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Delarsrapport jan — dec 2018
Perioden i korthet

> Hyresintikterna 6kade till 811 (742) mkr » Resultatet efter skatt 6kade till 584 (471) mkr.

> Marknadsvardet pa fastighetsbestandet uppgick

» Driftsoverskottet okade till 578 (530) mkr. vid slutet av kvartalet till 11 105 (9 941) mkr.

» Forvaltningsresultatet uppgick till 220 (217) mkr. » En fastighet har ftilltratts och nio fastigheter har

» Realiserade och orealiserade vardeférandringar frantratts under det fjarde kvartalet.

pa fastigheter uppgick till 319 (394) mkr och pa

réntederivat till -25 (-1) mkr. Jamforelsevarden inom parentes i delarsrapporten

avser utfall jan-dec 2017 nér inte annat specificeras.

Stenvalvet i sammandrag*

Jan - Dec 2018 Jan - Dec 2017 Okt - Dec 2018 Okt - Dec 2017

Summa intakter, mkr 811 742 199 189
Driftoverskott, mkr 578 530 139 126
Forvaltningsresultat, mkr 220 217 42 40
Periodens totalresultat, mkr 584 471 42 40
Fastigheternas marknadsvéarde, mkr 11 105 9941 11 105 9941
Fastighetsvarde, kr/kvm 18 620 17720 18 620 17 730
Antal fastigheter, st 111 109 111 109
Uthyrningsbar area, tkvm 596 561 596 561
Belaningsgrad (LTV), % 49,0 51,3 49,0 51,3
Réantetackningsgrad, ggr 58 6,1 51 52
Réantebindningstid, ar 3,2 4,0 3,2 4,0
Kapitalbindningstid, ar 3,9 4.6 39 4,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 95,2 96,1 96,7
Overskottsgrad, % 71,3 71,4 70,1 66,7
Direktavkastning, % 52 55 5,2 55

*Definitioner av nyckeltal finns p& sidan langst bak i rapporten.
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VD-ord

FA TRANSAKTIONER | MARKNADEN

Under aret har transaktionsvolymen  for
samhallsfastigheter uppgatt till ca 10 mdkr, varav
Stenvalvet har forvarvat for ca 1 mdkr. Arets sista
kvartal har kdnnetecknats av ett begransat utbud av
affarer via transaktionskonsulterna och ett
avvaktande lage i kommunernas avyttringsplaner.
Inga nya investerare har noterats i marknaden.

Stenvalvet har under kvartalet tilltratt fastigheten i
Umea som innehdller en grundskola med IES som
hyresgast. Forvarvet uppgar till ca 150 mkr och
avtalades 2017 med Kungsleden och ar ett bra
tillskott till bestandet av &ldreboenden som redan
ags i Umed. Under kvartalet har aven ett villkorat
avtal slutits om forvarv av en aldreboendefastighet i
Storstockholm som nu &ar under projektering.
Produktionen planeras att vara slutférd under 2020
och den totala investeringen bedéms uppga till ca
200 mkr.

Ett flertal strategiska uthyrningar har genomférts
under arets sista manader. Bl.a. har avtal tecknats
med Skatteverket i projektet K43 i Eskilstuna vilket
satter projektet tydligt pa kartan i den lokala
hyresmarknaden. Regeringen har under perioden
godkant hyresavtalet med Domstolsverket i
Eskilstuna varfor forvarvet av gamla Myntverket fran
kommunen kunde slutféras. Projekteringen ar nu i
full gang och vi ser fram emot en fardigbyggd
tingsrétt under 2021, total investering ca 120 mkr.

Under kvartalet har en Hallbarhetschef rekryterats
med forsta anstallningsdag 11 februari. Pia Orthén
kommer narmast frn Structor Miljébyran.

De finansiella nyckeltalen &r fortsatt mycket stabila.
Réantetackningsgraden  uppgick till 5,8 qggr,
rantebindningstiden till 3,2 ar och
kapitalbindningstiden till 3,9 ar. Bolaget har arbetat
fram en plan for att stidlla om den Kkortfristiga
finansieringen. Andelen offentliga hyresgaster ar ca
74% och lagger man dartill privata aktérer som
bedriver skattefinansierad verksamhet i vara lokaler
uppgick andelen till ca 94%.

Stenvalvet ar val rustade att ta sig an 2019 med
projekt i egna fastigheter, projektutveckling av
boenden for @ldre och skolor samt fortsatt forvarv av

STENVALVET

samhallsfastigheter pd vara prioriterade orter. De
tidiga signaler som kommer fran en del kommuner
och Regioner kommer med all sékerhet att leda till
goda investeringsmdjligheter de kommande &ren.
Stenvalvet ar en stark samarbetspart och langsiktig
agare i det fortsatta behovet av tillskott och
forvaltning av svenska samhallsfastigheter.

Magnus Edlund — VD Stenvalvet
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Intakter, kostnader och resultat

Hyresintakter

Hyresintakterna for 2018 uppgick till 811 (742) mkr.
Okningen ar till stérsta delen en foljd av forvarv.

For jamforbart bestand uppgick intékterna till 624
(615) mkr. Okningen motsvarar ca 1,5 %.

Fastighetskostnader

Kostnaderna uppgick till 232 (212) mkr. Aven
kostnadsokningen forklaras delvis av férvarv under
2018.

For jamforbara fastigheter uppgick kostnaderna till
184 (172) mkr. Bidragande orsaker till de Okade
kostnaderna ar hoga elkostnader, varvinterns stora
snémangder samt nya avtal for fastighetsskétsel i
delar av bestdndet som innefattar fler moment an
tidigare. Det oférutsedda underhéllet belastades av
fler vattenskador &n normalt.

Driftoverskott
Driftbverskottet uppgick till 578 (530) mkr.

For jamforbara fastigheter summerar driftoverskottet
till 440 (443) mkr.

Central administration

Central administration uppgick till 37 (27) mkr. Okad
kostnad avser huvudsakligen utbkad organisation.

Jamforbart bestand

STENVALVET

Externa finansiella kostnader

Rantekostnader till kreditinstitut uppgick fér perioden
till 95 (81) mkr. Okningen beror pa upptag av nya
lan i samband med under aret genomférda forvarv
samt pa upptag av lan under ar 2017 som belastar
resultatet for 2018 pa helarsbasis. Externa
finansiella kostnader belastas aven av kostnad for
fortidslosen av lan vid fastighetsforsaljningar samt
upplaggningsavgifter for utgivna foretagscertifikat
och back-up facilitet om néarmare 2 (0) mkr.

Bolagets momentana bruttosnittrdnta har under
perioden sjunkit fran 1,68% till 1,62%. Den korta
marknadsrantan (Stibor 3 man)  har under samma
period stigit med omkring 0,1 procentenheter.

Agarrantor

Kostnad for &garrantor har varit 226 (204) mkr.
Bolaget har under perioden lanat in ytterligare 150
mkr frAn agarkretsen i samband med genomforda
fastighetsforvarv.

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 220 (217)
mkr. Jamfort med féregdende ar belastas resultatet
av hogre rante- och administrationskostnader da
bolaget fortsatt att vaxa.

Vardeforandringar fastigheter

Vardeforandringar pa koncernens fastighetsbestand
uppgick for perioden till 319 (394) mkr. Hela
fastighetsbestandet har per arsskiftet varderas av
externa varderare.

Fastighetsbestandet har under perioden 6kat i varde
med 1 164 mkr och uppgick vid arets slut till 11 105
mkr. Okningen forklaras férutom vardeférandringar
av gjorda forvarv (+1 205 mkr), forséljningar (-679
mkr), och vardehdjande atgarder i fastigheterna
(+319 mkr).

Jan - Dec 2018 Jan - Dec 2017 Okt - Dec 2018 Okt - Dec 2017

mkr  kr/lkvm mkr kr/kvm mkr mkr
Summa intakter 624 1421 615 1402 156 154
Taxebundna kostn. -65 -147 -61 -140 -15 -18
Underhall -31 -70 -28  -63 -12 -11
Owriga fastighetskostn.  -88 -202 -83 -190 -23 -23
Driftnetto 440 1002 443 1 010 106 103
Overskottsgrad, % 70,5 72,0 68,0 66,5



Delarsrapport jan — dec 2018

Véardeforandringar rantederivat

Under perioden har koncernen inte upptagit eller
fortidslost nagra rantederivat. Orealiserad vérde-
forandring ar for perioden -25 (-1) mkr till foljd av att
de langa marknadsrantorna har fallit ndgot jamfort
med foregaende arsskifte.

Skatt

Skattekostnad for perioden beraknades till -4 (1) mkr
och avsdg nominell skatt pa resultat fore skatt
korrigerat for skattefri realiserad vardeférandring.

Resultat efter skatt
Periodens resultat efter skatt uppgick till 584 (471)
mkr. Resultatet paverkas positivt med 166 (0) mkr

fran forsaljningen av nio fastigheter under det fijarde
kvartalet.

Segmentsinformation

STENVALVET

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Fastighets AB
Stenvalvet bestdr i huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter genom &gande av aktier i de
fastighetsagande dotterbolagen.

All koncernens personal ar anstalld i moderbolaget
som fakturerar dotterbolagen managementarvode. |
Ovrigt har moderbolaget inldning frdn agare samt
kreditmarknaden i form av foretagscertifikat och
utlaning till koncernens bolag. Nettoomsattning for
moderbolaget uppgick till 48 (52) mkr och resultat
efter finansiella poster till -84 (-57) mkr. Balans-
omslutningen var 3 502 (2 754) mkr varav inlaning
fran agare 2 550 (2 400) mkr och marknad 520 (0)
mkr.

Resultatposter per segment

Tillgangsposter per segment

Hyresintakter Driftnetto Marknadsvérde fastigheter
Belopp i Mkr Jan - Dec 2018 Jan - Dec 2017  Jan - Dec 2018 Jan - Dec 2017 31-dec-18 31-dec-17
Region Nord 434 393 307 279 6 030 5 363
Region Mitt 237 218 169 156 3302 2430
Region Syd 140 131 102 94 1763 2147
Totalt 811 742 578 530 11 094 9941
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Flerarsoversikt

STENVALVET

2018 2017 2016 2015 2014
Summa intakter, mkr 811 742 690 630 374
Driftnetto, mkr 578 530 493 445 266
Overskottsgrad 71% 72% 72% 71% 71%
Belaningsgrad (LTV) 49% 51% 53% 57% 58%
Rantetackningsgrad, ggr 58 6,1 55 55 3,3
Marknadsvarde, mkr 11 105 9941 8 510 7 548 6 547

Stenvalvets 10 storsta hyresgaster

Hyresgast Hyresgastkategori Arshyra (mkr) Andel av &rshyra (%)
Polismyndigheten Stat 97 12
Int. Engelska Skolan i Sverige AB  Privat 57 7
Sweriges Domstolar Stat 47 6
Attendo Swerige AB Privat 36 5
Strangnas Fastighets AB Kommun 35 4
Region Skane Landsting 33 4
Skatteverket Stat 28 4
Region Dalarna Landsting 27 3
Umed Kommun Kommun 25 3
Kriminalvarden Stat 25 3
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Fastighetshestandet

Diversifiering per lokalslag* Diversifiering per kommun
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Affarspolicy

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

Andelen aldreboende Gverstiger miniminivan om 20 % med ca sju 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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STENVALVET

Forandringar i fastighetsbestandet

Transaktioner

Arets fjarde kvartalet inleddes med frantrade av en
fastighetsportfélj till Offentliga Hus. Portféljen
inneholl nio fastigheter och storsta hyresgaster var
polismyndigheten, Region Skane och Landstinget
Dalarna.

| december tilltraddes tva fastigheter som avtalats
under 2017. | Umed blev fastigheten Aspgardan
men Internationella Engelska Skolan, den 110.e
fastigheten for Stenvalvet. | Eskilstuna tilltraddes
fastigheten Valoren som ska byggas om till ny
tingsratt. Under manaden ingicks dven avtal om att
forvarva ett vard- och omsorgsboende under
uppférande. Fastigheten tilltrdds i samband med
att projektet fardigstalls vilket &r planerat till det
forsta kvartalet ar 2020.

Pagaende projekt

Vid utgdngen av det fijarde kvartalet pagéar flera
projekt i olika skeden. Tre av bolagets fastigheter
genomgar stérre ombyggnationer och klassas som
projektfastigheter.

Ombyggnationen av kontorsfastigheten
Vagbrytaren 1 i Eskilstuna loper pa enligt
planering. Tre upphandlingar har genomférts och
prisnivderna ligger i enlighet med projektets
budget.

Under fjarde kvartalet presenterades ett tiotal
genomférda transaktioner inom
samhallsfastighetssegmentet. Tre vard- och
omsorgsboenden har overlatits i separata affarer.
Avkastningsnivaer ar fortsatt 1dga i dessa affarer
och en av affarerna ar genomférd som en forward
funding da det ar ett projekt som oOverlats. Den
storsta affaren under perioden ar SBBs forvarv av
Skellefted kommuns kulturhusprojekt.  Utéver
kulturhus kommer fastigheten &ven att inrymma ett
hotell. Totalt 26 000 kvm lokaler aterfinns i
projektet som forvarvas for 1 050 mkr, vilket
beddms ge en avkastning om 4,25%. Kommunen
tecknar ett 25-arigt hyresavtal.

| fastigheten Gaso 2 pagar fortsatt projektering och
planering av pabyggnaden for aldreboendet. Coop
flyttade in i slutet av november 2018.

Projektet for Domstolsverkets nya tingsratt i
Eskilstuna, Kv. Valoren, ligger ute pd upphandling
enligt LOU. Forsta upphandlingen  géller
konsulterna som ska projektera.

| Falun loper projektet at Skatteverket p& enligt
plan.
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Finansiering

Bolagets styrelse tog 2017-06-29 beslut om en
uppdaterad finanspolicy. Detta for att bland annat
anpassa policyn till bolagets finansiella styrka och
utdka antalet godkanda upplaningsformer till att
aven omfatta certifikat- och obligationsmarknaden.

Per 2018-12-31 uppfyllde bolaget samtliga riktlinjer
enligt finanspolicyn vilket framgar av
stapeldiagrammen pa nastféljande sida.

Under det fjarde kvartalet har bolaget fortidsinlost
tvd 1dn om sammanlagt 192 mkr med anledning av
genomford forsaljning. Inga nya l&n har upptagit
under samma period.

Bolaget har tidigare under aret okat de externa
skulderna med 491 mkr kopplat till genomférda
transaktioner. | samband med det har dven 150 mkr
lanats in fran Adgarkretsen.

Under fjarde kvartalet har bolaget refinansierat
utestaende foretagscertifikat om 520 mkr fordelat pa
tre och fyra manader. Bolaget har jamfort med
kvartalets ingdng minskat volymen av utestdende
certifikat med 80 mkr, vilket beror pa en lagre
aktivitet p& penningmarknaden vid arets slut.
Foretagscertifikaten kombineras med en trearig
back-up facilitet om totalt 750 mkr som vid kvartalets
ingdng hade nyttjats med 150 mkr. Dessa 150 mkr
har under det fjarde kvartalet aterbetalats till fullo
och nagot ytterligare behov av att nyttja back-up
faciliteten har inte forelegat.

Koncernens externa lanevolym uppgick per
balansdagen till 5 437 (5 105) mkr och |6per till en
snittranta  om 1,68 (1,62) %. Aterstdende
rantebindningstid inréknat effekt av swap-avtal ar i
genomsnitt 3,2 (3,2) &ar och aterstaende
kapitalbindningstid 3,9 (3,9) ar.

Likviditetsberedskap

Vid periodens utgang hade koncernen tillgang till
likvida medel om 315 mkr. Dérutéver disponerade
koncernen 230 mkr i outnyttjade back-up faciliteter.

Finansiella risker

Per balansdagen var 63% av laneportfolien
finansiellt sakrad via ranteswapar och 1an med fast
ranta. Foretagets totala derivatvolym var oférandrad
under perioden och uppgick till 1 866 (1 866) mkr.
Lan med fast ranta uppgick till 1 017 (1 093) mkr.
Marknadsvardet pa derivatportfoljen var -24 (0) mkr.

Finansiella ataganden per 2018-09-30
rapporterades till samtliga kreditgivare 2018-11-30.

5,8 ggr

Rantetackningsgrad

49,0 %

STENVALVET

Réntebindning per period

Period (ar) Volym (mkr) Andel
<1 2781 51%
1-2 790 15%
2-3 0 0%
3-4 0 0%
4-5 0 0%
5-6 0 0%
6-7 0 0%
7-8 916 17%
8-9 950 17%
9-10 0 0%
> 10 0 0%
Summa 5 437 100%
Period (&r) Volym (mkr) Andel
<1 1280 24%
1-2 1573 29%
2-3 0 0%
3-4 1041 19%
4-5 210 4%
5-6 0 0%
6-7 0 0%
7-8 0 0%
8-9 54 1%
9-10 133 2%
> 10 1147 21%
Summa 5437 100%

Foretagscertifikat inkluderas i period <1 ar.

Lan fordelade per finansiar

22%
24%
25%
Nykredit
m Nordea
m Certifikat

SEB
® Handelsbanken
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Ovrig finansiell information

STENVALVET

Kanslighetsanalys fastighetsvarden och rantederivat

Variabler Forandring Vardepaverkan (mkr)
Forvantad normaliserad hyra -100 kr/kvm -1 100
Fonantad langsiktig vakans +5,0%-enheter -100
Diskonteringsranta, avkastningskrav  +0,5%-enheter -1 200
Marknadsranta rénteswappar +0,5%-enheter -80

Fastighetsrelaterade risker

Varderingen av  fOrvaltningsfastigheter  kan
paverkas av de antaganden som
foretagsledningen gor. For att minska denna risk
later Stenvalvet oberoende varderingsman vardera
hela fastighetsbestandet infor varje arsskifte. Vid
halvarsskifte gors interna varderingar for att
sakerstélla att fastigheternas varde fortsatt ligger
inom redovisat vardeintervall.

Stenvalvets  fastighetsbestand bestdar av
samhallsfastigheter och hyresgésterna har mycket
hég kreditvardighet. Stat och kommun samt
landsting star for ca 73 % av Stenvalvets
hyresintakter. Den genomsnittliga Aaterstaende
kontraktstiden var per 31 december 6,1 ar.

Efterlevnad av finanspolicy

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.

Darutbver anvands ranteswapar for att ytterligare
skydda koncernen mot stigande rantor. Dessa
finansiella derivat varderas externt varje kvartal. En
simulerad parallellférskjutning med + 0,50
procentenheter av de underliggande swapkurvorna
skulle, allt annat lika, medféra en negativ
omvardering av Stenvalvets rantederivat med ca
80 mkr.

Agarstruktur
Finansiella risker Investerare Andel
LTV _ Alecta pensionsforsakring dmsesidigt 25,6%
. L Swvenska Kyrkans pensionskassa forsakr.foren.  23,7%
Forfall av l?n inom 12 - Kapan pensioner forsakringsforening 21, 7%
man . . . .
Stiftelsen for Strategisk Forskning 16,4%
Andel rantesakrat - Al Pension, férsakringsforening 12,3%
Minoritetsagare 0,4%
0% 20% 40% 60% Summa 100,0%
m Portfolj 2018-12-31 Gransvarde finanspolicy
Réntebindning i forhallande till finanspolicy 2018-12-31
70%
B Normportfolj HETilldten diff - = Tillaten diff + O Verklig portfolj

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0% f

<1ar >=14r<2ar >=23ar<3ar >=3ar<4ar >=43r<53r >=54r<6ar >=6ar<7ar >=7ar<8ar >=8ar<9ar >=9ar<l0ar
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Resultatrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2018 2017 2018 2017
Belopp i Mkr jan-dec jan-dec  okt-dec  okt- dec
Hyresintéakter 811 742 199 189
Fastighetskostnader -232 -212 -59 -63
DRIFTNETTO 578 530 139 126
Central administration -37 -27 -15 -10
Externa finansiella poster -95 -81 -24 -22
Agarrantor -226 -204 -57 -54
FORVALTNINGSRESULTAT 220 217 42 40
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 319 394
Vardeforandringar rantederivat -25 -1
Resultat vid awttring aktier & andelar 166 0
RESULTAT FORE SKATT 680 610
Aktuell skatt -4 1
Uppskjuten skatt -92 -140

PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT 584 471
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STENVALVET

Balansrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

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

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 105 9941
Owriga anlaggningstillgangar 63 16
Summa anlaggningstillgdngar 11 168 9 957
Omsattningstillgangar

Owriga omséttningstillgangar 52 29
Likvida medel 315 335
Summa omsattningstillgdngar 367 364
SUMMA TILLGANGAR 11 535 10 321
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital 2 566 1982
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 571 486
Lan fran kreditinstitut 4122 4471
Lan fran agare 2548 2 400
Owriga langfristiga skulder 34 6
Summa langfristiga skulder 7 275 7 363
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 794 634
Foretagscertifikat 520 0
Owriga kortfristiga skulder 380 342
Summa kortfristiga skulder 1694 976
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 535 10 321
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL 2018-01-01 2017-01-01
Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende eget kapital 1982 1511
Periodens totalresultat 584 471
UTGAENDE EGET KAPITAL 2 566 1982
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Kassaflodesanalys i sammandrag - koncernen

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

Den |6pande verksamheten

Resultat fore skatt 680 610
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 179 -392
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rérelsekapital 859 218

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 4 0
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 17 59
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 880 277

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -202 -120
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar -1

Forvarv av dotterforetag netto likvidpaverkan -1 250 -901
Forsaljning av dotterforetag netto likvidpaverkan 578 -
Fonarv av finansiella tillgangar -45 -
Awttring av finansiella tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten -920 -1 021

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1194 1220
Amortering av lan -1 175 -268
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 19 952
Periodens kassaflode -21 208
Likvida medel vid periodens bdrjan 335 127

Likvida medel vid periodens slut 315 335
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Ovriga upplysningar
Handelser efter periodens utgang

Stenvalvet tilltradde fastigheterna i Mellringestaden
i Orebro per 1 februari 2019. Fastigheterna &gs
indirekt via ett helagt dotterbolag.

Pia Orthen tilltradde tjansten som hallbarhetschef,
vilket ar en ny funktion i féretaget.

Efter bokslutsdatumet avyttrade Alecta sina aktier
till Kapan och Svenska kyrkan pro rata. Avyttringen
medfor att rattigheter och skyldigheter gentemot
Bolaget 6verfors till kbparna.

Medarbetare

Vid det fjarde kvartalets utgang uppgick antalet
anstallda till 40 personer fordelat pa 52% kvinnor
och 48% man. Under kvartalet har bolaget anstallt
en ny Chefsjurist.

Transaktioner med narstaende

Inga vasentliga narstdendetransaktioner har
genomforts under perioden. Stenvalvet
minoritetsagare som bestd&r 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 IAS 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 fran 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 forstnamnda inbegriper sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering
for investeringar och fastighetsskatt medan
sistnamnda avser annan tillaggsdebitering sédsom
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
i sammandrag. Saledes uppstar ingen
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resultatpdverkan pa intakter eller redovisat resultat.

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

Informationen i denna delérsrapport ar sddan som

foretaget ska offentliggora enligt lagen om
vardepappersmarknaden

Stockholm den 20 februari 2019.
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:

CFO, Mario Pagliaro, tel 070-824 89 05

Ytterligare information kan erhallas av:

VD, Magnus Edlund, tel 070-554 99 47

STENVALVET



Delarsrapport jan — dec 2018

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 och centrala funktioner
sasom kommunikation, affars- och projektutveckling,
ekonomi, finans samt delar av férvaltningsledningen
och dessa personers andel av dvriga kostnader (t ex
hyra).

Direktavkastning

Driftéverskott i forhallande till viktat marknadsvérde.
Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra enligt aktuell hyresgastlista i
forhallande till totalt hyresvarde.

Fastigheter

Avser fastigheter som innehas med &gande eller
tomtratt.

Hyresduration

Viktad aterstaende loptid pa hyresavtalen.
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 aterstdende tid fram till
forfallotidpunkt for koncernens fastighetslan.

LTV

Réantebarande externa skulder i forhallande till
fastigheternas senaste marknadsvérde.

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 réanteswapatr.
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Réntetackningsgrad

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

Sambhallsfastigheter

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

Skuldsattningsgrad

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

Soliditet

Eget kapital samt rantebarande agarlan i relation till
totala tillgangar.

Vard o. O.
Vard- och omsorgsboende
Overskottsgrad

Driftoverskott i forhallande till hyresintakter.
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