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Delarsrapport jan — mars 2020

Delarsrapport jan

Perioden i korthet

— mars 2020

» Hyresintakterna uppgick till 218 (224) mkr.

» Driftoverskottet okade till 157 (152) mkr. ”
» Forvaltningsresultatet uppgick till 56 (52) mkr. >
> Realiserade och orealiserade vardeférandringar

pa rantederivat till -29 (-45) mkr.

Stenvalvet i sammandrag*

STENVALVET

» Resultatet efter skatt blev 33 (15) mkr.

Marknadsvardet pa fastighetsbestandet uppgick
vid slutet av kvartalet till 12 085 (11 964) mkr.

Jamforelsevarden
delarsrapporten avser utfall jan-mar 2019 nar inte
annat specificeras.

inom parentes i

Jan - Mar 2020 Jan - Mar 2019

Apr 19 - Mar 20

Apr 18 - Mar 19

Jan - Dec 2019

Summa intakter, mkr
Driftdverskott, mkr
Forvaltningsresultat, mkr
Periodens totalresultat, mkr

Fastigheternas marknadsvarde, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm

Antal fastigheter, st

Uthyrningsbar area, tkvm

Belaningsgrad (LTV), %
Rantetackningsgrad, ggr
Rantebindningstid, ar
Kapitalbindningstid, ar

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %**
Direktavkastning, %

218 224
157 152
56 52

33 15

12 085 11 964
23 466 19 568
104 112
515 611
42,3 49,9
5,6 5,6
52 3.2
3,7 4,1
95,6 95,7
76,6 67,6
52 52

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

837
634
229
577

12 085
23 466
104
515

42,3
5,7
52
3,3

95,2
75,7
5,2

810
595
223
546

11 963
19 568
112
611

49,9
5,8
3,2
4.1

95,7
71,3
5,2

888
629
226
559

12 025
23 362
104
515

42,2
5,7
53
3,6

95,3
70,8
5,0

**Overskottsgraden ar sésongsmaéssigt lagre under arets férsta kvartal, vilket till stor del beror pa hégre
kostnader for snéréjning samt hdgre energikostnader.

Fordelning av hyresintakter

Genomsnittlig hyresduration (ar per lokalslag)

Genomsnittlig hyresduration (ar per lokalslag)

Anpassad bostad

skola

9,9

Vard
Kontor  me— 3 14
Réttsvisende  p—— 3,0
Ovrigt  p—— 4,1

Totalt

0,0 2,0 4,0 6,0

2019-12-31 m2020-03-31

e )

9,6

6,4

8,0 10,0 12,0

M| Stat

Region ®Kommun

M Skattefinansierat M Privat
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VD-ord

Ett kvartal fyllt av oro och osakerhet som
overgar till forsiktig optimism

Arets forsta kvartal kom mot slutet att domineras av
den pagaende Coronaepidemin, vars konsekvenser
for bade manniskor och global ekonomi ar svara att
Overblicka. Vara tankar gar till vara hyresgaster,
medarbetare och samarbetspartners som kampar pa
for att verksamheterna ska fungera som vanligt i en
tid nar manniskor berérs bade personligt och
ekonomiskt.

Stenvalvets verksamhet bygger pa att vi ar lyhérda,
langsiktiga och omsorgsfulla i allt vi gor. Den stabila
grunden vi har byggt var verksamhet pa gor att vi nu
trots allt ser framtiden med forsiktig optimism.

Koncernen har stabila finanser och god likviditet. Vi
gick in i arets forsta kvartal efter ett positiv ar 2019
da vi kunde vaxa och konsolidera var verksamhet. |
borjan pa aret gjorde vi en lyckad emission inom
ramen for var nystartade MTN program med ett
rambelopp om 5 mdr kr. Parallellt med det 6kade vi
vara kreditfaciliteter med 550 mkr for att var likviditet
ska vara god bade nu och pa lang sikt.

Huvuddelen av vara hyresintakter kommer fran
hyresgaster som  bedriver  skattefinansierad
verksamhet. Efterfragan pa lokaler for
samhallsservice bygger huvudsakligen pa
demografisk grund och ar mindre kanslig for
konjunktursvangningar.  Pandemin  har  dock
inneburit att en del hyresgastkontakter behdver ske
pa annat satt an via personliga méten och vi ar
mycket mana om att stddja de samhallsnyttiga
verksamheterna i en svar tid. Det vi ser idag ar att
vara relationer fortsatter aven om kontakter
huvudsakligen sker digitalt men att konsekvenserna
for vart intaktsflode hittills ar ytterst lindriga.

Fastighetsmarknaden i Sverige préglas av oron
kring konsekvenserna av pandemin. En del
transaktioner har avbrutits med anledning av att
férutsattningar for affaren har blivit annorlunda
jdmfért med tiden fore den globala krisen. Det
kvarstar att se hur langvariga effekterna blir och
inom vilka segment av fastighetssektorn.

Vi bedomer att samhallsfastigheter fortfarande ar ett
attraktivt tillgangsslag ur investeringssynpunkt.
Grundférutsattningarna for att investera i vart
segment, dvs en gynnsam demografisk utveckling
och den laga motpartrisken i hyresférhallandet, talar
for att vara fastigheter kommer att stad sig val i
forhallande till andra delar av fastighetssektorn.

For Stenvalvets del innebar det att tillvaxtplanerna
kvarstar och bolaget har god beredskap for att
forvarva och utveckla nya fastigheter. Under arets
forsta kvartal investerade Stenvalvet totalt ca 59 mkr
i den egna portfoljen.

STENVALVET

Var projektverksamhet fortsatter enligt plan och vi
gar in i en spannande fas i omvandlingen av
Eskilstunas stadskarnan genom en ny tingsratt och
modernisering av ett kontorshus samt skol- och
aldreboendeprojekt i Storstockholm.

Coronaepidemin har haft en negativ paverkan pa
den finansiella marknaden, da tillgangen till kapital
har minskat och kreditmarginalerna har Okat. |
skrivande stund ser vi tecken pa en generell
aterhamtning, om an inte pa de villkor som radde
innan krisen. Vart arbete med att bredda vara
finansieringskallor och att stirka var finansiella
stallning gor att vi kommer att kunna finansiera var
verksamhet bade pa kort och lang sikt.

De finansiella nyckeltalen ar fortsatt mycket stabila.
Réantetackningsgraden  uppgick till 5,6 ggr,
rantebindningstiden till 5,16 ar och
kapitalbindningstiden till 3,67 ar. Andelen offentliga
hyresgaster ar ca 68% och lagger man dartill privata
aktérer som bedriver skattefinansierad verksamhet i
Stenvalvets lokaler uppgick andelen till ca 92%.

Narmast i tiden planerar vi att 6ppna fér mojligheten

till hallbar finansiering, vilket har en naturlig koppling
till de verksamheter foretaget och vara hyresgaster
bedriver Resultatet av var klimatredovisning for
2019 har kommit och det goér att vi har ett bra
referensvarde for att minska var miljdpaverkan i
fortsattningen.

Under forsta kvartalet har vi miljdcertifierat
fastigheten Korpen i Vaxjo och installerat solceller
pa fastigheten Kabelrullen i Alvsjd i sodra
Stockholm.

Nar detta VD-ord skrivs har jag precis tilltratt min
tjanst. Det forsta intrycket ar gott och jag har blivit
val mottagen. Forutsattningarna att lara kanna
verksamheten ar annorlunda i och med den
pagaende pandemin men bolaget ar langt framme i
den digitala mognaden s& under varen kommer det
mesta ske digitalt. Den forsta tiden kommer mitt
fokus vara inat bolaget, att Iara kdnna medarbetare
och verksamhet.

Maria Lidstrém, vd
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Intakter, kostnader och resultat

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 218 (224)
mkr. Forandringen ar till stérsta delen en foljd av
genomférda transaktioner under 2019.

For jamfoérbart bestdnd uppgick intdkterna till 200
(194) mkr. 1 intdkterna ingar en post av
jamforelsestérande karaktar uppgaende till ca 5,1
mkr. Hyresutvecklingen jamfért med samma period
2019 ar 2,2%.

Fastighetskostnader

Kostnaderna uppgick till 61 (72) mkr. Aven
kostnadsokningen forklaras delvis av férvarv under
2019.

For jamférbara fastigheter uppgick kostnaderna ftill
56 (61) mkr. | féregaende period redovisas 4 mkr
som avser jamforelsestorande poster. Periodens
fastighetskostnader ligger darmed i nivd med
féregaende perioden.

Driftoverskott

Driftdverskottet uppgick till 157 (152) mkr.

For jamférbara fastigheter summerar driftéverskottet
till 144 (129) mkr. Bortsett effekten av jamforelse
poster i foregaende period (3,5 mkr) ar forbattringen
18 mkr.

Central administration

Central administration uppgick till 12 (9) mkr. Okad
kostnad avser huvudsakligen uttkad organisation
och modernisering av IT system.

Externa finansiella kostnader

Réantekostnader till kreditinstitut och Ovriga

finansiella poster uppgick for perioden till 25 (28)
mkr. Okningen beror pa upptag av nya lan i

Jamforbart bestand

STENVALVET

samband med under aret genomférda forvarv samt
rantesakring via derivatinstrument.

Bolagets momentana bruttosnittranta uppgick i slutet
av perioden il 1,68 (1,69)%. Den Kkorta
marknadsrantan Stibor 3M under perioden varit ca
0,29  procentenheter hogre  jamfort  med
motsvarande period foregaende ar. Minskningen ar
framst en effekt av en fortsatt omstrukturering av
portféljen.

Agarrintor

Kostnad for agarrantor uppgick till 64 (62) mkr.
Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 56 (53)
mkr. Jamfort med foregaende ar belastas resultatet
av hogre rante- och administrationskostnader da
bolaget befinner sigi en tillvaxtfas.
Véardeforandringar fastigheter

Fastighetsbestandet har under perioden okat i varde
med 60 mkr och uppgick vid periodens slut till 12
085 mkr. Okningen forklaras av gjorda vardehojande
atgarder i fastigheterna.

En extern vardering kommer att ske per 2020-06-30.

Apr 2019 - Mar 2020

Jan - Mar 2020 Jan - Mar 2019

mkr krlkvm mkr mkr
Summa intakter 779 1 558 200 194
Media -65 -131 -20 -22
Underhall -32 -65 -6 -5
Owrig drift -118 -235 -30 -33
Driftoverskott 564 1128 144 133
Overskottsgrad, % 72,4 71,8 69
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Véardeforandringar rantederivat

Orealiserad vardeférandring pa rantederivat blev for
perioden -29 (-45) mkr. Den negativa
vardeférandringen ar en foljd av att de langa
marknadsrantorna har varit lagre jamfért med
féregaende halvarsskifte.

Skatt

Skattekostnad for perioden uppgick till 6(9) mkr och
avsag uppskjuten skatt. Ingen aktuell skatt
redovisas i denna rapport.

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 33 (15)
mkKr.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Fastighets AB
Stenvalvet bestar i huvudsak av att férvalta

Segmentsinformation

STENVALVET

koncernens fastigheter genom agande av aktier i de
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 15
(16) mkr och resultat efter finansiella poster till -43 (-
45) mkr. Balansomslutningen var 5 443 (4 554) mkr
varav inlaning fran agare 2 848 (2 848) mkr och
marknad 1 255 (740) mkr.

Resultatposter per segment

Hyresintakter

Belopp i Mkr Jan - Mar 2020 Jan - Mar 2019
Kontor 66 63
Anpassad bostad 53 63
Rattsvasende 37 34
Utbildning 43 45
Vard 13 14
Owrigt 6 5
Totalt 218 224

Tillgangsposter per segment

Driftnetto Marknadsvérde fastigheter
Jan - Mar 2020  Jan - Mar 2019 31-mar-20 31-mar-19
46 42 2962 2648
41 41 3841 4 084
26 25 1555 1499
33 33 2 608 2731
8 8 574 605
2 3 544 397
157 152 12 085 11 964
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Flerarsoversikt

STENVALVET

2019 2018 2017 2016 2015 2014

Summa intakter, mkr. 888 811 742 690 630 374

Driftéverskott, mkr. 629 578 530 493 445 266

Overskottsgrad 71% 71% 72% 72% 71% 71%

Belaningsgrad (LTV) 42% 49% 51% 53% 57% 58%

Rantetackningsgrad, ggr 57 5,8 5,8 55 55 3,3

Marknadsvarde, mkr. 12025 11105 9 941 8510 7 548 6 547

Stenvalvets 10 storsta hyresgaster

Hyresgast Hyresgastkategori Arshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 104 12%
Int. Engelska Skolan i Sverige AB Friskolor 68 8%
Orebro Kommun Kommun 48 6%
Sveriges Domstolar Stat 47 6%
Attendo Sverige AB Privata vardgivare 37 4%
Region Skane Region 35 4%
Umea Kommun Kommun 27 3%
Skatteverket Stat 27 3%
Kriminalvarden Stat 25 3%
Uppsala Kommun Kommun 17 2%
Summa 435 52%



% av totalt hyresvarde

Delarsrapport jan — mar 2020 S T E N VA I.V E T
Fastighetshestandet

Diversifiering per lokalslag Diversifiering per kommun

mInnehav = Utrymme enligt affarspolicy

m Min. enl. affarspolicy 25%
30% _8
28% 'S 20%
(2]
®
0, 0,
20% —23% 21% _§ 15%
©
17% S
= 0,
10% g 10%
>
7% T 5% o
0, Q 0,
S S QO N 6@ > 0,
& & S L 0% PO
e & 8 3 ST K S
Q,bfo B K\ Q.Qg"b Q\l;ogy\)((?‘@«\/
< [ONRNVER (G
\% S %
Diversifiering per fastighet Diversifiering per forfalloar
m Innehav Utrymme enligt affarspolicy ®2020-03-31 =2019-12-31
o,
10% 200 22%
180
3 8%
5 160 18%
S
3 6% 140
g 120 - 14%
= 4% =
g 7% :;100
% 2% 5% 4% f 80 8% 70/
& 0% 40 4% 4A)
=S fl, 3 Qg N 1%
‘> <</ F 9 N > <<, 20 I A
TEYEFIEY & fﬁfﬁfﬂ'fﬂ’%‘*%%fi\ww%w
%%"O@é & G SSRGS S S
Ar

Affarspolicy

Stenvalvets aktuella fastighetsportfélj dverensstdammer val med riktlinjerna i bolagets affarspolicy, vilket
illustreras av diagrammen ovan.

Andelen aldreboende 6verstiger 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 6verstiga 10 % av den totala portfoljens varde.

Fastighetsportfoljens hyresavtals I6ptider bor vara diversifierade i sa motto att forfallotidpunkter och
hyresvolym skall vara sa jamt férdelad som majligt mellan aren.
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STENVALVET

Forandringar i fastighetshestandet

Transaktioner

Under forsta kvartalet utvarderades flera
investeringsmojligheter varav en, en skola med
Stockholms utbildningsforvaltning som  storsta
hyresgast slutférdes. Skolan har cirka 600 elever i
arskurserna 4 — 9. Skolan tilltrades under andra
kvartalet.

Den totala transaktionsvolymen for forsta kvartalet

summeras till cirka 35 mdr kr. Aret inleddes med
en hog aktivitet pa transaktionsmarknaden, en
aktivitet som i och med utbrottet av Covid 19
avtagit. Bland de genomférda transaktionerna finns
bland annat Stadsrums forvarv av Farsta Centrum
av Atrium Ljungberg och tyska DWS férvarv av
Solna United av Skanska.

Transaktionsvolymen  for  samhallsfastigheter
summeras till strax éver 2 mdr kr for det forsta
kvartalet. Bland de genomférda transaktionerna
aterfinns bland annat Vecturas férvarv av Bromma
Sjukhus och Hemsds forvarv av en fastighets-
samt projektportfolj av Uddevalla Kommun.
Stenvalvet  beddmer att efterfragan  pa
samhallsfastigheter kommer fortsatta att vara hog,
trots utbrottet av Covid 19.

Den hoga efterfrdgan pa samhallsfastigheter
forklaras av att fastigheterna har lag vakansrisk,
stabil hyresutveckling och sakra hyresgaster.

Pagaende projektinvesteringar

Bolaget har vid utgangen av det forsta kvartalet
flera pagaende projekt i olika skeden

| Eskilstuna pagar projektet K43 i fastigheten
Vagbrytaren 1. Fastigheten omfattar ca 25 000
kvm kontorslokaler som byggs om till moderna och
effektiva arbetsplatser.

| det gamla myntverket i Eskilstuna ska en ny
tingsratt byggas at Domstolsverket. Inflyttning
berdknas ske under 2021.

| Vintrosa hemmet, Orebro, har etapp 2 av 5
startat. Avdelningarna tomstalls infér renovering
medan o6vriga avdelningar har kvarvarande
boende. Projektet ska vara fardigt i april 2021

| Salem, har Aldreboendet Rosstorp tomstéllts helt
och rivning i hela byggnaden pabdrjades i mars.

Den demografiska utvecklingen i landet med en
aldrande befolkning och en storre grupp i
skolaldern gor att Stenvalvet bedomer att
kommunernas investeringsbehov i
samhallsfastigheter ar fortsatt stort.

Samtidigt pagar en uppgradering av lokalerna inom
rattsvdsendet 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
hyresgasterna.

Projektet innebar en ombyggnad av befintlig
huvudbyggnad samt tillbyggnader av paviljonger 1
och 2 och beraknas bli fardigt i oktober 2020.

Darutéver sker nyproduktion pa tva fastigheter
tilsammans med andra aktérer. | Upplands Vasby
uppfors ett aldreboende med 54 |agenheter.

Pa Sickladn, Nacka, ska en byggnad anpassas for
en ny skola. Upphandling av entreprendr pagar.
Projekten beddms fardigstallas under 2020
respektive 2021.

Darutvoéver finns en portfélj med projekt i tidiga
skeden med en potentiell investeringsvolym om ca
tva mdr kr.
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Finansiering

Samtliga siffor inom parentes avser 2019-12-31. Réntebindning per period

Bolagets styrelse tog 2019-06-04 beslut om en Period (ar) Volym (mkr) Andel
uppdaterad finanspolicy. Uppdateringarna mdjliggor
for bolaget att pa ett battre satt anpassa rante- och <1 1267 22%
refinansieringsrisk till hyresavtalens forfallostruktur 1-2 0 0%
och innehaller kompletterande riktlinjer for att
ytterligare starka bolagets likviditetsberedskap. 2-3 0 0%
Darutéver har policyn kompletterats med tydligare 3.4 0 0%
beskrivningar av bolagets hantering av kredit- och
motpartsrisk samt operativa risker. 4-5 1250 21%
o
Stenvalvet emitterade sin forsta obligation i februari 5-6 0 0%
2020. Obligationen har ett nominellt belopp om 750 6-7 916 16%
mkr och en |6ptid pa 4 ar. 7.8 1950 339%
Under det forsta  kvartalet har bolaget Okat 8-9 500 8%
certifikatvolymen till 1 255 mkr. fordelat pa l6ptider 9-10 0 0%
upp till sex manader. °
>10 0 0%

Koncernens externa lanevolym uppgick per
balansdagen till 5 884 (5 420) mkr och I5per till en Summa 5884  100%
snittranta  om 1,68  (1,72)%.  Aterstaende

rantebindningstid inraknat effekt av swappavtal ar i Kapitalbindning per period
genomsnitt 5,16 (5,28) ar och aterstdende ; N
kapitalbindningstid 3,67 (3,59) ar. Period (ar) Volym (mkr)  Andel
o <A1 2415 41%
Likviditetsberedskap
1-2 256 4%
Vid periodens utgang hade bolaget tillgang till likvida 2.3 653 11%
medel om 809 mkr.
3-4 1245 21%
Bolagets back-up faciliteter uppgick till 1 478 mkr, 4-5 0 0%
samt en checkkredit om 250 mkr och utestaende
foretagscertifikat till 1 255 mkr. 5-6 0 0%
o,
Finansiella risker 6-7 0 0%
7-8 54 1%
Per balansdagen var 90% (84%) av laneportféljen 8.9 1260 21%
finansiellt sakrad via ranteswappar och lan med fast
ranta. 9-10 0 0%
> 10 0 0%

Under kvartalet har bolaget upptagit ytterligare 750
mkr i ranteswappar. Foretagets totala derivatvolym Summa 5884 100%
uppgick till 4 616 (3 866) mkr och Ian med fast ranta
till 682 (684) mkr.

Foretagscertifikat inkluderas i period <1 ar.

Marknadsvardet pa derivatportféljen var -93 (-27).

Finansiella ataganden per 2019-12-31 rapporteras

till samtliga kreditgivare 2020-02-28. Lan fordelade per finansisr

13% 12%

21% 24%

56 ggr 42,3 % n

Rantetédckningsgrad LTV (netto)

22%

= Handelshanken = Nordea = Nykredit = SEB = Certifikat = Obligation
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Ovrig finansiell information

Kanslighetsanalys fastighetsvarden och rantederivat

Forandring Vardepaverkan (mkr)
Forvantad normaliserad hyra 100 kr/kvm 1 000
Forvantad langsiktig vakans 5,0%-enheter 400
Diskonteringsranta, avkastningskrav 0,5%-enheter 1400
Marknadsranta ranteswappar 0,5%-enheter 150

Varderings- 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 bestar av
samhallsfastigheter och hyresgasterna har mycket
hog kreditvardighet. Stat och kommun samt
landsting star for ca 67,1% av Stenvalvets
hyresintakter. Den genomsnittliga aterstaende
kontraktstiden var per 31 mars 6,4 ar.

Finanspolicy

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

Enligt gallande finanspolicy ska Stenvalvet ha en
valstrukturerad  skuldportfélj i  relation il
koncernens framtida kassafléde. Det gor att
forfallostrukturen pa skuldportfélien kannetecknas
av en spridning over flertal ar och kreditgivare.

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

Agarstruktur per 2020-03-31

. ) 0,2%
m Kapan pensioner

forsakringsforening

= Svenska Kyrkans
pensionskassa
forsakr.foren.

m Stiftelsen for
Strategisk Forskning

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.

Darutdver 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
positivt omvardering av Stenvalvets rantederivat
med ca 150 mkr.

Darutdver ska Stenvalvet ha en
likviditetsberedskap som minst técker 60% av
behovet 12 manader framat.

-
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Resultatrakning i sammandrag - koncern

STENVALVET

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2020 2019 2020 2019 2019
Belopp i mkr jan-mar  jan-mar  apr-mars  apr-mars jan-dec
HYRESINTAKTER

Hyresvarde 205 217 837 810 849
-Hyresbortfall -9 -9 -40 -34 -40
Owriga intakter 22 16 85 60 79
Summa hyresintakter 218 224 882 836 888
FASTIGHETSKOSTNADER

Media -22 -26 -75 -80 -79
Underhall -6 -6 -39 -36 -39
Owrig drift -33 -40 -134 -125 -141
Summa fastighetskostnader -61 -72 -248 -241 -259
DRIFTOVERSKOTT 157 152 634 595 629
Central administration -12 -9 -46 -40 -43
Externa finansiella poster -25 -28 -103 -99 -106
Agarrantor -64 -62 -256 -233 -254
FORVALTNINGSRESULTAT 56 53 229 223 226
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 0 559 297 559
Vardeférandringar rantederivat -29 -45 -25 -67 -41
Resultat vid awttring aktier & andelar -2 2 164
RESULTAT FORE SKATT 27 6 765 617 744
Aktuell skatt 0 0 -19 -4 -19
Uppskjuten skatt 6 9 -169 -67 -166
PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT 33 15 577 546 559
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STENVALVET

Balansrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 085 11 964 12 025
Owriga anlaggningstillgangar 130 74 139
Summa anlaggningstillgangar 12 215 12 038 12 164
Omsiittningstillgangar

Owriga omséttningstillgangar 102 44 101
Likvida medel 809 238 349
Summa omsittningstillgangar 911 282 450
SUMMA TILLGANGAR 13 126 12 320 12 614
Totalt eget kapital 3158 2 580 3125
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 679 512 682
Lan fran kreditinstitut 2719 3531 2708
Obligationslan 750 - -

Lan fran agare 2 848 2 848 2848
Owriga langfristiga skulder 165 79 152
Summa langfristiga skulder 7 161 6 970 6 390
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 1160 1650 1472
Foretagscertifikat 1255 790 1240
Owriga kortfristiga skulder 392 330 387
Summa kortfristiga skulder 2 807 2770 3099
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 126 12 320 12 614
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL 2020-01-01 2019-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
Ingéende eget kapital 3125 2 565 2 566
Periodens totalresultat 33 15 559
UTGAENDE EGET KAPITAL " 3158 2580 3125
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STENVALVET

Kassaflodesanalys i sammandrag - koncernen

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS UTFALL 2020 UTFALL 2019
Belopp i mkr jan - mar jan - dec
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 27 744
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 32 -551
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital 59 193
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 7 -161
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -28 123
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 38 155
Investeringsverksamheten

Lamnat kapitaltillskott

Investeringar i befintliga fastigheter -59 -276
Forvarv av dotterforetag netto likvidpaverkan -1 267
Forsaljning av dotterforetag netto likvidpaverkan 1138
Forvarv av materiella tillgangar -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -59 -405
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 782 1520
Amortering av lan -301 -1 236
Amortering av leasingskuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 481 284
Periodens kassafléde 460 34
Likvida medel vid periodens borjan 349 315
Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid periodens slut 809 349
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Resultatrakning i sammandrag - moderbolaget

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 2020 2019 2019
Belopp i mkr jan-mar  jan-mar jan-dec
Nettoomsattning 15 16 64
Administrations- och forsaljningskostnader -23 -18 -81
RORELSERESULTAT -8 -2 17
Agarrantor -64 -62 -254
Owriga finansiella poster 23 13 246
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -49 -51 -25
Bokslutsdispositioner 0 0 155
RESULTAT FORE SKATT -49 -51 130
Aktuell skatt -6
Uppskjuten skatt 6 6 -16

PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT 43 -45 108
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STENVALVET

Balansrakning i sammandrag - moderbolaget

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 1 0
Materiella tillgangar 3 2 2
Finansiella tillgangar 4 856 4013 4 570
Summa anldaggningstillgangar 4 860 4 016 4 572
Omsittningstillgangar

Owriga omséttningstillgangar 118 244 344
Likvida medel 465 294 194
Summa omsittningstillgangar 583 538 538
SUMMA TILLGANGAR 5443 4 554 5110
Totalt eget kapital 248 138 291
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 10 0 10
Uppskjuten skatt 25

Langfristiga skulder

Owriga langfristiga skulder 3 597 2 848 2 848
Verkligt varde rantederivat 90 34 61
Summa langfristiga skulder 3 687 2 882 2909
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1255 790 1240
Owriga kortfristiga skulder 218 744 660
Summa kortfristiga skulder 1473 1534 1900
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5443 4 554 5110
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Ovriga upplysningar
Handelser efter periodens utgang

I april 2020 tilltradde Stenvalvet fastigheterna
Stockholm  Skutkrossen 17 och Hassleholm
Nybyggaren 1. Bada forvarv skedde i
aktiebolagsform.

Fastighet AB Stenvalvets arsstdmma holls den 21
april. Stamman beslutade att vélja om den sittande
styrelsen med Dag Klackenberg som ordforande.

Stenvalvet tecknade avtal om ovillkorat kdp av ett
nyproducerat aldreboende i Ronneby med
uthyrningsbar area om 4 773 kvm. Hyresgasten ar
Attendo Sverige AB och hyresavtal har en I6ptid pa
15 ar.

Maria Lidstrdm tilltradde sin  tjanst som
verkstallande direktor for Fastighets AB Stenvalvet

(publ).
Medarbetare

Vid det forsta kvartalets utgang uppgick antalet
anstallda till 45 personer fordelat pa 55% kvinnor
och 45% man

Transaktioner med narstaende

Magnus Edlund , frantradande vd, avyttrade sina
aktier Fastighets AB Stenvalvet (publ) till dvriga
majoritetsédgare  per 2020-01-01.  Stenvalvet
minoritetsdgare som bestar foéretagsledningen
erhaller kvartalsvis ranta pa sin investering i
bolaget.

Tillimpade redovisningsprinciper

Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen
har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt tillampliga bestammelser i
arsredovisningslagen. Delarsrapporten for
moderbolaget har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. For
koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper  och  berakningsgrunder
tillampats som i den senaste arsredovisningen
med undantag av nedan beskrivna &ndrade
redovisningsprinciper.

1 januari 2018 tradde IFRS 15 - Intékter frén avtal
med kunder ikraft. Stenvalvets intdkter omfattas till
Overvagande del av IAS 17 - Leasing, férutom
utdebitering av vissa intakter som omfattas av
IFRS 15. Den férstnamnda inbegriper sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering
for investeringar och fastighetsskatt medan
sistnamnda avser annan tillaggsdebitering sasom

STENVALVET

varme, kyla, sopor, vatten, snorGjning m.m.
Inforandet av IFRS 15 medfor saledes att
Stenvalvets intadkter delas upp i tva rader i
kommande arsredovisning — Hyresintakter och

Serviceintékter. | delarsrapporten redovisas dessa
intakter pa en rad da resultatrakningen presenteras
i sammandrag. Saledes uppstar ingen
resultatpaverkan pa intékter eller redovisat resultat.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer
féorutom i de finansiella rapporterna och dess
tillhérande noter &ven i oOvriga delar av
delarsrapporten.

Informationen i denna delarsrapport ar sddan som

foretaget ska offentliggéra enligt lagen om
vardepappersmarknaden

Stockholm 12 maj 2020.

Maria Lidstrom, Verkstallande direktor

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

Fragor om rapporten:

CFO, Mario Pagliaro, tel 070-824 89 05

Ytterligare information kan erhallas av:

VD, Maria Lidstrom, tel. 070-678 06 98
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 féreskrifter
(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
sasom kommunikation, affars- och projektutveckling,
ekonomi, finans samt delar av forvaltningsledningen
och dessa personers andel av 6vriga kostnader (t ex
hyra).

Direktavkastning

Driftdverskott i férhallande till viktat marknadsvarde.
Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra enligt aktuell hyresgastlista i
forhallande till totalt hyresvarde.

Fastigheter

Avser fastigheter som innehas med agande eller
tomtratt.

Hyresduration

Viktad aterstaende I6ptid pa hyresavtalen.
Jamforbart bestand

De fastigheter som Stenvalvet har &gt under hela
perioden 2019-2020. Projektfastigheterna ar
exkluderade.

Kapitalbindningstid (ar)

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

LTV (Brutto)

Rantebarande externa skulder i férhallande till
fastigheternas senaste marknadsvarde.

LTV (Netto)
Réantebarande 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 aterstdende tid fram till nasta
ranteomsattningstillfalle for koncernens fastighetslan
och ranteswappar.

Réntetackningsgrad

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

Sambhallsfastigheter

Fastighet som brukas till vervagande del av
skattefinansierad verksamhet och ar specifikt
anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas
trygghetsboende under begreppet
samhallsfastigheter.

Skuldsattningsgrad

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

Soliditet

Eget kapital samt rantebarande &garlan i relation till
totala tillgangar.

Overskottsgrad

Driftdverskott i férhallande till hyresintakter.
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Fastighets AB Stenvalvet

Besoksadress: Adolf Fredriks Kyrkogata 2
Postadress: Box 162 84

103 25 Stockholm

info@stenvalvet.se | 08-508 942 50
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