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Delarsrapport jan — dec 2019

Perioden i korthet

» Hyresintakterna okade till 888 (811) mkr.

» Driftoverskottet 6kade till 629 (578) mkr.

» Forvaltningsresultatet uppgick till 226 (220) mkr.

» Realiserade och orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter uppgick till 559 (485) mkr. och pa

rantederivat till -41 (-25) mkr.

Stenvalvet i sammandrag*

STENVALVET

Resultatet efter skatt blev 559 (584) mkr.

Marknadsvardet pa fastighetsbestandet uppgick
vid slutet av kvartalet till 12 025 (11 105) mkr.

Under perioden frantraddes fastigheter for ett
sammanlagt varde om ca 1,1 mdr kr. En
projektfastighet forvarvades for ca 140 mkr.

Jamforelsevarden inom parentes i
delarsrapporten avser utfall jan-dec 2018 nar inte
annat specificeras.

Jan - Dec 2019 Jan - Dec 2018 Okt 19 - Dec 19 Okt 18 - Dec 18

Summa intakter, mkr
Driftoverskott, mkr
Forvaltningsresultat, mkr
Periodens totalresultat, mkr

Fastigheternas marknadsvarde, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm

Antal fastigheter, st

Uthyrningsbar area, tkum

Belaningsgrad (LTV netto), %
Réantetéckningsgrad, ggr
Rantebindningstid, ar
Kapitalbindningstid, ar

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %
Direktavkastning, %

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

Genomsnittlig hyresduration (ar per lokalslag)

®2019-12-31

2019-09-30

888
629
226
559

12 025
23 362
105
515

42,2
55
53
3,6

953
70,8
5,0

Anpassad bostad —— ] 0,1

Skola
Vard
Kontor = 3.7
Rattsvasende e 30
Ovrigt — 3,9
Totalt
0 2 4 6

Ar

EEEEsss————— 5 6

I (5
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I O 6

10

12

11105
19 607

46,1

95,7
71,3

811 234 198
578 162 139
220 60 41
584 511 414
12 025 11105

23 362 19 607

111 105 111
566 515 566
42,2 46,1

5,8 57 5,8
3,2 53 3,2
3.9 3,6 3.9
95,8 95,3

69,1 70,1

5,2 5,0 5,2

Fordelning av hyresintakter

7%

14% :

10%

35%

0,
26% 8%
m Stat H Region
Kommun Privata vardgivare
Friskolor m Kommersiella hyresgaster
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VD-ord

Annu ett spannande kvartal for
samhallsfastigheter och Stenvalvet.

Fastighetsmarknaden i Sverige fortsatter att praglas
av det fortsatt Idga rantelaget i kombination med god
tillgdng  till  finansiering. Det gor att
investeringsaptiten bland bade svenska och
utlandska aktorer generellt sett &r oférandrat stark.

Aven segmentet samhéllsfastigheter tilldrar sig
investerarnas intresse d& den demografiska
utvecklingen i landet visar pa ett 6kande behov av
denna typ av fastigheter, speciellt vad galler
forskola, grundskola och aldreomsorg.

Under arets sista kvartal kan man i marknaden
notera en Okning av planerade och pagaende
projekt gallande nyproduktion av
samhallsfastigheter. Med de behov som finns kravs
att det langsiktiga kapitalet & med och bidrar till de
investeringar som maste goras i samarbete med
landets kommuner.

For Stenvalvets del innebéar det att tillvéxtplanerna
kvarstdr och bolaget har god beredskap for att
forvarva och utveckla nya fastigheter. Under 2019
forvarvade  Stenvalvet bade fardigutvecklade
fastigheter och utvecklingsprojekt i tidigare skeden
for ett sammanlagt underliggande varde om ca 1,8
mdr kr. Utdver detta har bolaget en pagaende
investeringsverksamhet i olika faser, vars
sammanlagda varde beddms 6verstiga 1,3 mdr kr.

Under januari 2020 flyttade Ersta diakoni in i
Stenvalvets nyproducerade &ldreboende i Farsta
Strand som inrymmer 54 lagenheter for aldre. Huset
ar ett tydligt exempel pa Stenvalvets koncept for
boende for &aldre och praglas av en hel del
innovativa l6sningar som forvantas underlatta for
omsorgen av de boende.

| Eskilstuna gar kontorsprojekt K43 in i en
spannande fas da huset kommer att bli en ny
referenspunkt i stadskarnan med bl.a. generdsa
restaurangytor i entréplanet. Under 2020 pabdrjas
aven renoveringen av det gamla Myntverkshuset till
en ny modern Tingsratt som beréknas vara fardig ar
2021

Under oktober och november 2019 frantradde
Stenvalvet ett antal fastigheter i Dalarna, Strangnas
och Norrtélje. Forséljningen &r en del av bolagets
strategiska plan att konsolidera fastighetsbestandet
kring de omraden dar bolaget kan forvalta pa ett
effektivt och kundnéara satt. Kopeskillingen om ca
1,1 mdr kr. kommer att anvandas primart inom
ramen for bolagets finansiella strategi som gar ut pa
att ha en stabil och kontrollerad bel&ningsgrad och
ett brett utbud av finansieringskallor.

| slutet pa aret blev bolaget fardigt med arbetet att
satta upp ett MTN program med ett rambelopp om 5

STENVALVET

mdr kr. Finansinspektionen godk&nde prospektet i
januari och i dagarna genomfdrde Stenvalvet en
lyckad forsta emission av en foretagsobligation med
nominellt varde 750 mkr. Emissionen medfor att de
finansiella forutsattningarna blir &nnu béattre an vad
de har varit hittills. 1 nasta steg planerar Stenvalvet
att oppna for mojligheten till hallbar finansiering,
vilket ar ett naturligt inslag i den typ av verksamhet
som ager rum i bolagets fastigheter.

De finansiella nyckeltalen ar fortsatt mycket stabila.
Rantetackningsgraden  uppgick till 5,7 ggr,
rantebindningstiden till 5,3 ar och
kapitalbindningstiden till 3,6 &r. Andelen offentliga
hyresgaster ar ca 69 % och lagger man dartill
privata aktérer som bedriver skattefinansierad
verksamhet i Stenvalvets lokaler uppgick andelen till
ca 93%.

Stenvalvets medarbetare ar en av bolagets storsta
tillgdngar. | affarsplanen for den kommande
perioden kommer sarskilda satsningar att géras for
att uppmarksamma och utveckla den gemensamma
kompetensen i bolaget.

Med stolthet och &ven en smula vemod dverlamnar
jag efter nastan 10 &r som VD for Stenvalvet
uppdraget till min nyrekryterade eftertradare Maria
Lidstrém. Jag 6nskar Maria och Stenvalvet all lycka i
framtiden. | april kommer bolaget att fira sitt 10- ars
jubileum och jag tycker att Stenvalvet &r val rustat
for ett gora 2020 till det basta aret i bolagets historia
hittills.

VD — Magnus Edlund
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Intakter, kostnader och resul

Hyresintakter

Hyresintakterna for perioden uppgick till 888 (811)
mkr. Okningen ar till stérsta delen en foljd av
forvarv.

For jamforbart bestdnd uppgick intakterna till 656
(624) mkr. | intakterna ingdr en post av
jamforelsestérande karaktar uppgaende till ca 7,5
mkr. Med hansyn till detta motsvarar dkningen ca 4
%.

Fastighetskostnader

Kostnaderna uppgick till 259 (232) mkr. Aven
kostnadsokningen forklaras delvis av férvarv under
20109.

For jamforbara fastigheter uppgick kostnaderna till
194 (176) mkr., varav ca 4 mkr. avser
jamfdrelsestorande poster. Den posten med hogst
Okning ar fastighetsadministration.

Driftoverskott

Driftéverskottet uppgick till 629 (578) mkr.

For jamforbara fastigheter summerar driftnettot till
462 (448) mkr. Jamforelsestdrande poster har en
positiv paverkan pa driftoverskottet med ca 3,5 mkr.
Central administration

Central administration uppgick till 43 (37) mkr. Okad
kostnad avser huvudsakligen utokad organisation
och modernisering av IT system.

Externa finansiella kostnader

Réantekostnader till kreditinstitut och dvriga
finansiella poster uppgick for perioden till 106 (95)
mkr. Okningen beror pd upptag av nya lan i

samband med under &ret genomforda forvary samt
rantesakring via derivatinstrument.

Jamforbart bestand

tat

Jan - Dec 2019 Jan - Dec 2018

mkr  kr/kvm mkr  krlkvm

Summa intakter 656 1543 624 1465

Media -61 -143 -61 -142

Underhall -28 -65 -28 -66

Ovrig drift -105  -247 -87 -204

Driftoverskott 462 1087 448 1053
Overskottsgrad, % 70,4 71,9

STENVALVET

Bolagets momentana bruttosnittranta uppgick i slutet
av perioden till 1,72 (1,68) %. Den korta
marknadsrantan Stibor 3M under perioden varit ca
0,27 procentenheter hogre  jamfort med
motsvarande period féregdende ar. Minskningen ar
framst en effekt av en fortsatt omstrukturering av
portféljen.

Agarrintor

Kostnad for &garrantor uppgick till 254 (226).
Ytterligare 300 mkr. lanades in fran Agarkretsen i
samband med genomfort fastighetsforvarv under
forsta halvaret 2019.

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 226 (220)
mkr. Jamfort med foregdende ar belastas resultatet
av hogre rante- och administrationskostnader da
bolaget befinner sig i en tillvaxtfas.

Vérdeforandringar fastigheter

Vardeforandringar pa koncernens fastighetsbestand
uppgick for perioden till 559 (485) mkr., varav 83
mkr. avsag realiserade vardeforandringar. Hela
fastighetsbestandet har per 2019-12-31 véarderats av
externa varderare.

Fastighetsbestandet har under perioden 6kat i varde
med 920 mkr. och uppgick vid periodens slut till
12 025 mkr. Okningen forklaras bl a av gjorda
forvarv (1 267 mkr.), forsaljningar (-1 138 mkr.)
vardehojande atgarder i fastigheterna (276 mkr.),
samt vardeforandring av agda fastigheter.
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Véardeforandringar rantederivat

Orealiserad vardeférandring pa rantederivat blev for
perioden -41 (-25) mkr. Den negativa
vardeforandringen ar en folid av att de langa
marknadsrantorna har fallit jamfort med foregaende
halvarsskifte.

Skatt

Skattekostnad for perioden uppgick till -185 (-96)
mkr. och avsag saval aktuell som uppskjuten skatt.

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 559 (584)
mkr.

Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget Fastighets AB

Stenvalvet bestdr i huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter genom agande av aktier i de

Segmentsinformation

STENVALVET

fastighetsagande dotterbolagen.

All koncernens personal ar anstalld i moderbolaget
som fakturerar dotterbolagen managementarvode. |
Ovrigt har moderbolaget inlaning fran agare samt
kreditmarknaden i form av foretagscertifikat och
utlaning till koncernens bolag.

Nettoomsattning for moderbolaget uppgick till 64
(48) mkr. och resultat efter finansiella poster till -26
(-80) mkr. Balansomslutningen var 5 110 (5 122)
mkr. varav inlaning fran agare 2 848 (2 548) mkr.
och marknad 1 240 (520) mkr.

Resultatposter per segment

Tillgangsposter per segment

Hyresintakter Driftoverskott Marknadsvarde fastigheter
Belopp i Mkr Jan-Dec 2019 Jan-Dec 2018  Jan-Dec 2019 Jan - Dec 2018 31-dec-19 31-dec-18
Kontor 237 220 155 145 2944 2 617
Anpassad bostad 248 240 181 183 3831 4 086
Réttsvasende 137 151 103 112 1555 1499
Utbildning 194 127 147 94 2601 1926
Vard 56 67 35 41 572 604
Owrigt 15 6 10 1 523 372
Totalt 888 811 629 578 12 025 11 105
Region Syd 447 420 323 302 5630 5204
Region Nord 441 391 306 276 6 395 5901
Totalt 888 811 629 578 12 025 11 105
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Flerarsoversikt

STENVALVET

2019 2018 2017 2016 2015 2014
Summa intékter, mkr. 888 811 742 690 630 374
Driftdverskott, mkr. 629 578 530 493 445 266
Overskottsgrad 71% 71% 72% 72% 71% 71%
Belaningsgrad (LTV) 42% 49% 51% 53% 57% 58%
Rantetackningsgrad, ggr 5,7 5,8 5,8 5,5 55 3,3
Marknadsvérde, mkr. 12025 11105 9941 8 510 7548 6 547

Stenvalvets 10 storsta hyresgaster

Hyresgast Hyresgastkategori Arshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 102 13
Int. Engelska Skolan | Sverige Ab Friskolor 58 7
Orebro Kommun Kommun 48 6
Sweriges Domstolar Stat 47 6
Attendo Swerige Ab Privata vardgivare 36 4
Region Skane Region 35 3
Umed Kommun Kommun 27 4
Skatteverket Stat 27 3
Kriminalvarden Stat 21 3
Uppsala Kommun Kommun 17 2
Summa 419 52
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Fastighetshestandet

Diversifiering per lokalslag
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Stenvalvets aktuella fastighetsportfolj 6verensstammer val med riktlinjerna i bolagets affarspolicy, vilket

illustreras av diagrammen ovan.

Andelen aldreboende Gverstiger miniminivan om 20 % med ca atta 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

Under fjarde kvartalet frantradde och tilltradde
Stenvalvet ett flertal fastigheter. Totalt frAntraddes
elva fastigheter under perioden och dessa var
belagna i Dalarna, Strangnas, Norrtdlje och
Vastervik. Forséljningen av fastigheterna har
genomforts for att koncentrera Stenvalvets
fastighetsbestdnd geografiskt till farre orter.
Stenvalvet férvarvade under perioden fastigheten
Nacka Sickladn 118:2 som kommer att konverteras
till en skola dar Jensen Education &r hyresgast.
Skolan kommer fardigstalld att inrymma 750 elever
i &rskurserna F-9.

Den totala transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden 2019 summerades vid
arsskiftet till 158 mdr kr* och trenden pa
marknaden har under aret varit att farre, men
storre, affarer har genomférts. Bland de
genomférda transaktionerna finns bl.a. Folksams
forvarv av Bradstapeln 16 i centrala Stockholm och
Blackstones forvarv av en logistikportfélj av
Corem.

Transaktionsvolymen  for  samhallsfastigheter
summerades vid arsskiftet till 14 mdr kr och
trenden i segmentet speglar trenden pa
marknaden i stort. Ett flertal stérre transaktioner
har genomférts under &ret och bland dessa
aterfinns bl.a. Inteas forvarv av Landsdomaren 6 i

Pagaende projektinvesteringar

Bolaget har vid utgdngen av det fjarde kvartalet
flera pagaende projekt i olika skeden. Tre av

bolagets fastigheter genomgar storre
ombyggnationer och klassas som
projektfastigheter.

| Eskilstuna pagar projektet K43 i fastigheten
Véagbrytaren 1. Fastigheten omfattar ca 25 000
kvm kontorslokaler som byggs om till moderna och
effektiva arbetsplatser. Bland hyresgéasterna finns
tex Fortifikationsverket. Inom projektet utvecklas
aven ett nytt restaurang- och konferenskoncept
med planerad produktionsstart i mitten av februari.

| Stockholm péagar fardigstallandet av aldreboende
ovanpd Farsta strands tunnelbanestation. Ersta
Diakoni flyttade in i mitten av januari och den forsta
boende flyttade in i borjan av februari.

*Kalla: Catella

Lund och SBB:s forvarv av en portfolj fran Hemso.
Under fjarde kvartalet inkom ett bud fran SBB pa
samtliga aktier i konkurrenten Hemfosa. Under
januari 2020 pakallade SBB inlosen i enlighet med
aktiebolagslagen av Hemfosas noterade aktier. En
process som forvantas bli slutférd under forsta
kvartalet 2020.

Intresset inom segmentet ar fortsatt hogt och ett
flertal nya aktérer har under 2019 intresserat sig
for samhallsfastigheter. Stenvalvet beddmer att
marknaden kommer att vara fortsatt stark under
2020 och bolaget har ett flertal pagdende dialoger
angaende potentiella forvarv och férhoppningar
finns om att dessa slutférs under forsta halvaret
2020.

Den demografiska utvecklingen i landet med en
aldrande befolkning och en stérre grupp i
skoldldern go6r att Stenvalvet beddémer att
kommunernas investeringsbehov i
samhéllsfastigheter ar fortsatt stort. Samtidigt
pagar en uppgradering av lokalerna inom
rattsvasendet och hos andra myndigheter.
Stenvalvet ser bade en potential i nyproduktion pa
egna fastigheter och via markanvisningar samt
genom effektivisering och modernisering av de
egna  kontorsfastigheterna i  dialog med
hyresgésterna.

I det gamla myntverket i Eskilstuna ska en ny
tingsratt byggas at Domstolsverket. Inlyttning
beraknas ske under 2021.

Darutdver sker nyproduktion av ett aldreboende i
Upplands Vasby och en skola i Nacka. Projekten
beddms fardigstallas under 2020 respektive 2021.

Uttver bolagets storre pagaende projekt finns en
portfdlj med projekt i tidiga skeden med en
potentiell investeringsvolym om ca tva mdr kr.
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Finansiering
Samtliga siffor inom parentes avser 2018-12-31. Réntebindning per period
Bolagets styrelse tog 2019-06-04 beslut om en Period (ar) Volym (mkr) Andel
uppdaterad finanspolicy. Uppdateringarna mojliggor
for bolaget att pa ett battre satt anpassa rante- och <1 1554 29%
refinansieringsrisk till hyresavtalens forfallostruktur 1-2 0 0%
och innehdller kompletterande riktlinjer for att 2.3 0 0%
ytterligare starka bolagets likviditetsberedskap. ) 0
Darutdver har policyn kompletteras med tydligare 3-4 0 0%
beskrivningar av bolagets hantering av kredit- och
motpartsrisk samt operativa risker. 4-5 500 9%
i 5-6 0 0%
Under det fjarde  kvartalet har bolaget oOkat 0
certifikatvolymen till 1 240 mkr. fordelat pa loptider 6-7 916 17%
upp till sex manader. 7-8 1 950 36%
Koncernens externa ldnevolym uppgick per 8-9 500 9%
balansdagen till 5 420 (5 436) mkr. och loper till en 9-10 0 0%
snittranta  om 1,72 (1,68) %. Aterstdende
rantebindningstid inraknat effekt av swappavtal &r i >10 0 0%
genomsnitt 5,3 (3,2) & och aterstdende 42 100%
kapitalbindningstid 3,6 (3,9) &r. Summa > 420 00%
Kapitalbindning per period

Likviditetsberedskap

Vid periodens utgang hade bolaget tillgang till likvida Period (ar) Volym (mkr) Andel

medel om 349 mkr. <1 2 698 50%
Bolagets back-up faciliteter uppgick till 1 178 mkr. 1-2 0 0%
och utestaende foretagscertifikat till 1 240 mkr. 2-3 684 13%
Finansiella risker 3-4 228 4%
4-5 496 9%
Per balansdagen var 85% (63%) av laneportfdljen o
finansiellt sakrad via ranteswappar och lan med fast 5-6 0 0%
ranta. 6-7 0 0%
Under kvartalet har bolaget inte upptagit ytterligare 7-8 54 1%
ranteswappar.  Foretagets totala derivatvolym 8-9 1 260 23%
uppgick till 3 866 (1 866) mkr. och lan med fast ranta o
till 816 (1 017) mkr. 9-10 0 0%
> 10 0 0%

Marknadsvéardet p& derivatportfljen var -100 (-24)
mkr. Summa 5420 100%

Foretagscertifikat inkluderas i period <1 ar.

Finansiella ataganden per 2019-12-31 rapporteras
till samtliga kreditgivare 2020-02-28.

Lan fordelade per finansiar

26%
14%
24%
Nykredit SEB
= Nordea ® Handelsbanken

5,7 ggr 42,2 0% = Certifikat

Rantetackningsgrad LTV (netto)




Delarsrapport jan — dec 2019

Ovrig finansiell information

STENVALVET

Kanslighetsanalys fastighetsvarden och rantederivat

Forandring vardepéaverkan (mkr)
Forvantad normaliserad hyra -100 kr/kvm -1 000
Fonantad langsiktig vakans +5,0%-enheter -400
Diskonteringsranta, avkastningskrav +0,5%-enheter -1 400
Marknadsrénta ranteswappar +0,5%-enheter -140

Vérderings- och ranterisk

Varderingen av  forvaltningsfastigheter  kan
paverkas av de antaganden som
foretagsledningen gor. For att minska denna risk
later Stenvalvet oberoende varderingsman tva
ganger per ar vardera hela fastighetsbestandet.
Varderingarna gors infor varje hel- och
halvarsskifte.

Stenvalvets  fastighetsbestand bestdar av
samhallsfastigheter och hyresgéasterna har mycket
hdg kreditvardighet. Stat och kommun samt
landsting star for ca 69 % av Stenvalvets
hyresintakter. Den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden var per 31 december 6,5 ar.

Finanspolicy

Stenvalvets finanspolicy revideras av styrelse
arligen och reglerar mandaten till finansfunktionen
vad galler hanteringen av de finansiella riskerna.

Enligt den gallande finanspolicy ska Stenvalvet ha
en valstrukturerad skuldportfolj i relation Htill
koncernens framtida kassaflodet. Det gor att
forfallostrukturen pa skuldportféljen kannetecknas
av en spridning over flertal ar och kreditgivare.

| finanspolicy anges aven en struktur fér portféljens
rantebindning och riktlinjer for hantering av
motpartrisken.

Agarstruktur per 2019-12-31

37.0%

16.4%

46.2% 0.4%

Kapan pensioner firsakringsfirening
m Svenska Kyrkans pensionskassa farsakr faren.
m Stiftelsen far Strategisk Forskning
B Minoritetsagare

Stenvalvets finansiella kostnader har en stor
paverkan pa koncernens resultat. For att reducera
Stenvalvets exponering mot stigande
marknadsrantor har koncernen en del av sina
rantekostnader bundna till fast ranta.

Darutbver anvands ranteswappar 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
swappkurvorna skulle, allt annat lika, medfora en
negativ omvardering av Stenvalvets réntederivat
med ca 140 mkr.

Darutéver ska Stenvalvet ha en
likviditetsberedskap som minst tacker 60% av
behovet 12 manader framat.
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STENVALVET

Resultatrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2019 2018 2019 2018
Belopp i mkr jan-dec  jan-dec okt- dec okt- dec
HYRESINTAKTER

Hyresvarde 849 785 215 193
-Hyresbortfall -40 -33 -9 -9
Owriga intakter 78 59 28 14
Summa hyresintakter 888 811 234 198
FASTIGHETSKOSTNADER

Media -79 -79 -18 -18
Underhall -39 -37 -14 -14
Owrig drift -141 -116 -40 -28
Summa fastighetskostnader -259 -232 =72 -59
DRIFTOVERSKOTT 629 578 162 139
Central administration -43 -37 -14 -16
Externa finansiella poster -106 -95 -24 -25
Agarrantor -254 -226 -64 -57
FORVALTNINGSRESULTAT 226 220 60 41
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 559 485 518 473
Vardeférandringar rantederivat -41 -25 89 -24
RESULTAT FORE SKATT 744 680 667 490
Aktuell skatt -19 -4 -2 -2
Uppskjuten skatt -166 -92 -154 -74
PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT 559 584 511 414
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STENVALVET

Balansrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2019-12-31  2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 025 11 105
Owiga anlaggningstillgdngar 139 15
Summa anlaggningstillgangar 12 164 11 120
Omsattningstillgangar

Owriga omsaéttningstillgangar 101 49
Likvida medel 349 315
Summa omsattningstillgangar 450 364
SUMMA TILLGANGAR 12 614 11 484
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital 3125 2 566
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 682 522
Lan fran kreditinstitut 2 708 4124
Lan fran agare 2 848 2 548
Owriga langfristiga skulder 152 34
Summa langfristiga skulder 6 390 7 228
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 1472 792
Foretagscertifikat 1240 520
Owriga kortfristiga skulder 386 378
Summa kortfristiga skulder 3 099 1 690
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 614 11 484
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL 2019-01-01  2018-01-01
Belopp i mkr 2019-12-31  2018-12-31
Ingéende eget kapital 2 566 1982
Periodens totalresultat 559 584
UTGAENDE EGET KAPITAL 3125 2 566




Delarsrapport jan — dec 2019

Kassaflodesanalys i sammandrag - koncernen

STENVALVET

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

UTFALL 2019 UTFALL 2018

Belopp i mkr jan - dec jan - dec
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 744 626
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -551 -290
Kassafléde fran den |[6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 193 336
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -161 -12
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 123 25
Kassaflode fran den |6pande verksamheten 155 349
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -276 -201
Fonarv av fastigheter (direktforvarv) -16
Forvarv av dotterforetag netto likvidpaverkan -1 267 -1 288
Forsaljning av dotterforetag netto likvidpaverkan 1138 656
Kassafléde fran investeringsverksamheten -405 -849
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1 520 1244
Amortering av lan -1 236 -764
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 284 480
Periodens kassaflode 34 -20
Likvida medel vid periodens borjan 315 335
Likvida medel vid periodens slut 349 315
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STENVALVET

Resultatrakning i sammandrag - moderbolaget

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 2019 2018 2019 2018
Belopp i mkr jan-dec  jan-dec okt-dec oki-dec
Nettoomséttning 64 48 15 11
Administrations- och forsaljningskostnader -81 -66 -26 -23
RORELSERESULTAT -17 -18 -11 -12
Ranteintakter 224 188 68 45
Rantek ostnader kreditinstitut -18 -16 -5 -5
Ovriga finansiella k ostnader -5 -1 -1
Agarrantor -254 -226 -64 -57
Owriga finansiella poster 44 -8 116 -3
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -26 -80 103 -33
Bokslutsdispositioner 155 63 147 63
RESULTAT FORE SKATT 129 -17 250 30
Skatt -22 1 -38 3
PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT 107 -16 212 33
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Balansrakning i sammandrag - moderbolaget

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 0 1
Materiella tillgangar 2 1
Finansiella tillgangar 4 570 3723
Summa anlaggningstillgangar 4 572 3725
Omsattningstillgangar

Owiga omsattningstillgadngar 344 1079
Likvida medel 194 318
Summa omsattningstillgangar 538 1397
SUMMA TILLGANGAR 5110 5122
Totalt eget kapital 291 183

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Langfristiga skulder

Owriga langfristiga skulder 2 848 2 548
Verkligt varde rantederivat 61 7
Summa langfristiga skulder 2 909 2 555
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1 240 520
Owriga kortfristiga skulder 670 1 864
Summa kortfristiga skulder 1910 2 384

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5110 5122
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Ovriga upplysningar
Handelser efter periodens utgang

Den 14 januari meddelande Fastighets AB
Stenvalvet om rekrytering av Maria Lidstrom som
Vd och eftertradare till Magnus Edlund som slutar
sin anstallning den 11 mars 2020. Maria borjar sin
anstallning i maj 2020. Under ordinarie Vd:s
franvaro blir vwd Sara Ostmark tillférordnad Vd.

Finansinspektionen godkédnde Fastighets AB
Stenvalvets prospekt avseende ett MTN program
med rambelopp om 5 mdr kr.

Stenvalvet emitterade sin forsta obligation i
februari 2020. Obligationen har ett nominellt
belopp om 750 mkr. och en l6ptid pa 4 ar.

Medarbetare

Vid det fjarde kvartalets utgang uppgick antalet
anstallda till 42 personer fordelat pa 60% kvinnor
och 40% mén

Transaktioner med narstaende

Inga véasentliga 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 upprattats i enlighet med 1AS 34
Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen. Delarsrapporten for
moderbolaget har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. For
koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper  och  berékningsgrunder
tillampats som i den senaste &rsredovisningen
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 férstnamnda 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

STENVALVET

Serviceintakter. | delarsrapporten redovisas dessa
intakter pa en rad da resultatrakningen presenteras
i sammandrag. Saledes uppstar ingen
resultatpaverkan pé intakter eller redovisat resultat.
Upplysningar enligt 1AS 34.16A framkommer
forutom i de finansiella rapporterna och dess
tilhérande noter &aven i o©vriga delar av
delarsrapporten.

Informationen i denna deldrsrapport ar sddan som

foretaget ska offentliggora enligt lagen om
vardepappersmarknaden

Stockholm 19 februari 2020.

Dag Klackenberg, Styrelseordférande
Ingalill Berglund, Styrelseledamot
Marie Giertz, Styrelseledamot

Thomas Holm, Styrelseledamot

Hans Rydstad, Styrelseledamot

Ann Grevelius, Styrelseledamot
Magnus Edlund, Verkstéllande 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
vVD Sara Ostmark, tel. 070-738 52 79

STENVALVET
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Definitioner

Anpassad Bostad

Bostad med sarskild service for vuxna eller annan
sarskilt anpassad bostad for vuxna enligt lagen
om LSS (1993:307) och Socialstyrelsens
foreskrifter (SOSFS 2002:9).

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
sadsom kommunikation, affars- och projektutveckling,
ekonomi, finans samt delar av férvaltningsledningen
och dessa personers andel av 6vriga 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
tomtréatt.

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 (Brutto)

Réantebarande externa skulder i forhallande till
fastigheternas senaste marknadsvarde.

LTV (Netto)
Rantebarande externa skulder minus likvida

tillgangar i forhallande till fastigheternas senaste
marknadsvarde.

STENVALVET

Marknadsvarde
Samtliga fastigheter varderas av externa

auktoriserade varderare varje arsskifte. Vid varje
halvarsskifte varderas fastigheterna internt.

Réntebindningstid (ar)

Volymvagt snitt av aterstaende tid fram till nasta
ranteomsattningstillfalle for koncernens fastighetslan
och rénteswappar.

Rantetackningsgrad

Resultat efter finansiella intékter 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.

Overskottsgrad

Driftoverskott i forhallande till hyresintakter.
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