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Fastighets AB Stenvalvet
Org nr 556803-3111

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Fastighets AB Stenvalvet, org nr 556803-3111, far harmed avge
arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2017. Bolaget har sitt séte | Stockholm. Arsredovisning

och koncernredovisning foreslas faststéllas pa arsstdmman den 19 april 2018.

Verksamheten

Koncernen
Bolagets afférside &r att via dotterbolag dga, utveckla och frvalta samhallsfastigheter i Sverige. Med begreppet samhallsfastigheter asyftas fastighet
som brukas till dvervagande del av skattefinansierad verksamhet och &r specifikt anpassad fér samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende

under begreppet samhaéllsfastigheter.

Koncernen bestar vid rdkenskapsarets utgang av moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet med séte i Stockholm samt 78 helagda koncernféretag.
Bolagets ags till 99,6 % av Al Pension, tjanstepensionsbolaget Alecta, Kyrkans Pensionskassa, Kapan Pensioner Férsékringsférening och Stiftelsen fér
Strategisk Forskning. Resterande 0,4 % #gs indirekt av bolagets VD och &vrig féretagsledning.

Koncernens personal ar anstalld i moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet.

Moderféretaget
Moderforetagets verksamhet bestar i huvudsak i att &ga och férvalta aktierna i koncemen samt tilhandahalla férvaltning tiil Gvriga bolag i koncernen.

Sammanfattning av utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stilining

Ekonomisk dversikt 2017 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter, Mkr 735 690 630 374 223
Driftnetto, Mkr 530 493 445 266 163
Arets resultat, Mkr 471 411 368 194 100
Balansomslutning, Mkr 10 321 8673 7 829 6 789 3492
Verkligt varde fastigheter, Mkr 9 941 8 510 7548 6 547 3406
Soliditet, % 19 17 14 11 9

Definitioner: Se not 24.

Resultat
Koncernen

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick under aret till 735 (680) mkr. Okningen av hyresintékter beror till storsta delen pa under rakenskapsaret genomférda forvary
samt att férvarv under senare delen av 2016 tillfért koncemen hyresintékter for hela 2017. VVakansgraden vid periodens slut matt som ekonomisk vakans
exklusive projekt var 3,4 % (2,2). Fastighetskostnaderna under aret uppgick till 212 (202) mkr och driftnettot uppgick till 530 (493) mkr. Okningen beror i
bada fallen i huvudsak pa genomférda férvarv 2017 och férvary sent pa aret 2016.

Férvaltningsresultat samt vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter och derivat

Réntenettot uppgick till -286 (-259) mkr. Okningen forklaras till vervagande del av 6kade rantekostnader med anledning av genomférda férvary.
Resultat fére skatt uppgick till 610 (517) mkr. Okningen férklaras i huvudsak av genomférda férvary samt orealiserade vérdeforandringar péa fastigheter.
Arets resultat uppgick till 471 (411) mkr. For att sakerstaila koncernens kommande réntenivéer finns ett antal ranteswappar upptagna. En
marknadsvardering vid arets slut ger vid hand en forandring av derivatens verkliga varde med -1 (-104) mkr. Den realiserade vadeférandringen pa
derivaten uppgar till -12  (-88) mkr medan den orealiserade vardeférandringen uppgar till 11 (-46) mkr.

Fastigheternas verkliga védrden

Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar vérderats externt. Férutom varderingsforetagen som vérderade bestandet férra arsskiftet, dvs Forum
Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield (fd DTZ) och Nordier, har &ven CBRE anlitats. Varderingarna gors bade med anvandning av ortsprismetoden
och fastigheternas kassafléden. Under aret har marknaden for fastighetstransaktioner fungerat normait vilket medfort att ortspriser varit tillgéngliga och
kunnat anvéndas i normal utstrackning. De externa och de tre interna varderingarna som gjordes vid arsskiftet visade ett sammanlagt marknadsvéarde
pa 9 941 (8 510) mkr. Det verkliga virdet pa samiliga fastigheter, rensat for gjorda investeringar i befintliga fastigheter samt férvarv, har 6kat med 4,8
%. (5,2 %). Okningen beror till viss del pa att marknadens direktavkastningskrav for samhaéllsfastigheter sedan arsskiftet har minskat med omkring 0,1
procentenheterer men framf6rallt pa ett hégre normaliserat driftséverkott.

Moderféretaget
Moderféretagefs resultat fore skatt uppgick till -10 (-63) mkr. Skillnaden i resultat mellan rakenskapsaret och jamforelsearet ar hanférlig till realiserade
derivat.

/
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Kassaflode

Koncernen

Kassaflddet fran den I6pande verksamheten efter férandringar av rérelsekapital uppgick till 208 (169) mkr. Okningen beror i huvudsak pa det
férvaltningsresultat som rérelsen genererar.

Moderféretaget
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter férandringar av rérelsekapital uppgick till 225 (24) mkr. Okningen beror framst pa forandringar i

mellanhavanden till koncernbolag

Forvérv, investeringar och forsiljningar
Koncernen
Férvdrv under aret

I bérjan pa aret tilltrdddes de tva fastigheterna Apeln 37 och Graniten 15 i Jonkdping, vilket 4r en ny ort for bolaget. Vid halvarsskiftet tilltraddes
skolfastigheten Eldsund 6:6 i Strangnés som &r bolagets hittills stérsta fastighet. Samma dag tillraddes dven en portfolj bestaende av fyra LSS-boenden
och ett vard- och omsorgsboende belagna i Norrtélje och Téby. Underliggande fastighetsvarde fér de under aret forvérvade fastigheterna uppgar till 919

(552) mkr.

Investeringar
Koncernen har under aret investerat 119 (146) mkr i ny, om- och tillbyggnader. Den stérsta investeringen, 29 mkr, gjordes i om- och tillbyggnad av

fastigheten Larkan 1 i Kalmar.

Férséliningar under aret
Under aret har inga bolag eller fastigheter avyttrats. Féregaende ar uppgick vardet av realiserade vardeférandringar i samband med férsélining av bolag

till 18 mkr.

Finansiering och rantebindning

Koncernen
Koncernens huvudsakliga finansiella risker &r risken for att inte kunna refinansiera befintliga lan och risken fér en dkning av rantekostnaderna fér

finansieringen.

Koncernens skulder till kreditinstitut var vid arsskiftet 5 105 (4 513) mkr. Lanen ges direkt till koncernens dotterbolag. Pantbrev med bésta rétt i
dotterbolagets fastigheter lamnas som sakerhet. Den del som inte finansieras via kreditinstitut finansieras genom Ian fran agarna. Agarlanen uppgick vid
arsskiftet till 2 400 (2 040) mkr. Agarlan, och ranta darpa, &r efterstalida lanen fran kreditinstitut. Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 335 (127) mkr.
Koncernen hanterar risken for att framtida réntekostnader ska stiga vid finansiering med rérlig ranta genom att inga rénteswapavtal med olika banker dar
koncernen erhaller rorlig rénta och betalar fast ranta. Av den totalt utestdende volymen skulder till kreditinstitut om 5 105 (4 513) mkr har totalt 58 % (64)
réntesakrats med fastrantelan och rénteswappar med varierande Iéptider. Koncernens genomsnittliga réantebindningstid inklusive laneskulder med fast
ranta och rantederivat uppgar vid arets siut till 4,0 (4,6) ar. Den genomsnittiiga upplaningsréntan var vid arets slut 1,7 % (1,7) inklusive effekter av
réntederivat. En momentan 6kning av de korta réntorna pa marknaden med en procentenhet skulle ge en Okad arlig réntekostnad fér koncernen med 14
(9) mkr.

Vid arets utgdng uppgick det verkliga vérdet av rdntederivaten till 0 (-10) mkr.

For mer information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa hanvisas till not 12.

Moderféretaget

Férutom pantbrev med bésta ratt i dotterbolagens fastigheter stiller moderbolaget pant som sékerhet, i form av aktier i dotterbolagen, for dotterbolagens
finansiering hos externa kreditgivare.

Moderbolaget har ingatt ranteswapavtal fér att, pa portféljniva fér koncernen, hantera risken av framtida réntekostnader/l
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Hallbarhet och miljo
Stenvalvet star for ett ansvarsfulit féretagande. Med sitt hallbarhetsarbete bidrar Stenvalvet aktivt och langsiktigt till en hallbar samhalisutveckling —

ekonomiskt, miljomaéssigt och socialt.

Langsiktighet &r hallbarhet

Stenvalvet &r en langsiktig fastighetsagare, vilket kommer till uttryck i allt vi gér, i saval forvarv, forvaltning och utveckling av projekt i egen regi som i
samarbetet med vara kunder, hyresgéster och omvarld. Vara hallbarhetsmal och féretagsmal star pa en solid vérdegrund, uttryckt i vara tre vardeord:
Langsiktighet, Lyhordhet och Omsorgsfullhet. Nagot som skapar en bas for en hallbar utveckling, béttre forvaltning och utveckling och i férlangningen
en langsiktigt hallbar ekonomisk tillvéxt, ngjda dgare och kunder och en god Iénsamhet

Ekonomisk hallbarhet

Stenvalvet stravar efter en langsiktig hallbar ekonomisk tillvdxt med en Iag finansiell och operationell risk samt att nyttja ekonomiska och méanskliga
resurser effektivt. Vi uttrycker var stréavan efter ekonomisk hallbarhet med var vérdekedja; stat, kommun och landsting finansierar och bestiller
samhdllsservice. Myndigheter, omsorgsgivare, utbildare och vardgivare tillhandahaller servicen. Stenvalvet dger, forvaltar och utvecklar fastigheter fér
samhallsservice. Stenvalvets dgare representerar ca 2,8 miljoner pensionssparare. Genom en hallbar ekonomisk tillvéxt tryggas deras pensioner
samtidigt som samhaéllsmedborgarna far tillgang till en god och langsiktigt hallbar samhélisservice. Det blir till en vérdekedja dér alla kan skorda
frukterna av ett langsiktigt hallbart arbete.

Miljméssig hallbarhet

Miljomassigt handlar det mycket om att halla arbetet konkret. Grona hyreskontrakt, fler laddstolpar, solenergianlaggningar, system for att évervaka
energi, vatten och véarmekonsumtion, atervinning, utbildning, uppféljning ach kontroll.

Under 2017 har bolaget fortsatt att utéka samarbetet med ett energibolag som levererar ren el fran vatten-, sol- och vindkraft. Fler armaturer har dven
bytts ut till ledbelysning, nagot som sénker energiatgangen och som &r ekonomiskt [snsamt seft ver produktens livscykel. Bolaget har dven tydligare
borjat bevaka och fdlja upp energiférbrukningen per fastighet. Under ar 2017 har energiférbrukningen for jamférbara fastigheter minskat med ca 1,5 %.

Social hallbarhet
Stenvalvet ska vara ett ansvarsfullt féretag i samhallet genom att engagera sig i fragor som &r av betydelse for utvecklingen och speglar det samhille
Stenvalvet &r verksamma i. Detta ska bl.a. uppnas genom engagerade och medvetna medarbetare samt olika stéd och stipendier.

Stenvalvet har valt att stédja sévél Hjarnfonden som BRIS med en arlig gava. Vart arliga stipendium, Stenvalvets Lilla Extra, ett stéd och uppmuntran fill
lokala insatser for att satta en "guidkant” pa vardagen hos véra hyresgéster, delades ut for fiarde gangen under 2017.

Foretaget stravar efter ait ha trygga och engagerade medarbetare i en god arbetsmiljé som kénner att de har kunskap och férstaelse for féretagets
vision och affarside. Vi genomfér arliga medarbetarsamtal och arbetar kontinuerligt med personalen och deras utvecklingsplaner.

Genom att vi ofértrutet arbetar vidare med hallbarhetsaspekten i allt vad vi féretar oss kommer vi att fa en mer medveten personal och vi kan alla
hjalpas at att f4 en &nnu battre arbetsmilj6. Att arbeta med hallbarhet innebér att standigt utvecklas

Medarbetare
Stenvalvets mal &r att vara en modern organisation med livscykelperspektiv pa fastighetsinnehavet. Ett integrerat forvarvs-, utvecklings- och
forvaltningsarbete ar viktigt i organisationen.

Under aret har organisationen forstarkis med en projektutvecklare och en projektchef, som kommer att ansvara fér stérre projekt inom koncernen.
Forvaltarorganisationen har forstarkts med ytterligare tva assistenter och en fastighetscontroller har anstllts.
Den dagliga fastighetsskotseln utférs av entreprendrernas personal lokalt pa de orter Stenvalvets fastigheter &r beligna.

Medelantalet anstallda under &ret uppgick till 30 (23) personer och vid arets slut hade féretaget 34 (26) personer anstillda. Andelen kvinnor var vid
arsskiftet 56% (54).

Méjligheter och risker

Fastighetsvérden
Fastigheternas vérde ar den mest betydelsefulla faktorn fér risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och faktorer som paverkar fastigheternas vérden

bedéms bl.a. risken for hdjda avkastningskrav som den storsta. Darfor investerar Stenvalvet | huvudsak i fastigheter som ligger i tillvéxtregioner i
Sverige. Langsiktiga kundrelationer och lokaler i de mest attraktiva lagena skapar forutsattningar for stabila fastighetsvarden aven i tider med samre
samhallsekonomi.

Ett flertal av byggnaderna pa fastigheterna i portfdljen ar nyproducerade varfor risken for stora negativa tekniska éverraskningar ar begransade. Vidare
har bolaget en teknisk chef med fokus pa teknikfragor generellt i fastighetsbestandet. Med planerade atgérder for lang teknisk livslangd kommer andelen
oférutsedda kostnader att successivt minska i bestandet.

Kontraktsportfoij

Koncernens malséttning &r att hyreskontraktsportféljen ska ha en god férdelning mellan olika hyresgéster, hyresgastkategorier och Ioptider. Avsikten
med detta &r att erhalla ett stabilt kassaflode. Fastighets AB Stenvalvets strategi fér att hantera denna risk &r att investera i fastigheter med sakra
hyresgaster som kommun, stat och landsting. Investeringar gors vidare i fastigheter med langa aterstaende I6ptider pa hyresavialen. Den genomsnittiiga
aterstaende I6ptiden for kontraktsportfoljen &r ca 6 ar.

Projektverksamhet
En ny projektutvecklare har anstallts under aret. Ett koncept for dldreboende, trygghetsboende och férskola har utvecklats samtidigt som utvecklingen

av vara egna fastigheter och byggratter har pagatt. Nagra av de storre projekten som planerats fér produktion &r kontorsfastigheten Kv.Vagbrytaren,
"K43" i Eskilstuna och nytt dldreboende i Kv.Gasé 2, Farsta Strand/L
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Finansiella instrument och riskhantering
Risker och méjligheter avseende finans redovisas séarskilt under not 12.

Ersattningsprinciper for ledande befattningshavare

Till VD har under 2017 utbetalats fast 16n samt bonus. Under 2016 startade ett av styrelsen beslutat incitamentsprogram vilket omfattar samtliga
anstéllda inklusive VD och kan ge maximalt tva manadsléner i bonus. VD:s del av bonus &r dessutom begrénsad till maximalt 20 % av den totala bonus
som, enligt programmet, utgar till bolagets anstélida. Utbetalning av bonus kommer att ske under 2018,

Visentliga hidndelser efter balansdagens utgang

Under forsta kvartalet 2018 tilltrader Stenvalvet fastigheter for ca 950 mkr och frantrader fastigheter for ca 240 mkr. Tillskottet i fastighetsportfoljen sker i
huvudsak via en bytesaffar med Hemso. [ bytesaffaren med Hemsd avyttrades tre fastigheter och férvérvades nio fastigheter. De férvarvade
fastigheterna &r belégna i Eskilstuna, Strangnas, Jonképing och Véxjé samt Borldnge. De forvérvade fastigheterna utgér vard- och omsorgsboenden

samt skolfastigheter.

Férvintningar avseende framtida utveckling

Under ar 2018 kommer fortsatt utveckling av koncernens fastighetstillgangar att ske. Nya férvérv forvantas att géras inom segmentet
samhaéllsfastigheter. Dessutom kommer ett storre fokus att laggas pa nyproduktion i egen regi.

Forslag till disposition av féretagets resultat
Till arsstdmmans férfogande star faljande belopp (kronor):

Overkursfond 195 665 477
Balanserat resuitat 5122 553
-10 148 508

Arets resultat
190 639 522

Overkursfond 195 665 477
Styrelsen féreslar att balanserat resultat och arets resultat, tillsammans -5 025 955, avraknas mot .5 025 955
overkursfond

Balanseras i ny ridkning som Overkursfond 190 639 522 (
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Resultatrakning - koncernen

Belopp | mkr Not 2017 2016
Hyresintakter 3,19 735 690
Ovriga intékter L3 5
Fastighetskostnader 3,4,519 -212 -202
Driftnetto 530 493
Centrala administrationskostnader 6 -27 -25
Finansiella kostnader 7 -286 -259
Férvaltningsresultat 217 209
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter 9 394 412
Vardeférandringar derivat 7 -1 -104
Resultat fore skatt 610 517
Aktuell skatt 8 1 -1
Uppskjuten skatt 8 -140 -105
471 411

Arets resultat

Arets resultat hanférligt till:
Moderforetagets aktiedgare 471

Rapport éver totalresultat - koncernen

Arets totaltresultat verensstammer med arets resultat/(
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Balansrdkning - koncernen
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Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Immateriella tillgangar 1 1
Férvaltningsfastigheter 9 9 941 8510
Derivat 12 6 -
Andra langfristiga fordringar 9 -
Summa anldggningstillgangar 9 957 8511
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 4 2
Aktuell skattefordran &, 4
Ovriga fordringar 15 14 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 14 10 9
Kortfristiga placeringar 1 2
Likvida medel 335 127
Summa omsittningstillgangar 364 162
SUMMA TILLGANGAR 10 321 8673
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
Aktiekapital 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 349 349
Balanserat resultat inkl arets resultat 1625 1154
Summa eget kapital 1982 1511
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17 4 471 3809
Ovriga skulder 17 2400 2040
Derivat 12 6 10
Uppskjutna skatteskulder 13 486 343
Summa langfristiga skulder 7 363 6202
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12,17 634 704
Leverantorsskulder 41 40
Skatteskulder & 3
Ovriga skulder 10 6
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 288 207
Summa kortfristiga skulder 976 960
10 321

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

8 673{
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Rapport over forandringar i eget kapital - koncernen

1 januari - 31 december

2016 Eget kapital hinférligt till moderféretagets dgare
Aktie- Ovrigt Balanserade Totalt
kapital tillskjutet vinstmedel eget
kapital inklusive kapital
Belopp i mkr arets resultat
Vid arets ingang 8 349 743 1100
Arets resultat* 411 411
Vid arets utgang 8 349 1154 1511

* Arets resultat dverensstammer med Arets totalresultat.

2017 Eget kapital hénférligt till moderféretagets dgare
Aktie- Ovrigt Balanserade Totalt
kapital tillskjutet vinstmedel eget
kapital inklusive kapital
Belopp | mkr drets resultat
Vid arets ingang 8 349 1154 1511
Arets resultat* 471 471
8 349 1625 1982

Vid arets utgang
*Arets resultat dverensstammer med Arets totalreslutat.

Eget kapital se vidare not 16‘/&

/
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Kassaflédesanalys - koncernen '
1 januari - 31 december

Belopp i mkr Not 2017 2016
Den Iépande verksamheten
Resultat fore skatt 610 517
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet -392 -367
Betald inkomstskatt 0 -4
Kassafléde fran den 16pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 218 148
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar s 6
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 59 17
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 277 169
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -120 -146
Férvérv av fastigheter (direktforvary) - -182
Forvérv av dotterforetag/rérelse, netto likvidpaverkan 22 -901 -363
Avyttring av dotterféretag/rorelse, netto likvidpaverkan - 146
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 021 -545
Finansieringsverksamheten 22
Upptagna lan 1220 1018
Amortering av lan -268 -715
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 952 303
Arets kassafléde 208 -73
Likvida medel vid arets bérjan 127 200
335 127

Likvida medel vid arets slut

{
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Resultatridkning - moderbolaget
Belopp i mkr Not 2017 2016

Nettoomsaéttning 52 48
Administrations- och forsaljningskostnader 4,5 -52 -48
Rorelseresultat - -
Resultat fran finansiella poster 7
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 1
Rénteintakter och liknande resultatposter 158 133
Réntekostnader och liknande resultatposter -224 -237
Resultat efter finansiella poster -57 -103
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhalina 107 87
Koncernbidrag ldmnad -59 -47
Resultat fore skatt -9 -63
Uppskjuten skatt 8 -1 9
-10 -54

Arets resultat

Rapport éver resultat och dvrigt totalresultat - moderbolaget

Avrets totaltresultat Sverensstammer med arets resultat /K_
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Balansrakning - moderforetaget
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Belopp i mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Licenser 1 1
1 1
Finansiella anlidggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 10 947 946
Langfr fordran hos koncernféretag 1" 1799 1439
Uppskjuten skattefordran 13 19 20
Andra langfristiga fordringar 1 1
Summa finansiella anldggningstillgangar 2766 2406
Summa anléggningstillgangar 2767 2407
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 725 881
Ovriga fordringar 15 4 5
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 2 1
Summa Kortfristiga fordringar Pl 884
Kortfristiga placeringar 1 1
Kassa och bank
Kassa och bank 335 111
335 |
Summa omsittningstillgangar 1067 996
SUMMA TILLGANGAR 3834 3403
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 8 8
Summa bundet eget kapital 8 8
Fritt eget kapital
Overkursfond 196 196
Balanserat resultat 5 59
Arets resultat -10 -54
Summa fritt eget kapital 191 201
Summa eget kapital 199 209
Langfristiga skulder 12,17
Ovriga skulder 2400 2040
Derivat - 5
2 400 2045
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 6 3
Skulder till koncernféretag 1162 1080
Ovriga skulder 4 3
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 63 53
Summa kortfristiga skulder 1235 1149
3834 3403

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

4
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1 januari - 31 december

Rapport 6ver forandringar i eget kapital - moderforetaget

Bundet eget

2016 kapital Fritt eget kapital
Aktie- Overkurs- Balanserade  Summa
Antal kapital fond vinstmedel, eget
aktier arets resultat kapital
Vid arets ingang 8071025 196 59 263
Arets resultat* 54 54
Vid arets utgang 8071025 196 5 209
*Arets resultat dverensstammer med Arets totalreslutat.
2017 B“;‘;':i‘t:f"“ Fritt eget kapital
Aktie- Overkurs- Balanserade  Summa
Antal kapital fond vinstmedel, eget
aktier arets resultat kapital
Vid arets ingang 8071025 196 5 209
Arets resultat” -10 -10
Vid arets utgang 8071025 196 -5 199

*Arets resultat 6verensstammer med Arets totalresultat.

Eget kapital, se vidare not 16. /L
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Kassaflédesanalys - moderféretaget
1 januari - 31 december

Belopp i mkr Not 2017 2016
Den l6pande verksamheten

Resultat fére skatt -9 -63
Justering for poster som inte ingér i kassasflédet m m -52 -35
Kassafléde fran den l16pande verksamheten fére

férdndringar av rérelsekapital -61 -98
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 259 -189
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 27 311
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 225 24
Investeringsverksamheten

Férvérv av finansiella tillgangar -361 -100
Forvarv avimmateriella tillgangar - -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -361 -100
Finansieringsverksamheten 22

Upptagna lan 360 100
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 360 100
Arets kassaflode 224 24

Likvida medel vid arets bérjan 111 87
111

Likvida medel vid arets slut 335 /4
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Noter
Belopp i mkr om inget annat anges
Not 1 Redovisningsprinciper

Fastighets AB Stenvalvet, org.nr 556803-3111, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.
Koncernredovisningen for ar 2016 bestar av moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans benamnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 4 april 2018. Koncernens resultat- och
balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framléggas fér beslut om faststallelse pa arsstaimman
den 19 april 2018.

1. Grunder for redovisningen

1.1 Overensstdmmeilse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande

redovisningsregler for koncerner tillampats.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets

redovisningsprinciper”.

1.2 Varderingsgrunder )

Férvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas lépande till verkligt varde. Ovriga tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvérden eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvarde vad galler finansiella skulder och finansiella tillgangar som inte

ar derivat.
1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som &ven utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Det innebér
att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till narmaste miljontal.

1.4 Klassificering
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran

balansdagen. Omsaéttningstiligangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader
réknat fran balansdagen.

2. Bedémningar och uppskattningar

Fér att upprétta finansiella rapporter krévs a ena sidan bedémningar vid tillimpning av redovisningsprinciper och & andra sidan
uppskattningar vid vérdering av tiligangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet och

jamfdrs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

3. Nya eller omarbetade IFRS med tilldmpning fran 1 januari 2017 eller senare

Nya IFRS som éannu inte bérjat tildmpas

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder ersatter fran och med 2018 existerande IFRS relaterade till intéktsredovisning. IFRS 15 baseras pa
att intakt redovisas nar kontroll 6ver vara eller tjanst dverfors till kunden, vilket skiljer sig fran hittillsvarande utgangspunkt i dverféring av
risker och férméaner. Standarden infér nya satt att faststélla hur och nar intakter ska redovisas. Avtalen delas upp i prestationsataganden
som uppfylls kontinuerligt 6ver tid eller vid ett tillfalle som intdkisfors vérderade med beaktande av rérliga komponenter till den del dessa
ersattningar inte riskerar att reverseras.

Da Stenvavlets intékter i allt vasentligt bestar av hyresintékter och leasingintdkter inte omfattas av IFRS 15 utan IFRS 16 gér bolaget
beddémningen att rekommendationen inte kommer ha nagon materiell inverkan pa de finansiella rapporterna.

Intékter vid forsalining av fastigheter har redovisats i samband med att risker och formaner 6vergatt till képaren vilket tidigare bedémts
sammanfalla med frantrédesdagen. IFRS 15 baseras pa att intdkt redovisas nar kontroll dverférts till képaren. Koncernens beddmning ar
att inférandet av IFRS 15 inte kommer att féréndra tidpunkten fér redovisning av intakt vid farséljning av fastigheter fér koncernen.
Koncernen har inte att fortidstillampa IFRS 15. IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder ersétter fran och med 2018 existerande IFRS
relaterade till intéktsredovisning. Koncernens intéakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter som redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal,
varfér IFRS 15 endast blir tillamplig pa forsaljning av media. Effekterna pa koncernens redovisning nadr IFRS 15 bérjar tillampas utgors i allt
vasentligt av en uppdelning av intékter pa hyresintdkter och 6vriga intékter. IFRS 15 medfér vidare utékade upplysningskrav avseende

intakter.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal. |kraftirddande av ny leasingstandard &r 1 januari 2019 och tidigare tillimpning &r tillaten
givet att IFRS 15 &ven tillampas. Den nya standarden innebér for redovisning hos leasetagare att i stort sett samtliga leasingavtal ska
redovisas i balansrékningen. Klassificering i operationella och finansiella leasingavtal ska inte géras. Standarden ger vissa undantag for
leasetagarens redovisning for tillgangar till mindre varden och for leasingavtal med en leasingperiod som &r 12 manader eller kortare. Fér
leasegivare bibehalls i princip reglerna i IAS 17 och klassificering i operationell och finansiell leasing ska fortsatt géras enligt nuvarande
leasingstandard. Koncernen som leasegivare/leverantér paverkas sasom namnts ovan, ifraga om gréansdragning mellan hyresintakter och
serviceintékter. Koncernen som leasetagare paverkas ifraga om tomtréttsavtal som salunda kommer att redovisas som tillgang och skuld
vid inférande av IFRS 16. Standarden innehaller mer omfattande upplysningskrav jamfért med nuvarande standard. Koncernen har ett
pagaende projekt for att analysera effekterna av IFRS 16, men dar effekten av regelverket &nnu inte ar fardigstéllda.

IFRS 9 Finansiella instrument ersétter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering, fran och med 2018. Standarden innebér
férandringar av hur finansiella tiligangar klassificeras och varderas. En nedskrivningsmodell inférs som baseras pa férvantade
kreditforluster istallet for intraffade férluster. Fordringarna bestar i huvudsak av hyresfordringar avseende forskottsbetalning med mycket
lag kreditrisk, vilket innebér att den nya standarden kommer att ha marginell effekt pa koncernens finansiella rapporter. Koncernen har

ingen sadkringsredovisning. A
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4. Konsolideringsprinciper

4.1 Koncernuppgifter
Koncernens moderbolag, Fastighets AB Stenvalvet, har sitt séte i Stockholm. Huvudkontoret har adress Adolf Fredriks

Kyrkogata 2 i Stockholm.

4.2 Bestdmmande inflytande och férvérvsmetoden

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande fran moderbolaget. Bestimmande
inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande &ver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvénda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet
for att paverka storleken pa sin avkastning.

4.3 Tillgangsférvérv
Nar férvarv av dotterféretag innebér férvérv av nettotiligangar som inte utgér rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga vérden vid forvarvstidpunkten.

4.4 Koncernredovisning

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och oreliserade vinster eller frluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

5. Intdkter

5.1 Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért baserat pa villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen). Hyresrabatter
periodiseras éver kontraktets I6ptid, utom ifrdga om rabatter som Idmnas pa grund av faktorer som tillfalligt begransar
hyresgastens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex forsenad hyresgéstanpassning), vilka redovisas éver den period

begransningen féreligger.

5.2 Intékter fran fastighetsforsélining

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner Gvergatt till képaren vid ett
tidigare tillfalle. Kontrollen dver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare tilifalle &n tilltradestidpunkten och om sa har skett
intdktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intakisredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den l6pande férvaltningen, Darutéver
beaktas omstédndigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.

6. Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter bestar av ranteintékter pa fordringar samt erhalina utdelningar. Finansiella kostnader bestar framst av
réntekostnader pa lan och andra skulder, rantekuponger pa derivat som anvénds fér att begransa ranterisk samt
nedskrivningar av finansiella tillgangar

Finansiella fordringar och finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde med fillimpning av
effektivrdntemetoden. Effektivrantan &r den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt instruments férvéntade I6ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen
innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som 4r en del av effektivrantan, transaktionskostnader och
alla andra 6ver- och underkurser,

Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsférs Iépande.

Orealiserade férandringar i verkligt vérde pa rantederivat som inte anvénds i sakringsredovisning redovisas pa egenrad i
resultatet bendmnd Vardeférandringar pa derivat, se nedan.

6.1 Utdelningsintakter
Utdelningsintékter redovisas nar rétten till att erhalla utdelning faststélits.

7. Vérdeforindringar pa férvaltningsfastigheter samt orealiserade virdeférindringar pa derivat

Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt virde pa férvaltningsfastigheter respektive orealiserade
vérdeférandringar pa réntederivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resultatnivderna Férvaltningsresultat och
Resultat fore skatt, ndmligen Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar pa derivat.

8. Leasing

Leasegivare - Uthyrning av lokaler klassificeras som operationella leasingavtal. Avseende redovisning av hyresintakter se
avsnitt 5 Intakter.

Leasetagare - Leasingavtal med Stenvalvet som leasetagare, dar i allt vdsentligt alla risker och fordelar som férknippas med
agandet faller pa uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrakningen och férdelas linjart éver avtalets
I6ptid. Formaner erhalina i samband med tecknade av avtal redovisas linjart som en minskning av den totala
leasingkostnaden i resultatet.

9. Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisats i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i Svrigt totalresultat eller
i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som &r
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven justering av aktuell skatt hanfsrlig till tidigare

perioder. /L
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Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte i koncernméssig goodwill och inte heller
fér skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rérelseférvary som vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig resultat sasom vid s k tillgangsforvarv. Vidare beaktas
inte heller tempordra skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intresseféretag som inte forvéntas bli aterférda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas bli
realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras néar det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterféretag utgor forvarvet antingen ett forvérv av rérelse eller férvérv av tillgangar. Vid
rérelseforvarv redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga vérde efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt

10. Forvaltningsfastigheter

10.1 Definition och vérdering
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintikter, vérdestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven
fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som férvaltningsfastigheter nér arbetena ar
fardigstallda klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till férvérvet direkt hanforbara utgifter, se vidare not 2.

Verkliga varden baseras pa marknadsvérden och representerar det bedémda belopp som skulle erhallas i en transaktion vid
vérdetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomférs efter sedvanlig marknadsforing dér bada parter farutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
Fastigheterna varderas enligt de vérderingsprinciper som foljer av MSCI's riktlinjer. Av dessa framgar bland annat att
besiktning skall ske av samtliga fastigheter vid respektive varderingstilifille med fordjupad besiktning vart tredje ar.
Beskrivning av tillimpade varderingsmetoder, betydande indata i vardebedémningarna samt vilken niva | vekligt
vardehierarkin som &r aktuell for olika delar av fastighetsbestandet framgar av not 9.

Savél orealiserade som realiserade vérdeférandringar redovisas i arets resultat. Realiserade vardeforandringar avser
vérdeférandringar fran senaste rapporten fram till avyttringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn til
under perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser 6vriga vardefsrandringar som inte
harrdr fran forvarv eller aktiverade investeringsutgifter.

Fastighetsférsaljningar och fastighetskép redovisas i samband med att risker och férmaner som forknippas med
dganderatten Svergar till képaren eller saljaren.

10.2 Tilikommande utgifter
Tilkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet for férvaltningsfastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida

ekonomiska fordelar som &r forknippade med utgifterna kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvérdet kan
beraknas pa ett tillférlitligt satt. Alla andra tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter
for utbyte av identifierade komponenter och tilligg av nya komponenter l4ggs till det redovisade vérdet, nar de uppfyller
kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. Laneutgifter sasom
pantbrevskostnader aktiveras pa berérd fastighet.
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11. Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar bland tilgangarna kortfristiga placeringar, likvida medel,
lanefordringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna aterfinns leverantérsskulder, laneskulder samt
derivat.

11.1 Redovisning i och borftagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet féreligger for motparten att betala, dven om
faktura annu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura nnu inte mottagits.
Leverantérsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tiligang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar
kontroilen éver dem. Detsamma géller fér del av en finansiell tilgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar
férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat sétt utsldcks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld. En finansiell tillgang
och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport 6ver finansiell stélining endast nar det féreligger en
legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera

tillgangen och reglera skulden.

11.2 Klassificering och vérdering

Kategorin lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststallda eller faststallbara
betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar vérderas till upplupet anskaffningsvérde.
Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som beraknas infiyta, dvs. efter avdrag for osékra fordringar

Finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via resultatet
Finansiella instrument i denna kategori varderas Ipande fill verkligt varde med vérdeférandringar redovisade i resultatet. Till

denna kategori hor derivatinstrument med negativt verkligt vérde. Fastighets AB Stenvalvet tillampar inte mojligheten att
vérdera andra finansiella skulder 4n derivat i denna kategori

Andra finansiella skulder
Lan samt &vriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder, ingar i denna kategori. Skulderna vérderas till upplupet

anskaffningsvarde.

Derivat, rénterisk och sékringsredovisning

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt vérde. Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till
verkligt varde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas Iopande i resultatet eftersom sakringsredovisning inte
tillampas

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument lspande till
verkligt vérde i balansrékningen. Vardeférandringarna redovisas Idpande i resultatet eftersom sdkringsredovisning inte
tillampas

12. Immateriella anliggningstillgangar
Immateriella tiligangar har tagits upp till anskaffningsvérdet med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan och
eventuellt gjorda nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart enligt plan éver fem ar.

13. Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje rapporttillfalle fér att avgodra om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. I1AS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar och andelar i
dotterforetag. Finansiella tillgangar nedskrivningsprévas enligt IAS 39.

13.1 Nedskrivning av materiella och immaterielia tilgangar samt andelar i intresseféretag

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beraknas tillgangens atervinningsvérde enligt nedan. Om det inte  gar att
faststalla vésentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang, och dess verkliga véirde minus forsaljningskostnader inte
kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det gar att identifiera
vasentligen oberoende kassaflden — en sa kallad kassagenererande enhet

En nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade vérde 6verstiger atervinningsvérdet.
En nedskrivning redovisas som kostnad i resultatet. Da nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet
férdelas nedskrivningsbeloppet efter en proportionell nedskrivning av 6vriga tillgangar som ingar i enheten.
Atervinningsvardet 4r det hégsta av verkligt varde minus forséljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berékning av
nyttjandevérde diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som &r

férknippad med den specifika tillgangen. /L
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13.2 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttilifalle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar
ar i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs dels av observerbara forhallanden som intréffat och som har en negativ
inverkan pa méjligheten att atervinna anskaffningsvéardet, dels av betydande eller utdragen minskning av det verkliga vérdet
for en investering i en finansiell placering klassificerad som en finansiell tillgang som kan séljas.

Egetkapitalinstrument som klassificerats som en finansiell tillgang som kan séljas, anses ha ett nedskrivningsbehov och
skrivs ner om det verkliga vardet understiger anskaffningsvérdet med ett betydande belopp, eller ndr vardenedgangen varit
utdragen

13.3 Aterféring av nedskrivningar
En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade finns indikation pa att

nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en férandring i de antaganden som lag till grund for
berakningen av atervinningsvérdet. En reversering gérs endast i den utstrickning som tiligangens redovisade varde efter
aterforing inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag fér avskrivning dér sa ar aktuellt, om
ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om de tidigare
skalen till nedskrivningar inte ldngre foreligger och att full betalning fran kunden férvantas erhallas.

Nedskrivningar av eget kapitalinstrument som &r klassificerade som finansiella tillgangar som kan sdljas, som tidigare
redovisats i arets resultat aterfors inte via arets resultat utan i 6vrigt totalresultat. Det nedskrivna vérdet ar det varde fran
vilket efterfoljande omvarderingar gors, vilka redovisas i dvrigt totalresultat.

14. Erséttningar till anstillda
14.1 Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Avgiftsbestdmda planer ar planer for ersattningar efter avslutad anstallning enligt vilka ett foretag betalar faststalida avgifter
ill ett annat foretag (normailt sett ett forsakringsbolag) och inte har nagon legal forpliktelse eller informel forpliktelse att
betala nagot ytterligare dven om det andra féretaget inte kan uppfylla sitt atagande . | sadant fall beror storleken pa den
anstélldes pension pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett férsakringsbolag och den kapitalavkastning som
avgifterna ger. Féljaktligen &r det den anstéllde som bar den aktuariella risken att erséttningen blir I1agre &n férvéntat och
investeringsrisken, dvs. att de investerade tillgangarna kommer att vara otillréckliga for att ge de férvéntade ersatiningarna.
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultatet i den takt de
intjanas genom att de anstallda utfort tjénster at féretaget under en period.

14.2 Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar fill anstéllda berdknas utan diskontering och redovisas som kostnad nér de relaterade tjdnsterna
erhalls, En avséttning redovisas fér den forvéntade kostnaden fér bonusbetalningar nar koncernen har en géllande rattslig
eller informell férpliktelse att géra sadana betalningar till féljd av att tjanster erhallits

15. Avséttningar

En avsétining skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek fér att
reglera avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nér det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse som
en folid av en intraffad handelse, och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kravas fér att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avséttningar gors med det belopp som &r den basta
uppskatiningen av det som kréavs for att reglera den befintliga férpliktelsen pa balansdagen. En avséttning fér forlustkontrakt
redovisas nar de fdrvantade férdelarna som koncernen viéntas erhalla fran ett kontrakt &r lagre an de oundvikliga
kostnaderna att uppfylia férpliktelserna enligt kontraktet.

16. Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendationer RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden
géllande fér noterade féretag tillampas.

RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS
och uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen fér arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska
goras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan

16.1 Klassificering och uppstéliningsformer

Resultatrakning och balansrékning &r fér moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman, medan rapporten
Gver resultat och vrigt totalresultat, rapporten 6ver férandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1
Utformning av finansiella rapporter, respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. De skillnader mot koncemnens rapporter som
gér sig gallande i moderbolagets resultat- och balansréakningar utgérs framst av redovisning av finansiella intakter och

kostnader samt eget kapital.

/
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16.2 Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vérdet fér innehav i dotterforetag. | koncernredovisningen redovisas transaktionsutgifter
hanforliga till dotterfretag direkt i resultatet nar dessa uppkommer.

Villkorade képeskillingar varderas utifran sannolikheten av att kipeskillingen kommer att utga. Eventuella férdndringar av
avséttningen/fordran laggs palreducerar anskaffningsvardet. | koncernredovisningen redovisas villkorade képeskillingar till
verkligt vérde med vardefdorandringar 6ver resultatet

16.3 Finansiella instrument och sékringsredovisning
I moderbolaget vérderas finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella

omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet fér réntebérande instrument justeras for den
periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det belopp
som betalas pa forfallodagen (6verkurs respektive underkurs).

Med anledning av sambandet mellan redovisning cch beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument och
sékringsredovisning i IAS 39 i moderbolaget som juridisk person.

16.4 Finansiella garantier

Moderbolagets utstdlida finansiella garantiavtal bestar i huvudsak endast av borgensférbindelser till férman fér dotterforetag.
Finansiella garantier innebar att foretaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som
denne adrar sig pa grund av att en angiven géaldenar inte fullgor betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av
finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med
reglerna i IAS 39. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till forman fér dotterforetag, intresseféretag och joint
ventures. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande fér
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

16.5 Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderforetaget ensamt har rétt att besluta om utdelningens
storlek och moderforetaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat sina finansiella

rapporter.

16.6 Koncernbidrag
Koncembidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget &r

lamnat eller erhallet. Erhalina eller Iimnade koncernbidrag paverkar foretagets aktuella skatt.

16.7 Aktiedgartillskott
Aktieagartillskott som lamnas redovisas som en ékning av det redovisade vardet av aktierna/andelarna. Erhallen
aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas redovisade varde.

16.8 Derivatinstrument
Derivatinstrument redovisas till det lagsta av anskaffningsvarde och verkligt vérde. L



20 (41)

Fastighets AB Stenvalvet
Org nr 556803-3111

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Férvaltningsfastigheter

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskatiningar och antaganden en betydande paverkan pa koncernens
redovisade resultat och stéllining. Varderingen av forvaltningsfastigheter kréver antaganden om framtida kassafléden samt
beddmningar av aktuella marknadsmaéssiga avkastningskrav fér varje enskild fastighet. Fér att spegla den osékerhet som
finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i vdrderingarna ett sa kallat vérderingsintervall om +/- 5-10 %.
Information om viktiga antaganden och osakerhet vid vérdering av forvaltningsfastigheter framgar av not 9.

Tillgangsférvérv kontra rérelseférvirv och uppskjuten skatt

Férvérv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvary eller tilgangsforvary enligt IFRS 3. Det ar en individuell
beddmning som gérs for varje enskilt frvarv. | de fall dar det primara syftet &r att forvérva ett bolags fastighet/-er och
férvérvet inte medfér att vasentliga resurser som kan férknippas med rérelseférvarv évertas i samband med transaktionen.
klassificeras férvarvet som ett tillgangsforvary.

Ovriga bolagsforvirv klassificeras som rérelsefdrvary och innehaller saledes normalt sadana strategiska

processer som férknippas med rorelse. Vid tillgangsférvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanfarligt till
fastighetsférvérvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istallet

fastighetens anskaffningsvérde. Vid efterféljande vérdering av férvarvad fasighet till verkligt vérde kommer
skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid

tillgangsforsalining med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar

den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande férvarv har bedémts utgéra tillgangsforvary.

Redovisning av preferensaktier

Bolagets beddmning &r att ingen avtalsmassig forpliktelse att betala utdelning foreligger mellan Stenvaivet och
innehavarna av preferensaktier. En betalning av utdelning &r ytterst beroende av ett beslut av bolagsstamman.
Mot bakgrund av detta har preferensaktierna klassificerats som eget kapital.

Skatter
Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Stenvalvet bedriver &r komplicerade och

omfattande saval vad avser inkomstbeskattningen som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning. Domstolars
tolkning och tillampning av dessa regelverk forandras ocksa éver tid. Forandringar i dessa regler, eller i
réttsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka Stenvalvets resultat och stéllning savél positivt som
negativt. Aven reglerna fér redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tilampning av dessa
redovisningsregler &r komplex. Exempel pa férandringar av regler som skulle kunna vara negativa for
Stenvalvet ar hojda skattesatser, forsdmrade majligheter till skattemassiga avdrag for utgiftsrantor, forsamrade
mojligheter till skattem#ssiga avskrivningar eller inskrankningar i mojligheterna att utnyttja underskottsavdrag.
Skatteverket i Sverige har normalt méjlighet att omprova ett bolags taxering inom tva ar efter rakenskapsaret
men i vissa fall kan taxeringar omprévas upp till fem ar tillbaka i tiden. Fran tid till annan har Stenvalvet
pagaende arenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningsédrenden. Skatteverket fattar
taxeringsbeslut som kan dverkiagas och omprovas i férvaltningsdomstolarna (férvaltningsrétt, kammarrétt och
Hogsta Forvaitningsratten). Da regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprévningsmdjligheter omfattande
och réttsinstansernas tolkning och prévning sker i flera steg kan det ta langre tid att fa klarlagt den ratta
tillampningen av lagstiftningen. Det kan innebéra att vidtagna atgérder eller genomfdrda transaktioner som
tidigare beaktats som tillatna enligt regelverken senare kan komma att behtva omvirderas. Stenvalvet féljer
de lagar och den praxis fér beskattning som finns vid varje deklarationstillfalle. Stenvalvets bedémningar och
berakningar inom skatteomradet, och redovisningen av dessa, omprdvas vid varje rapporttillfélle. /
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Not 3 Hyresintédkter och fastighetskostnader
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Koncernen

Hyresintékter

Hyresintékter avser intékter fran avtal om uthyrning av kommersiella lokaler inkl. vard- och omsorgsboenden och bostader
samt évriga upplatna utrymmen tillhgrande férvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avseende lokaler uppréttas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 3-5 ar. Langre avtal fsrekommer
frédmst om lokalerna ar specifikt anpassade for hyresgéstens verksamhet sasom lokaler fér rattsvésendet, vard- och
omsorgsboenden och undervisningsiokaler. Den genomsnittliga aterstaende kontraktsldngden i portfélien kan beraknas till
5,7 ar (5,6).

Kontrakten for lokaler har normalt indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintdkterna beréknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Férfallostruktur kontrakterad hyra 2017-12-31 2016-12-31
Arshyra % av total Arshyra % av total
Kommersiella lokaler
2017 0% 87 12%
2018 81 11% 75 11%
2019 110 14% 114 16%
2020 152 20% 114 16%
2021 78 10% 60 9%
2022 58 8% 36 5%
2023 70 9% 32 5%
2024 29 4% 20 3%
2025 12 2% 12 2%
2026 19 2% 18 3%
2027 och senare 161 21% 129 19%
771 100% 697 100%

Férfallostrukturen ovan avser kontrakterade arshyror per 2017-12-31. Andelen kontor motsvarade ca 24 %, vard- och
omsorgsboenden ca 24 % och 6vriga lokaler utgjorde ca 52 %.

Fastighetskostnader
Specifikation av koncernens fastighetskostnader:

2017 2016
Taxebundna kostnader 80 81
Ovriga driftskostnader 50 43
Underhallskostnader 36 34
Fastighetsadministration 28 2%

Fastighetsskatt 18 17
Summa fastighetskostnader 212 202 f
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Not 4 Anstidllda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersittningar
Medelantalet anstillda varav varav
2017 kvinnor 2016 kvinnor
Moderféretaget
Sverige 30 56% 23 50%
Totalt i moderféretaget 30 56% 23 50%
Dotterféretag
Sverige - 0% - 0%
Totalt i dotterféretag - 0% - 0%
Koncernen totalt 30 56% 23 50%
Léner, andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
(redovisas i tkr) 2017 2016
Moder- Koncernen Moder-  Koncernen
foretaget foretaget
Styrelse och verkstéllande direktér
Léner och ersattningar 2789 2789 2755 2755
Rorlig erséttning 278 278 264 264
Sociala kostnader 1504 1504 1534 1534
(varav pensionskostnad) (607) (607) (723) (723)
4 571 4 571 4 553 4 553
Ovriga anstélida
Léner och erséttningar 16 811 16 811 15 201 15201
Rériig erséttning 2081 2 081 1056 1056
Sociala kostnader 8853 8853 7725 7725
(varav pensionskostnad) (2 105) (2 105) (1.968) (1968)
27 745 27 745 23 982 23982
Totalt
Loner och ersattningar 19 600 19 600 17 956 17 956
Rérlig ersattning 2 359 2359 1320 1320
Sociala kostnader 10 357 10 357 9259 9259
(varav pensionskostnad) (2712) (2712) (2 691) (2691)
32 316 32 316 28 535 28 535

Ledande befattningshavares formaner

Koncern och moderféretag
Styrelsens ordférande har erhallt arvode pa totalt 150 (150) Tkr. Ovriga ledaméter har erhallit arvode pa totalt 300 (300) Tkr.

Till VD har under aret utbetalats fast 16n pa totalt 2 256 (2 241) Tkr
For VD har under aret inbetalats pensionspremier pa totalt 607 (583) Tkr pa vilket I6neskatt tillkommer.

Avgangsvederlag
Om bolaget sager upp VD utgar ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsloner, utéver lénen under uppségningstiden (12 manader).

Vid uppségning pa egen begdran utgar I6n under uppséagningstiden (6 manader)

Incitamentsprogram (rériig erséttning)

Under 2016 startade ett av styrelsen beslutat incitamentsprogram vilket omfattar samtliga anstallda inklusive VD och kan ge maximalt tvd manadsléner i
bonus. VD:s del av bonus &r dessutom begrénsat till maximailt 20 % av den totala bonus som, enligt programmet, utgar till bolagets anstéllde:/L
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Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
(redovisas i tkr)
2017 2016
Koncernen
KPMG
Revisionsuppdrag 1332 1934
Andra uppdrag 180 376
Moderféretaget
KPMG
Revisionsuppdrag 1332 1934
Andra uppdrag 180 376
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktorens
férvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.
Not 6 Centrala administrationskostnader
Koncernen
All administration som inte ingar i Fastighetsadministration exempelvis personalkostnader for VD, ekonomichef, affarsutvecklingschef,
analytiker, del av chef fér projekt- och férvaltning (50%) och dessa personers andel av 6vriga kostnader (t ex hyra).
Forvaltningstjnsterna faktureras till interna kunder pa marknadsméssiga villkor.
Specifikation av koncernens centrala administrationskostnader 2017 2016
Personalkostnader 16 11
Lokal- och kontorskostnader 2 2
Koépta tjanster 3 3
Ovriga kostnader 6 9
27 5
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Not 7 Finansnetto
Koncernen
| tabellen nedan presenteras ranteintakter och rantekostnader samt vardeférandringar per varderingskategori i
IAS 39.
Finansiella Finansiella Vérdeférandring
intékter kostnader derivat
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Finansiella skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvérde
- Rantekostnader - - -286 -259 - -
Finansiella tillgangar och finansiella skulder vérderade
tilf verkligt varde via resultatet (1)
- Réanteswappar = - — = <1 -104
Totalt 0 0 -286 -259 -1 -104

(1) Samtliga instrument i denna kategori utgérs av derivat som anvénds for att ekonomiskt skydda mot rénterisk i lan.
Se vidare not 12 nedan.

Moderféretaget
Resultat fran andelar i koncernféretag
2017 2016
Resultatandelar fran Handelsbolag/Kommanditbolag 9 1
9 1
Rénteintdkter och liknande resultatposter
2017 2016
Rénteintakter, koncernféretag 158 133
158 133
Réntekostnader och liknande resultatposter
2017 2016
Réntekostnader, 6vriga 217 192
Vérdeférandring rantederivat -5 5
Lésenkostnader réntederivat 12 40

224 T
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Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt
Koncernen
2017 2016
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintdkt (+)
Arets skattekostnad/skatteintékt, aktuell skatt 1 -1
1 -1
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -137 -119
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -3 14
-140 -105
-139 -106

Totalt redovisad skattekostnad i koncernen

Inkomstskatten for svenska aktiebolag ar 22%. | resultatrakningen férdelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar
fran arets skattepliktiga resultat vilket &r lagre &n det redovisade resultatet. Detta beror frimst pa majligheten att nyttja skattemassiga avskrivningar pa
fastigheter, skatteméssiga direklavdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter, skattebefriade avyttringar av andelar i bolag samt skatteméssiga

avsattningsmdjligheter till periodiseringsfonder.

Avstamning av effektiv skatt

2017 2016
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 610 517
Skatt enligt géllande skattesats for moderféretaget 22,0% -134 22,0% -114
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% 0 0,0% 0
Ej skattepliktiga intékter 0,0% - 0,0% 0
Avdragsgilla ej resultatpaverkande poster 0,0% - 0,1% -1
Skatteeffekt av bolagsférvarv 0,0% 0 -0.8% 4
Justerad skatteberdkning avseende tidigare ar 0,2% -1 -0,9% 5
Ovrigt 0,7% -4 0,0% 0
Redovisad effektiv skatt 22,8% -139 20,5% -106
Moderféretaget
2017 2016
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintékt (+)
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintékt (+)
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 3 13
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -4 -4
-1 9
Totalt redovisad skattekostnad i moderforetaget -1 9
Avstdmning av effektiv skatt
2017 2016
Moderféretaget Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fare skatt -9 -63
Skatt enligt géllande skattesats for moderféretaget 22,0% 2 22,0% 14
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% - -0,1% 0
Ej skattepliktiga intakter 0,0% - 0,1% -
Avdragsgilla ej resultatpaverkande poster 0,0% - 1,9% -
Owrigt -33,3% -3 -5,6% -5
-11,3% -1 18,3% 9%"

Redovisad effektiv skatt
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Not 9 Férvaltningsfastigheter

Koncernen

Vérdeforandring férvaltningsfastigheter
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2017 2016
Realiserade vérdeférandringar = 18
Orealiserade vardefsrandringar 394 394
394 412
Férdndring av verkligt virde fér forvaltningsfastigheter
2017 2016
Ingaende balans 8 510 7 548
Férvérv av fastigheter 917 552
Investeringar i befintliga fastigheter ' 120 146
Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter = =130
Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatet 394 394
Utgaende balans 9 941 8510
1) Investeringar i befintliga fastigheter innefattar ombyggnad och aktiverade komponentbyten.
2) Varav vardeféréndringar hanforlig till tillgangar som fanns kvar vid arets slut 394 (219) mkr.
Annan paverkan pa periodens resultat &n fran vardeférandringar
2017 2016
Hyresintakter 735 690
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under
perioden (drift- och underhaliskostnader samt fastighetsskatt) =212 -202
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter
under perioden (drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt) 0 0
Véasentliga investering
Vid arets utgang péagick foljande vésentliga investeringar 2017-12-31 2016-12-31
Beddmd Bedémd
tidpunk for Bedémd tidpunk fér Beddmd
fardigst Investering Aterstar férdigst Investering Aterstar
Falun Badhuset 11 2016-03 52 -
Kalmar Valfisken 2 2017-05 68 - 2017-05 67 20
Eskilstuna Vapnet 1 2016-06 46 -
Larkan 1 2018-04 55 19
Eskilstuna Végbrytaren 1 2020-12 187 187  2020-12 187 187
310 206 352 207

Verkligt viarde

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt vérde. Nedan lamnas information om verkligt varde. Verkligt varde
definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhéllas vid férsaljning av en tiligang eller dverlatelse av en
skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer, en form av marknadsvérde,}/(
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Vérderingsprocess

Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. | enlighet med denna policy gérs externa varderingar en
gang om aret. Infor kvartal 4 vdrderas samtliga fastigheter av externa, oberoende fastighetsvirderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt kategori av fastigheter som vérderats.
Lopande under aret gors interna kontrollvarderingar i dialog med externa fastighetsvarderare for att sakerstalla att
fastigheternas vérde fortsatt ligger inom redovisat vardeintervall.

Per 2017-12-31 har vérderingar utforts av varderingsféretagen Forum Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield, CBRE och
Nordier Property Advisors. De externa varderarna besiktigar varje ny fastighet och darefter minst vart tredje ar.

Fastigheterna varderas enligt principer i MSCI's (fd IPD's) vérderingshandledning.

Med bitrade fran externa vérderare och deras utlatanden faststaller styrelse och VD marknadsviérdet fér fastighetsbestandet

Viérderingsteknik

Verkliga varden har faststélits med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod.

Den avkastningsbaserade metoden &r baserad pa nuvérdesberskning av framtida kassafléden i form av driftnetton under 5-
25 ar beroende pa aterstdende antal ar i de storsta hyresavtalen, som successivt marknadsanpassats, samt nuvirdet av
bedémt restvarde aret darefter.

Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto aret efter
kassaflédesperioden.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for restvardebedémning har harletts
fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamférbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag)
transaktioner har beaktats.

Diskonteringsréntan som anvénts for nuvdrdeberdkning av framtida kassafléden bestar av direktavkastningskravet med
tillagg fér antagen tillvéixt i kassaflodena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt vérde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt varde ger hogst prioritet at
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet at icke observerbara indata, Niva 3.
Indata Niva 2 &r andra indata, vilka &r direkt eller indirekt observerbara,&n de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke
observerbara indata ska aterspegla de antaganden som marknadsaktérerna skulle anvanda for att prissatta tillgangen.
Vérderingarna av foretagets fastigheter har skett med indata hanférlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvants i
vérderingarna har en vasentlig paverkan pa bedémda varden.

Indata: Hyresinbetalningarna berédknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med
en utgaende hyra som bedoms vara marknadsmassig antas forldngas med oférandrade villkor efter utgangen av
innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras fill en marknadsmaéssig hyresniva. Kassaflodet for drift-,
underhalls- och administrationskostnader baseras pa marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar fér drift, underhall

och fastighetsadministration varvid korrektion sker for avvikelser.
Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedéms féreligga.

I verkligt vérde for férvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa vérderas framst genom tillampning av ortsprismetoden,
vilket innebar att bedomningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter.

Verkligt vérde for ny- och fillbyggnadsprojekt bestdams utifran det lagsta av:

- verkligt vérde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med tillagg fér nedlagda
kostnader och

- verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag fér kvarstiaende kostnader for att fardigstalla projektet.
Verkligt varde fér fardigstéllt projekt berdknas med samma véarderingsteknik som for fardigstalida fastigheter.
Vardering som i fardigt skick kan dock ske nér projektet 4r nastan fardigstallt och nastan helt uthyrt forutsatt att extern

vérdering genomforts. /(
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Vésentliga icke observerbara indata for véardering till verkligt véarde

Férvantad normaliserad hyra (kr per kvm)

Aktuell hyra (kr per kvm)

Aterstaende l&ngd pa hyreskontrakt

Férvantad langsiktig vakans

Aktuell vakans

Férvantat normaliserat driftnetto (kr per kvm)
Diskonteringsrénta, avkastningskrav
Direktavkastningskrav fér bedémning av restvérde

Kénslighetsanalys, fastighetsvardering
Vésentliga icke observerbara indata

Férvantad normaliserad hyra (kr per kvm)
Forvantad langsiktig vakans
Diskonteringsrénta, avkastningskrav

Kontor

Spann
Vagt snitt
1397
1256
28
56%
6,8%
939

71-91%

5,0-7,1%

2017-12-31
Vard- och
omsorgs-

boende

Spann
Vgt snitt
1537
1563
8,7
1,9%
1.1%
1112

4,5-10,2%

4,35-8.0%

Foréandring

+/- 100
+/- 5%-enh.
+/- 0,5%-enh.

Ovrigt

Spann
Vagt snitt
1270
1301
4.4
4,4%
3.1%
859

4,7-10,4%

4,45-8,25%

Kontor

Spann
Vagt snitt
1221
1186
32
6.,4%
8,5%
759

5,8-9.2%

3,8-7,5%
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2016-12-31
Vard- och Ovrigt
omsorgs-
boende
Spann Spann
Vagt snitt Vgt snitt
1577 1283
1616 1314
10,4 39
1.2% 3,9%
0.4% 5,5%
1235 853

45-89%  50-103%

45-69%  50-825%

Paverkan pa verkligt vérde (Mkr)

Kontor

202
141
143

2017-12-31
Vard- och Ovrigt
omsorgs-
boende
368 410
283 260

384 258/1
s
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Not 10 Andelar i koncernforetag

Moderféretaget

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
Farvérv/Tillaggskopeskilling

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan

Redovisat varde vid arets slut

Specifikation av moderforetagets direkta innehav av andelar i koncernforetag

Dotterféretag Org nr

Moderféretagets direkt d4gda bolag

Stenvalvet 201 Malmé Lastvagnen AB 556442-3142
Stenvalvet 202 Rattvik Sjukhemmet AB 556678-2453
Stenvalvet 203 Vastervik Lindd AB 556761-0543
Stenvalvet 205 Norrtslje Almsta AB 556832-3090
Stenvalvet 206 Uppsala Ultuna AB 556792-4740
Stenvalvet 207 Orebro Ostra Via AB 556834-9913
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB 969697-6233
Stenvalvet 209 Akersberga AB 556819-6900
Stenvalvet 210 Hassleholm Vinslév AB 556467-9156
Stenvalvet 211 Vasteras AB 556851-6313
Stenvalvet 212 Rénninge Rosstorp AB 556776-1423
Stenvalvet 214 Trelleborg Hégalid AB 556764-1310
Stenvalvet 215 Umea AB 556709-6630
Stenvalvet 216 Bridal AB 556865-6010
Stenvalvet 235 Bjuv Bjuv AB 556536-0962
Stenvalvet 2398 Holding VV AB 556970-5709
Stenvalvet 245 Farsta AB 558062-3764
Stenvalvet 760 Stora Bla AB 556771-7102

Séte

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Antal
andelar

6 800
10 000
1000
500
1000
50 000
999
500

8 000
500
100
1000
1000
50 000
1000
1000
500
134 592

Andel
i%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
99,9%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

2017-12-31 2016-12-31
953 953
1 -
954 953
-8 -8
-8 -8
947 946
2017-12-31 2016-12-31
Redovisat Redovisat
virde vérde
25 25
17 17
34 34
36 36
74 74
9 9
124 124
44 44
58 58
28 28
9 9
- 0
33 33
T2 71
383 383
947

946 A
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Moderféretagets indirekt dgda bolag

Bolag

Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB
Stenvalvet 217 Bridal Komplementar AB
Stenvalvet 219 Kavlinge AB

Stenvalvet 220 Bromma Beckomberga AB
Stenvalvet 221 Helsingborg AB
Stenvalvet 222 Kristianstad AB
Stenvalvet 223 Limhamn AB

Stenvalvet 224 Grycksbo Stallgarden KB
Stenvalvet 225 Svardsjo Borgéardet KB
Stenvalvet 227 Hedemora Vinstra KB
Stenvalvet 229 Leksand Sjukstugan KB
Stenvalvet 230 Orsa Fridhem KB
Stenvalvet 232 Gamla Uppsala AB
Stenvalvet 233 Savja Savja AB
Stenvalvet 237 Ystad Lagtrycket AB
Stenvalvet 238 Visby Visborg 1:18 AB
Stenvalvet 240 Vasby Vilunda AB
Stenvalvet 241 Visby Infanteristerna AB
Stenvalvet 242 Vasteras Livian AB
Stenvaivet 243 Vaxjé AB

Stenvalvet 244 Lonnbacken Fastigheter Kompl AB
Stenvalvet 246 Vanersborg Poppeln AB
Stenvalvet 247 Mariestad Lans AB
Stenvalvet 248 Falun Norslund KB
Stenvalvet 250 Alvsjé AB

Stenvalvet 251 Jonkoping AB

Stenvalvet 253 Strangnas Eldsund AB
Stenvalvet 700 Kalmar Larkan AB
Stenvalvet 701 Kalmar Valfisken AB
Stenvalvet 702 Mariestad Fiskgjusen AB
Stenvalvet 704 Skévde Merkurius AB
Stenvalvet 706 Trollhattan Alvkvarnen AB
Stenvalvet 707 VVanersborg Palmen AB
Stenvalvet 709 Uddevalla Folkskolan AB
Stenvalvet 710 Vanersborg Saigen AB
Stenvalvet 711 Trollhattan Jordsten AB
Stenvalvet 712 Falun Badhuset AB
Stenvalvet 713 Eskilstuna Véagbrytaren AB
Stenvalvet 714 Vasteras Noma AB
Stenvalvet 715 Visby Mullvaden AB
Stenvalvet 716 Visby Geten AB
Stenvalvet 717 Eskilstuna Vapnet 1 AB
Stenvalvet 723 Landskrona G:a Radstugan AB
Stenvalvet 724 Ystad Ystad AB
Stenvalvet 725 Ystad Tidldsan AB
Stenvalvet 726 Eskilstuna Vorten AB
Stenvalvet 727 Stockholm Vastberga Gard AB
Stenvalvet 728 Falun Kardmakaren AB
Stenvalvet 729 Falun Kungsgarden AB
Stenvalvet 730 Eskilstuna Vapnet 2 AB
Stenvalvet 731 Kungalv Notarieangen AB
Stenvalvet 732 Visby Tjadern AB
Stenvalvet 733 Visby Visborg 1:16 AB
Stenvalvet 734 Taby Broby AB
Stenvalvet 735 Norrtélje AB

Stenvalvet 740 Lilla Bla AB

Stenvalvet 750 Méindal Juristen AB
Stenvalvet 751 Géteborg Bramaregarden AB
Stenvalvet 752 Lund Spettet AB
Stenvalvet 770 Blaljus AB

Org nr

969697-6233
5356880-7209
556706-9181
556588-3054
556688-7526
556824-7562
556754-7152
969676-4415
969676-4423
969676-4340
969676-4456
969676-4464
556506-6676
556828-0357
556715-0239
556901-4532
556928-0760
556901-4540
556919-9531
556718-6886
559035-0699
559063-5719
559063-5693
969695-4552
559007-1782
559082-2499
556679-4839
556760-9523
556760-9515
556761-4556
556760-9481
556734-6399
556734-9260
556734-5953
556734-9278
556760-9457
556760-2551
556760-2668
556734-9286
556760-9531
556760-9549
556758-3660
556761-4770
556735-0003
556734-9294
556760-2635
556760-9465
556760-2536
556761-5389
556760-2643
556802-9192
556878-4101
556900-2511
556856-1780
556961-5163
556908-4550
556761-9118
556761-9134
556761-9027
556758-3678

Site
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Antal
andelar
1

50 000
1000
1000
1000

1 000
100 000
1000
1000
1000
1000

1 000
100 000
1000
1000
1000

1 000
1000
50 000
1000
500
500

500

1

50 000
1000
10 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
50 000
1000

1 000
50 000
50 000
1000
1000
1000
100 000

Andel
i%
0,1%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Not 11 Langfr fordran hos koncernféretag

Moderféretaget

Ackumulerade anskaffningsvérden 2017-12-31 2016-12-31
Vid arets bérjan 1439 1339
Tillkommande fordringar 360 100
Redovisat varde vid arets siut 1799 1439
Not 12 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen &r reglerad i den av styrelsen antagna finanspolicyn som utvérderas och uppdateras
arligen. Finanspolicyn &r koncernévergripande och ska féljas av samtliga enheter inom koncernen. Den 6vergripande malséattningen
for finansverksamheten &r att Fastighets AB Stenvalvets finansieringskostnad skall minimeras samtidigt som en kontrollerad

riskniva ska uppnas.

Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till foljd av koncernens verksamhet.
Enligt finanspolicyn &r det inte tillatet att Gverskrida en belaningsgrad om 65 % samt att all finansiering av fastighetsbestandet ska ske
pa dotterbolagsniva.

De primara riskerna koncernen &r exponerad for 4r finansieringsrisk, rénterisk samt risk i prissattning pa taxebundna kostnader.

Da ca 80% av hyresintékterna harror fran stat, kommun och landsting &r motpartsrisken starkt begransad.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tiligang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel for
refinansering av befintliga skulder, investeringar och lépande betalningar.

Fér att sakerstalla att koncernen alltid kan upprétthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska en likviditetsreserv alltid finnas tillganglig.
Hur stor likviditetsreserven minst ska vara finns reglerat i finanspolicyn och baseras pa bolagets l6pande betalningsférpliktelser de
narmaste 90 dagarna.

Med likviditetsreserv avses kassa som kan omséttas inom tre bankdagar samt eventuell outnyttjad kreditfacilitet. Denna likviditetsreserv
skall vara placerad i bank. Den dverskjutande delen av Stenvalvets likviditet &r att betrakta som 6verskottslikviditet.

Likviditetsreserv
2017-12-31 2016-12-31
Obundna bankmedel 335 127

Likviditetsreserv 335 127 4’
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Férfallostrukturen fér koncernens réntebérande skulder, utan hénsyn till I6pande amortering, framgar av tabellen nedan.
| tabellen anges &dven en uppskattning av kommande rantebetalningar. Fér derivat anges de odiskonterade framtida kassaflédena.

2017-12-31 2023 och
Not 2018 2019 2020 2021 2022 senare Summa
Skulder till
kreditinstitut och dgare
Banklan 17 603 765 1715 - 742 1280 5105
Agarlan 17 2 400 2 400
Réntebetalningar 269 264 251 238 236 1813 3071
Réntederivat
Ranteswappar
- Fordringar -11 -11 -1 -1 -1 -50 -107
- Skulder 21 21 21 21 21 92 196
881 1039 1976 247 987 5535 10 665
Ej rantebédrande
skulder
Leverantérsskulder 41 - - - - - 41
Ovriga kortfr. skulder 10 - - - - - 10
51 - - - - - 51
Totalt 932 1039 1976 247 987 5535 10 716
2016-12-31 2022 och
Not 2017 2018 2019 2020 2021 senare Summa
Skulder till
kreditinstitut och &gare
Banklan 17 675 1757 770 1311 - - 4513
Agarlan 17 - - - - - 2040 2040
Réntebetalningar 224 209 197 184 184 1469 2 467
Réntederivat -
- Fordringar -12 -12 -12 -12 -12 -39 -97
- Skulder 20 20 20 20 20 68 168
907 1974 975 1503 192 3538 9091
Ej réntebérande
skulder
Leverantorsskulder = = = = - - 40
Ovriga kortfr. skulder = = - - & - 6
- - - - - - 46
Totalt 907 1974 975 1503 192 3538 9137

Inom ramen for koncernens likviditets- och kapitalférsérjningsplanering upprattas |6pande prognoser for kapitalbehov infér kommande
forvéiry och storre projekt och likviditetsbehov fér kommande 6 manader. Prognosen inkluderar samtliga in- och utflden samt visentliga

investeringsbehov.

Riénterisk
Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter pa koncernen, framfér allt i form av 6kande
réntekostnader for lan och derivat. Férandringar i marknadsrantor paverkar dock dven det verkliga vardet av koncernens utestaende

derivatinstrument.

Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Med hénsyn till att intdkterna i verksamheten inte direkt samvarierar med
rdnteniva begrénsas effekterna av ranteférandringar genom réanteséakringsatgarder. Som séakringsinstrument anvénds for narvarande

ranteswappar.

Per balansdagen fanns utestaende rdnteswappar med ett sammanlagt nominellt belopp uppgaende till 1 866 (1 866) Mkr och ett redovisat
varde om 0 (-10) Mkr. Koncernen tilldmpar inte sékringsredovisning. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till
4,0 (4,6) ar med hansyn taget till effekt av rantederivat.

En momentan dkning av marknadsrantan med 100 rantepunkter berdknas medféra en arlig kostnadsdkning om 14 (9) Mkr, givet
balansdagens laneportfélj och med beaktande av utestaende réntederivat. /,

¥ k



Fastighets AB Stenvalvet
Org nr 556803-3111

Kredit- och motpartsrisk
Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid

eller erbjuda sakerhet for fullgérandet. Koncernens maximala exponering for kreditrisk uppgar till det redovisade vérdet av fordringar.

Kommersiell kreditrisk

Befintliga hyresgéster utgérs till ca 80% av stat, kommun och landsting varfér motpartsrisken i det befintliga bestandet

ar begransat. Vid nyuthyrning till privata hyresgéaster gérs alltid en kontroll av den potentiella hyresgéstens kreditvérdighet
innan slutligt hyresavtal tecknas.

Aldersanalys, forfalina ej nedskrivna kund- och hyresfordringar

2017-12-31
Ej forfalina kund- och hyresfordringar 6
Forfallna 91 dagar och mer -
Reservering befarade kundférluster -2
Summa kund- och hyresfordringar 4

Koncentration av kreditrisk, hyresfordringar
Riskkoncentrationen ar begransad givet hyresgésternas betalningsférmaga da dessa utgérs framst av stat, kommun och

landsting.

Finansiell kredit- och motpartsrisk
For att minska kreditrisken i derivat ingar koncernen derivatavatal med flera av de kreditinstitut dar koncernen har sina krediter.
Avtalen faller under normen fér svenska ramavtal. Bolaget vare staller eller tar emot sakerheter fér motpartsrisker i derivatavtal./(
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Redovisat och verkligt varde for finansiella instrument
Koncernen
Finansiella tillgangar
vérderade till verkligt vérde
via resultatet

Kund- och
lanefordringar

34 (41)

Moderbolaget
Finansiella tillgangar
Kund- och lanefordringar vérderade till verkligt

vérde via resultatet

2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Finansiella tillgangar
véirderade till verkligt virde
Rénteswappar = - 6 - = s = =
Finansiella tillgangar som inte
vérderas till verkligt varde
Kundfordringar 4 2 - - - = = s
Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 10 9 s s 2 1 W -
Likvida medel 335 127 - - 335 111 - -

349 138 337 112

Summa finansiella tillgangar 349 138 6 - 337 112

Finansiella skulder ej Finansiella skulder Finansiella skulder

Finansiella skulder ej vdrderade

virderade till verkligt vérderade till verkligt virde 5 . e varderade till verkligt
vérde via resultatet Sl varkligt vaedy véarde via resultate%
2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Finansiella skulder
virderade till verkligt vdrde
Ranteswappar - = -6 -10 - - - -5
Finansiella skulder som inte
vérderas till verkligt virde
Langfristiga rantebarande skulder -6 871 -5 849 - - -2 400 -2 040 - -
Kortfristiga rantebarande skulder -634 -704 - - - - - -
Leverantérsskulder -41 -40 - - -6 -3 - -
Upplupna kostnader -57 -47 - - -63 -45 - -
-7 603 -6 640 - - -2 469 -2 088 - -
Summa finansiella skulder -7 603 -6 640 -6 -10 -2 469 -2 088 - -5

N
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Verkligt varde for finansiella instrument

De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgérs av ranteswappar. Dessa derivat &r OTC-avtal som alltsa inte handlas pa en
aktiv marknad. Verkligt varde har istéllet bestdmts med en varderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassafléden samt etablerade
metoder fér optionsvérdering dar endast observerbar marknadsdata anvands. Dessa varderingar tillhér saledes niva 2 i verkligt vérde hierarkin.

Verkligt vérde for skulder till kreditinstitut har beréknats uppga till ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat vérde. Redovisat varde for skulder till
kreditinstitut uppgick per den 31 december 2017 till 5 105 (4 513) Mkr. Diskontering har gjorts av de kontraktuella flédena med en diskonteringsranta dar
en relevant aktuell spread har anvants. Uppgifter om aktuell spread har erhallts fran den bank som respektive lan tagits hos, vilket innebar att
vérderingen gjorts med indata som inte kan observeras pa marknaden och som déarfor tillhér niva 3 i verkligt varde hierarkin.

For évriga rédntebarande tillgangar och skulder bedéms det redovisade vérdet vara en god approximation och verkligt varde pa grund av den korta
I6ptiden, och uppgifter om verkligt varde Iamnas darfor inte. Samtliga derivat tillhér niva 2 i den hierarki fér vardering till verkligt varde som beskrivs i

IFRS 13.

Vérderingstekniker

Marknadsvéarderingen utgérs av nuvardet av samtliga kassafléden i de olika instrumenten samt eventuella optionsvérden. Alla
kassafléden berdknas och diskonteras sedan med den for [6ptiden relevanta nollkupongrantan. Alla nuvarden summeras och sedan dras
det nominella beloppet i instrumentet bort, resterande vérde utgér marknadsvardet. Stenvalvet tittar alltid pa ett sa kallat clean-price, dvs

marknadsvérdet utan upplupna rantor.

Covenants
| koncernens kreditavtal finns féljande avtalade ataganden avseende koncernen:
Covenant Avtalat varde Redovisade vérden 2017 2016 2015 2014 2013
Rantetackningsgrad 1,4-1,5 gar 6,2 55 55 33 24
Belaningsgrad 725%-75% % 51 53 57 58 63
Réntetdckningsgrad Resultat efter finansiella intakter / rantekostnader exklusive rdntekostnader pa dgarlan. Definieras i

enlighet med bolagets finansiella ataganden mot kreditinstitut
Belaningsgrad Rantebdrande skulder hos kreditinstitut / fastigheternas verkliga vérde

Utéver ovanstaende ataganden pa koncernniva finns ataganden for respektive underliggande laneportfdlj. Avtalade covenantskrav for dessa uppgar i
samtliga fall till samma varden som koncernens motsvarande krav. De avtalade vérdena foér covenantkraven i tabellen ovan visar grénsen for nar
langivarna har ratt att siga upp krediten. Gransen for lantagamas amorteringsskyldighet intréffar dock i vissa fall vid ett avtalat covenantkrav om 1,8 ggr

vad géller rantetdckningsgrad och 65 % vad géller belaningsgrad. Z
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Not 13 Uppskjuten skatt
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Redovisade uppskiutna skattefordrinaar och uppskiutna skatteskulder

Férandringar av uppskjutna skattefordringar och skatteskulder, i saval koncern som moderféretag, redovisas via

resultatrakningen vilket framgar av not 8.

Avdragsgilla temporéra skillnader och skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i
balansréakningen uppgar till 0 (0), varav underskottsavdragen uppgar till 0 (0) i bade koncern samt moderforetag.

Underskottsavdragen har obegrénsad nyttjandeperiod.

Forvaltningsfastigheter

Uppskjuten skatteskuld berdknad pa hela skillnaden melian redovisat och skatteméassigt varde 1081 861
Redovisad uppskjuten skatteskuld -526 -389
Uppskjutna skatteskulder ej redovisade pga fastigheter férvarvats genom s.k. tillgangsférvarv 555 472
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyresutgifter 1 1
Férutbetalda férsdkringspremier 1 1
Faorutbetalda nyttjanderatter 1 -
Forutbetalda drift- och forvaltningskostnader 2 2
Férutbetalda bankavgifter 5 5
Upplupna hyror och avgifter - 9
Ovrigt 1 -
10 9
Moderféretaget
Forutbetalda hyresutgifter 1 -
Férutbetalda drift- och férvaltningskostnader 1 -
Ovrigt - 1
2 1
Not 15 Ovriga kortfristiga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Pagaende jamkningsmoms 3 4
Ovriga fordringar 1 14
14 18
Moderféretaget
Ovriga fordringar 4 2
4

—,
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Not 16 Eget kapital

Moderféretaget

Antal aktier Stamaktier Preferensaktier
Antal aktier 2016-12-31 0 8 071 025
Antal aktier 2017-12-31 0 8 071 025

Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag. Aktiens kvotvarde uppgar till 1 (1) kr per aktie.
Ingen utdelning har lamnats under aret eller féregéende ar.

Férslag till disposition av foretagets resultat
Till arsstammans férfogande star féljande belopp (kronor):

Overkursfond 195 665 477
Balanserat resultat 5122 553
Arets resultat -10 148 508
190 639 522

Styrelsen foreslar féljande
Balanseras i ny rékning 190 639 522
Summa 190 639 522

Upplysningar om kapital och kapitalstruktur

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella malsattning att ha en god finansiell stalining, som bidrar till att bibehalla investerares, kreditgivares och
marknadens fortroende samt utgéra en grund fér fortsatt utveckling av affarsverksamheten; samtidigt som den langsiktiga avkastning som genereras till
aktieagarna ar tillfredsstéllande.

Som en del av dessa mal ingar att bibehalla en god relation till kreditgivarna, att erhalla konkurrenskraftig rénta, att vara rimligt kénsliga for férandringar i
marknadsréntan och att ha utrymme att gora attraktiva férvarv.

Baserat pa en avvagning mellan hog dgaravkastning, som gynnas av liten egetkapitalandel och behovet av finansiell stabilitet, som erhalls genom en
stor egetkapitalandel, har mal fér belaningsgraden i koncernen angetts i den for koncernen géllande finanspolicyn. Extern belaning (d.v.s. lan fran icke-
aktieagare) skall uppga till maximalt sextiofem (65) procent berdknat pa vérdet av Koncernens totala investeringar. Anpassningen till detta mal utgér en
del av den strategiska planeringen och nivan pa belaningsgraden féljs l6pande upp i den interna rapportering till ledningsgruppen och styrelsen. Lanat
kapital definieras som kapital lanat utanfor dgarkretsen, d.v.s. exklusive dgarinlaning. Belaningsgraden berdknas genom att sdtta koncernens totala
fastighetsbestands marknadsvérde i relation till lanat kapital. Belaningsgraden uppgér vid arets slut till en niva om 51 % (53 %) vilket klart understiger
den i finanspolicyn angivna nivan. Minskningen i belaningsgraden beror framst pa att fastigheterna 6kat i vérde.

Koncernens langsiktiga malsattning &r att inte lamna utdelning utéver den agarinlaningsrénta som betalas ut Ispande till agarna. Utover det hittills
tillskjutna kapitalet fran dgarna har dgarna férbundit sig att vid framtida investeringar tillskjuta ytterligare 946 mkr via égarinléning@
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Not 17 Langfristiga skulder
2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Langfristiga
Skulder till kreditinstitut 7) 4471 3809
Ovriga skulder 2) 2 400 2040
6 871 5 849
Kortfristiga
Skulder till kreditinstitut 634 704
_ e 704
7 505 6 553
1) Av Skulder till kreditinstitut forfaller 1 280 Mkr (0) senare &n fem ar fran balansdagen.
2) Av Ovriga skulder avser 2 400 Mkr lan fran aktieégare. 2 400 mkr (2 040) férfaller senare &n fem ar fran balansdagen.
Fér information kring finansiella instrument och finansiell riskhantering se not 12.
Moderféretaget
Langfristiga
Ovriga skulder 1) 2 400 2 040
2400 2 040
1) Ovriga skulder avser lan fran aktiedgare. 2 400 (2 040) mkr forfaller senare &n fem ar fran balansdagen.
Far information kring finansiella instrument och finansiell riskhantering se not 12.
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Férutbetalda hyresintakter 189 136
Upplupna driftskostnader 36 13
Upplupna personalkostnader 1 1
Upplupna réntekostnader 58 46
Ovriga poster 4 11
288 207
Moderféretag
Upplupna personalkostnader 1 1
Upplupna rantekostnader 55 45
Ovriga poster 7 7
63 53
Not 19 Operationell leasing
2017 2016
Leasingavtal dér féretaget &r leasegivare
| not 19 beskrivs den kontrakterade hyra som forfaller till betalning under ett givet tidsintervall. Det arliga beloppet minskar i takt med att
hyresavtalen I6per ut. Not 3 beskriver hur mycket av den kontrakterade arliga hyran om 771 mkr som forfaller/omférhandlas per ar.
Koncern
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppségningsbara operationella leasingavial
Inom ett ar 774 697
Mellan ett och fem ar 2 044 1871
Senare &n fem ar 1838 1720
4 653 4288

Den operationella leasing &r hanférlig till bolagets huvudsakliga verksamhet som &r hyresintékter for uthyrning av férvaltningsfastigheter.

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

Koncern

Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppségningsbara operationella leasingavtal

inom ett ar 4

Mellan ett och fem ar 12

Senare an fem ar 2
18

wa
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Not 20 Stillda sékerhet och eventualférpliktelser
Koncernen

2017-12-31 2016-12-31
Stallda sdkerheter
Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 5195 4683
Aktier i dotterbolag 3430 2773

8 625 7 456

Ovriga stélida panter och sékerheter Inga Inga
Summa stéllda sakerheter 8625 7 456
Eventualférpliktelser Inga Inga

Sikerheterna ar i huvudsak stéllda fér banklan. | laneavtal finns ataganden avseende réntetdckningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt varde
pa fastigheterna.

Moderféretaget
2017-12-31 2016-12-31
Stéllda sakerheter
Fér egna skulder och avséttningar
Aktier i dotterbolag 563 439
Pantsatta reversfordringar 531 560
1094 999
Ovriga stélida panter och sékerheter Inga Inga
Summa stéllda sékerheter 1094 999
Eventualférpliktelser
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 5105 3303
Ansvar som bolagsman i handelsbolag 0 0
5105 3303

Sakerheterna ar i huvudsak stallda for banklan i dotterbolag. Sakerheterna bestar av pantsatta andelar i dotterbolag samt pantsatta fordringar i form
av internreverser pa dotterbolag. Eventualférpliktelserna avser borgen for banklan i dotterbolag. | laneavtal finns ataganden avseende
réntetackningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt vérde pa fastigheterna.

Not 21 Transaktioner med nérstaende

Moderbolag

Resultat fran andelar i koncernbolag se not 10. Moderbolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkdp och
férsaljningar matt i kronor avser 1,94 procent av inkdpen och 100 procent av nettoomsattningen andra foretag inom koncernen. Ranta har erlagts till
koncernbolag om 0 (0) mkr och erhallits fran kencernbolag om 159 (133) mkr.

Moderbolagets &gare

Ett aktieZgarlan finns pa 2 400 (2 040) mkr fér vilket rénta har erlagts till moderbolagets agare, Alecta, Al Pensions, Kyrkans pensionskassa, Kapan
pensioner férsakringsférening, Stiftelsen for Strategisk Forskning, Radastrand AB och Juras Vanner AB pa ett belopp om 203 (175) mkr.

Styrelse
Fér uppgift om ersattningar se not 4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.

Ledningsgrupp
Fér uppgift om ersattningar se not 4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit delaktig i nagon afférstransaktion med Stenvalvet
som motpart.

Dotterbolag
Innehav framgar av not 10./L
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Not 22 Upplysningar till kassaflddesanalys
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Avstamning av skulder hinférliga till finansieringsverksamheten

Koncernen

Langfristiga rantebarande skulder

Kortfristig del av langfristig skuld

Summa skulder hinférliga till finansieringsverksamheten

Moderbolag
Langfristiga rantebérande skulder
Summa skulder hinférliga till finansieringsverksamheten

Férvarv av dotterforetag
Férvaltningsfastigheter
Fordringar

Likvida medel

Skulder

Utbetald kdpeskilling
Avgar likvida medel
Paverkan pa likvida medel

2016-12-31 Kassaflode 2017-12-31
5849 1022 6 871

704 -70 634

6553 952 7 505
2016-12-31 Kassafléde 2017-12-31
2 040 360 2 400
2040 360 2 400
2017-12-31 2016-12-31
917 372

6 1

14 9

937 382

27 -10

915 372

-14 -9

901 363
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Not 23 Visentliga hindelser efter riakenskapsaret utgang

Under forsta kvartalet tilltrader Stenvalvet fastigheter for ca 950 mkr och frantrader fastigheter for ca 240 mkr. Tillskottet i fastighetsportfdljen skeri

huvudsak via en bytesaffar med Hemso.

Not 24 Nyckeltalsdefinitioner
Direktavkastning Fastigheternas driftnetto/Fastigheternas verkliga varde
Soliditet Totalt eget kapital /totala tillgangar

Realiserade vardefoérandringar Vardeforandringen pa fastigheter och réntederivat som avyttrats respektive [osts under aret
Orealiserade vardeférandringar  Vardeforéndringen pa fastigheter och rantederivat som alljamt innehas vid arets slut
Vakansgrad Vakanshyra/Totalt hyresvarde (Rabatter ar ej inrdknade i Vakanshyran)

Stockholm den 4 april 2018

Christina Rogestam

Magnus Edlu
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har ldmnats den Cj april 2018

KPMG AB




REVISIONSDeratlelSe

Till bolagsstdmman i Fastighets AB Stenvalvet, org. nr 556803-3111

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncemredovisningen fér Fastighets AB Stenvalvet fér ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av koncernens
finansiella stélining per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflade fér aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Farvaitningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens

ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen fér moderbolaget och fér koncemnen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncemen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som
de bedémer &r nodvéandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten elier inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sédkerhet, men &r ingen
garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfar
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga fér att utgéra
en grund for vara uttalanden, Risken for att inte upptécka en
vésentlig felaktighet till féljd av oegentligheter 4r hégre &n fir en
vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan

innefatta agerande | maskopi, farfalskning, avsiktliga uteldmnanden,

felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets intema kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

— utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osédkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsherattelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otiliréckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan
framtida h&ndelser eller forhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncemredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

— inhamtar vi tilirdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affirsaktiviteterna
inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens férvaltning
for Fastighets AB Stenvalvet fér ar 2017 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncemnens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i
dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncemens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Den verkstéllande direktéren ska skdta den Igpande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder
som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa
ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

—— féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig

grad av sdkerhet bedéma om firslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag tili dispositioner av
bolagets vinst eller fériust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den % april 2018

KPMG AB

Bjor { Fiink
Auktoriserad revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
prefessionelit emdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder
som utférs baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och éverirddelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.
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