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‘alkommen
till Stenvalvet

Fastighets AB Stenvalvet (publ) ar ett av Sveriges stdrsta fastighets-
bolag pa marknaden fér samhallsfastigheter. Idag &ger, férvaltar och
utvecklar vi drygt 100 fastigheter fran Umea i norr till Ystad i soder.

Stenvalvet som arbetsgivare - 3 o . : i W Relationer ar viktigast for oss. Vi tror namligen pa langa och hallbara

. 3 samarbeten. Genom att vara lyhorda for vara kunder, samarbets-
partners och kollegor ligger vi i framkant med innovativa Iésningar som
gagnar oss alla. Med lokal narvaro finns vi alltid tillgéngliga med stort
engagemang och personlig service - tryggt, sakert och ansvarstagande.

Finansiering

Ledningsgrupp

Styrelse

Fastighetsférteckning
Geografisk fordelning
fastighetsbestandets
marknadsviirde

0-1 000 MSEK
. 1 000-2 000 MSEK

2 000-3 000 MSEK

STORSTOCKHOLM
Siffran i cirkeln anger antalet fastigheter
inom forvaltningsomradet.

9 GOTLAND
/> SMALAND




fastighetsbranschen. Det har varit

en spannande tid och en fantastisk
utveckling for hela fastighetsmarknaden.
Den hoga investeringstakten inom
samtliga fastighetssegment och den
intensiva transaktionsvolymen vittnar om
att fastigheter &r ett tryggt och stabilt
tillgangsslag.

I nom kort firar Stenvalvet tio ar i

Under &ren har Stenvalvet bidragit till

att definiera och utveckla segmentet
samhallsfastigheter. Stenvalvet och dess
agare har sett bolagets verksamhet som
en naturlig del av valfardssystemet dar
pensionskapital skapar forutsattningar
for tillvaxt i landet och for ett effektivare
utférande av valfardstjanster.

Marknaden fér samhallsfastigheter
attraherar nya aktérer och investeringar.
Landets demografiska utveckling visar
att behovet av nya fastigheter &r stort,
speciellt inom skola och aldreboenden.
Den stora utmaningen ligger i den
lokala ekonomin. Prognosen for det
kommunala och regionala skatte-
underlaget visar ett finansieringsbehov
for att moéta framtida investeringar. Den
politiska debatten kring dessa fragor

ar livlig. Troligtvis kommer det att landa

i en omférdelning av statliga medel.
Pensionssystemet finns som en alter-
nativ kalla till finansiering av lokaler for
offentlig verksamhet, darfor tror vi att var
verksamhet kommer att spela en stor roll
aven i framtiden.

Var styrka &r att forvalta samhallsfastig-
heter och genom vér langa erfarenhet
utveckla effektiva lokaler for valfards-
tjanster genom innovativa och hallbara
I6sningar, vi ser oss darfér som ett
naturligt komplement till det offentliga
agandet. Konkurrens fran befintliga och
nya aktorer har ¢kat bade inom nybygg-
nadsprojekt och i transaktioner med
fastigheter. Trots det har vi kopt
fastigheter for cirka 1,7 miljarder kronor
och samtidigt investerat 0,5 miljarder
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Vd har ordet

Tack for en
spannande resal

kronor i egna projekt. | december fardig-
stallde Stenvalvet sitt férsta boende fér
aldre i Farsta Strand. Boendet omfattar
54 1agenheter och utgor ett bra exempel
pé hur ett dldreboende kan integreras i
en befintlig stadsmiljo.

| Eskilstuna har vi tva spannande projekt
pa gang. Vid Kungsgatan 43 omvandlas
Fortifikationsverkets gamla huvudkontor
till en modern och éppen kontorsmiljo.
Och i ar startar omvandlingen av
Myntverkets gamla fastighet till att bli
Eskilstunas nya, moderna tingsratt.

Under 2019 har Stenvalvet forstarkt
verksamheten pa olika satt. Agarbilden
forandrades vid arsskiftet d& Alecta och
Al Pension sélde sina aktier till resteran-
de agarkrets.Vi har ett fortsatt fokus pa
tillvaxt genom férvarv och investeringar

i befintligt bestand, stabila finanser och
kundnéara forvaltning. Vara administrativa
funktioner har kompletterats med en HR-
och en hallbarhets- och innovationschef
for att lyfta fram strategiska fragor som
kompetensforsorjning, innovationskraft
och héllbarhetsfragor. Utéver det har var
IT-milj6 setts dver och digitaliserings-
graden forstarkts med nya IT-system.

Flerarsoversikt, belopp i mkr

Finansiellt &r Stenvalvet stabilare &n
nagonsin. Bolaget har tilldelats en
Investment Grade Rating av Nordic
Credit Rating och arbetar for att ytterliga-
re bredda bolagets finansieringskallor i
syfte att optimera kapitalanskaffningen.
Efter arsskiftet lanserades ett MTN
program med ett rambelopp om fem
miljarder. Kort darefter emitterades den
forsta foretagsobligationen.

Mitt i allt det spannande kring Stenvalvet
véljer jag att ldmna bolaget. Under de
senaste tio aren har jag arbetat for att
bygga upp Sveriges bésta fastighetsbolag
inom segmentet samhéallsfastigheter.
Det har varit en h&ndelse- och larorik
resa som verkligen har engagerat,
beslutet att l&mna har darfér inte varit
latt att ta. Men jag ka&nner att tidpunkten
ar ratt da jag kan lamna 6ver ett valskott
bolag med stora tillvaxtmajligheter till
min eftertradare.

Magnus Edlund

Hyresintékter 888 812 735 678
Driftnetto 629 578 530 493
Arets resultat 559 584 471 399
Belaningsgrad 42% 49% 51% 53%
Soliditet inkl. &garinlaning 47% 45% 42% 41%
Rantetackningsgrad exkl. &garlan, ggr 57 5,8 6,2 5,6
Antal fastigheter 104 111 109 101
Uthyrbar area, tkvm 566 571 578 519
Marknadsvarde 12 025 11 105 9 941 8510
Marknadsvarde, kr/kvm 23 362 19 500 17 730 15791
Overskottsgrad 71% 71% 72% 72%
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Hant 2019

Fran S «ill
3 agare

Under forsta kvartalet sélde den storsta
agaren, Alecta, samt den minsta dgaren,
Al Pension, sina aktier i Stenvalvet.
Innehaven saldes till de dvriga tre
agarna Kapan Pensioner, Svenska
Kyrkans Pensionskassa och Stiftelsen
for Strategisk Forskning.

Vd-byte

Magnus Edlund meddelade i slutet
av 2019 sin avgang som vd pé
Stenvalvet. Stafettpinnen 1d&mnas
over till Maria Lidstrém som tilltrader
som ny vd i maj 2020.

-vra nva
personer
i styrelsen

Ann Grevelius, ledamot av bland
annat Stiftelsen for Strategisk
Forskning, Hans Rydstad, PhD
med uppdrag at Carnegie, Marie
Giertz, vice vd och Kapitalforvalt-
ningschef pa Képan Pensioner,
samt styrelseproffset Ingalill
Berglund &r nya i Fastighets AB
Stenvalvets styrelse.

2+1

Under &ret har tva av Stenvalvets
kontor byggts om och moderniserats
for att erbjuda aktivitetsbaserade
arbetsplatser. Ett nytt kontor 6ppnades
i Orebro och under 2020 kommer
ytterligare tva kontor att moderniseras.

1,5 mdr kr

ar den totala
projektporiféljen

104

Antal fastigheter 2019-12-31

Aterkommande
hyresgister

Nojda hyresgéster stannar. Stenvalvet
har tecknat nya hyresavtal med
befintliga hyresgaster. Bland annat
med Region Gotland och Polismyndig-
heten i Falun.

Glidjande nyhet
for investerare

Det nordiska rating-

institutet Nordic NOI‘d!C
Credit Rating gav Cre_dlt
Stenvalvet invest-  Rating

ment en grade
rating med BBB+.
Detta betyder att
Stenvalvet fatt betyget for sin
langsiktighet och laga risk.

Kopt och salt

Under éret har Stenvalvet investe-
rat i samhallsfastigheter fér drygt
2,2 mdr kr pé& fér bolaget priorite-
rade orter. Tillskotten har skett i
Orebro, Vaxjo, Jonkoping, Falun
och i Storstockholm och avser
bade forvaltningsfastigheter

och projekt som bolaget ska
fardigstalla. Under aret har ocksa
fastigheter salts for ca 1 mdr kr
for att koncentrera bestandet till
nagot farre orter.

HANDELSER 5
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Teamet som ska
bvgga fr

Nar Magnus Edlund nu limnar bholaget efter tio ar kan han summera
ett gott resultat av sitt arbete. Stenvalvet star rustat infor framtiden
med god forvaltning och en modernt viixande verksamhet. Vd-stolen

liimnas nu over till Maria Lidstrom som leder Stenvalvet framat.

"\ tenvalvets nya vd Maria Lidstroms
S paradgren &r att bygga starka
team med stort afféarsfokus.

Engagemang och prestigeldshet i
kombination med tydliga visioner och
mal ar viktiga nycklar for detta. Vid sin
sida har hon vice vd:n Sara Ostmark
som en lank till det operativa arbetet och
som bollplank for strategiska beslut.
—Jag har lange k&nt mig redo att ta
nasta steg och langtade efter en ny ut-
maning och darfér blev jag valdigt glad
nar jag fick fragan om jag ville bli vd
for Stenvalvet — ett valskott bolag med
stabila langsiktiga dgare. Samhalls-

6 MAL OCH STRATEGI

fastigheter ar ett intressant segment som
jag spanat pa och foljt lange och som
jag ser goda framtidsutsikter for. Darfor
var detta som handen i handsken, sé&ger
tiltradande vd:n Maria.

Projektutveckling ar nagot som Maria
ser som naturligt att bli &nnu starkare
pa och darmed sékerstélla en fortsatt
l&ngsiktig stabil [dnsamhet. En samsyn
som aven vice vd Sara delar.

— Arbetet med att jobba mer med
projektutveckling har vi egentligen
redan paborjat. Den utmaning som
ligger framfér oss ar att plocka fram

amtiden

vardena i vara projekt och de mojligheter
som finns i vara fastigheter. Detta har
Maria en lang erfarenhet av, séger Sara.

Maria kommer fran forvaltning och
utveckling av kommersiella fastigheter
sasom kontor och hotell, men skillnaden
mellan den typen av férvaltning och
samhallsfastigheter ar inte sé& stor.
Grundtankarna ar desamma. Sara

och Maria ar eniga om bolagets nésta
steg. Har handlar det bland annat om
att bredda bestandet och tillgodose
framtidens behov av alternativa boende-
|6sningar for aldre.

— Vi beddmer att trygghetsboenden
ar nasta steg. Vi ser att kommunerna
kommer att ha svart att tillhandahalla
véard- och omsorgsboenden for de
stora aldersgrupper som nu narmar
sig 80-arsaldern. Trygghetsboenden,
med en social gemenskap, kan vara
ett alternativ till nuvarande boendet
redan fréan 70-arsaldern. Vi vill bidra till
att kunna erbjuda fler ett tryggt, sakert
och tillgangligt boende nar de blir &ldre,
sager Sara.

Maria kanner personligen extra varmt for
vard- och omsorgsboenden. For nagra
ar sedan hamnade hennes egen pappa
pé ett demensboende och da sag hon
potentialen och utvecklingsméjligheterna
for boenden for aldre.

— Har finns synergier. Till exempel kan
man i storre utstrackning samlokalisera
skola, barnomsorg och &ldreboende
med gemensamma kok och samlings-
lokaler. Samtidigt for det in ett socialt
hallbart perspektiv med motesplatser
mellan generationerna, séager hon, och
Sara inflikar:
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Waria Lidstrom, tilltridande od, och Sara Ostmark, vice vd.

VI SER
IFRAM

EMOT ATT

PLOCKA
FRAM
VARDEN
| VARA
PROJEKT”

SARA OSTMARK,
VICE VD
STENVALVET

— 30-talisterna har haft en stérre samsyn
kring boendets utformning medan nésta
generation kdnnetecknas mer av indivi-
dualister. Framtidens aldre férvantas
darfor i storre utstrackning att efterfraga
individuella I6sningar for sitt boende och
da vill vi vara med och bredda paletten
for olika I16sningar av boenden, sager hon.

Forandringsprocesser sker ocksa inom
andra samhallsnyttiga verksamheter.
Bland myndigheterna sker just nu en
modernisering och effektivisering av de
aldre verksamhetslokalerna. Myndig-
heterna star infor samma utmaning som
den privata marknaden; att rekrytera ratt
medarbetare. D4 blir en attraktiv arbets-
milj¢ ocksé en viktig konkurrensfordel.

— En erfarenhet vi lart oss ar vikten av
den lokala narvaron och att vara nara
vara hyresgaster for att forsté deras
behov och 6nskemal. Manga av vara
myndighetsfastigheter ar byggda pa
1970- och 80-talet. De erfarenheter och
kunskaper vi har fatt fran att moderni-
sera en fastighet kan vi ta med oss till
en annan, sager Sara.

MAL OCH STRATEGI 7



Hallbart i alla led

Stenvalvet la

>

gger ribban hogt for hallbarhetsarbetet.

Hallbarhets- och innovationschefen Pia Orthén har

satt ett overgripande mal att minska holagets

klimatavtryvek genom ett systematiskt arbetssiitt.

tt springa pa alla bollar sam-
‘ tidigt &r inte mojligt. Det menar
Pia Orthén, héllbarhets- och

innovationschef, nar hon pratar om
Stenvalvets nya héllbarhetsstrategi.

— Forra aret borjade vi med att géra en
vasentlighetsanalys dver omraden vi i
forsta hand ska fokusera pa. Generellt
har hallbarhet gatt frAn att vara nagot
som upplevdes som svart och
krangligt till att bli en hygienfaktor.
Genom rekryteringen av en hallbarhets-
och innovationschef signalerar Sten-
valvet att detta ar ett prioriterat omrade
som ska genomsyra alla led — nu har
héllbarhet blivit en integrerad del av

8 HALLBARHET OCH INNOVATION

féretagets affarsverksamhet.

— Det handlar om att vi tar ansvar for hur
vi utvecklar vara fastigheter med sa liten
paverkan pa klimat och miljé som det
gér. Vi vill gora det s& bra som mojligt
for kunderna, men ocksa for framtiden,
s&ger hon.

Pia, som borjade péa Stenvalvet i februari
2019, har det strategiska ansvaret for
just frdgor som milj¢ och klimat, sam-
héllsansvar och affarsetik. Sedan hon
borjade i rollen har hon fréamst arbetat
med att ta fram riktlinjer for hallbarhets-
arbetet och att standardisera proces-
ser. Detta for att lagga grunden sé att

héllbarhetsarbetet praktiskt ska kunna
anvandas i alla verksamheter i hela
organisationen. Det ska bli en vana och
vara sjalvklart att anvanda de verktyg
som nu finns. | enheten for hallbarhet
och innovation, som &r Pias ansvars-
omréde, ingar dven Hans Drevsson,
som &r teknisk chef, och energi-
controller Mario Lévstrand.

— Var enhet utgor en stodfunktion i
bolaget. Med véra olika kompetenser
kompletterar vi varandra bra déar jag
har det paraplydvergripande ansvaret
medan Hans och Mario &r specialiserade
pa energi och teknik.

For Stenvalvet handlar hallbarhet ockséa
om det manskliga perspektivet. Dialog
mellan hyresvard och hyresgast ar en
del i detta. P& lokal niva arrangeras grill-
kvéllar, fotoutstallningar eller jullunch pa
exempelvis &ldreboenden i Stenvalvets
fastigheter — enkla men uppskattade
aktiviteter. Varje initiativ som tas inom
ramen for social hallbarhet driver ocksa
pa foretagets vilja att bidra &nnu mer,
att verkligen forstd och se méanniskorna
som bor och arbetar i fastigheterna. Det
ar ocksa genom denna drivkraft som
idén om koncepthus tagit form och
som blivit en av Pias hjartefragor.

- Vi kan aldreboenden och vet att vard-
behovet alltid &r detsamma. Just darfér
passar det att géra aldreboende till ett
koncept. | konceptet ingar bland annat
att aldreboendet ska vara placerat i en
miljé som erbjuder social interaktion.

En annan parameter ar att samordna
lokaler och hitta synergier med andra
samhéllsnyttiga verksamheter i kvarteret,
exempelvis skolor eller vardboenden.
Detta ger aven andra vinster i form av
battre resursutnyttjande och farre trans-
porter, sager Pia.

Aven inomhusmiljén ska vara anpassad
utifran behov. Farg- och materialval gors
med omsorg och med pedagogiskt syfte.
Ett av Stenvalvets forsta egna projekt
som planerats fran grunden ar &ldre-
boendet Lydiahemmet i Farsta Strand.
Har har man utgatt fran floden for att
skapa en behovsanpassad inomhus-
milj6 bade fér boende och personalen.
— Vi stravar standigt efter férbattringar.
Ett led i det ar att testa nya innovationer
som pa nagot sétt ska hjalpa oss att bl
mer héllbara och ¢ka véardet for vara
hyresgaster. Just nu testas ett sa kallat
dynamiskt ljus — belysning som ater-
skapar naturligt ljus inomhus. Ljuset
bidrar till ¢kat valbefinnande och
forbéattrar somnkvaliteten.

— Tank om exempelvis anvandningen
av sbmnmedel pa aldreboenden skulle
kunna minskas med hjélp av réatt ljus,
sager Pia.

Bygg- och fastighetsbranschen ar en
spannande bransch pa méanga sétt dar
innovationer kan f& stor betydelse. Ett
exempel ar inom energianvandningen.
| dag svarar branschen for drygt en
tredjedel av Sveriges totala energi-
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"NYA
INNOVATIONER
SKA HJALPA
0SS BLI MER
HALLBARA
OCH OKA
VARDET
FOR VARA
HYRESGASTER”
PIA ORTHEN,
HALLBARHETS- OCH

INNOVATIONSCHEF
STENVALVET
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anvandning. Med ratt atgarder och

ny teknik kan klimatavtrycket minskas
effektivt. Har har Stenvalvet satt som mal
att minska energianvandningen fér upp-
varmning med 20 procent i fastigheterna
till 2023 med utgangspunkt fran 2018.

— Ett forsta steg som vi tagit ar att koppla
upp och dvervaka vara fastigheter pa
distans for att kunna identifiera de bris-
ter som finns, sager Hans, teknisk chef.

Det &r han, tillsammans med Mario
Lovstrand, som leder arbetet med

att driftoptimera fastigheterna. Att de
tekniska systemen fungerar som det ar
tankt ar A och O for att energianvand-
ningen ska kunna minskas.

— Det handlar om att sakerstélla driften,
men ocksa att se till att det vi levererar
till vara kunder &r av rétt kvalitet,
séger han.

Aven drifttiderna har setts 6ver pa plats.
| Hans och Marios uppgifter ingéar
namligen att aka ut till kunderna och
se Over hur allt fungerar i verksam-

10 HALLBARHET OCH INNOVATION

Pia Orthén, hallbarhets- och innovationschef, och IHans Drevsson, teknisk chef:

"VARA
GRONA
AVTAL SKA
VI JOBBA
MER AKTIVT
MED”

PIA ORTHEN,
HALLBARHETS- OCH
INNOVATIONSCHEF

STENVALVET

heten for att identifiera var och nar
férbrukningen kan minskas eller helt
stédngas av.

— Till exempel har vi varit och tittat i vara
skolor for att kartlagga vid vilka tider
system som ventilation, elektricitet och
uppvarmning maste vara igang under
dygnet, veckorna och hela aret. Allt
behdver ju inte vara igang hela tiden
— under sommarmanaderna kan man
exempelvis dra ner p& ganska mycket
i en skola, s&ger Hans.

Ett annat mal &r ocksé att minska pa
vattenanvandningen med 10 procent
inom fem &r. Med verksamheter som
skolor, aldreomsorg och storkdk
landade den totala vattenforbrukningen
i Stenvalvets fastigheter pa 200 000
kubikmeter under 2019.

Men det finns trots allt ett tak fér hur
mycket Stenvalvet kan minska energi-
och vattenanvandningen genom drift-
optimering och tekniska lésningar.

En del av ansvaret ligger ocksa pa
hyresgasten.

- En viktig del i vart arbete ar att prata
med vara hyresgaster och informera
dem om vad de sjalva kan gora for att
paverka. Dar &r vara grona hyresavtal
en pusselbit som vi kommer att jobba
mer aktivt med. Det &r ocksa fler och
fler hyresgéaster som sjalva efterfragar
den har typen av avtal for att de vill
minska sin egen miljé- och klimat-
paverkan. Och eftersom minskad
energianvandning ocksa leder till
minskade kostnader ar det en vinst for
alla, sager Pia.

| alla projekt, smé som stora, anvands
héllbarhetsprogrammet som Pia har
tagit fram. | det finns bland annat krav
att forhalla sig till inom omradena
klimat, energi, material, vatten och
avfall.

— For att sékerstalla att de material
som byggs in i vara fastigheter inte ar
farliga fér manniskors hélsa eller miljon

anvander vi 0ss av systemet SundaHus.

Det ger oss en 6kad kontroll 6ver det
material som finns i fastigheterna. Det
ar extra viktigt i vara lokaler d& vi har
en stor del barn och &ldre som vistas
eller bor dar, fortsatter hon.

STENVALVET 2019

Vad &r nasta steg i Stenvalvets hall-
barhetsarbete?

— For att sékerstalla att &ven var
finansiering ar hallbar tar vi nu fram
ett ramverk sa att vi kan emittera
hallbara obligationer eller ta gréna lan.
Pengarna &r da 6ronmarkta till ett gront
eller socialt projekt — exempelvis till att
installera solceller eller miljécertifiera en
fastighet, avslutar Pia.

Sa har bidrar Stenvalvet
till de globala malen:

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

EVCIEWEL

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

Halsofrdmjande aktiviteter

5 JAMSTALLDHET

Uppforandekod

Jamn kénsférdelning g

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0OCH EKONOMISK

Goda arbetsvillkor rw

Kompetensutveckling ‘I'

Krav pa leverantoérer

Grona hyresavtal

N EVCIEWEL

Minska energianvédndningen

Anvidnda och skapa
férnybar energi

Riktlinjer for tjdnsteresor

Grdéna hyresavtal

1 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

VH

: Krav pa leverantérer
I!-

1 HALLBAR
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

QO

GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

Agenda 2030 ar en universell

handlingsplan som antagits av FN:s
medlemsléander i syfte att skapa en mer
hallbar varld och milj6. Stenvalvet bidrar till
7 av de 17 globala malen i FN:s agenda.

HALLBARHET OCH INNOVATION 11
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Hallbarhet och ansvar

En 6kad medvetenhet kring fragor

som ror klimatférandringar och &ver-
utnyttjande av jordens resurser uppmuntrar i allt
storre utstrackning en omstalining till ett mer
héllbart samhaélle. Krav p& minskade utslapp,
minskad energianvandning och &tervinning av
material ar en utmaning for branschen.

Bygg- och fastighetsbranschen stér idag fér cirka
32 procent av Sveriges totala energianvandning.
Energieffektivisering samt héllbara material och
atervinning vid ny- och ombyggnation &r viktiga
langsiktiga hallbarhetsstrategier for hela
branschen. Samtidigt &r socialt ansvarstagande
viktigt for hela néringslivet for att uppfylla de globala
maélen som ska framja en héallbar utveckling.

Det hir gor Stenvalvet

Stenvalvet har satt ambitidsa mal som formulerats i
en héallbarhetspolicy med avstamp i Agenda 2030.
Drivkraften &r att vara ett 1angsiktigt hallbart och
ansvarstagande bolag. Genom energieffektiva
och smarta lésningar, genomténkta materialval,
ny teknik och samverkan med kunderna ska klimat-
paverkan minskas.

Social héllbarhet byggs genom engagemang

och kunskapsutbyte bade inom och utanfor
verksamheten. Den interna uppférandekoden har
under aret kompletterats med en uppférandekod for
leverantorer. En hallbarhets- och innovationschef
samt en energicontroller har anstéllts som till-
sammans med den tekniska chefen strukturerar
och aktivt driver hallbarhetsarbetet.

12 OMVARLDSBEVAKNING

‘ Het investe ’armal‘I\'na(I
Intresset for segmentet samhéllsfastig-
N heter har exploderat under de senaste
aren. Fler nya aktorer inom utveckling och forvalt-
ning har klivit in pa marknaden och nya bolag med
samhallsfastigheter som inriktning presenterar sig
I6pande. Det har bidragit till en hetare transaktions-
marknad och konkurrensen om objekten har ¢kat.

Den demografiska utvecklingen i Sverige, dar allt
fler blir aldre samtidigt som det finns manga yngre

i skolaldern, visar att efterfrdgan pa samhallsfastig-
heter kommer att vara fortsatt hog. Aven behovet av
utbkade lokaler for rattsvasendet ar stort och staten
har 6kat budgeten fér berérda myndigheter. Konkur-
rensen inom segmentet kommer troligtvis inte att
avta, utan 6ka da manga investerare finner trygghet
i hyresgéster med skattefinansierad verksamhet.

Det har gor Stenvalvet

Stenvalvet har varit verksamma inom samhélls-
fastigheter sedan bolaget grundades for tio ar
sedan och &r val etablerat inom segmentet. Manga
ars erfarenhet av att forvarva, utveckla och férvalta
samhallsfastigheter har bidragit till en stabil grund
av kunskap och erfarenheter som bidrar till fortsatt
klok och 1&ngsiktig tillvaxt.

For att mota den véxande konkurrensen har
bolaget renodlat sin portfélj och koncentrerat
bestandet till farre orter dar féretaget kan erbjuda
lokal férvaltning. Stenvalvet arbetar ocksé aktivt
med koncept fér nyproduktion av skolor och
omsorgskvarter som syftar till att bland annat
samordna verksamheter inom samhallssegmentet
sédsom boende for aldre och barnomsorg. Det
skapar synergier och effektiviserar anvdndandet
av lokaler samt 6kar mojligheterna till social inter-
aktion och service. Projektutveckling i samarbete
med hyresgaster, inom det egna fastighets-
bestandet och via forvary, &ar en del av
Stenvalvets kloka tillvaxt.

STENVALVET 2019

render som paverkar branschen

Genom att identifiera och forsta de trender

som driver utvecklingen for samhallsfastigheter
liiggs grunden for Stenvalvets affiirsméssiga
beslut om langsiktig och stabil tillvaxt.

€ ) Kapitalmarknaden

Fastighetsbranschen har gynnats av en
( period med laga rantenivaer och god
tillgang till kapital bade péa aktie- och kreditmarkna-
den, vilket i sin tur har lett fram till 6kade aktie-
kurser och véasentliga vardedkningar pa fastigheter.

| skrivande stund pégar en global spridning av det
sa kallade coronaviruset som har lett till stigande
réntor, fallande aktiekurser och kraftigt minskad
tillgéng till kapital. De centrala regeringarna runt
om i varlden vidtar alltfler tgarder for att stimulera
ekonomin, men framtiden ar hogst osaker for ett
flertal branscher vars intaktsflode paverkas
mycket negativt.

Det har gor Stenvalvet

For narvarande ar det svart att forutse hur lang-
varig den pagéende smittspridningen blir och att
Overblicka de ekonomiska konsekvenserna for den
globala ekonomin. Stenvalvet har vidtagit atgarder
for att sakra tillgangen till finansiella resurser under
en langre period.

Vid utgéngen av rékenskapséret hade Stenvalvet
forbattrat sin finansiella stéalining genom en lagre
belaningsgrad, stark rantetackningsgrad, god
likviditetsberedskap och en hdg andel rante-
sakring. | inledningen av det nya aret, innan
coronautbrottet, vidtogs ytterligare atgarder for
att sakra rantekostnaderna och utdka likviditets-
beredskapen. Bedémningen &r att Stenvalvet-
koncernen har kapital for att klara sina finansiella
ataganden en lang tid framover.

Stenvalvetkoncernen har en lag exponering mot

de mest drabbade branscherna dé 93 procent av
hyresintakterna kommer fran skattefinansierad
verksamhet som forhéllandevis &r mindre beroende
av konjunkturl&ge eller kriser.

Utformningen av kontor har sedan ett

tiotal ar tillbaka praglats av 6ppna
planliésningar och aktivitetsbaserade zoner.
Digitaliseringen har ocksa medfoért att arbets-
platserna alltmer flyttats ut frdn kontoren till
andra platser.

Under de senaste aren har investeringen i
myndighetskontor 6kat. Flera myndigheter valjer
nyproduktion for att f& moderna och effektiva
kontorslokaler med bra inomhusklimat som stédjer
nya arbetsformer. De befintliga myndighets-
kontoren inryms ofta i gedigna byggnader som &ar
svara att dela in i mindre enheter och anpassa till
andra hyresgéaster pa den lokala kontorsmarknaden.

Det har gor Stenvalvet

Stenvalvet utvecklar och anpassar lokaler i takt
med att hyresgéastens behov férandras. Over-
gangen till modernare kontorslésningar innebér
effektivare lokaler pé befintliga kvadratmetrar och
ett battre inomhusklimat och driftsekonomi. Bytet till
modernare installationer med hégre verkningsgrad
och battre mojlighet till driftstyrning, ar en bra affar
bade for hyresgéasten, Stenvalvet och klimatet.

Att fler personer &n tidigare har sin arbetsplats i
kontorshusen ger en bra grund fér kommersiell
service i intilliggande kvarter. Kunskapen kring
modernisering av aldre byggnader och myndig-
hetshyresgésternas olika behov tas med till n&sta
ny- eller ombyggnadsprojekt.

OMVARLDSBEVAKNING 13
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Sa kan polishuset i
Skovde moderniseras

Skovde polisstation ér pa vig att viixa ur sina

lokaler. Hyresgiistens ryggmiirgsreflex ir att leta

efter en ny och storre lokal. Men Stenvalvets regionchef
Peter Hogberg har fatt polismyndigheten pa andra tankar.
Nu har en gemensam resa paborjats med malet att
modernisera och anpassa fastigheten for Skovdes
framtida polisorganisation.

et marks att det inte ar forsta
I) gangen regionchefen for region

syd, Peter Hbgberg, och
polisens lokalhandlaggare, Ann-Sofi
Jonsson, traffas. De pratar med
varandra och skrattar ihop som tva
gamla goda véanner nar vi mots. Peter
minns deras allra férsta moéte:
— Kommer du ih&g nar vi traffades i
Goteborg forsta gdngen? Det var du
och tva till frdn polismyndigheten och
ni var s& spanda och skeptiska infor
vad motet skulle handla om, sager Peter.
Ann-Sofi Jonsson nickar. Hon minns.
— Mot slutet av métet slappnade ni av
och forstod att jag var dar for att hjalpa
er med ert framtida lokalbehov och
inget annat, fortsatter Peter.

Polismyndigheten &r en av Stenvalvets
stoérsta och viktigaste kunder. | fastig-
heten i Skévde har polisen varit en
trogen hyresgast sedan 1970-talet.
Nar Stenvalvet kdpte fastigheten

2014 hade stationen hunnit bli rejalt
nedgéngen och var i stort behov av
att rustas upp.

— Vi hade ingen lokalférvaltning sjélva
pa den tiden, vi hyrde och betalade
snallt hyran utan att stélla krav pé var
hyresvard, sdger Ann-Sofi, som har en
mangarig bakgrund som polis, men
sedan nagra ar tillbaka har uppdraget att
jobba med lokalférvaltning for polisen.
— Polishuset i Skévde ville se dver
sakerheten och bygga om entrén. Det
var i samband med det som jag forsta
gangen kom i kontakt med Stenvalvet.

Strax efter kom beskedet att polisen i
Skovde ska forstarkas med ytterligare
30 poliser till 2024.

— Vér reaktion pa det var att vi skulle bl
trangbodda och s&g ingen annan utvag
an att bérja leta 800 nya kvadratmetrar
pa stan, beréttar hon.

Nar detta besked nadde Stenvalvets
regionchef Peter Hogberg reagerade
han i sin tur med férvaning.

—Jag bad genast om ett mdte och
fick det. Val pa plats i stationen
noterade jag att de &lderdomliga
cellrummen var tdmligen outnyttjade.
Har fanns alltsd mojlighet att om-
strukturera lokalen. Polisen behdver
egentligen inte stérre lokaler utan bara
anvanda de kvadratmetrar man redan
har p& ett smartare sétt.

Dér och da s&ddes froet till att inleda ett
mer dvergripande arbete och ett nara
samarbete mellan hyresvard och
hyresgast. Mycket av arbetet handlar

STENVALVET 2019

\nn-Sofi Jansson [ran polisens lokalforealtning i Skovde

om att planera ratt frn borjan for att

fa effektivare floden. Som att se dver
logistiken i lunchrestaurangen och
mathanteringen dar det har blivit koer.

— Det ska inte behova ta 45 minuter att fa
varm mat, speciellt inte nar man bara har
en lunchrast pa 30 minuter, sager Peter.

Ytterligare ett hansynstagande é&r att
polisiar verksamhet har krav pé hog
sékerhet. Det handlar exempelvis om
att halla obehdriga utanfor det inre
skalskyddet och att hitta en séker plats
for férhdrsrum utanfor det inre skal-
skyddet. P& grund av sékerheten méste
ombyggnationen ske i etapper och alla
hantverkare sakerhetskontrolleras.

— Vi k&nner oss trygga med att
Stenvalvet bade har kunskap, &ar nog-
granna och lyhorda foér vara sékerhets-
krav, sager Ann-Sofi.

For att fa till en fungerande ombygg-
nadsplan togs en erfaren arkitekt in som
i férsta steget intervjuade all personal.
Detta for att f& en bild av vilka behov
som finns for de anstallda. En styrgrupp
med representanter frdn bade polisen
och Stenvalvet har inrattats och leds av
Ann-Sofi och Peter.

- Vaning for vaning har gatts igenom med
bilden av att det ska finnas 30 nya poliser
i byggnaden inom nagra ar. Hur gor vi for
att moéta det? sager Peter.

och Peter Hogberg, regionchef pa Stenvalvet.

P& pluskontot for fastigheten i Skévde
finns dess centrala lage. Arbetet med
att forma en ny modern polisstation pa
pappret har paborjats och dar bade
polisen och Stenvalvet bidrar med
nya idéer.

— Det har varit mycket hansynstagande
frén olika hall, men samarbetet har
fungerat bra och fastighetens lage
vagde tungt nar vi beslutade att ga
vidare med foérprojektering av lokalerna,
sager Ann-Sofi.

Den pagéende férhandlingen om att
modernisera polisstationen &r inte bara
en angelagenhet for den tillsatta
styrgruppen utan ocksa for polisens
fackliga organisationer och hoégsta
polisledning. Synpunkter pa utform-
ningen av arbetsmiljén, men ockséa de
ekonomiska kostnaderna fér modernise-
ringen, maste vagas in.

— Vi star pé tarna nar det handlar om
polisen som jobbar 24 timmar om
dygnet. Har géller det att ha en dialog
sé att vi inte kor i diket, sager Peter.

Vad ar da den storsta utmaningen?

— Att hinna bli klara till den dagen da 30
nya poliser stdr och knackar pa doérren
2024, konstaterar bada unisont.

MARKNAD OCH REGION 15



"Att jobba pa Stenvalvet
ar som att vara pa en
standig utvecklingsresa”

Korta heslutsvigar, oppen dialog samt kunskaps-

och relationshyggnad ir navet i foretagskulturen
som gor Stenvalvet till bade en hiittre fastighetsiigare
och en attraktiv arbetsgivare. Har beriittar tre
nyckelpersoner om vad som utmiirker Stenvalvet.

Thomas Holm, styrelseledamot i Stenvalvet.

Du har foljt Stenvalvets resa sedan
2010 — hur summerar du utvecklingen
fram till idag?

Nar jag klev in var samhallsfastig-
heter ett segment som fa ville befatta
sig med. Men under ledning av vd:n

16 STENVALVET SOM ARBETSGIVARE

Magnus Edlund har Stenvalvet utveck-
lats till att bli en institutionell produkt
med ett lAngsiktigt fokus.

Varfér ar det intressant att jobba med
samhallsfastigheter?

Forutom fastigheterna finns det ocksé
ett hogre syfte — ndmligen samhalls-
perspektivet. Med hyresgaster som
exempelvis skolor och &ldreomsorg,
samt att vi ytterst forvaltar pensions-
pengar, s& bidrar vi ocksa till en positiv
samhallsutveckling.

Vad &r Stenvalvets styrka?
Att vi har en egen forvaltning néra vara
hyresgéster. Vi bygger langsiktiga

relationer, forstéelse och kunskap om
kunderna och deras affarsmodeller.

Hur stabilt star Stenvalvet vid en
eventuell kris?

Vi har starka och 1&ngsiktiga agare,
langa hyresavtal och starka, stabila
hyresgéster. En stdrre sattning pa
marknaden kan vi nog dra nytta av

och vanda till en mojlighet. Vi ar stabila
bade som bolag och som arbetsgivare.

.

\nna kyenstam, forvaltare pa

Stenvalvet sedan september 2019.

Vad gjorde du innan du kom till
Stenvalvet?

Jag har arbetat inom fastighetssektorn
i 10 &r, senast som forvaltare pa
Sveriges Radio och innan dess var
jag pé HSB dar jag ocksé jobbade
med férvaltning och administration,
séger Anna.

Hur ar det att jobba pa Stenvalvet?
Det &r som att vara pa en standig
utvecklingsresa. Féretaget vaxer och
férandras, men lyckas anda behalla
kanslan av den lilla organisationen
med de korta beslutsvagarna, saker
och ting kan stdmmas av péa stdende
fot. Jag uppskattar ocksa att fa vara
ute och traffa hyresgasterna.

Hur skiljer sig forvaltningsjobbet pa
Stenvalvet jamfért med dina tidigare
arbetsplatser?

Fastighetsbestandet &r annorlunda med
storre pjaser som skolor, aldreomsorg
och myndigheter. Jag behdver ocksé ta
snabbare beslut &n vad jag varit van
vid tidigare.

Vad ser du mest fram emot pa Stenvalvet?
Den férandringsresa som Stenvalvet ar
inne i just nu och att jag far vara med
och paverka bolagets framtida utveck-
ling. Men ocksé att fortsatta bygga rela-
tioner med kunderna och mina kollegor.

l

tr

[

Thomas Asberg, chefsjurist pa

Stenvalvet sedan oktober 2018.

Vad gjorde du innan du kom till Stenvalvet?
Néarmast kommer jag fran System-
bolaget dér jag arbetade som bolags-

STENVALVET 2019

jurist och jag har ockséa en bakgrund
som advokat, sdger Thomas.

Vilka &r dina utmaningar i jobbet?

Till stor del handlar det om att ha fokus
péa affaren och hitta ratt balans mellan
riskhantering och det affarsmassiga
perspektivet. Det &r viktigt med en
helhetssyn och néra samarbete med
ovriga kollegor for att kunna vara
pragmatisk och snabbt komma till
beslut i olika fragor.

Hur har du utvecklats i din roll pa
Stenvalvet?

Jag arbetar allt mer mot bolagsstyrning,
mer an vad jag gjort tidigare, samt
koncentrerat med fastighetsfragor,
vilket ar larorikt.

Vad ér roligast med ditt jobb?

Det ar att fragorna spanner bade pa
bredden och hela vagen genom hela
organisationen. Men ocksé den
prestigelésa kanslan — fran styrelsen,
som vanligtvis brukar ses som nagot
fristdende, och genom organisationen —
vi ser 0ss som en enhet, ett bolag.

Hyresintéakt per hyresgéastkategori

Kommersiella
hyresgaster 7%

Friskolor 14% Stat 35%

Privata
vardgivare
10%

Kommun 26% Region 8%

Hyresvarde per lokalslag
Ovriga lokaler 4%

Kontor 23%
Rattsvasende
21%
Skola 17%
Vard- och
omsorgs-
Vard 7% boende

28%

Stenvalvet ar helt fria
fran flaskvatten.
Anvandandet

av enbart kranvatten
ar en del i féretagets
hallbarhetsstrategi.

96%

Uthyrningsgrad

<

Vara 10 storsta hyresgaster

Polismyndigheten 12%
Int. Engelska Skolan i Sverige AB 8%
Orebro Kommun 6%
Sveriges Domstolar 6%
Attendo Sverige AB 4%
Region Skane 4%
Umeé Kommun 3%
Skatteverket 3%
Kriminalvarden 3%
Uppsala Kommun 2%

Hyresavtalens forfallostruktur

Andel %
30

25

20

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-
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FLERARSOVERSIKT - FINANSIERING
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Stabila finanser lagger
grunden for framtiden - -
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Ny finansieringsstruktur ger Stenvalvet en mijlighet till storre o
handlingsfrihet. Under 2019 har bolaget renodlat fastighets- 400 -
bestandet och fortsiitter utveckla arbetet i projektform med nva koncept. 200
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erat med vara rastigheter kKravs ocksa
ledning. Under 2019 har han regioner. I1-|3a£/1delsbanken Nvkredit Driftoverskott @ EBITDA @ Omséttning att vi har en stabil finansiering.
andrat finansieringsstrukturen for att — Viinvesterar i de regioner dar vi ser att ° 231/% — Véra nuvarande &gare visar ett starkt
rusta foretaget for framtiden. Finansie- vi kan véxa. | kommunerna som vi blir intresse for Stenvalvets verksamhet och

ringen har breddats fran banklan till att kvar i kommer vi 6ka var narvaro, med SEOB FLERARSOVERSIKT — BALANSPOSTER har en samsyn om framtidens tillvéxt-
ocksa omfattas av foretagsobligationer.  fokus pa orter i Méalardalen och Skane. 14% takt. Under de ratta férutsattningarna
Hans arbete har lett till hojd kreditvar- Mkr kan vi véaxa med i genomsnitt 1 miljard

dighet dar ratinginstitutet Nordic Credit | Orebro har det gjorts en stor affar, 14 000 kronor per ar i fastighetsvarde, fran

gett graderingen BBB+ vilket ar ett gott  dar Stenvalvet har kdpt en fastighet dagens 12 miljarder till 20 miljarder.

betyg och ett kvitto pa att foretaget har ~ vard 820 miljoner kronor. Certifikat glg/?ea 12000 T En tillvéxt som ska ske med bibehallen

en langsiktig formaga med 1&g risk. - | kopet ingick ocksa byggratter pa 23% lénsamhet och genom val avvagda

— Vi &r mitt i en spannande resa. Tidi- bland annat en nedlagd golfbana, vilket 10000 investeringar.

gare har vi tagit banklan som paminner Oppnar mojligheter for oss att féradla 8000

om nar en privatperson lanar med omradet och goéra det mer levande. Aktieférdelning agare Med den breddade finansieringen

pantbrev pé sitt hus. Idag vénder vioss  Detta passar bra in i vart nya projekt- _ X o 6 000 har Stenvalvet rustat sig val for att méta

. . . . N . Stiftelsen fér ~ Minoritetségare N ) . )

till kapitalmarknaden, vilket innebér att och koncepttank. Strategisk 0.4% svangningar i framtiden.

vi kan 1&na pé& var trovardighet. Genom Forskning 4000 — Med bra likviditet i féretaget och bra

att bredda finansieringskallor sprider vi Stenvalvet har under aret slutfort sitt 16,4% tillgang till kapital 6ppnas mojligheten

ocksé riskerna, sager Mario. forsta pilotprojekt — ett boende for &ldre 2000 att investera i nya fastigheter och méta
i Farsta Strand i Stockholm som invigdes K8 0 konjunktursvangningarna med stérre

Parallellt har ocksé ett arbete paborjats i februari 2020. P:ﬁ;gner 2014 2015 2016 2017 2018 2019 trygghet, avslutar Mario.

under 2019 med at.t renoqla fastighets- — Det viktiga vgr gtt fa ett "proof of 46,2% ® Eget kapital Marknadsvérde

bestandet. Detta gjordes i samband concept” dar vi visar vagen for hur

med en stérre omorganisation med man kan fa ner véalfardskostnaderna

strategin att ha ett storre fokus pa fér kommunerna genom innovativa och gé’;z?gis_

regioner med goda tillvaxtmajligheter. effektiva l16sningar. kassa 37%
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Pia Orthén, Mattias Tegefjord, Marie Arnberg, Mario Pagliaro,

Sara Ostmark, Asa Scharfe, Eva Kriegelstein

Ledningsgrupp

Foljande medarbetare ingar i ledningsgruppen:

Sara Ostmark, tf. vd & vvd, tillhért ledningen sedan 2012

Eva Kriegelstein, projekt- och konceptchef, tillhért ledningen sedan 2016
Marie Arnberg, HR-chef, tillhért ledningen sedan 2019

Mario Pagliaro, CFO, tillhért ledningen sedan 2018

Mattias Tegefjord, forvaltningschef, tillhért ledningen sedan 2017

Pia Orthén, héllbarhets- och innovationschef, tillhort ledningen sedan 2019
Asa Scharfe, kommunikationschef, tillhért ledningen sedan 2014

Fotnot: Ledningen kommer att utdkas fran sju till atta personer den 4 maj da
Stenvalvets nya vd, Maria Lidstrém, tilltrader.
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Stenvalvets styrelse bestar av sex
personer med Dag Klackenberg

som styrelseordférande. Under aret
har styrelsen sammantréatt atta ganger.
Tva fragor har varit centrala under arets
styrelsemdten; rekrytering av en ny

vd samt arbetet med Stenvalvets
framtida inriktning.

Styrelseledamoéterna foéretrader

Stenvalvets tre &gare. Dessa ar Kyrkans
Pensionskassa som férvaltar pensioner

at kyrkans anstallda och tidigare
anstallda, Kapan Pensioner som for-
valtar anstéllda och tidigare anstallda
statliga tjansteméns pensioner, och
Stiftelsen for Strategisk Forskning.
Vid &rsstdmman i mars 2019 skedde
styrelseférandringar da Christina
Rogestam avgick som styrelse-

Stvrelse

ordférande och fyra nya ledamoter
valdes in. Utdver detta kvarstod
Thomas Holm som ledamot. Under &ret
avyttrade tva tidigare &gare sina inne-
hav, det var Alecta och Al Pension som
sélde sina innehav till 6vriga &gare.

559 mkr

Arets resultat

STENVALVET 2019

Hans Rydstad, Thomas Holm, Ann Grevelius,
Warie Giertz, Dag Klackenberg, Ingalill Berglund

"STYRELSEN
HAR EN TYDLIG
AMBITION ATT

STENVALVET SKA
FORTSATTA VAXA
GENOM FORVARV
OCH FORADLING
AV DEN BEFINTLIGA

FASTIGHETS-

PORTFOLJEN”

DAG KLACKENBERG,

STYRELSEORDFORANDE
STENVALVET
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FASTIGHETSFORTECKNING FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsférteckning Adress Kommun Area (LOA) Fastighetsférteckning Adress Kommun Area (LOA)
Apoteket 5 Kvarngatan 11 Bjuv 628 Aspgérdan 18 Bolevagen 44 Umea 6209
Bjuv 1:178 Almgatan 2-8 Bjuv 4985 Backen 8:14 Backenvégen 184-186 Umea 3914
Kungsljuset 13 Lugna Gatan 2 Borlange 3415 Etern 4 Mariehemsvagen 6F Umea 4412
Vinkelhaken 7 Mérkargatan 19 Borlange 352 Stigbygeln 7 Grycksbo Umea 6 602
Tagarp 18:5 Svenhdégsvagen 6 Burlév 3707 Vilunda 19:7 Industrivagen 16-18 Upplands Vasby 5574
Eskulapen 1 Ekebyvagen 1-3 Eskilstuna 5834 Gamla Uppsala 110:1 Sandels Gata 2 Uppsala 3450
Forskaren 2 Svengrensgatan 9 Eskilstuna 4157 Savja 1:86 Stenbrohultsvagen 6 Uppsala 2600
Valéren 1 Smedjegatan 19 Eskilstuna 3648 Ultuna 2:26 Genetikvagen 1-7 Uppsala 15315
Vapnet 1 Tullgatan 8 Eskilstuna 7 089 Palmen 8 Residensgatan 30 Vanersborg 6309
Vapnet 2 Rothoffsvagen 3 Eskilstuna - Pilen 2 Residensgatan 26 Vanersborg -
Vagbrytaren 1 Bruksgatan 12 Eskilstuna 22 493 Pilen 3 Residensgatan 24 Vanersborg -
Vorten 1 Careliigatan 2 Eskilstuna 12435 Pilen 4 Kronogatan 10 Vanersborg -
Vorten 2 Rademachergatan 8 Eskilstuna - Pilen 5 Kronogatan 8 Vanersborg -
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 5568083-3111

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Fastighets AB Stenvalvet (publ),

org nr 5568083-3111, far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetsaret 2019. Bolaget har sitt séte i Stockholm. Arsredovisning och
koncernredovisning foreslas faststallas pé arsstamman den 21 april 2020.

Verksamheten

Koncernen

Bolagets affarsidé ar att via dotterbolag dga, utveckla och férvalta samhalls-
fastigheter i Sverige. Med begreppet samhallsfastigheter syftas fastighet som
brukas till bvervagande del av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt
anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende under
begreppet samhallsfastigheter.

Koncernen bestar vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget Fastighets AB
Stenvalvet (publ) med sate i Stockholm samt 85 helagda koncernféretag.

Under 2019 avyttrade Alecta och Al Pension sina aktier i Fastighets AB Stenvalvet
(publ). Aktierna forvarvades pro rata av K&pan Pensioner Férsakringsforening och
Svenska Kyrkans Pensionskassa. Per balansdagen agdes Bolaget till 99,8 % av
Kyrkans Pensionskassa, K&pan Pensioner Foérsakringsforening och Stiftelsen for
Strategisk Forskning. Resterande 0,2 % agdes indirekt av foretagets ledning.

Koncernens medarbetare ar anstallda i moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet
(publ).

Moderbolag
Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak i att &ga och forvalta aktierna i
koncernen samt tillhandahélla férvaltning till dvriga bolag i koncernen.

Sammanfattning av utveckling av koncernens verksamhet,
resultat och stéllning

Ekonomisk dversikt 2019 2018 2017 2016 2015
Intékter, mkr 888 812 742 695 630
Driftnetto, mkr 629 578 530 493 445
Arets resultat, mkr 559 584 471 411 368
Balansomslutning, mkr 12 541 11 484 10 321 8 673 7 829
Verkligt varde fastigheter, mkr 12 025 11 105 9 941 8510 7 548
Soliditet I, % 25 22 19 17 14
Soliditet II, % 48 45 42 41 39

Definitioner: Se not 25.

Resultat

Koncernen

Driftnetto

Omsattningen uppgick under &ret till 888 (812) mkr. Okningen av hyresintakter
beror till storsta delen pd under rékenskapséaret genomférda férvarv som tillfért
koncernen hyresintékter for hela 2019. Serviceavgifter, avser vidaredebiterade
mediakostnader, har minskat nagot under 2019. Vakansgraden vid periodens
slut métt som ekonomisk vakans exklusive projekt var 3,9 (3,7) %. Fastighets-
kostnaderna under aret uppgick till 259 (234) mkr och driftnettot uppgick till 629
(578) mkr. Okningen beror i bada fallen i huvudsak p& genomférda férvary 2019.

Forvaltningsresultat samt vardeforéndringar pa forvaltningskostnader och derivat
Rantenettot uppgick till -360 (-321) mkr. Okningen férklaras till évervagande del av
Okade rantekostnader med anledning av genomférda forvarv. Resultat fére skatt
uppgick till 744 (680) mkr. Okningen férklaras i huvudsak av genomférda férvary
samt orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna. Arets resultat uppgick till
559 (584) mkr. For att sakerstalla koncernens kommande rantenivaer finns ett antal
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ranteswappar upptagna. En marknadsvardering vid arets slut ger vid hand en
forandring av derivatens verkliga varde med -41 (-24) mkr. Den realiserade varde-
forandringen pa derivaten uppgar till 0 (0) mkr medan den orealiserade véarde-
forandringen uppgar till -41 (-24) mkr.

Fastigheternas verkliga vérden

Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar varderats externt. Varderingen
har genomforts av varderingsforetagen Cushman & Wakefield, Forum Fastighets-
ekonomi, CBRE och Savills. Majoriteten av fastigheterna har infér varderingen
besiktigats av varderarna enligt auktoriserade varderares gangse rutiner for
besiktningsintervall. Varderingarna goérs bade med anvandning av ortsprismetoden
och fastigheternas kassafloéden. Under aret har marknaden for fastighets-
transaktioner fungerat normalt vilket medfért att ortspriser varit tillgangliga och
kunnat anvandas i normal utstréckning. Samtliga fastigheter varderas av externa
varderare, férutom tre projektfastigheter som varderades internt. Arsskiftes-
varderingarna visade ett sammanlagt marknadsvarde pa 12 025 (11 105) mkr.

Det verkliga vardet pa samtliga fastigheter, justerat for gjorda investeringar i befintliga
fastigheter samt férvary, har 6kat med 4,3 (3,2) %. Okningen beror dels pa att
marknadens direktavkastningskrav for samhéllsfastigheter sedan arsskiftet har minskat
med omkring 0,15 procentenheter och dels pa ett hogre normaliserat driftséverkott.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat fére skatt uppgick till 130 (-17) mkr. Skillnaden i resultat
mellan rakenskapsaret och jamforelsedret ar framforallt hanforlig till hogre finansnetto
och erhallna koncernbidrag fran dotterbolagen.

Kassaflode

Koncernen

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter forandringar av rorelsekapital
uppgick till 243 (349) mkr. Minskningen beror framst pa tkade kortfristiga fordringar.

Moderbolaget

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter forandringar av rérelsekapital
uppgick till -357 (270) mkr. Minskningen hanfér sig i stort till koncerninterna
mellanhavanden.

Foérvéarv, investeringar och férséljningar

Koncernen

Férvérv under aret

Under &rets férsta kvartal tilltraddes en fastighet i Orebro. Fastigheten, det f d sjuk-
husomradet Mellringestaden, omfattar ca 45 000 kvm uthyrningsbar area och ar
koncernens hittills storsta fastighet. Under det andra kvartalet férvarvades en
fastighet i Jonkdping som inrymmer Arbetsformedlingens kontor. Dessutom forvar-
vades en mindre fastighet i Falun som senare hyrts ut till Polismyndigheten. Vidare
forvarvades under det tredje kvartalet en fastighet i Vaxjoé som inrymmer Vaxjo Fria
Gymnasieskola och under arets sista kvartal forvarvades dven en projektfastighet
som planeras att konverteras till en skola med Jensen Education som hyresgast.
Fastighetsvardet for de under aret forvarvade fastigheterna uppgar till 1 272 (1 323) mkr.

Investeringar

Koncernen har under aret investerat 275 (201) mkr i ny-, om- och tilloyggnader. Den
storsta investeringen, 81 mkr, gjordes i om- och tilloyggnad av fastigheten Gaso 1,
Farsta Strand.

Forséljningar under aret

Under érets sista kvartal frantraddes totalt elva fastigheter och dessa var belagna i
Dalarna, Norrtélje, Strangnas och Vastervik. Forséljningen av fastigheterna har
genomforts for att koncentrera koncernens fastighetsbestand till farre orter. Under-
liggande fastighetsvéarde for frantradda fastigheter uppgar till 1 110 (679) mkr.
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Finansiering och réantebindning

Koncernen

Koncernens huvudsakliga finansiella risker &r risken for att inte kunna refinansiera
befintliga lan och risken for en 6kning av rantekostnaderna for finansieringen.

Koncernens certifikat och skulder till kreditinstitut var vid arsskiftet 5 420

(5 437) mkr. Banklan tas i huvudregel av koncernens fastighetsdagande bolag

men foéretagscertifikaten emitteras av moderbolaget. Pantbrev med bésta ratt i
dotterbolagens fastigheter IAmnas som sékerhet. Den del som inte finansieras via
kreditinstitut och foretagscertifikat finansieras genom 1an fran dgarna. Agarlénen
uppgick vid arsskiftet till 2 848 (2 548) mkr. Agarlan, och ranta darp4, &r efterstallda
lanen fran kreditinstitut. Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 349 (315) mkr.
Koncernen hanterar risken for att framtida rantekostnader ska stiga vid finansiering
med rérlig rdnta genom att inga ranteswappavtal med olika banker dar koncernen
erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta. Av den totalt utestdende volymen skulder
till kreditinstitut om 5 420 (5 437) mkr har totalt 84 (63) % rantesékrats med fast-
réantelan och ranteswappar med varierande I6ptider. Koncernens genomsnittliga
rantebindningstid inklusive laneskulder med fast réanta och réantederivat uppgar vid
arets slut till 5,3 (3,2) ar. Den genomsnittliga upplaningsrantan var vid arets slut
1,72 (1,69) % inklusive effekter av rantederivat. En momentan 6kning av de korta
rantorna pa marknaden med en procentenhet skulle ge en dkad arlig rantekostnad
fér koncernen med 7 (18) mkr.

Vid arets utgang uppgick det verkliga vardet av rantederivaten till -65 (-24) mkr.

For mer information om koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa
hanvisas till not 13.

Moderbolaget

Foérutom pantbrev med bésta ratt i dotterbolagens fastigheter stéller moderbolaget
pant som sékerhet, i form av aktier i dotterbolagen, fér dotterbolagens finansiering
hos externa kreditgivare.

Moderbolaget har ingatt ranteswappavtal for att, pa portfoljniva for koncernen,
hantera risken av framtida rantekostnader.

Hallbarhet och miljo
Stenvalvetkoncernen star for ett ansvarsfullt fdretagande. Med sitt hallbarhetsarbete
bidrar koncernen aktivt och langsiktigt till en hallbar samhallsutveckling — ekonomiskt,
miljérmassigt och socialt.

Langsiktighet &r hallbart

Stenvalvetkoncernen &r en langsiktig fastighetsagare, vilket kommer till uttryck i

allt som gors, i saval forvary, forvaltning och utveckling av projekt i egen regi som i
samarbetet med vara kunder, hyresgaster och omvarld. Koncernens héllbarhetsmal
och féretagsmal star pa en solid vardegrund, uttryckt i vara tre vardeord; Langsiktiga,
Lyhoérda och Omsorgsfulla. Nagot som skapar en bas for en hallbar utveckling,
battre forvaltning och utveckling och i férlangningen en langsiktigt hallbar ekonomisk
tillvaxt, néjda &gare och kunder och en god I6nsamhet.

Ekonomisk héllbarhet

Koncernen stravar efter en langsiktig hallbar ekonomisk tillvaxt med en lag
finansiell och operationell risk samt att nyttja ekonomiska och manskliga resurser
effektivt. Stravan efter ekonomisk hallbarhet uttrycks i form av en vardekedija; stat,
kommun och region finansierar och bestaller samhéllsservice. Myndigheter, om-
sorgsgivare, utbildare och vardgivare tillhandahaller servicen. Stenvalvetkoncernen
ager, forvaltar och utvecklar fastigheter for samhallsservice. Koncernens agare
representerar ca 1 miljon pensionssparare. Genom en héllbar ekonomisk tillvaxt
tryggas deras pensioner samtidigt som samhallsmedborgarna far tillgang till en
god och langsiktigt hallbar samhallsservice. Det blir till en vardekedja dar alla kan
skorda frukterna av ett langsiktigt hallbart arbete.

FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 5568083-3111
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Miljiéméssig héllbarhet

Koncernen har under 2019 gjort en intressent- och vasentlighetsanalys vilket har
resulterat i ett antal prioriterade aspekter som utgér Stenvalvets bidrag till FN:s
globala mal. Koncernen har dven utarbetat en ny halloarhetspolicy och nya riktlinjer
for hallbarhetsarbetet. Inom ramen for halloarhetsarbetet har koncernen under-
tecknat initiativet "lokal fardplan Malmo 20307, inrattat ett system for klimatredovis-
ning gallande tjansteresor samt samarbetar med SundaHus i syfte att gbra medvetna
materialval i fastighetsbestand. Vid arets utgang bestélldes installationen av sol-
celler till taket pa fastigheten Kabelrullen 3 i Alvsjé. Anlaggningen beraknas bli

fardig under varen 2020.

Social héllbarhet

Koncernens bolag ska agera ansvarsfullt i samhallet genom att engagera sig i
fragor som &r av betydelse for utvecklingen och speglar det samhalle koncernen &ar
verksam i. Detta ska bl.a. uppnas genom engagerade och medvetna medarbetare
samt olika stéd och stipendier.

Koncernen har valt att stodja saval Hjarnfonden som BRIS med en érlig gava. Det
arliga stipendiet, Stenvalvets Lilla Extra, ett stdd och uppmuntran till lokala insatser
for att satta en "guldkant” p& vardagen hos vara hyresgaster, delades ut for sjatte
gangen under 2019.

Koncernen stravar efter att ha trygga och engagerade medarbetare i en god
arbetsmilj¢ som kanner att de har kunskap och forstaelse for foretagets vision och
affarsidé. Koncernen genomfér arliga medarbetarsamtal och arbetar kontinuerligt
med medarbetarna och deras utvecklingsplaner. Under aret faststéalldes kriterier for
ledarskapet inom féretaget.

Stenvalvetkoncernen efterstravar ett etiskt uppférande inom branschen, darfér
utfardades 2019 en uppférandekod foér Stenvalvets leverantérer.

Medarbetare

Koncernens mal &r att vara en modern organisation med livscykelperspektiv pa
fastighetsinnehavet. Ett integrerat férvarvs-, utvecklings- och foérvaltningsarbete ar
viktigt i organisationen.

Under aret har organisationen forstarkts med ett antal administrativa funktioner,
bland annat en hallbarhets- och innovationschef, en analytiker och tva projekt-
utvecklare. Forvaltarorganisationen har forstarkts med ytterligare tva forvaltare.

Den dagliga driften av koncernens fastigheter utfors lokalt pa de orter som koncer-
nens fastigheter ar belagna.

Medelantalet anstallda under aret uppgick till 39 (35) personer och vid arets slut hade
koncernen 42 (36) personer anstéallda. Andelen kvinnor var vid arsskiftet 57 (60) %.
Samtliga medarbetare &r anstallda i moderbolaget.

Méojligheter och risker

Fastighetsvérden

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighets-
bolag. Av de risker och faktorer som péaverkar fastigheternas varden bedéms bland
annat risken for héjda avkastningskrav som den storsta. Darfor investerar Stenvalvet
i huvudsak i fastigheter som ligger i tillvaxtregioner i Sverige. Langsiktiga kund-
relationer och lokaler i de mest attraktiva lagena skapar férutséttningar for stabila
fastighetsvarden aven i tider med samre samhallsekonomi.

Ett flertal av byggnaderna pa fastigheterna i portféljen ar nyproducerade
varfor risken for stora negativa tekniska éverraskningar &r begransade. Med
planerade atgarder for lang teknisk livslangd kommer andelen oférutsedda
kostnader att successivt minska i bestandet.
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Kontraktsportfolj

Koncernens malsattning ar att hyreskontraktsportfélien ska ha en god férdelning
mellan olika hyresgéster, hyresgéastkategorier och I6ptider. Avsikten med detta &r
att erhalla ett stabilt kassaflode. Koncernens strategi for att hantera denna risk ar
att investera i fastigheter med sékra hyresgaster som kommun, stat och region.
Investeringar gors vidare i fastigheter med langa aterstadende Ioptider pa hyres-
avtalen. Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden for kontraktsportfolien &ar ca 6,5 ar.

Projektverksamhet

Ett koncept for boende for aldre, bistandsbeddmt trygghetsboende samt skola har
tagits fram samtidigt som utvecklingen av de egna fastigheterna och byggréatterna
har pagatt. Ett av de storre projekten som pagar ar kontorsfastigheten kv. Vagbryta-
ren, "K43” i Eskilstuna.

Finansiella instrument och riskhantering
Risker och mgjligheter avseende finans redovisas sarskilt under not 13.

Ersattningsprinciper for ledande befattningshavare

Till vd har under 2019 utbetalats fast 16n samt bonus. Under 2016 startade ett av

styrelsen beslutat incitamentsprogram vilket omfattar samtliga anstéallda inklusive

vd och kan ge maximalt tva manadsloner i bonus. Vd:s del av bonus &r dessutom
begransad till maximalt 20 % av den totala bonus som, enligt programmet, utgar

till bolagets anstéllda. Utbetalning av bonus kommer att ske under 2020.

Véasentliga hdndelser efter balansdagens utgang

Den 14 januari 2020 meddelande Fastighets AB Stenvalvet (publ) om rekrytering
av Maria Lidstrém som vd och eftertradare till Magnus Edlund som slutar sin
anstalining den 11 mars 2020. Maria borjar sin anstélining i maj 2020. Under
ordinarie vd:s franvaro blir vvd Sara Ostmark tillférordnad vd. Finansinspektionen
godkande Fastighets AB Stenvalvets (publ) prospekt avseende ett MTN program
med rambelopp om 5 mdr kr. Stenvalvet emitterade sin férsta obligation i februari
2020. Obligationen har ett nominellt belopp om 750 mkr och en 16ptid pa 4 ar.

For narvarande pagar en global smittspridning av det s.k. coronaviruset, vilket
orsakar influensaliknande symptom. Epidemin medfér vasentliga stérningar

for ekonomin i stort och inom den finansiella marknaden. | dagslaget bedémer
Stenvalvetkoncernen att paverkan av smittspridningen inte kommer att fa s& stora
konsekvenser for verksamheten d& huvuddelen av verksamhet som bedrivs i
Stenvalvetkoncernens fastigheter &r skattefinansierad verksamhet. Stenvalvet-
koncernen har god tillgang till likviditet och har beredskap for att finansiera sin
verksamhet &ven fortsattningsvis.

Férvantningar avseende framtida utveckling
Koncernen forvéantas under ar 2020 att fortsatta vaxa bade organiskt och genom
forvarv. Dessutom kommer ett storre fokus att Iaggas pa nyproduktion i egen regi.

Férslag till disposition av moderbolagets resultat

Till arsstammans férfogande star foljande belopp (kronor):

Overkursfond 174 938 105
Arets resultat 107 543 565
282 481 670

Styrelsen foreslar féljande:
Balanseras i ny rakning 282 481 670
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 666803-3111

RESULTATRAKNING - KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2019 2018
Intakter 3,20 888 812
Fastighetskostnader 3,4,5,20 -259 -234
Driftnetto 629 578
Centrala administrationskostnader 6 -43 -37
Finansiella intakter 7 9 1
Finansiella kostnader 7 -369 -322
Férvaltningsresultat 226 220
Véardeférandringar forvaltningsfastigheter 9 559 431
Vardeférandringar derivat 7 -41 -25
Resultat fore skatt 744 626
Aktuell skatt 8 -19 -4
Uppskjuten skatt 8 -166 -38
Arets resultat 559 584

Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 559 584

En omklassificering av uppskjuten skatt avseende salda fastigheter har skett fran uppskjuten
skatt till vardeférandringar forvaltningsfastigheter. Jamforelsearet 2018 &ar ocksa omréknat.

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Arets totaltresultat Gverensstammer med rets resultat.
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)

ORG NR 5568083-3111

BALANSRAKNING - KONCERNEN

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 1
Férvaltningsfastigheter 9 12 025 11105
Leasing 45 -
Inventarier 10 2 2
Andra langfristiga fordringar 15 12
Summa anléaggningstillgangar 12 088 11 120
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 25 7
Ovriga fordringar 16 67 29
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 12 13
Kortfristiga placeringar = -
Likvida medel 349 315
Summa omsittningstillgangar 453 364
SUMMA TILLGANGAR 12 541 11 484
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 349 349
Balanserat resultat inkl arets resultat 2768 2209
Summa eget kapital 3125 2 566
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 2708 4124
Ovriga skulder 18 2858 2558
Derivat 13 65 24
Leasingskuld 41 -
Uppskjutna skatteskulder 14 641 522
Summa langfristiga skulder 6313 7 228
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,18 1472 792
Foretagscertifikat 18 1240 520
Leverantorsskulder 56 53
Leasingskuld 4 -
Skatteskulder 20 3
Ovriga skulder 20 32
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 291 290
Summa kortfristiga skulder 3103 1690
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 541 11 484
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 666803-3111

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - KONCERNEN

1 januari - 31 december

2018 Eget kapital hdnférligt till moderbolagets dgare

Balanserade

vinstmedel

Ovrigt till- inklusive Totalt

Belopp i mkr Aktiek jutet k arets resultat eget kapital
Vid arets ingang 8 349 1625 1982
Arets resultat* 584 584
Vid arets utgang 8 349 2 209 2 566

* Arets resultat verensstammer med rets totalresultat.

2019 Eget kapital hdnférligt till moderbolagets dgare

Balanserade

vinstmedel

Ovrigt till- inklusive Totalt

Belopp i mkr Aktiekar jutet kapit drets resultat eget kapital
Vid arets ingang 8 349 2209 2 566
Arets resultat* 559 559
Vid arets utgang 8 349 2768 3125

*Arets resultat verensstammer med arets totalreslutat.

Eget kapital se vidare not 17.
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)

ORG NR 5568083-3111

KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

1 januari - 31 december

Belopp i mkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt 744 626
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet -515 -290
Betald inkomstskatt -2 0
Kassaflode fran den Idpande verksamheten fore

féréndringar av rérelsekapital 227 336
Kassafléde fran forédndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -19 -12
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 35 25
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 243 349
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -
Investeringar i befintliga fastigheter -282 -201
Forvarv av finansiella tillgangar -37 -
Forvarv av dotterbolag/rérelse, netto likvidpaverkan 23 -1 267 -1 288
Avyttring av dotterbolag/rérelse, netto likvidpaverkan 1139 656
Kassaflode fran investeringsverksamheten -448 -849
Finansieringsverksamheten 23

Upptagna lan 1020 724
Amortering av lan -1277 -764
Foretagscertifikat 500 520
Amortering leasingskuld -4 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 239 480
Arets kassaflode 34 -20
Likvida medel vid arets borjan 315 335
Likvida medel vid arets slut 349 315
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 666803-3111

RESULTATRAKNING - MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2019 2018
Nettoomséttning 64 48
Administrations- och forséljningskostnader 4,5 -81 -66
Rorelseresultat -17 -18
Resultat fran finansiella poster 7

Resultat frdn andelar i koncernbolag 98 10
Ranteintakter och liknande resultatposter 224 178
Réntekostnader och liknande resultatposter -330 -250
Resultat efter finansiella poster -25 -80

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag erhallna 165 91
Koncernbidrag lamnad - -28
Bokslutsdispositioner, évriga -10 -
Resultat fore skatt 130 -17
Aktuell skatt 8 -6 -
Uppskjuten skatt 8 -16 1
Arets resultat 108 -16

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT - MODERBOLAGET

Arets totaltresultat dverensstammer med &rets resultat.
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)

ORG NR 5568083-3111

BALANSRAKNING - MODERBOLAGET

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Licenser 1 1
1 1
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 10 1 1
1 1
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 1 1487 1304
Langfristig fordran hos koncernbolag 12 3054 2399
Uppskjuten skattefordran 14 4 20
Andra langfristiga fordringar = -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 4 545 3723
Summa anléaggningstillgangar 4 547 3725
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernbolag 1341 1069
Ovriga fordringar 16 44 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 6 4
Summa kortfristiga fordringar 1 391 1079
Kassa och bank
Kassa och bank 339 318
339 318
Summa omsittningstillgangar 1730 1397
SUMMA TILLGANGAR 6277 5122
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital 8 8
Summa bundet eget kapital 8 8
Fritt eget kapital
Overkursfond 195 195
Balanserat resultat -20 -5
Arets resultat 108 -15
Summa fritt eget kapital 283 175
Summa eget kapital 291 183
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 10 -
10 -
Langfristiga skulder 13,18
Ovriga skulder 2848 2548
Derivat 61 7
2909 2 555
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 5 5
Skulder till koncernbolag 1738 1783
Aktuell skatteskuld 6 -
Ovriga skulder 1242 528
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 76 68
Summa kortfristiga skulder 3067 2384
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6277 5122
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 666803-3111

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL - MODERBOLAGET

1 januari - 31 december

2018 Bundet

eget Kapital Fritt eget kapital
. Balanserade Summa
Overkurs- vinstmedel, eget
Antal aktier Aktiekapital fond arets resutat kapital
Vid arets ingang 8 071 025 8 196 -5 199
Aterkép egna aktier -4900
Arets resultat* -15 -15
Vid arets utgang 8 066 125 8 196 -20 184
*Arets resultat Gverensstammer med arets totalreslutat.
2019 Bundet . .
eget Kapital Fritt eget kapital
. Balanserade Summa
Overkurs- vinstmedel, eget
Antal aktier Aktiekapital fond arets resutat kapital
Vid arets ingang 8 066 125 8 195 -20 184
Aterkop egna aktier -
Arets resultat* 108 108
Vid arets utgang 8 066 125 8 195 88 292

*Arets resultat Gverensstammer med arets totalresultat.

Eget kapital, se vidare not 17.
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)

ORG NR 5568083-3111

KASSAFLODESANALYS - MODERBOLAGET

1 januari - 31 december

Belopp i mkr Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt 130 -17
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet m.m. -187 -67
Kassaflode fran den Idpande verksamheten fore

féréndringar av rérelsekapital -57 -84
Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -201 -329
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -99 683
Kassafldde fran den Idpande verksamheten -357 270
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Lamnad finansiering till dotterbolag -641 -
Forvarv av finansiella tillgangar -249 -357
Avyttring av finansiella tillgangar 187 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -704 -358
Finansieringsverksamheten 23

Erhalina koncernbidrag 91 -
Lamnade koncernbidrag -28 -
Upptagna lan 1020 670
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 1083 70
Arets kassaflode 22 -18
Likvida medel vid arets borjan 317 335
Likvida medel vid arets slut 339 317
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 666803-3111

NOTER

Belopp i mkr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Fastighets AB Stenvalvet (publ), org.nr 556803-3111, ar ett svenskregistrerat aktie-
bolag med séte i Stockholm. Koncernredovisningen for ar 2019 bestar av moderbo-
laget och dess dotterbolag, tillsammans benamnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av sty-
relsen den 24 mars 2020. Koncernens resultat- och balansrakning och moderbola-
gets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut om faststéllelse
pa arsstamman den 21 april 2020.

1. Grunder fér redovisningen

1.1 Overensstdmmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) séddana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation "RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner”
tillampats.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall
som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

1.2 Vérderingsgrunder

Forvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas I6pande till verkligt varde.
Ovriga tillg&ngar och skulder &ar redovisade till historiska anskaffningsvarden eller i
forekommande fall till upplupet anskaffningsvarde vad géller finansiella skulder och
finansiella tillgadngar som inte &r derivat.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgér rapporterings-
valutan f6r moderbolaget och fér koncernen. Det innebaér att de finansiella raporter-
na presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrun-
dade till n&rmaste miljontal.

1.4 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas efter mer an tolv méanader raknat fran balansdagen. Omséatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder bestér av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas inom tolv manader raknat frén balansdagen.

2. Bedémningar och uppskattningar

For att uppratta finansiella rapporter kravs & ena sidan beddémningar vid tillamp-
ning av redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar vid vardering av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras
pé historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta och
rimliga. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet och jamférs mot
faktiskt utfall. Se vidare not 2.

3. Nya eller omarbetade IFRS med tillampning fran 1 januari 2019

1 januari 2019 tradde IFRS 16 Leasing i kraft och Stenvalvet tillampar rekommenda-
tionen fran namnda datum. Vid évergéngen har den modifierade retroaktiva metoden
anvands vilket innebar att den ackumulerade effekten av IFRS 16 Leasing-

avtal har redovisats i Sppningsbalansen per 1 januari 2019. Overgéngen till IFRS
16 har inte ndgon véasentlig paverkan pa koncernens resultat och stéllning samt
kassaflodesanalys. Det operativa kassaflodet har paverkats till det béttre da
leasingbetalningar hamnat i finansieringsverksamheten. Koncernen har gjort en
detaljerad genomgéang och analys av koncernens leasingavtal dar tomtrattsavtalen
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 5568083-3111

NOTER

identifieras som de mest vasentliga. Tomtréattstillgdngarna har initialt varderats till
det belopp som motsvarar leasingskulden per 1 januari 2019, med tillagg for férut-
betalda leasingavgifter redovisade 31 december 2018. Férutom tomtrattsavtal finns
det ett mindre antal leasingavtal, som fordon och hyreslokaler. Som en féljd av IFRS
16 har tomtrattsavgélder redovisats som en finansiell kostnad, vilket ar en skillnad
fran tidigare princip dé den redovisades som en rérelsekostnad som belastade
driftséverskottet. Kostnaden for lokalhyra och fordon férdelar sig pé avskrivningar
och finansiell kostnad. Tomtrattsavtal, hyresavtal och fordon har redovisats som en
tillgdng och som en motsvarande skuld vilket uppgick till 45 mkr per 31 december
2019, varav tomtratterna star for 27 mkr.

4. Konsolideringsprinciper

4.1 Koncernuppgifter

Koncernens moderbolag, Fastighets AB Stenvalvet (publ), har sitt sate i Stockholm.
Huvudkontoret har adress Adolf Fredriks Kyrkogata 2 i Stockholm.

4.2 Bestdmmande inflytande och férvdrvsmetoden

Dotterbolag ar féretag som star under ett direkt eller indirekt bestdmmande in-
flytande frdn moderbolaget. Bestdammande inflytande foreligger om moderbolaget
direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller
har ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan
anvanda sitt inflytande dver investeringsobjektet for att paverka storleken pé sin
avkastning.

4.3 Tillgangsforvérv

Nar forvarv av dotterbolaget innebar forvarv av nettotiligdngar som inte utgor rorelse
fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och
skulderna baserat pé deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

4.4 Koncernredovisning

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade
vinster eller forluster som uppkommer frdn koncerninterna transaktioner mellan
koncernbolag elimineras i sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

5. Intékter

5.1 Hyres- och serviceintédkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i
leasingavtalen (hyresavtalen). Serviceintékter redovisas i den period som servicen
levereras och avser utdebiterad taxebundna kostnader enligt schablon. Avrak-
ningar gors i bérjan pa kommande ar. Hyresrabatter periodiseras ¢ver kontraktets
I6ptid, utom ifrdga om rabatter som lamnas péa grund av faktorer som tillfalligt
begransar hyresgastens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t.ex. férsenad hyres-
gastanpassning), vilka redovisas 6ver den period begransningen foreligger.

5.2 Intékter fran fastighetsforséljning

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normailt pa tilltradesdagen om inte kon-
troll dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver tillgdngen kan ha
Overgatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om sé har skett intékts-
redovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddémning av
intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och fdrmaner samt engagemang i den l6pande férvaltningen. Darutdver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor sélja-
rens och/eller kdparens kontroll.

6. Finansiella intéakter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintékter pa fordringar samt erhéllna utdelningar.
Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa lan och andra skulder,
rantekuponger pa derivat som anvands for att begrénsa ranterisk samt nedskriv-
ningar av finansiella tillgangar.

FINANSIELL RAPPORT 2019
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 666803-3111

NOTER

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet anskaffnings-
varde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den ranta som
diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt
instruments forvantade 16ptid till den finansiella tillgadngens eller skuldens redo-
visade nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits
av avtalsparterna som ar en del av effektivréantan, transaktionskostnader och alla
andra ¢ver- och underkurser.

Réanteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsférs I6pande.

Orealiserade forandringar i verkligt varde péa rantederivat som inte anvands i sék-
ringsredovisning redovisas pa egen rad i resultatet benamnd Vardeforandringar pa
derivat, se nedan.

6.1 Utdelningsintékter
Utdelningsintakter redovisas nar réatten till att erhalla utdelning faststallts.

7. Vardeforandringar pa férvaltningsfastigheter samt orealiserade varde-
forandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
respektive orealiserade vardeférandringar pé rantederivat redovisas i resultatet i
sarskilda poster mellan resultatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt,
namligen Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar
péa derivat.

8. Leasing

Princip fr o m 2019

Stenvalvet redovisar som leasetagare en leasingskuld vid leasingavtalets inlednings-
datum. Samtidigt redovisas en nyttjanderattstillgdng med motsvarande belopp.
Stenvalvets leasingavtal avser i allt vasentligt tomtratter och presenteras som
Leasingavtal, Nyttjanderétt, i balansréakningen. Leasingskulden diskonteras med den
implicita rantan i avtalet, dvs. avgaldsrantan. D& tomtrattsavtalet anses innebara ett
evigt dtagande mot leasegivaren s& redovisas ingen avskrivning pa nyttjanderattstill-
gangen och ingen amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtréattsavgéalder-
na presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad i resultatrakningen.

Princip t o m 2018
Leasegivare - Uthyrning av lokaler klassificeras som operationella leasingavtal.
Avseende redovisning av hyresintékter, se avsnitt 5 Intakter.

Leasetagare - Leasingavtal med Stenvalvet som leasetagare, dar i allt vasentligt
alla risker och fordelar som foérknippas med &gandet faller pa uthyraren, klassifice-
ras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras
som operationella leasingavtal. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resul-
tatrakningen och férdelas linjart dver avtalets 16ptid. Forméaner erhélina i samband
med tecknande av avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasing-
kostnaden i resultatet.

9. Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovi-
sas i arets resultat utom da underliggande transaktion redovisats i 6vrigt totalresul-
tat eller i eget kapital varvid tillhdérande skatteeffekt redovisas i évrigt totalresultat
eller i eget kapital.

Aktuell skatt &ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med
tillAmpning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Till aktuell skatt hér aven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.
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FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 5568083-3111

NOTER

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansréakningsmetoden med utgéngspunkt i
temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pé tillgangar
och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte i koncernméssig goodwill och inte
heller for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder
som inte ar rorelseférvary som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare
sig redovisat eller skattepliktigt resultat sdsom vid s k. tillgangsforvary. Vidare beak-
tas inte heller temporara skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intresse-
bolag som inte férvantas bli terférda inom dverskadlig framtid. Varderingen av
uppskjuten skatt baserar sig pé hur underliggande tillgéngar eller skulder férvan-
tas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berédknas med tilldmpning av
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

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

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag utgér forvarvet antingen ett férvarv av
rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rorelseférvary redovisas uppskjuten skatt till
nominellt gallande skattesats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid till-
gangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten
utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgadngens verkliga
varde efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt.

10. Forvaltningsfastigheter

10.1 Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintakter,
vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Férvaltningsfastigheter
innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven
fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvandas som
forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstéallda klassificeras som férvaltnings-
fastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisnings-
standarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde,
vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter, se vidare not 2.

Verkliga varden baseras pé marknadsvarden och representerar det bedémda
belopp som skulle erhdllas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga
parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna varderas enligt de varderingsprinciper som féljer av MSCl:s riktlinjer.
Initial besiktning sker i nya fastigheter, darefter enligt varderarnas riktlinjer minst var
tredje ar eller oftare vid behov. Beskrivning av tilldampade varderingsprinciper och
betydande indata i vardebeddmningarna av fastighetsbestandet framgér av not 9.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i arets resultat.
Realiserade vardeférandringar avser vardeférandringar fran senaste rapporten fram
till avyttringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under
perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser
ovriga vardeférandringar som inte harrér fran forvarv eller aktiverade investerings-
utgifter.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskdp redovisas i samband med att kontroll som
forknippas med aganderétten dvergar till koparen eller séljaren.
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10.2 Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1&ggs till det redovisade véardet for férvaltningsfastigheter
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade
med utgifterna kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvéardet kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Utgifter fr utbyte av identifierade komponen-
ter och tillagg av nya komponenter laggs till det redovisade véardet, nar de upp-
fyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsférs i samband med

att utgiften uppkommer. Laneutgifter sdsom pantbrevskostnader aktiveras pa
berord fastighet.

11. Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgang-
arna likvida medel, lanefordringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland
skulderna éaterfinns leverantorsskulder, 1aneskulder samt derivat.

11.1 Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde motsvarande anskaffnings-
varde, med tillagg for transaktionskostnader, med undantag fér kategorin finansiella
instrument redovisade till verkligt varde via resultatrakningen déar transaktionskost-
nader inte ingér. Efterféljande redovisning sker darefter beroende pa hur klassi-
ficering skett, se avsnitt 11.2. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen néar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. En
fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet féreligger for
motparten att betala, &ven om faktura &nnu inte har skickats. Kundfordringar tas
upp i balansrékningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort frdn balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realise-
ras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av
en finansiell tillgéng. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forplik-
telsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i rapport éver finansiell stallning endast nar det féreligger en
legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

11.2 Klassificering och vérdering

Likvida medel, lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgadngar som inte
ar derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte &r noterade
péa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Hyresfordringar och andra fordringar redovisas till det belopp som beréknas inflyta,
dvs. efter avdrag for osakra fordringar.

Koncernens samtliga finansiella tillgangar - kundfordringar, likvida medel och
andra fordringar uppfyller de kriterier som medfor att de tillhdr kategorin finansiella
tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde:

- De innehas inom ramen fér en affarsmodell vars mal &r att innehas i syfte att
erhalla avtalsenliga kassafloden.

- De avtalade villkoren ger vid bestamda tidpunkter upphov till kassafléden
som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Varderingen till upplupet anskaffningsvarde sker med
effektiv-rantemetoden. Det upplupna anskaffningsvardet inkluderar
nedskrivningar. Ranteintakter samt nedskrivningar redovisas i resultatet.
Vinster eller forluster som uppstar vid bortbokning redovisas i resultatet.
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Finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via resultatet

Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hér derivatinstrument
med negativt verkligt varde. Fastighets AB Stenvalvet (publ) tillampar inte mojlighe-
ten att vardera andra finansiella skulder an derivat i denna kategori.

Ovriga skulder
Lan samt dvriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskulder, ingér i denna kategori.
Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat, rénterisk och sédkringsredovisning

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den initiala redovisningen
redovisas derivatinstrument I6pande till verkligt varde i balansrédkningen. Varde-
forandringarna redovisas |6pande i resultatet eftersom sékringsredovisning inte
tillampas.

12. Immateriella anléggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar har tagits upp till anskaffningsvardet med avdrag
for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda nedskrivningar.
Tillgadngarna skrivs av linjart enligt plan éver fem ér.

13. Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgadngar beddms vid varje rapporttillfalle for att avgora
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas avseende ned-
skrivningar av materiella anlaggningstillgdngar och andelar i dotterbolag.
Finansiella tillgdngar nedskrivningsprévas enligt IFRS 9.

13.1 Nedskrivning av materiella och immateriella tillgangar samt andelar i
intresseféretag

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns beréknas tillgdngens atervinnings-
varde enligt nedan. Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende kassa-
floden till en enskild tillgang, och dess verkliga varde minus forsaljningskostnader
inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov till
den lagsta niva dar det gér att identifiera vasentligen oberoende kassafléden — en
sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller kassagenererande enhets redovi-
sade varde Overstiger atervinningsvardet. En nedskrivning redovisas som kostnad i
resultatet. D& nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet for-
delas nedskrivningsbeloppet efter en proportionell nedskrivning av évriga tillgangar
som ingér i enheten.

,&tervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde minus férsaljningskostnader och
nyttiandevarde. Vid berakning av nyttjandevarde diskonteras framtida kassafléden
med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rdnta och den risk som ar férknip-
pad med den specifika tillgangen.

13.2 Nedskrivning av finansiella tillgangar

For koncernens fordringar utom likvida medel anvands den férenklade modellen for
kreditreserveringar. Det gors I8dpande beddmning av kreditreserveringar baserat
pa historik samt nuvarande och framéatblickande faktorer. P4 grund av hog kredit-
vardighet uppgér reserverna till ovasentliga belopp. Koncernen definierar fallisse-
mang som fordringar som ar férfallna med mer &n 30 dagar och i de fallen gérs en
individuell bedémning och reservering. For likvida medel beddms reserven baserat
péa bankernas sannolikhet for fallissemang och framéatblickande faktorer. Pa grund
av kort 16ptid och hog kreditvardighet uppgar reserveringar till ovasentligt belopp.
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13.3 Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillampningsomrade reverseras om
det finns indikation p& att nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har
skett en forandring i de antaganden som &g till grund for berakningen av atervin-
ningsvardet. En reversering goérs endast i den utstrackning som tillgangens redovisa-
de varde efter aterforing inte Gverstiger det redovisade varde som skulle ha redo-
visats, med avdrag for avskrivning dar sé ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

14. Erséttningar till anstéllda

14.1 Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Avgiftsbestdmda planer ar planer fér erséttningar efter avslutad anstalining enligt
vilka ett foretag betalar faststallda avgifter till ett annat féretag (normalt sett ett
forsékringsbolag) och inte har ndgon legal forpliktelse eller informell forpliktelse att
betala nagot ytterligare &ven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt &tagande.
| sddant fall beror storleken p& den anstalldes pension pa de avgifter som foreta-
get betalar till planen eller till ett férsékringsbolag och den kapitalavkastning som
avgifterna ger. Foljaktligen &r det den anstéllde som bér den aktuariella risken att
erséttningen blir 1agre &n férvantat och investeringsrisken, dvs. att de investerade
tillgdngarna kommer att vara otillréackliga for att ge de férvantade ersattningarna.
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som
en kostnad i resultatet i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at
foretaget under en period.

14.2 Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda beréknas utan diskontering och redovisas

som kostnad nar de relaterade tjansterna erhélls. En avsattning redovisas fér den
férvantade kostnaden f6r bonusbetalningar nar koncernen har en gallande réattslig
eller informell forpliktelse att gora séddana betalningar till foljd av att tjanster erhallits.

15. Avsittningar

En avsattning skiljer sig frdn andra skulder genom att det rader ovisshet om betal-
ningstidpunkt eller beloppets storlek for att reglera avsattningen. En avsattning
redovisas i balansrakningen nar det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse
som en foljd av en intréffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonmiska
resurser kommer att kravas for att reglera férpliktelsen samt en tillforlitlig uppskatt-
ning av beloppet kan goéras. Avséttningar gérs med det belopp som ar den béasta
uppskattningen av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa ba-
lansdagen. En avsattning for forlustkontrakt redovisas nar de férvantade férdelarna
som koncernen véantas erhélla fran ett kontrakt ar lagre an de oundvikliga kostna-
derna for att uppfylla férpliktelserna enligt kontraktet.

16. Moderbolagets redovisningsprinciper

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

RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska
tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s& langt detta &r mojligt inom
ramen for &rsredovisningslagen, 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 fram-
géar nedan.

16.1 Klassificering och uppstélliningsformer

Resultatrakning och balansrakning &r for moderbolaget uppstéllda enligt arsredo-
visningslagens scheman, medan rapporten &ver resultat och évrigt totalresultat,
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rapporten 6ver forandringar i eget kapital och kassaflddesanalysen baseras pa
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, respektive IAS 7 Rapport dver kassa-
floden. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gallande i moder-
bolagets resultat- och balansrakningar utgérs framst av redovisning av finansiella
intakter och kostnader samt eget kapital.

16.2 Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav
i dotterbolag.

Villkorade kopeskillingar varderas utifran sannolikheten av att kdpeskillingen
kommer att utgé. Eventuella férandringar av avsattningen/fordran laggs pé/reducerar
anskaffningsvérdet. | koncernredovisningen redovisas villkorade kdpeskillingar till
verkligt varde med vardeférandringar dver resultatet.

16.3 Finansiella instrument och sékringsredovisning

| moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde
inklusive eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar enligt l1agsta
vardets princip. Anskaffningsvardet for rantebarande instrument justeras for den
periodiserade skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag
for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pé forfallodagen (6verkurs
respektive underkurs).

Moderbolaget har valt att inte tilldampa IFRS 9 for finansiella instrument. Delar av
principerna i IFRS 9 ar dock anda tillampliga — sdsom avseende nedskrivningar,
inbokning/bortbokning och effektivrantemetoden for ranteintakter och rante-
kostnader. | moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvéarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattnings-
tillgangar enligt lagsta vardets princip. For finansiella tillgdngar som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde tillampas IFRS 9:s nedskrivningsregler.

16.4 Finansiella garantier

Moderbolagets utstéllda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak endast av
borgensforbindelser till forman for dotterbolag. Finansiella garantier innebér att
foretaget har ett dtagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument fér
forluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven galdenar inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal
tilampar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel
jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda
till forman for dotterbolag, intresseféretag och joint ventures. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansréakningen nar bolaget har ett
atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

16.5 Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frdn dotterbolag redovisas i de fall moderbolag ensamt har
ratt att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om
utdelningens storlek innan moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

16.6 Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos givare och mot-
tagare, oavsett om koncernbidraget &r Iamnat eller erhallet. Erhalina eller lamnade
koncernbidrag paverkar féretagets aktuella skatt.

16.7 Aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott som l&mnas redovisas som en 6kning av det redovisade vardet
av aktierna/andelarna. Erhallen aterbetalning av aktieagartillskott redovisas som en
minskning av aktiernas/andelarnas redovisade varde.
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16.8 Derivatinstrument
Derivatinstrument redovisas till det lagsta av anskaffningsvarde och verkligt varde.

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Férvaltningsfastigheter

Vid véardering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en
betydande paverkan pa koncernens redovisade resultat och stallning. Varderingen
av férvaltningsfastigheter kraver antaganden om framtida kassafléden samt
beddmningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav fér varje enskild
fastighet. For att spegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och
uppskattningar anges normalt i varderingarna ett sa kallat varderingsintervall om
+/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osé&kerhet vid vardering av
forvaltningsfastigheter framgéar av not 9.

Tillgangsforvérv kontra rérelseférvdrv och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvary eller tillgangsforvarvy
enligt IFRS 3. Det ar en individuell beddmning som gors for varje enskilt forvarv.

| de fall dar det priméara syftet ar att forvarva ett bolags fastighet/-er och férvarvet
inte medfor att vasentliga resurser som kan férknippas med rérelseférvarv évertas

i samband med transaktionen, klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv.

Ovriga bolagsférvarv klassificeras som rérelseférvarv och innehaller séledes
normalt sddana strategiska processer som forknippas med rérelse. Vid tillgangs-
forvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsférvarvet. Eventuell
rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet fastig-
hetens anskaffningsvarde. Vid efterféljande vardering av férvarvad fastighet till
verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att erséattas av en redovisad
vardeférandring av fastigheten. Vid tillgangsforsaljning med skatterabatt upp-
kommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade
skatterabatten. Hittillsvarande forvarv har beddmts utgéra tillgangsforvarv.

Redovisning av preferensaktier

Bolagets beddmning ar att ingen avtalsmassig forpliktelse att betala utdelning
foreligger mellan Stenvalvet och innehavarna av preferensaktier. En betalning av
utdelning ar 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

ar komplicerade och omfattande savél vad avser inkomstbeskattningen som vid
mervardes- eller fastighetsbeskattning. Domstolars tolkning och tillampning av dessa
regelverk forandras ocksa over tid. Forandringar i dessa regler, eller i rattsinstanser-
nas tolkning av reglerna, kan paverka Stenvalvets resultat och stéllning saval positivt
som negativt. Aven reglerna fér redovisning av skatter samt fastighetsbranschens
tillampning av dessa redovisningsregler &r komplex. Exempel pa férandringar av
regler som skulle kunna vara negativa fér Stenvalvet &r héjda skattesatser, férsamra-
de majligheter till skattemassiga avdrag for utgiftsrantor, férsémrade mojligheter till
skattemassiga avskrivningar eller inskrénkningar i méjligheterna att utnyttja under-
skottsavdrag.

Skatteverket i Sverige har normalt mojlighet att ompréva ett bolags taxering inom tva
ar efter rakenskapséaret men i vissa fall kan taxeringar omprévas upp till fem ar till-
baka i tiden. Frén tid till annan har Stenvalvet pdgéende &renden och dialoger med
Skatteverket i enskilda beskattningsarenden. Skatteverket fattar taxeringsbeslut
som kan 6verklagas och omprévas i férvaltningsdomstolarna (Férvaltningsratt,
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Kammarratt och Hogsta Forvaltningsratten). Da regelverken ar komplexa, Skattever-
kets omprévningsmojligheter omfattande och réattsinstansernas tolkning och prév-
ning sker i flera steg kan det ta langre tid att fa klarlagt den rétta tillampningen av
lagstiftningen. Det kan innebéara att vidtagna atgéarder eller genomférda transaktioner
som tidigare beaktats som tilldtna enligt regelverken senare kan komma att behtva
omvarderas. Stenvalvet foljer de lagar och den praxis fér beskattning som finns vid
varje deklarationstillfalle. Stenvalvets bedémningar och berakningar inom skatteom-
radet, och redovisningen av dessa, omprévas vid varje rapporttillfalle.
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Not 3 Hyresintdkter och fastighetskostnader

Koncernen
Hyresintékter

Hyresintakter avser intakter fran avtal om uthyrning av kommersiella lokaler inkl.
vard- och omsorgsboenden och bostader samt évriga upplatna utrymmen till-
hoérande forvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avseende lokaler upprattas initialt normalt p& en hyrestid som omfat-
tar 3-5 ar. Langre avtal forekommer framst om lokalerna &r specifikt anpassade for
hyresgéastens verksamhet sdsom lokaler for rattsvasendet, vard- och omsorgsboen-
den och undervisningslokaler. Den genomsnittliga aterstdende kontraktslangden i
portfolien kan beréknas till 6,5 (6,0) ar. Kontrakten for lokaler har normalt index-
klausuler.

Tabellen nedan visar hyresintékterna beraknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Férfallostruktur kontrakterad hyra 2019-12-31 2018-12-31

Arshyra % av total Arshyra % av total
Kommersiella lokaler
2019 - 0,0% 107 12,9%
2020 70 8,7% 144 17,5%
2021 96 11,9% 106 12,9%
2022 78 9,6% 43 5,2%
2023 117 14,4% 71 8,6%
2024 51 6,3% 39 4,8%
2025 54 6,6% 28 3,4%
2026 48 6,0% 28 3,4%
2027 29 3,6% 25 3,0%
2028 10 1,2% 4 0,5%
2029 och senare 258 31,8% 229 27,8%
Summa 811 100% 824 100%

Forfallostrukturen ovan avser kontrakterade arshyror per 2019-12-31. Andelen
kontor motsvarade ca 23 %, vard- och omsorgsboenden ca 26 % och 6vriga
lokaler utgjorde ca 51 %.

Intékter
Specifikation av koncernens intakter:

2019 2018
Hyresintékter 830 774
Serviceintakter 27 27
Ovriga intakter 31 11
Summa intékter 888 812
Fastighetskostnader
Specifikation av koncernens fastighetskostnader:

2019 2018
Taxebundna kostnader 84 85
Ovriga driftskostnader 75 57
Underhallskostnader 42 40
Fastighetsadministration 40 34
Fastighetsskatt 18 18
Summa fastighetskostnader 259 234

| fastighetsadministration ingar personal- och lokalkostnader fér all personal ar
direkt anknuten till fastigheternas drift- och foérvaltning.
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Not 4 Anstéllda, personalkostnader och ledande befattningshavares

erséttningar

Medelantalet anstéllda

Moderbolaget
Sverige
Totalt i moderbolaget

Dotterbolaget
Sverige
Totalt i dotterbolag

Koncernen totalt

Redovisning av kénsférdelning i féretagsledningar

Moderbolaget
Styrelsen
Ovriga ledande befattningshavare

Koncernen
Styrelsen

Ovriga ledande befattningshavare

Uppgifterna avser férhéllandet pa balansdagen.

varav varav

2019 kvinnor 2018 kvinnor
39 57% 35 60%
39 57% 35 60%
- 0% - 0%
- 0% - 0%
39 57% 35 60%
2019-12-31 2018-12-31

Andel kvinnor Andel kvinnor

50% 50%

50% 50%

50% 50%

50% 50%

Léner, andra erséattningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

(redovisas i tkr)

Styrelse och verkstéallande direktor
Léner och erséattningar

Rérlig erséttning

Sociala kostnader

(varav pensionskostnad)

Ovriga anstéllda

Léner och erséattningar
Rérlig erséttning
Sociala kostnader
(varav pensionskostnad)

Totalt

Léner och erséattningar
Rérlig erséttning
Sociala kostnader
(varav pensionskostnad)

Ledande befattningshavares férmaner
Koncern och moderbolag

Styrelsens ordférande har erhallt arvode pa totalt 75 (150) tkr. Ovriga ledaméter har

erhallit arvode pa totalt 719 (300) tkr.

Till vd har under aret utbetalats fast |6n pé totalt 2 452 (2 378) tkr.

2019 2018

Moder- Moder-
bolaget Koncernen bolaget Koncernen
3634 3634 3113 3113
389 389 371 371
1358 1358 1551 1551
(465) (465) (635) (635)
5381 | 5381 | 5035 | 5035
24 868 24 868 21219 21219
3931 3931 1874 1874
13 892 13892 11 086 11 086
(3593) (3593) (3746) (8 746)
42 691 42 691 34179 34179
28 502 28 502 24 332 24 332
4 320 4320 2245 2245
15 250 15 250 12 637 12637
(4 058) (4 058) (4 381) (4 381)
48 072 48 072 39 214 39214
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For vd har under &ret inbetalats pensionspremier pa totalt 465 (635) tkr pa vilket
|6neskatt tillkommer.

Avgangsvederlag
Om bolaget s&ger upp vd utgér ett avgangsvederlag motsvarande tolv ménads-
I6ner, utdver Iénen under uppsagningstiden (12 manader).

Vid uppsagning pa egen begéran utgér [6n under uppsagningstiden (6 manader).

Incitamentsprogram (rérlig erséttning)

Under 2016 startade ett av styrelsen beslutat incitamentsprogram vilket omfattar
samtliga anstallda inklusive vd och kan ge maximalt tvd ménadsléner i bonus. Vd:s
del av bonus &r dessutom begrénsad till maximalt 20 % av den totala bonus som,
enligt programmet, utgér till bolagets anstallda.

Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

(redovisas i tkr)

2019 2018
Koncernen
KPMG
Revisionsuppdrag 1480 1994
Andra uppdrag 449 301
Moderbolaget
KPMG
Revisionsuppdrag 1480 1994
Andra uppdrag 449 301
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning, évriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa foéretagets revisor att utfora samt rddgivning eller annat
bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av
sadana 6vriga arbetsuppgifter.
Not 6 Centrala administrationskostnader
Koncernen
All administration som inte ingar i Fastighetsadministration, exempelvis personal-
kostnader for vd, ekonomichef, affarsutvecklingschef, analytiker, del av chef for
projekt- och férvaltning (50%) och dessa personers andel av 6vriga kostnader
(t.ex. hyra).
Forvaltningstjansterna faktureras till interna kunder p& marknadsméssiga villkor.
Specifikation av koncernens centrala administrationskostnader 2019 2018
Personalkostnader 27 23
Lokal- och kontorskostnader 3 4
Képta tjanster 6 6
Ovriga kostnader 7 4
43 37
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Not 7 Finansnetto

Koncernen
| tabellen nedan presenteras ranteintékter och réantekostnader samt vardeférandringar per varderingskategori i
IFRS 9.
Finansiella Finansiella Vérdeforéndring
intakter kostnader derivat
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Finansiella skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvérde
- Rénteintékter 9 1 — - — -
- Rantekostnader - - -369 -322 - -
Finansiella tillgdngar och finansiella skulder vérderade
till verkligt vérde via resultatet !
- Rénteswappar - - - - -41 -25
Totalt 9 1 -369 -322 -41 -25
! Samtliga instrument i denna kategori utgérs av derivat som anvénds for att ekonomiskt skydda mot rénterisk i lan.
Se vidare not 13 nedan.
Moderbolaget
Resultat fran andelar i koncernforetag
2019 2018
Resultatandelar fran Handelsbolag/Kommanditbolag 14 10
Realisationsresultat vid avyttring av andelar 80 -
Utdelning fran dotterbolag 4 -
98 10
Rénteintéakter och liknande resultatposter
2019 2018
Réanteintakter, koncernféretag 222 178
Ranteintakter, évriga 2 -
224 178
Réntekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader, évriga 277 243
Vardeférandring rantederivat 53 7
330 250
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Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt

Koncernen
2019 2018
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintékt (+)
Arets skattekostnad/skatteintékt, aktuell skatt -19 -4
-19 -4
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintékt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -141 -88
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -25 -4
-166 -92
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -185 -96
Inkomstskatten for svenska aktiebolag ar 21,4 %. | resultatrdkningen férdelas skat-
ten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar fran arets
skattepliktiga resultat vilket &r Iagre an det redovisade resultatet. Detta beror framst
pa maojligheten att nyttja skattemassiga avskrivningar pa fastigheter, skatteméassiga
direktavdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter, skattebefriade avyttringar av
andelar i bolag samt skatteméssiga avsattningsmaoéjligheter till periodiseringsfonder.
Avstiamning av effektiv skatt
2019 2018
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 744 626
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget -21,4% -159 -22% -138
Ej skattepliktiga intakter 4,6% 34 22,8% 143
Avdragsgilla ej resultatpéverkande poster 0,0% = -11,0% -69
Ej avdragsgilla kostnader -7,1% -53 0,0% -
Effekt andrade skattesatser 0,0% = 4,5% 28
Ovrigt -0,8% -6 -1,0% -6
Redovisad effektiv skatt -24,8% -184 -6,6% -42
Moderbolaget
2019 2018
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintékt (+)
Arets skattekostnad/skatteintakt, aktuell skatt -6 -
-6 —
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintékt (+)
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -24 3
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 8 -4
-16 -1
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget -22 -1
Avstamning av effektiv skatt
2019 2018
Moderbolaget Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 130 -17
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget -21,4% -28 -22% 4
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% - -0,3% 0
Ej skattepliktiga intékter 13,1% 17 11,8% 2
Avdragsgilla ej resultatpaverkande poster 0,0% - -23,5% -4
Ej avdragsgill ranta -6,2% -8 -0,3% 0
Ovrigt -2,3% -3 -5,9% -1
Redovisad effektiv skatt -16,8% -22 3,8% 1
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Not 9 Férvaltningsfastigheter

Koncernen
Véardeforandring férvaltningsfastigheter 2019 2018
Realiserade vardeférandringar 84 112
Orealiserade vardeférandringar 475 319
559 431
Férandring av verkligt varde for forvaltningsfastigheter
2019 2018
Ingaende balans 11 105 9941
Forvarv av fastigheter 1273 1323
Forvarvskostnader foregaende ar 7
Investeringar i befintliga fastigheter ! 275 201
Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter -1 110 -679
Orealiserade vardeférandringar redovisade i resultatet i 475 319
Utgaende balans 12 025 11 105
1Investeringar i befintliga fastigheter innefattar ombyggnad och aktiverade komponentbyten.
i Varav vérdeféréndringar hanférlig till tillgdngar som fanns kvar vid arets slut 319 (319) mkr.
Annan paverkan pa periodens resultat @n fran vardeférandringar
2019 2018
Hyresintékter 830 774
Serviceintékter (avser deb. el, varme, kyla, avfall V/A) 27 27
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintéakter under
perioden (drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt) -259 -234
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter
under perioden (drift- och underhaliskostnader samt fastighetsskatt) 0 0
Vasentliga investeringar
Vid arets utgang pagick féljande vasentliga investeringar 2019-12-31 2018-12-31
Bedémd Bedémd
tidpunkt Bedémd tidpunkt Bedémd
for fardigst Investering Aterstar for fardigst Investering Aterstar
Gaso 2, Farsta Strand 2020-01 188 9  2019-06 156 80
Valéren 1, Eskilstuna 2021-12 145 138 2021-12 100 100
Véagbrytaren 1, Eskilstuna 2020-12 325 211 2020-12 136 93
Sickladn 118:2, Nacka 2021-08 365 225 - -
1023 583 392 273

Verkligt viarde

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt varde. Nedan lamnas infor-
mation om verkligt varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderings-
tidpunkten skulle erhéllas vid forséljning av en tillgang eller tverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer, en form av marknadsvérde.
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Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med
denna policy gors externa varderingar infor varje halvars- och arsskifte. Fastig-
heterna varderas av externa och oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad
samt kategori av fastigheter som varderats. Vardering av projektfastigheter, dvs.
fastigheter som till stérsta del ar féremal for ombyggnation alternativt &r under
nybyggnation, varderas internt av bolaget.

Per 2019-12-31 har varderingar utférts av varderingsféretagen Cushman &
Wakefield, Forum Fastighetsekonomi, CBRE och Savills. Majoriteten av fastigheter-
na har infér varderingen besiktigats av varderarna enligt auktoriserade varderares
gangse rutiner for besiktningsintervall. Per aktuellt rsskifte har &ven tre projekt-
fastigheter varderats internt av bolaget.

Fastigheterna varderas enligt principer i MSCl:s (fd. IPD.s) varderingshandledning.

Med bitrade fran externa varderare och deras utldtanden faststaller styrelse och vd
marknadsvardet for fastighetsbestandet.

Véarderingsteknik

Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod
och avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden &r baserad
pa nuvardesberakning av framtida kassafléden i form av driftnetton under 5-25 ar
beroende péa aterstdende antal &r i de storsta hyresavtalen, som successivt mark-
nadsanpassats, samt nuvardet av bedoémt restvarde aret darefter. Restvardet har
beddbmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméassigt drift-
netto aret efter kassaflodesperioden. Evighetskapitaliseringen sker med ett direkt-
avkastningskrav. Direktavkastningskravet for restvardebeddmning har harletts fran
den aktuella transaktionsmarknaden for jamférbara fastigheter, sdval direkta som
indirekta (fastigheter sélda i bolag) transaktioner har beaktats. Diskonteringsrantan
som anvénts for nuvardeberakning av framtida kassafloden bestér av direktavkast-
ningskravet med tillagg for antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer. Hierarkin for
verkligt varde ger hégst prioritet &t noterade priser pa aktiva marknader for identis-
ka tillgangar, niva 1, och lagst prioritet &t icke observerbara indata, niva 3. Indata
niva 2 &r andra indata, vilka &r direkt eller indirekt observerbara, &n de noterade
priser som ingér i niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden
som marknadsaktdrerna skulle anvéanda for att prissatta tillgangen. Varderingarna
av foretagets fastigheter har skett med indata hanférlig till niva 3, da ej observer-
bara indata som anvants i varderingarna har en vasentlig paverkan pa bedémda
varden.

Indata: Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram

till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som bed®ms vara
marknadsmassig antas férlangas med of¢érandrade villkor efter utgdngen av inne-
varande kontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras till en marknadsméassig
hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader baseras
pa marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhéll och fast-
ighetsadministration varvid korrektion sker for avvikelser.

Investeringar beraknas utifrdn det investeringsbehov som beddms foreligga.
| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst

genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att beddmningen av vérdet
sker utifr@n jamforelser av priser for likartade byggrétter.
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Verkligt varde for ny- och tilloyggnadsprojekt bestams utifran det lagsta av:

- verkligt varde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid
vardetidpunkten, med tillagg for nedlagda kostnader och
- verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende

kostnader for att fardigstéalla projektet.

Verkligt varde for fardigstéllt projekt berdknas med samma varderingsteknik som

for fardigstallda fastigheter.

Fastigheter kan dock varderas som uppférda nar projektet &r i stort sett fardigt och

nastan alla ytor ar uthyrda.

Viasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde

Férvantad normaliserad hyra (kr per kvm)

Aktuell hyra (kr per kvm)

Aterstaende langd pa hyreskontrakt

Forvantad langsiktig vakans

Aktuell vakans

Férvantat normaliserat driftnetto (kr per kvm)
Diskonteringsrénta, avkastningskrav
Direktavkastningskrav fér beddmning av restvarde

Kénslighetsanalys, fastighetsvardering
Véasentliga icke observerbara indata

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

Kontor

Spann
Végt snitt

1432

1255

3,7

5,0%

11,0%

993

7,3 -8,7%

5,4-6,7%

2019-12-31

Vérd- och
omsorgs-
boende

Spann
Végt snitt

1911

1932

10,5

0,9%

0,1%

1567

4,3 - 8,0%

4,3-6,5%

Féréandring

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

Ovrigt
Spann
Vagt snitt

1437
1349
5,7
4,3%
5,4%
936
4,7 -12,0%

4,3-10,0%

2018-12-31
Vard- och
omsorgs- .
Kontor boende Ovrigt
Spann Spann Spann
Végt snitt Vagt snitt Végt snitt
1394 1770 1 361
1263 1800 1381
2,9 10,7 5,1
4,6% 1,2% 4,7%
11,4% 1,1% 2,9%
956 1398 930
7,4 - 8,9% 4,6 -7,9% 5,2-9,4%
5,6 - 6,9% 4,3-6,7% 5,0 - 8,3%

Paverkan pa verkligt varde (mkr)

2019-12-31
Véard- och
omsorgs- )
Kontor boende Ovrigt
271 224 664
194 214 477
229 346 583
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Not 10 Inventarier

Koncernen 2019 2018

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 2 0

Nyanskaffningar 1 2
3 2

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan -1 0

Arets avskrivning 0 0

4 a4

Redovisat varde vid arets slut 2 1

Moderbolaget 2019 2018

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 2 1

Nyanskaffningar 1 1
3 2

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -1 0

Arets avskrivning -1 0
-2 -1

Redovisat varde vid arets slut 1 1

Not 11 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvérden 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 1312 954
Forvarv/Tillaggskodpeskilling 213 358
Avyttring -108 -
Aktiedgartillskott 78 -
1495 1312
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -8 -8
-8 -8
Redovisat varde vid arets slut 1487 1 304
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Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i koncernbolag

Dotterbolag

Moderbolagets direkt &gda bolag
Stenvalvet 201 Malmé Lastvagnen AB
Stenvalvet 202 Rattvik Sjukhemmet AB
Stenvalvet 203 Véstervik Lindd AB
Stenvalvet 205 Norrtélje Almsta AB
Stenvalvet 206 Uppsala Ultuna AB
Stenvalvet 207 Orebro Ostra Via AB
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB
Stenvalvet 209 Akersberga AB
Stenvalvet 210 Héassleholm Vinslév AB
Stenvalvet 211 Véasteras AB

Stenvalvet 212 Ronninge Rosstorp AB
Stenvalvet 214 Trelleborg Hégalid AB
Stenvalvet 215 Umea AB

Stenvalvet 216 Bridal AB

Stenvalvet 235 Bjuv Bjuv AB
Stenvalvet 239 Holding VV AB
Stenvalvet 245 Farsta AB

Stenvalvet 254 Eskilstuna Forskaren AB
Stenvalvet 255 Jonkdping Vingen AB
Stenvalvet 256 JOnkodping Omsorgen AB
Stenvalvet 257 Borlange AB

Stenvalvet 258 Eskilstuna Eskulapen AB
Stenvalvet 259 Vaxjo Dorren AB
Stenvalvet 260 Véaxjo Korpen AB
Stenvalvet 261 Strdngnés Idun AB
Stenvalvet 262 Holding SM AB
Stenvalvet 264 Holding Nenortkele AB
Stenvalvet 266 Orebro Mellringe AB
Stenvalvet 267 Umeéa Aspgéardan AB
Stenvalvet 268 Holding US AB
Stenvalvet 271 Jonkdping Hagern KB
Stenvalvet 272 Vaxjo Varendsvallen AB
Stenvalvet 273 Nacka Sicklaén AB
Stenvalvet 760 Stora Bla AB

Org nr

556442-3142
556678-2453
556781-0543
556832-3090
556792-4740
556834-9913
969697-6233
556819-6900
556467-9156
556851-6313
556776-1423
556764-1310
556709-6630
556865-6010
556536-0962
556970-5709
559062-3764
556709-6820
556723-2342
556931-8644
556955-6516
556767-6423
556906-7431
559051-6604
559132-9692
559162-4431
556991-7064
559169-2149
559079-0035
559184-4401
916560-8093
559082-5484
559069-3296
556771-7102

Sate

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 adelar

6 800
10 000
1000
500
1000
50 000
999
500

8 000
500
1000
1000
1000
50 000
1000
1000
500
1000
1000
500
50 000
1000
1000
500
50 000
500
840 000
50 000
500
500

500
500
134 592

2019-12-31 2018-12-31

Redovisat Redovisat
Andel i % varde vérde
100% 25 25
100% - 17
100% - 34
100% — 36
100% 74 74
100% 9 9
99.9% 124 124
100% 0 0
100% 44 44
100% 58 58
100% 28 28
100%
100%
100% 25
100% 33 33
100% 72 72
100%
100%
100%
100% 30 30
100% 54 54
100%
100%
100% 52 51
100% — 21
100% 0 0
100% 106 105
100% 8 0
100% 97 96
100% 0 0
99.9% 97 -
100% 48 -
100% 65 -
100% 427 383
1487 1304
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Moderbolagets indirekt dgda bolag

Bolag Org nr Site Antal andelar  Andel i %
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB 969697-6233 Stockholm 1 0,1%
Stenvalvet 217 Bridal Komplementar AB 556880-7209 Stockholm 50 000 100%
Stenvalvet 219 Kéavlinge AB 556706-9181 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 220 Bromma Beckomberga AB 556588-3054 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 221 Helsingborg AB 556688-7526 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 222 Kristianstad AB 556824-7562 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 223 Limhamn AB 556754-7152 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 224 Grycksbo Stallgarden KB 969676-4415 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 225 Svardsjoé Borgardet KB 969676-4423 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 232 Gamla Uppsala AB 556506-6676 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 233 Séavja Séavja AB 556828-0357 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 237 Ystad Lagtrycket AB 556715-0239 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 238 Visby Visborg 1:18 AB 556901-4532 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 240 Véasby Vilunda AB 556928-0760 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 241 Visby Infanteristerna AB 556901-4540 Stockholm 1 000 100%
Stenvalvet 242 Vésteras Livian AB 556919-9531 Stockholm 50 000 100%
Stenvalvet 243 Véxjo AB 556718-6886 Stockholm 1 000 100%
Stenvalvet 244 Lénnbacken Fastigheter Kompl AB 559035-0699 Stockholm 500 100%
Stenvalvet 246 Vénersborg Poppeln AB 559063-5719 Stockholm 500 100%
Stenvalvet 247 Mariestad Léns AB 559063-5693 Stockholm 500 100%
Stenvalvet 248 Falun Norslund KB 969695-4552 Stockholm 1 100%
Stenvalvet 250 Alvsjo AB 559007-1782 Stockholm 50 000 100%
Stenvalvet 251 J6nkdping AB 559082-2499 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 265 Jonkdping Nenortkele AB 556757-6565 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 269 BoVed AB 559184-4427 Stockholm 500 100%
Stenvalvet 700 Kalmar Larkan AB 556760-9523 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 701 Kalmar Valfisken AB 556760-9515 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 702 Mariestad Fiskgjusen AB 556761-4556 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 704 Skdévde Merkurius AB 556760-9481 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 706 Trollhattan Alvkvarnen AB 556734-6399 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 707 Vanersborg Palmen AB 556734-9260 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 709 Uddevalla Folkskolan AB 556734-5953 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 710 Vénersborg Sélgen AB 556734-9278 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 711 Trollh&ttan Jordsten AB 556760-9457 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 712 Falun Badhuset AB 556760-2551 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 713 Eskilstuna Vagbrytaren AB 556760-2668 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 714 Véasteras Norna AB 556734-9286 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 715 Visby Mullvaden AB 556760-9531 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 716 Visby Geten AB 556760-9549 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 717 Eskilstuna Vapnet 1 AB 556758-3660 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 723 Landskrona G:a Radstugan AB 556761-4770 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 724 Ystad Ystad AB 556735-0003 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 725 Ystad Tidlésan AB 556734-9294 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 726 Eskilstuna Vorten AB 556760-2635 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 728 Falun Kardmakaren AB 556760-2536 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 730 Eskilstuna Vapnet 2 AB 556760-2643 Stockholm 100 000 100%
Stenvalvet 732 Visby Tjadern AB 556878-4101 Stockholm 50 000 100%
Stenvalvet 733 Visby Visborg 1:16 AB 556900-2511 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 734 Taby Broby AB 556856-1780 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 736 Lotskranen AB 559135-1787 Stockholm 500 100%
Stenvalvet 737 Falun Framby AB 556717-4032 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 740 Lilla Bla AB 556908-4550 Stockholm 50 000 100%
Stenvalvet 752 Lund Spettet AB 556761-9027 Stockholm 1000 100%
Stenvalvet 770 Blaljus AB 556758-3678 Stockholm 100 000 100%
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Not 12 Langfristig fordran hos koncernbolag

Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvérden 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 2399 1799
Tilkommande fordringar 655 600
Redovisat varde vid arets slut 3 054 2399

Not 13 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen

Finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen &r reglerad i den av styrelsen antag-
na finanspolicyn som utvarderas och uppdateras arligen. Finanspolicyn &ar koncern-
Overgripande och ska féljas av samtliga enheter inom koncernen. Den évergripande
malsattningen for finansverksamheten ar att koncernens finansieringskostnad skalll
minimeras samtidigt som en kontrollerad riskniva ska uppnas.

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar
som uppstar till foljd av koncernens verksamhet. Enligt finanspolicyn &r det inte
tillatet att dverskrida en bel&ningsgrad om 65 % samt att all finansiering av fastig-
hetsbestdndet ska ske p& dotterbolagsnivd med undantag av finansiering genom
utgivande av féretagscertifikat och obligationer, som &ven far ske i moderbolaget.
De priméara riskerna koncernen &r exponerad for &r finansieringsrisk, ranterisk samt
risk i prisséattning pa taxebundna kostnader. D& ca 69 % av hyresintékterna harror
frén stat, kommun och regioner &r motpartsrisken starkt begransad.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller
endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga
skulder, investeringar och I6pande betalningar.

For att sékerstalla att koncernen alltid kan uppréatthalla sin kortsiktiga betalningsfor-
maga ska en likviditetsberedskap alltid finnas tillganglig. Hur stor likviditetsreserven
minst ska vara finns reglerat i finanspolicyn och delas in i beredskap pa kort sikt
och pa ett ars sikt. Koncernens kortfristiga likviditetsberedskap ska téacka hela det
belopp som &r utestdende under certifikatprogrammet samt den narmaste manad-
ens ¢vriga utbetalningar.

P& ett ars sikt far kvoten mellan tillganglig likviditet under kommande tolv manader
och summan av alla kontrakterade utbetalningar under samma period inte under-
stiga 60 %.

Den del av likviditeten som inte &r kortfristig &r att betrakta som dverskottslikviditet
som far placeras i rantebarande instrument hos svenska staten, svenska kommu-
ner och regioner, svenska banker samt hypoteks- och bostadsfinansieringsinstitut.
Malsattningen ar att den éverskottslikviditet som uppkommer framst ska anvandas
for amortering av lan.

Likviditetsberedskap

2019-12-31 2018-12-31
Obundna bankmedel 349 315
Outnyttjade back-up faciliteter* -62 230
Likviditetsberedskap 287 545

*Avser differensen mellan tillgangliga back-up faciliteter och summan av utestadende foretagscertifikat och ev. utnyttjade back-up faciliteter.
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Forfallostrukturen for koncernens rantebarande skulder, utan hansyn till I6pande
amortering, framgéar av tabellen nedan.

| tabellen anges aven en uppskattning av kommande réntebetalningar. For derivat

anges de odiskonterade framtida kassaflédena.

2019-12-31 2025 och
Not 2020 2021 2022 2023 2024 senare Summa

Skulder till kreditinstitut och dgare

Banklan 18 1458 - 684 228 496 1314 4180
Foretagscertifikat 17 1240 1240
Agarlan 18 2850 2850
Réntebetalningar -318 -303 -297 -287 -281 -1644  -3130
Réntederivat
Réanteswappar
- Fordringar -6 -7 -7 -9 -11 -46 -86
- Skulder -25 -25 -25 -25 -23 -55 -177
2349 -334 355 -93 182 2418 4 877
Ej réntebédrande skulder
Leverantdrsskulder 56 - - - - - 56
Ovriga kortfr. skulder 20 - - - - - 20
Leasingskuld 6 5 5 4 2 23 45
82 5 5 4 2 23 121
Totalt 2431 -329 360 -89 184 2441 4 998
2018-12-31 2024 och

Not 2019 2020 2021 2022 2023 senare Summa

Skulder till kreditinstitut och dgare

Banklan 18 760 1573 - 1041 210 1334 4917
Féretagscertifikat 17 520 520
Agarlan 18 2548 2548
Réntebetalningar 296 289 282 280 266 1828 3242
Réntederivat
- Fordringar 3 -4 -10 -16 -23 -112 -163
- Skulder 21 21 21 21 21 71 175
1600 1879 293 1324 474 5669 11240
Ej réntebdrande skulder
Leverantérsskulder 53 - - - - - 53
Ovriga kortfr. skulder 32 - - - - - 32
85 - - - - - 85
Totalt 1685 1879 293 1324 474 5669 11325

Inom ramen fér koncernens likviditets- och kapitalférsérjningsplanering uppréattas
|6pande prognoser for kapitalbehov infér kommande férvarv och storre projekt och
likviditetsbehov fér kommande 6 ménader. Prognosen inkluderar samtliga in- och
utfléden samt vasentliga investeringsbehov.
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Rénterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger nega-
tiva effekter pa koncernen, framfor allt i form av 6kande rantekostnader for [&n och
derivat. Forandringar i marknadsrantor paverkar dock dven det verkliga vardet av
koncernens utestaende derivatinstrument.

Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rorliga rantor. Med hansyn till att

intdkterna i verksamheten inte direkt samvarierar med ranteniva begransas effek-

terna av ranteférandringar genom rantesékringséatgarder. Som sékringsinstrument
anvands fér narvarande ranteswappar.

Per balansdagen fanns utestdende ranteswappar med ett sammanlagt nominellt
belopp uppgaende till 3 866 (1 866) mkr och ett redovisat varde om -100 (-24) mkr.
Koncernen tillampar inte s&kringsredovisning. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden uppgick vid arsskiftet till 5,3 (3,2) ar med hansyn taget till effekt av rantederivat.

En momentan 6kning av marknadsrantan med 100 r&ntepunkter berdknas medféra
en arlig kostnadsotkning om 7 (18) mkr, givet balansdagens laneportfélj och med
beaktande av utestdende rantederivat.

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 f6r full-
gorandet. Koncernens maximala exponering for kreditrisk uppgar till det redovisa-
de vardet av fordringar och tillgdngar upptagna i balansrakningen till bokfort varde.
Den finansiella motpartsrisken finns reglerad i bolagets finanspolicy och begransas
av ratingkrav pa tillatna motparter samt limiter for kreditexponering per motpart.

Kommersiell kreditrisk

Befintliga hyresgéster utgors till ca 69% av stat, kommun och region varfér mot-
partsrisken i det befintliga bestandet ar begransat. Vid nyuthyrning till privata
hyresgaster gors alltid en kontroll av den potentiella hyresgéstens kreditvardighet
innan slutligt hyresavtal tecknas.

Aldersanalys, forfalina ej nedskrivna kund- och hyresfordringar

Ej férfallna kund- och hyresfordringar
Férfallna 91 dagar och mer
Reservering befarade kundférluster
Summa kund- och hyresfordringar

Koncentration av Kreditrisk, hyresfordringar
Riskkoncentrationen ar begransad givet hyresgasternas betalningsforméaga da
dessa utgors framst av stat, kommun och region.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiell kredit- och motpartsrisk

For att minska kreditrisken i derivat ingér koncernen derivatavtal med flera av

de kreditinstitut dar koncernen har sina krediter. Avtalen faller under normen for
svenska ramavtal. Bolaget varken stéaller eller tar emot sakerheter for motpartsrisker
i derivatavtal.

2019-12-31 2018-12-31
25 7

1 1

-1 -1

25 7
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Redovisat och verkligt varde fér finansiella instrument

Finansiella tillgangar
Verkligt varde via resultatet
Ranteswappar

Finansiella tillgangar som inte varderas
till verkligt vérde via resultatet

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna
intékter

Likvida medel

Summa finansiella tillgangar

Finansiella skulder
Verkligt varde via resultatet
Rénteswappar

Finansiella skulder som inte varderas till
verkligt vérde via resultatet

Langfristiga rantebarande skulder
Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantdrsskulder

Upplupna kostnader

Summa finansiella skulder
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Koncernen

Upplupet
anskaffningsvérde

Verkligt varde
via resultatet

Upplupet

Moderbolaget

anskaffningsvérde

Verkligt varde
via resultatet

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
25 7 = - = - = -
12 13 = - 6 4 = -
349 315 = - 339 318 = -
386 335 345 322
386 335 = - 345 322 = -
Upplupet Verkligt varde Upplupet Verkligt varde

anskaffningsvéarde

via resultatet

anskaffningsvéarde

via resultatet

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
—~ - -65 -24 — - -61 -7

5566  -6672 - - 2848  -2548 — -
2712 -1312 - - 1240 -520 - -

-56 -53 - - -5 -5 -~ -

-95 -95 - - -70 -66 - -
8429  -8132 = - -4163  -3139 = -
8429  -8132 -65 24 4163  -3139 -61 -
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Verkligt varde fér finansiella instrument

De instrument som redovisas till verkligt varde i balansréakningen utgérs av
ranteswappar. Dessa derivat &r OTC-avtal som alltsa inte handlas péa en aktiv
marknad. Verkligt varde har istéllet bestdmts med en varderingsteknik som bygger
pa diskontering av framtida kassafléden samt etablerade metoder for options-
vardering dér endast observerbar marknadsdata anvands. Dessa varderingar
tillhor séledes niva 2 i verkligt varde hierarkin.

Verkligt varde for skulder till kreditinstitut har beréknats uppga till ett belopp som
skiljer sig obetydligt frAn redovisat varde. Redovisat varde for skulder till kredit-
institut uppgick per den 31 december 2019 till 5 420 (5 437) mkr. Diskontering

har gjorts av de kontraktuella fldsdena med en diskonteringsrénta dér en relevant
aktuell spread har anvants. Uppgifter om aktuell spread har erhallts fran den bank
som respektive lan tagits hos. Det innebar att varderingen gjorts med indata

som inte kan verifieras pa& marknaden. Den hér typen av data tillhér niva 3 i hierarkin
for berékning av verkligt varde.

For dvriga réantebarande tillgangar och skulder beddéms det redovisade vardet
vara en god approximation och verkligt varde pa grund av den korta I6ptiden, och
uppgifter om verkligt varde lamnas darfoér inte. Samtliga derivat tillhor niva 2 i den
hierarki for vardering till verkligt varde som beskrivs i IFRS 13.

Véarderingstekniker

Marknadsvarderingen utgérs av nuvardet av samtliga kassafléden i de olika
instrumenten samt eventuella optionsvarden. Alla kassafléden berdknas och
diskonteras sedan med den for 16ptiden relevanta nollkupongrantan. Alla
nuvarden summeras och sedan dras det nominella beloppet i instrumentet bort,
resterande varde utgér marknadsvéardet. Stenvalvet tittar alltid pa ett s& kallat
clean-price, dvs. marknadsvérdet utan upplupna rantor.

Covenants
| koncernens kreditavtal finns féljande avtalade ataganden avseende koncernen:

Covenant Avtalat varde Redovisade vérden 2019 2018 2017 2016
Réantetackningsgrad 1,4-1,5 ggr 57 5,8 6,2 55
Belaningsgrad 72,5% -75 % % 45 49 51 53
Rantetackningsgrad Resultat efter finansiella intakter / rantekostnader

exklusive rantekostnader pa agarlan. Definieras i enlig-
het med bolagets finansiella &taganden mot kreditinstitut

Belaningsgrad Réantebarande skulder hos kreditinstitut / fastigheternas
verkliga varde

Utover ovanstédende ataganden pé koncernnivéa finns ataganden for respektive
underliggande laneportfolj. Avtalade covenantskrav for dessa uppgar i samtliga
fall till samma varden som koncernens motsvarande krav. De avtalade vardena foér
covenantkraven i tabellen ovan visar gransen for nar langivarna har ratt att sdga
upp krediten. Gransen for lantagarnas amorteringsskyldighet intraffar dock i vissa
fall vid ett avtalat covenantkrav om 1,8 ggr vad géaller rantetdckningsgrad och 65 %
vad géller belaningsgrad.

2015
5,5
57
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Not 14 Uppskjuten skatt

Redovisade uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder 2019-12-31 2018-12-31
Férvaltningsfastigheter -668 -569
Underskott 21 45
Obeskattade reserver -7 -2
Derivat 13 5

-641 -522

Avdragsgilla temporara skillnader och skattemassiga underskottsavdrag for vilka
uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen uppgar till 0 (0)
mkr, varav underskottsavdragen uppgar till 0 (0) mkr i bade koncern samt moder-
bolag. Underskottsavdragen har obegrénsad nyttjandeperiod.

Férvaltningsfastigheter 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skatteskuld berdknad pa hela skillnaden mellan redovisat och skatteméassigt varde 1302 1214
Redovisad uppskjuten skatteskuld -668 -569
Uppskjutna skatteskulder ej redovisade pga fastigheter som forvarvats genom s.k. tillgangsférvarvy 634 645

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Férutbetalda hyresutgifter 4 1
Férutbetalda férsakringspremier 2 2
Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 2 2
Férutbetalda bankavgifter 3 6
Ovrigt 1 2
12 13
Moderbolaget
Férutbetalda hyresutgifter 1 1
Forutbetalda férsakringspremier 1 1
Forutbetalda bankavgifter 2 1
Férutbetalda drift- och férvaltningskostnader 1 -
Ovrigt 1 1
6 4
Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Pagaende jamkningsmoms 1 3
Pagaende forvarvskostnader 39
Ovriga fordringar 27 26
67 29
Moderbolaget
Ovriga fordringar 44 6
 m 6
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Not 17 Eget kapital

Moderbolaget
Antal aktier Stamaktier Preferensaktier
Antal aktier 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 féregaende ar.

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

Overkursfond 174 938 105
Arets resultat 107 543 565
282 481 670

Styrelsen foreslar foljande:
Balanseras i ny rékning Summa 282 481 670

Upplysningar om kapital och kapitalstruktur

Enligt styrelsens policy ar koncernens finansiella malsattning att ha en god finan-
siell stallning, som bidrar till att bibehalla investerares, kreditgivares och markna-
dens fortroende samt utgdra en grund for fortsatt utveckling av affarsverksam-
heten; samtidigt som den langsiktiga avkastning som genereras till aktiedgarna
ar tillfredsstéllande.

Som en del av dessa mal ingér att bibehélla en god relation till kreditgivarna, att
erhalla konkurrenskraftig ranta, att vara rimligt kansliga for férandringar i marknads-
rantan och att ha utrymme att g6éra attraktiva forvarv.

Baserat pa en avvagning mellan hég agaravkastning, som gynnas av liten eget-
kapitalandel och behovet av finansiell stabilitet, som erhélls genom en stor eget-
kapitalandel, har mal fér belaningsgraden i koncernen angetts i den for koncernen
gallande finanspolicyn. Extern belaning (dvs. lan fran icke-aktiedgare) skall uppga
till maximalt sextiofem (65) % beréknat péa vardet av Koncernens totala investeringar.
Anpassningen till detta mal utgdr en del av den strategiska planeringen och nivan
pa belaningsgraden foljs I16pande upp i den interna rapporteringen till lednings-
gruppen och styrelsen. Lanat kapital definieras som kapital 1anat utanfor agar-
kretsen, dvs. exklusive agarinlaning. Belaningsgraden berdknas genom att séatta
koncernens totala fastighetsbestadnds marknadsvarde i relation till 1anat kapital.
Belaningsgraden uppgéar vid arets slut till en niva om 42 (49 %) vilket klart understi-
ger den i finanspolicyn angivna nivan. Minskningen i beldningsgraden beror framst
pa att fastigheterna okat i varde.

Koncernens langsiktiga malséattning ar att inte lamna utdelning utdver den agar-
inl&ningsranta som betalas ut [6pande till &garna. Utdver det hittills tillskjutna
kapitalet frdn dgarna har &garna férbundit sig att vid framtida investeringar tillskjuta
ytterligare 496 mkr via &garinlaning.
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Not 18 Langfristiga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Langfristiga
Skulder till kreditinstitut ! 2708 4124
Ovriga skulder 2858 2558
5 566 6 682
Kortfristiga
Skulder till kreditinstitut 1472 792
Féretagscertifikat 1240 520
2712 1312
8278 7 994
7Av Skulder till kreditinstitut férfaller 1 314 mkr (1 334) senare &n fem éar fran balansdagen.
2 Ovriga skulder om 2 858 (2 558) mkr avser I4n frén aktiedgare om 2 848 (2 548) mkr och
ovriga langfristiga skulder om 10 (10) mkr.
For information kring finansiella instrument och finansiell riskhantering se not 13.
Moderbolaget
Langfristiga
Ovriga skulder ' 2848 2548
2848 2548
! Ovriga skulder avser Ian frén aktiedgare om 2 848 (2 548) mkr och forfaller
senare &n fem ar fran balansdagen.
For information kring finansiella instrument och finansiell riskhantering se not 13.
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Férutbetalda hyresintékter 190 192
Upplupna driftskostnader 22 20
Upplupna personalkostnader 6 2
Upplupna rantekostnader 68 62
Ovriga poster 4 14
291 290
Moderbolaget
Upplupna personalkostnader 6 2
Upplupna réntekostnader 66 58
Ovriga poster 4 8
76 68

44 | FINANSIELL RAPPORT 2019



FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 5568083-3111

NOTER

Not 20 Operationell leasing

Leasingavtal dér foéretaget &r leasegivare

| not 20 beskrivs den kontrakterade hyresvolymen om totalt 5 528 (5 435) mkr
fordelad pa framtida perioder, varav 811 (823) mkr beraknas inbetalas ar 2020.

I not 3 beskrivs hur stor del av befintliga kontrakt som véantas férfalla/omférhandlas
under aren 2020-2028 (eller senare).

Koncern
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppségningsbara operationella leasingavtal

2019 2018
Inom ett ar 811 Inom ett ar 823
Mellan ett och tva ar 741 Mellan ett och fem ar 2179
Mellan tva och tre ar 645 Senare an fem ar 2432
Mellan tre och fyra ar 567 Summa odiskonterade leasingavgifter 5434
Mellan fyra och fem ar 450
Senare an fem ar 2314

5528

Den operationella leasingen ar hanférlig till bolagets huvudsakliga
verksamhet som &r hyresintakter for uthyrning av forvaltningsfastigheter.

Not 21 Stéllda sidkerheter och eventualforpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Stéllda sékerheter
For egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 5493 5920
Aktier i dotterbolag 4 521 4210
10014 10 130
Ovriga stéllda panter och sékerheter Inga Inga
Summa stéllda sékerheter 10014 10 130
Eventualférpliktelser Inga Inga
Sakerheterna &r i huvudsak stéllda for banklan. | lAneavtal finns &taganden
avseende rantetackningsgrad och lanevolym i férhéallande till verkligt varde pa
fastigheterna.
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Stéllda sikerheter
For egna skulder och avséttningar
Aktier i dotterbolag 791 753
Pantsatta reversfordringar 1178 750
1969 1503
Ovriga stéllda panter och sékerheter Inga Inga
Summa stéllda sakerheter 1969 1503
Eventualférpliktelser
Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 4874 5119
Ansvar som bolagsman i handelsbolag 0 0
4874 5119

Sakerheterna ar i huvudsak stallda for banklan i dotterbolag. Sakerheterna bestar
av pantsatta andelar i dotterbolag samt pantsatta fordringar i form av internreverser
péa dotterbolag. Eventualférpliktelserna avser borgen for banklan i dotterbolag.

| lAneavtal finns ataganden avseende rantetackningsgrad och lanevolym i
forhallande till verkligt varde pa fastigheterna.
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NOTER

Not 22 Transaktioner med néarstaende

Moderbolag

Resultat fran andelar i koncernbolag se not 11. Moderbolaget hyr kontor till mark-
nadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala ink&p och férsaljningar méatt
i kronor avser 2,95 procent av inkdpen och 90,51 procent av nettoomséattningen
andra foéretag inom koncernen. Ranta har erlagts till koncernbolag om 0 (0) mkr
och erhéllits frAn koncernbolag om 224 (178) mkr.

Moderbolagets dgare

Ett aktiedgarlan finns pa 2 848 (2 548) mkr for vilket réanta har erlagts till moder-
bolagets dgare, Kyrkans Pensionskassa, Képan Pensioner Forsakringsforening,
Stiftelsen for Strategisk Forskning, Radastrand AB och Juras Véanner AB pa ett

belopp om 254 (226) mkr.

Styrelse
For uppgift om erséttningar se not 4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt
varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.

Ledningsgrupp
For uppgift om erséattningar se not 4. Ingen ledande befattningshavare har direkt
eller indirekt varit delaktig i nagon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.

Dotterbolag
Innehav framgéar av not 11.

Not 23 Upplysningar till kassaflédesanalys

Avstamning av skulder hénférliga till finansieringsverksamheten

Koncernen 2019-12-31  Kassafléde  2018-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 5597 1075 6 672
Kortfristig del av langfristig skuld 1472 -680 792
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 7 069 395 7 464
Moderbolag 2019-12-31  Kassafléode  2018-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 2848 -300 2548
Summa skulder hénforliga till finansieringsverksamheten 2848 -300 2548
Férvéarv av dotterbolag 2019-12-31 2018-12-31
Férvaltningsfastigheter 1271 1308
Fordringar 4 15
Likvida medel 5 7

1280 1330
Skulder -8 -36
Utbetald kdpeskilling 1272 1294
Avgar likvida medel -5 -7
Paverkan pa likvida medel 1267 1287
Avyttring av dotterbolag 2019-12-31 2018-12-31
Férvaltningsfastigheter 1110 678
Fordringar 2 2
Likvida medel - -

1112 680
Skulder -17 -24
Utbetald kdpeskilling 1139 656
Avgar likvida medel - -
Paverkan pa likvida medel 1139 656
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NOTER

Not 24 Vasentliga hiandelser efter rdkenskapsarets utgang

Den 14 januari 2020 meddelade Fastighets AB Stenvalvet (publ.) om rekrytering av
Maria Lidstrém som vd och eftertrédare till Magnus Edlund som slutar sin
anstéllning den 11 mars 2020. Maria bérjar sin anstélining i maj 2020. Under
ordinarie vd:s franvaro blir vvd Sara Ostmark tillférordnad vd. Finansinspektionen
godkande Fastighets AB Stenvalvets (publ.) prospekt avseende ett MTN program
med rambelopp om 5 mdr kr.

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

Not 25 Definitioner

Direktavkastning Fastigheternas driftnetto/Fastigheternas verkliga varde

Soliditet | Totalt eget kapital/totala tillgangar

Soliditet Il Totalt eget kapital samt réantebarande &garlan/totala
tillgéngar

Belaningsgrad Rantebarande externa skulder minus likvida medel/
fastigheternas marknadsvarde

Realiserade Vardeforandringen péa fastigheter och rantederivat

vardeférandringar som avyttrats respektive 16sts under aret

Orealiserade Véardeférandringen pa fastigheter och rantederivat

vardeférandringar som alltjamt innehas vid arets slut

Vakansgrad Vakanshyra/Hyresvéarde inkl debiterbara kostnader

(Hyresrabatter ej inrdknade)
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UNDERSKRIFTER

2020-03-24

Dag Klackenberg Ingalill Berglund Marie Giertz
Ordférande Ledamot Ledamot
Thomas Holm Hans Rydstad Ann Grevelius
Ledamot Ledamot Ledamot

Sara Ostmark

tf Verkstallande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den 2020-03-24

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor
KPMG AB
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REVISIONSDErALlelSe

FASTIGHETS AB STENVALVET (PUBL)
ORG NR 5568083-3111

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Fastighets AB Stenvalvet (publ) for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar éven for den interna
kontroll som de beddémer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om foérhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tildmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldAmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

— identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga
for att utg6ra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

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

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande

direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser saddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méaste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning for Fastighets AB Stenvalvet (publ) fér &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande

direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar 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 ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande

beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
Overensstdmmelse med lag och for att medelsfoérvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
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 forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfoérs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 24 mars 2020

Anders Jerkeryd

Auktoriserad revisor
KPMG AB
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och déar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.
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