsbestand
uppgar under perioden till 22 (0) mkr.
Fastighetsbestdndet varderas rutinmassigt av
externa véarderare vid varje arsskifte och internt vid
varje halvarsskifte. Under aktuell period har inga nya
fastighetsvarderingar gjorts. Under kvartalet uppgar
vardeférandringen till 22 mkr, vilken ar hanforlig till
under kvartalet genomférd forsédljning av tre
fastigheter i Goteborgsregionen.
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Vardeférandringar réantederivat

Under perioden har koncernen inte upptagit eller
fortidslost nagra réantederivat. Den orealiserade
vardeforandringen for derivaten uppgar till -3 (-3)
mkr till folid av nagot lagre marknadsrantor under
det forsta kvartalet.

STENVALVET

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Fastighets AB
Stenvalvet bestdr i huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter genom &gande av aktier i de
fastighetsdgande dotterbolagen. Moderbolagets
resultat uppgick till -12 (-9) mkr.

Skatt

Uppskjuten skatt for perioden uppgar till -15 (-10)
mkr.

Jamforbart bestand

Jan - Mar 2018 Jan - Mar 2017  Apr17-Mar18 Jan - Dec 2017

mkr mkr mkr  krlkvm mkr  krlkvm
Summa intakter 166 162 652 1361 655 1368
Taxebundna kostn. -23 -21 -70  -147 -69  -143
Underhall -7 -6 -31 -65 -31 -64
Owriga fastighetskostn. -25 -23 -88 -184 -383 -800
Driftnetto 110 112 463 966 469 979
Overskottsgrad, % 66,6 69,1 70,9 71,6

Segmentsinformation

Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment

Hyresintakter Driftnetto Marknadsvérde fastigheter

Belopp i Mkr Jan - Mar 2018 Jan - Mar 2017  Jan - Mar 2018 Jan - Mar 2017 31-mar-18 31-mar-17
Region Syd 35 33 22 22 1784 1625
Region Mitt 55 52 39 37 2930 2 385
Region Nord 107 93 74 64 5938 4 707
Totalt 197 178 134 123 10 652 8717
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Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014
Summa intakter, mkr 742 690 630 374
Driftnetto, mkr 530 493 445 266
Owerskottsgrad 72% 72% 71% 71%
Belaningsgrad (LTV) 51% 53% 57% 58%
Rantetackningsgrad, ggr 6,0 55 55 3,3
Marknadsvarde, mkr 9 941 8 510 7 548 6 547

Stenvalvets 10 storsta hyresgaster

Hyresgéast- Arshyra, Andel av

Hyresgéast kategori mkr &rshyra, %
Polismyndigheten Stat 118 14,8
Sweriges Domstolar Stat 46 57
Region Skane Landsting 43 5,4
Int. Engelska Skolan i Sverige AB  Privat 40 51
Landstinget Dalarna Landsting 35 4,4
Strangnas Fastighets AB Kommun 34 4,3
Attendo Swerige AB Privat 27 3,4
Skatteverket Stat 27 3,4
Umeéd Kommun Kommun 25 3,1

Kriminalvarden Stat 24 3,0
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Fastighetshestandet

Diversifiering per lokalslag Diversifiering per kommun
= Min. enl. affarspolicy Innehav H [nnehav Utrymme enligt affarspolicy
30% 25%
o S
S T 20%
‘@ @
> e
& 20% ©
=4 g 15%
< @
S £ 10%
2 10% s
@ 2 5% W
: . MEdddEE0ED
0% o o S O
< b
S 0 W P F ¥ EUENOR @V @ Q} S
A3 & &9 Uk @ & SRS
3 PO O F S T ‘s
& o & %
Diversifiering per fastighet Diversifiering per forfalloar
H [nnehav Utrymme enligt affarspolicy
olO% m2018-03-31 2017-12-31
g 200
:§ 3% 180 22%
(2]}
8 6% 160 18%
< 0140 15%
g 4% < 120
P . 5 100 o
: MuSaagE G- ey
© 0% 60
S R I IS B PR 4%
N AR N IR NP 9 20 206 2% 70
N R R SR R 0
SO EFS G PP L P o | 11
RSP N &
& K\s \)%QQ/ Q& A\\’{Xg@éév @?9 KRGS "],\ r{)/ q‘/b fl,b‘ "153 q/ro ‘.1//\ f]‘,b'
g@/\ o P AR DR R RT PP RT P
Ar

Affarspolicy

Stenvalvets aktuella fastighetsportfolj dverensstammer val med riktlinjerna i bolagets affarspolicy, vilket
illustreras av diagrammen ovan.

Andelen aldreboende 6verstiger miniminivan om 20 % med fem procentenheter.

Bolagets fastighetsbestand inom en och samma kommun far ej 6verstiga 25 % av det totala
marknadsvardet

Ingen enskild fastighet far dverstiga 10 % av den totala portféljens varde.

Fastighetsportfoljens hyresavtals I6ptider bor vara diversifierade i s& motto att forfallotidpunkter och
hyresvolym skall vara sa jamt fordelad som mojligt mellan aren
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Forandringar i fastighetsbhestandet

Under arets forsta kvartal har Stenvalvet tilltratt de
tva affarerna som avtalades under fjarde kvartalet.

| januari ftilltraddes tva fastigheter i Ystad
bestdende av ett lager for beslagtaget gods uthyrt
till  Polismyndigheten samt en fastighet med
hyresgaster kopplade vard- och omsorg, daribland
den befintliga hyresgasten Region Skane.

Under mars genomfordes aven ett fastighetsbyte
med fastighetsbolaget Hemsd da ytterligare nio
fastigheter tilliraddes p& de prioriterade orterna
Eskilstuna, Strangnas, Jonkodping, Vaxjo samt for
bolaget den nya orten Borlange. Genom forvarven

Forvarvade fastigheter jan — mar 2018

Jénkdping Omsorgen 1 Ystad Kranskétaren 5

Pagaende projekt

Vid utgdngen av det forsta kvartalet pagar flera
projekt i tidiga skeden och flera av dessa forbereds
nu for start.

Pagaende stérre projekt visas i tabellen nedan. |
fastigheten Kalmar Larkan 1 pagar projektet med

STENVALVET

okar Stenvalvet fastighetsportféljens andel av vard-
och omsorgsboenden da fem av de foérvarvade
fastigheterna  &r nyproducerade  vard-och
omsorgsboenden. Ovriga fastigheter i det
forvarvade bestandet utgors av fyra skolfastigheter
och totalt omfattar forvarvet en uthyrbar area om
ca 30 000 kvm. | samma transaktion saljer
Stenvalvet tre fastigheter om ca 15 000 kvm i
Goteborgsomradet..

Det underliggande fastighetsvardet i bytesaffaren
uppgick till ca 1 mdr kr.

Viéixjo Dc')'rrend5

Ystad Lotsen 6

om och tillbyggnad avseende nya ytor &t
Domstolsverket enligt plan. | fastigheten Eskilstuna
Véagbrytaren pagar den forsta entreprenaden med
nya entréer i projektet K43.

Fastighet _ Bedt'?md Kvarvara!’]de Berfikqat

investering, Investering, fardigt
Kalmar Larkan 1 55 22 maj-17
Eskilstuna Vagbrytaren 1, K43 136 136 dec-20
Summa 191 158
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Finansiering

Bolagets styrelse tog 2017-06-29 beslut om en Réntebindning per period
uppdaterad finanspolicy. Detta for att bland annat - -
anpassa policyn till bolagets finansiella styrka och Period (ar) Volym (mkr) Andel

utoka antalet godkanda upplaningsformer till att <1 2 883 52%
aven omfatta certifikat- och obligationsmarknaden. 1-2 0 0%
Per 2018-03-31 uppfyllde bolaget samtliga riktlinjer 2-3 838 15%
enligt . finanspolicyn vi!ket framgar av 3-4 0 0%
stapeldiagrammen pa nasta sida. 4-5 0 0%
Under det forsta kvartalet har bolaget lyft ett nytt [&an 5-6 0 0%
om 54 mkr avseende finansiering av de tva 6-7 0 0%
nyforvarvade fastigheter i Ystad. | samband med 7.8 0 0%
bytesaffaren med fastighetsbolaget Hemso har aven 0
tva nya kreditfaciliteter med olika |6ptider upptagits 8-9 916 16%
om totalt 520 mkr. Bolaget har samtidigt fortidsinlost 9-10 950 17%
en del av ett Ian om 83 mkr, kopplade till frAntradda > 10 0 0%
fastigheter i vastra Sverige. De under kvartalet o
gjorda forvarven och férsaljningarna har bidragit till Summa > 587 100%
att 6ka bolagets externa langfristiga skulder med
491 mkr
Kapitalbindning
| samband med bytesaffaren har bolaget aven lanat _ —
in ytterligare 100 mkr fran agarkretsen. Period (ar) Volym (mkr) Andel
0,

Under slutet av kvartalet har bolaget aven forlangt <1 830 150A)
en facilitet hos Nordea om 600 mkr i ytterligare ett 1-2 835 15%
kvartal. Arbete padgar med att ersétta faciliteten med 2-3 1328 24%
en revolverande kreditfacilitet som ett led i bolagets 3.4 288 5%
arbete med att emittera certifikat. En forsta emission 0
av certifikat beddms kunna genomféras under 4-5 972 17%
kvartal 2. 5-6 0 0%

- 0,
Koncernens lanevolym per 2018-03-31 uppgar till 6-7 0 OOA)
5 587 mkr. Genomsnittlig réanta uppgar till 1,66 % 7-8 0 0%
och den genomsnittliga aterstaende 8-9 0 0%
réntoebindningstiden, vid samma tidpunkt, uppgér till 9-10 54 1%
36ar. > 10 1280 23%
Finansiella risker Summa 5 587 100%

Per 2018-03-31 ar 52% av laneportfoljen
ekonomiskt sakrad via ranteswappar och l&n med
fast ranta. Foretagets totala derivatvolym uppgar till
1 866 mkr och lanen med fast ranta till 1 067 mkr.
Per 2018-03-31 uppgick vardet pa derivaten till 2 (- 24%
14) mkr.

Lan fordelat per finansiar

32%

5,6 ggr 52,4 % 0%

Réantetackningsgrad

Nordea Nykredit
uSEB ® Handelsbanken
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Ovrig finansiell information

STENVALVET

Kanslighetsanalys fastighetsvarde och rantederivat

Forandring Resultateffekt (mkr)
Forvantad normaliserad hyra (kr/kvm) +/-100 1067
Forvantat langsiktig vakans +/- 5%-enh. 534
Diskonteringsranta, avkastningskrav ~ +/- 0,5%-enh. 1 058
Marknadsranta ranteswappar +/- 0,5%-enh. 82

Fastighetsrelaterade risker

Varderingen av  fOrvaltningsfastigheter  kan
paverkas kraftigt av de antaganden som
foretagsledningen gor. For att minska den risken
later Stenvalvet oberoende varderingsman vardera
hela fastighetsbestandet infor varje Aarsskifte.
Lopande under aret gors interna
kontrollvarderingar i dialog med externa
fastighetsvarderare  for att sakerstdlla att
fastigheternas varde fortsatt ligger inom redovisat
vardeintervall. Stenvalvets fastighetsbestand
bestdr av samhallsfastigheter och hyresgéasterna
har mycket hog kreditvardighet. Stat och kommun

Finansiella risker

Stenvalvets finansiella kostnader har en stor
paverkan pd koncernens resultat. For att reducera
Stenvalvets exponering mot stigande
marknadsrantor har koncernen en del av sina
rantekostnader bundna till fast ranta. Darutover
anvands aven ranteswapar for att ytterligare
skydda koncernen mot stigande rantor. Dessa
finansiella derivat varderas externt varje kvartal. En
simulerad paralleliférskjutning med + 0,5
procentenheter av de underliggande swapkurvorna
skulle, allt annat lika, medféra en omvardering av
Stenvalvets réntederivat med 82 mkr.

samt landsting star for ca 75 % av Stenvalvets
hyresintakter. Den genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden &r per 31 mars ar 6,1 ar.

Agare

Investerare Andel
Alecta pensionsforsékring d6msesidigt 25,6%
Swvenska Kyrkans pensionskassa forsékr.forel 23,7%
Kapan pensioner forsakringsférening 21,7%
Stiftelsen for Strategisk Forskning 16,4%
Al Pension, forsakringsforening 12,3%
Minoritetsagare 0,4%
Summa 100,0%

Efterlevnad av finanspolicy

Lanens forfall i forhallande till finanspolicy 2018-03-31

mNormportfolj  @Tilldten diff - = Tillaten diff + @ Verklig portfolj

70%

60%

50% Forfall av l&n inom
12 man

40%
30% \\\\x \% Andel rantesakrat
20% 0% 20% 40%
10% m Portfélj 2018-03-31

0

Gransvarde finanspolicy
0% : : ‘ . . . . :
<1ér

>=1 >=2 >=3 >=4 >=5 >=6 >=7 >=8 >=9 10
ar<2 &r ar<3 &r ar<4 &r Aar<5 &r &r<6 &r ar<7 &r ar<8 &r &r<9 ar ar<10 ar

Andel forfall

I52%

60%
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Resultatrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS RESULTATRAKNING UTFALL 2018 UTFALL 2017 UTFALL12man  UTFALL 2017
Belopp i Mkr jan - mar jan-mar apr17-mar18 jan-dec2017
Hyresintékter 197 178 756 742
Fastighetskostnader -63 -55 -214 212
DRIFTNETTO 134 123 541 530
Central administration -6 -5 -29 -27
Externa finansiella poster -23 -20 -86 -83
Agarrantor -55 -47 -210 -203
FORVALTNINGSRESULTAT 50 50 216 217
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 22 0 406 394
Vardeforandringar rantederivat -3 -3 -1 -1
RESULTAT FORE SKATT 69 47 621 610
Aktuell skatt 0 0 1 1
Uppskjuten skatt -15 -10 -131 -140
PERIODENS RESULTAT 54 37 492 471

Periodens resultat 6verensstdmmer med periodens totalresultat

11
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Balansrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 652 8 717 9941
Owriga anlaggningstillgangar 14 6 16
Summa anlaggningstillgdngar 10 666 8723 9 957
Omsattningstillgangar

Owriga omsattningstillgangar 50 44 29
Likvida medel 282 234 335
Summa omsattningstillgangar 332 278 364
SUMMA TILLGANGAR 10 998 9 001 10 321

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2 037 1548 1982
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 494 353 486
Skulder till kreditinstitut 4722 3 596 4471
Lan fran &garna 2 500 2110 2 400
Derivat 6 14 6
Summa langfristiga skulder 7723 6 073 7 363
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 865 1 095 634
Owriga kortfristiga skulder 374 286 342
Summa kortfristiga skulder 1238 1381 976
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKL 10 998 9 001 10 321

Rapport 6ver forandring i eget kapital

2018 2017 2017
Belopp i mkr jan-mar apr-dec  jan-mar
Ingaende eget kapital 1982 1548 1511
Periodens totalresultat 54 434 37

Utgaende eget kapital 2 037 1982 1 548

12
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Kassaflodesanalys i sammandrag - koncernen

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS UTFALL 2018 UTFALL 2017 UTFALL 2017
Belopp i mkr jan - mar jan - mar jan - dec

Den lépande verksamheten

Resultat fore skatt 69 37 610
Justering for poster sominte ingar i kassaflodet 20 13 -392
Betald inkomstskatt 0 0

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 89 50 218

Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -35 9 0
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 3 5 59
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 57 64 277

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -17 -174 -120
Forvarv av dotterforetag netto likvidpaverkan -891 -31 -901
Forsdljning av dotterforetag netto likvidpaverkan 208 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -700 -205 -1 021

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 682 491 1220
Amortering av lan -92 -243 -268
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 590 248 952
Periodens kassaflode -53 107 208
Likvida medel vid periodens bérjan 335 127 127
Likvida medel vid periodens slut 282 234 335
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Resultatrakning i sammandrag — moderbolaget

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING  UTFALL 2018 UTFALL 2017 UTFALL 2017

Belopp i Mkr jan - mar 2018 jan - mars 2017 jan - dec 2017
Nettoomsattning 12 12 52
Administrations- och forsaljningskostnader -13 -10 -52
Rorelseresultat -1 2 0

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 0 0 9
Ranteintakter och liknande resultatposter 44 37 158
Rantekostnader och liknande resultatposter -59 -51 -224
Resultat efter finansiella poster -16 -12 -57

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 0 0 107
Koncernbidrag lamnade 0 0 -59
Resultat fore skatt -16 -12 -9
Uppskjuten skatt 4 3 -1

Periodens resultat -12 -9 -10
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Balansrakning i sammandrag — moderbolaget

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2018-03-31 2017-03-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 1081 947 947
Langfristig fordran hos koncernforetag 1799 1439 1799
Owriga anlaggningstillgdngar 40 39 21
Summa anlaggningstillgangar 2 920 2425 2767
Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 608 400 725
Owiga omséttningstillgdngar 7 6 7
Likvida medel 282 226 335
Summa omsattningstillgangar 897 631 1067
SUMMA TILLGANGAR 3 818 3 056 3834
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 187 200 199
Langfristiga skulder

Owriga skulder 2 500 2 110 2 400
Owriga langfrisktiga skulder 17 20 0
Summa langfristiga skulder 2 517 2130 2 400
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernfoéretag 1001 669 1162
Owriga kortfristiga skulder 113 58 73
Summa kortfristiga skulder 1114 726 1235

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 818 3 056 3834
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Ovriga upplysningar

Handelser efter periodens utgang

Under det andra kvartalet har bolaget hos
Bolagsverket ansokt om att bli publikt. Pa
bolagsstimman den 19 april valdes aven en ny
styrelse. Den tidigare styrelseordféranden Gunnar
Balsvik som representerar Képan Pensioner har
uttratt ur styrelsen och som styrelserepresentant
for Kapan har istallet Thomas Holm valts in i
styrelsen. Som ny styrelseordférande valdes
Ramsay Brufer som representerar Alecta. Han
ersatter Alectas tidigare representant Kent
Jonsson som uttratt ur styrelsen.

Under det andra kvartalet har bolaget tecknat ett
nytt hyresavtal med Fortifikationsverket om 2 992
kvm.

Medarbetare

Vid det forsta kvartalets utgang uppgick antalet
anstallda till 36 personer. Andelen kvinnor uppgick
till 56 %.

Transaktioner med néarstaende

Inga vasentliga narstdendetransaktioner har
genomforts under perioden. Stenvalvet
minoritetsagare som bestdar av VD och
ledningsgrupp erhaller kvartalsvis ranta pa sin
investering i bolaget.

Tillimpade redovisningsprinciper

Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen
har wupprattats i enlighet med I1AS 34
Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen. Delarsrapporten for
moderbolaget har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. For
koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och  berdkningsgrunder
tillampats som i den senaste arsredovisningen
med undantag av nedan beskrivna andrade
redovisningsprinciper.

1 januari 2018 tradde IFRS 15 Intakter frdn avtal
med kunder ikraft. Stenvalvets intakter omfattas till
Overvagande del av IAS 17 Leasing, forutom
utdebitering av vissa intédkter som omfattas av
IFRS 15. Den férstndmnda inbegriper sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering
for investeringar och fastighetsskatt medan
sistnamnda avser annan tillaggsdebitering sdsom
varme, kyla, sopor, vatten, snorojning m.m.
Inférandet av IFRS 15 medfor séledes att
Stenvalvets intakter delas upp i tva rader i
kommande arsredovisning — Hyresintakter och
Serviceintakter. | delarsrapporten redovisas dessa
intakter pa en rad da resultatrakningen presenteras

STENVALVET

i sammandrag. Saledes uppstar ingen
resultatpaverkan pé intakter eller redovisat resultat.

Upplysningar enligt 1AS 34.16A framkommer
forutom i de finansiella rapporterna och dess
tillhorande noter &aven i 0©vriga delar av
delarsrapporten.

Informationen i denna delérsrapport ar sddan som
foretaget ska offentliggdéra enligt lagen om
vardepappersmarknaden

Rapportens undertecknande

Stockholm den 9 maj 2018

Magnus Edlund
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for granskning
av bolagets revisorer.
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Fragor och mer information
Fradgor om rapporten:

Finansanalytiker Stenvalvet, Marcus Nystrom, tel 072-206 72 02

Ytterligare information kan erhallas av:

VD, Magnus Edlund, tel 070-554 99 47

Kalendarium

Delarsrapport Q2 2018- 2018-08-31

Delarsrapport Q3 2018- 2018-10-31
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Definitioner

Bruttosnittranta

Foretagets totala rantesats avseende lan till
kreditinstitut inkl. kostnad for rantederivat.

Central administration

All administration som inte ingar i
Fastighetsadministration exempelvis
personalkostnader for VD, ekonomichef,
transaktionschef, chef strategi & analys, analytiker,
del av chef for projekt- och forvaltning (50%) och
dessa personers andel av 6vriga kostnader (t ex
hyra).

Direktavkastning (MSCI)

Fastigheternas driftnetto i férhallande till
fastigheternas externt beddmda marknadsvarde.

Direktavkastning

Driftnetto i forhallande till genomsnittligt
marknadsvéarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra enligt aktuell hyresgastlista i
forhallande till totalt hyresvarde enligt aktuell
hyresgéastlista.

Fastigheter

Avser fastigheter som innehas med agande eller
tomtratt.

Hyresduration
Aterstdende I6ptid p& hyresavtal.
Jamforbart bestand

De fastigheter som Stenvalvet har &gt under hela
perioden 2017-2018. Projektfastigheterna

Vagbrytaren 1, Larkan 1 och Gaso 2 ar exkluderade.

Kapitalbindningstid (ar)

Volymvagt snitt av aterstaende tid fram till
forfallotidpunkt for koncernens fastighetslan.

LTV

Réantebarande externa skulder i forhallande till
fastigheternas senaste marknadsvéarde.

Marknadsvarde

Samtliga fastigheter varderas av externa
auktoriserade varderare varje arsskifte. Vid varje
halvarsskifte varderas fastigheterna internt.

Réntebindningstid (ar)

Volymvagt snitt av aterstdende tid fram till nasta

ranteomsattningstillfalle for koncernens fastighetslan

och rénteswappar.

STENVALVET

Réntetackningsgrad

Resultat efter finansiella intékter i forhallande till
ranta pa externa skulder.

Samhéllsfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervagande del av
skattefinansierad verksamhet och &r specifikt
anpassad for samhaéllsservice. Dessutom inkluderas
trygghetsboende under begreppet
samhaéllsfastigheter.

Skuldsattningsgrad

Rantebarande externa skulder i forhallande till eget
kapital inkl. aktieagarlan.

Soliditet

Eget kapital samt rantebarande agarlan i relation till
totala tillgangar.

Totalavkastning MSCI

Produkten av fastigheternas direktavkastning och
vardeforandring.

Vard o. O.
Vard- och omsorgsboende
Vardeforandring MSCI

Fastigheternas externt beddémda marknadsvarde vid
senaste arsskifte i forhallande till motsvarande
bedémning vid féregaende arsskifte.

Overskottsgrad

Driftnetto i forhallande till hyresintakter.
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