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Forvaltningsberatelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Fastighets AB Stenvalvet, org nr 556803-3111, far hdrmed avge
arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2015. Bolaget har sitt sate i Stockholm. Arsredovisning
och koncernredovisning féreslas faststéllas pa arsstdmman den 12 april 2016.

Verksamheten
Koncernen

Bolagets affarsidé ar att via dotterbolag &ga, utveckla och férvalta samhallsfastigheter i Sverige. Med begreppet samhaéllsfastigheter asyftas
fastigheter for vard, skola, omsorg, rattsvdsende och évrig samhallsservice.

Koncernen bestar vid rékenskapsarets utgang av moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet med séte i Stockholm samt 72 helédgda koncernféretag.
Bolagets &gs till 99,6 % av Al Pension, tjidnstepensionsbolaget Alecta, Kyrkans Pensionskassa, Kapan Pensioner Forsakringsférening och
Stiftelsen for Strategisk Forskning. Resterande 0,4 % &gs indirekt av bolagets VD och évrig féretagsledning.

Koncernens personal &r anstalld i moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet som tillhandahaller férvaltning till Gvriga bolag i koncernen.

Moderforetaget
Moderforetagets verksamhet bestar i huvudsak i att &ga och forvalta aktierna i koncernen samt tillhandahalla férvaltning till Gvriga bolag i
koncernen.

Sammanfattning av utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk éversikt 2015 2014 2013 2012
Hyresintdkter, Mkr 630 374 223 103
Driftnetto, Mkr 445 266 163 71
Arets resultat, Mkr 368 194 100 -6
Balansomslutning, Mkr 7 829 6 789 3492 2 451
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 7548 6 547 3 406 2578
Soliditet, % 14 11 9 3

* Ingen omrékning har gjorts av rékenskaperna till IFRS-principer 2012. Skillnaden bestar frémst i att under IFRS sker inga

avskrivningar av forvaltningsfastigheter som istallet redovisas till verkligt varde. Enligt IFRS redovisas i princip uppskjuten skatt endast pa
verkligtvérdeférandringar efter férvérvet. Skillnaderna mellan IFRS och redovisning enligt tidigare principer paverkar Arets resultat och Soliditet.
Definitioner: Se not 24,

Resultat
Koncernen

Driftnetto

Hyresintékterna uppgick under aret till 630 (374) mkr. Okningen av hyresintékter beror till stérsta delen pa under rakenskapsaret genomforda
forvarv samt att forvarv under senare delen av 2014 tillfort koncernen hyresintakter for hela 2015. Vakansgraden vid periodens slut matt som
ekonomisk vakans exklusive projekt var 2,1 % (2,2 %).

Fastighetskostnaderna under aret uppgick till 192 (110) mkr och driftnettot uppgick till 445 (266) mkr.

Okningen beror i bada fallen i huvudsak pa genomférda férvary 2015 och forvary sent pa aret 2014,

Férvaltningsresultat samt vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter och derivat

Réntenettot uppgick till -247 (-193) mkr. ()knin_geﬂ forklaras till dvervdgande del av 6kade rantekostnader med anledning av genomférda forvérv.
Resultat fére skatt uppgick till 483 (247) mkr. Okningen férklaras i huvudsak av genomférda forvéary samt vardeférandringar pa rantederivat. Arets
resultat uppgick till 368 (194) mkr. Fér att sékerstalla koncernens kommande réntenivaer finns ett antal ranteswappar upptagna. En
marknadsvardering vid arets slut ger vid hand en férdndring av derivatens verkliga varde med 35 mkr p.g.a. av hogre marknadsréntor (féregaende
ar -63 mkr).

Fastigheternas marknadsvérde

Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar varderats externt av varderingsforetagen Forum Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield (fd
DTZ) och Nordier. Varderingarna gors bade med anvandning av ortsprismetoden och fastigheternas kassafléden. Under aret har marknaden fér
fastighetstransaktioner fungerat normait vilket medfért att ortspriser varit tillgangliga och kunnat anvéndas i normal utstrackning. Den externa
vardering som gjordes vid arsskiftet visade ett sammanlagt marknadsvarde pa 7 548 (6 547) mkr. Marknadsvardet pa samtliga fastigheter, rensat
for gjorda investeringar, har 6kat med 4,1 %. Foregaende ar 6kade motsvarande varde med 3,5 %.

Moderforetaget

Moderforetagets resultat fore skatt uppgick till -38 (-28) mkr. Skillnaden i resultat mellan rdkenskapsaret och jamforelsearet ar hanforlig till posten
resultat fran andelar i koncernforetag och 6vriga finansiella poster. 7 /{P
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Kassaflode
Koncernen

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter forandringar av rorelsekapital uppgick till 99 (-200) mkr.

Moderforetaget
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter férdndringar av rérelsekapital uppgick till -142 (9) mkr. Minskningen beror i huvudsak pa
foréndringar i mellanhavanden till koncernbolag

Forvidrv, investeringar och férsiljningar
Koncernen

Foérvérv under aret

Under aret tilitrdddes samtliga aktier i Stenvalvet 240 Vasby Vilunda AB som &ger en fastighet i Upplands Vasby i den férvarvsaffar som
tecknades i december 2014. Darutdver har ytterligare investeringar gjorts i form av forvérv av samtliga aktier i Stenvalvet 242 Visteras Livian AB
och samtliga aktier i Stenvalvet 243 Vaxjo AB. Bolagen &ger en fastighet i Vasteras respektive tre fastigheter i V&xjo. Underliggande
fastighetsvérde for de under aret forvarvade fastigheterna uppgar till 865 mkr

Investeringar

Koncernen har under aret investerat 75 mkr i ny, om- och tillbyggnader. Den stérsta investeringen, 37 mkr, gjordes i fastigheten Badhuset 11 i
Falun 2:26 i form av ombyggnad f6r hyresgésten. Féregaende ar investerades 17 mkr i ny, om- och tillbyggnad av fastigheterna och 34 mkr
erlades som tillaggskdpeskilling avseende fastigheterna Ultuna 2:26 och Vedbo 21.

Férséljningar under aret

Under aret saldes bolagets hela fastighetsinnehav i Ostersund bestaende av fyra bolag med var sin fastighet. Férsaljningen innebar en realiserad
vardeférandring om 4 mkr. 2014 saldes samtliga andelar i Lonnbacken Fastigheter i Ludvika KB som &gde fastigheten Ludvika Solsidan 24.
Férsaljningen innebar en realiserad vardeférandring om 2 mkr.

Finansiering och rantebindning
Koncernen

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

Koncernens skulder till kreditinstitut var vid arsskiftet 4 308 (3 792) mkr. Lanen ges direkt till koncernens dotterbolag. Pantbrev med bésta ratt i
dotterbolagets fastigheter lamnas som sékerhet. Den del som inte finansieras via kreditinstitut finansieras genom lan fran dgarna. Agarlanen
uppgick vid arsskiftet till 1 940 (1 840) mkr. Agarlan, och ranta dérpa, &r efterstallda lanen fran kreditinstitut. Likvida medel uppgick vid arsskiftet till
200 (194) mkr.

Koncernen hanterar risken for att framtida rantekostnader ska stiga vid finansiering med rérlig rénta genom att inga ranteswapavtal med olika
banker dar koncernen erhaller rérlig rénta och betalar fast rénta. Av den totalt utestaende volymen skulder till kreditinstitut om 4 308 (3 792) mkr
har totalt 65 % (82 %) réntes&krats med fastréntelan och rénteswappar med varierande I6ptider. Koncernens genomsnittliga rantebindningstid
inklusive laneskulder med fast rénta och rantederivat uppgar vid arets slut till 4,5 (1,7) ar. Den genomsnittliga upplaningsrantan var vid arets slut
1,9 (2,3) % inklusive effekter av réntederivat. En momentan 6kning av de korta réntorna pa marknaden med 1 % skulle ge en 6kad arlig
rantekostnad for koncernen med 13 (11) mkr.

Vid arets utgang uppgick marknadsvardet av réntederivaten till 35 (-67) mkr.

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

Moderforetaget

Férutom pantbrev med bésta rétt i dotterbolagen stéller Moderbolaget pant som sakerhet, i form av aktier i dotterbolagen, fér dotterbolagens
finansiering hos externa kreditgivare.

Moderbolaget har ingatt rénteswapavtal for att, pa portféljniva fér koncernen, hantera risken av framtida réntekostnader.

Hallbarhet och miljé
Med sitt hallbarhetsarbete bidrar bolaget aktivt och langsiktigt till en hallbar samhélisutveckling ur flera aspekter - miljismassigt, socialt och for
bolagets medarbetare.

En viktig del i arbetet &r att genom aktiv och effektiv fastighetsforvaltning kontinuerligt minska anvandningen av resurser fér att minimera
miljépaverkan. Bolaget har bland annat valt att teckna huvuddelen av elavtalen med Telge Energi som levererar ren el fran vatten-, sol- och
vindkraft.

| ett led att arbeta tillsammans med hyresgéster i energi- och miljéfragor har bolaget tillsammans med Energimyndigheten Eskilstuna satt upp
laddstolpar fér elbilar i anslutning till myndighetens lokaler i fastigheten Vagbrytaren. En service som bolaget pa sikt hoppas kunna erbjuda vid alla
storre fastigheter.

Bolagets langsiktiga miljdarbete innefattar d&ven energieffektivisering. Under 2015 har installation pabérjats av energiuppfoljiningssystemet Mestro i
alla fastigheter for att kunna géra avidsningar i realtid for optimerad energiférbrukning. | ett antal fastigheter har eGain implementerats, ett system
som styr vrmen via véderprognoser. Detta gor att varmen tidigt kan anpassas efter forvantade férandringar i vadret, En férsta utvérdering visade
att bolaget kunnat sénka energiatgangen fér uppvarmning med i genomsnitt 13 % for dessa fastigheter.

Bolagets nya eller omférhandlade hyresavtal ska ha en gron bilaga, bl a lades en sadan till vid omférhandlingen av avtalet med Trafikverket i
Eskilstuna. Under aret forvérvades ett nybyggt dldreboende i Upplands-Vasby som ar miljdcertifierat i klassen Brons och | Vaxjé &r Stenvalvets tva
nya fastigheter certifierade som "Green buildings”, ett bevis pa sankt energiatgang med 25 %. /e
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Medarbetare

Stenvalvets mal &r att vara en modern organisation med livscykelperspektiv pa fastighetsinnehavet. Ett integrerat forvarvs-, utvecklings- och

forvaltningsarbete &r viktigt i organisationen.

Under aret och infér 2016 har forvaltningsorganisationen i bolaget forstérkts med tre forvaltare och tva férvaltarassistenter med placeringar i

Eskilstuna, Falun, Malmé och Stockholm samt med en redovisningsavdelning bestdende av fyra personer med ansvar for bolagsredovisning,
hyresadministration, moms- och skatter m.m. med placering vid huvudkontoret i Stockholm.

Den dagliga fastighetsskétseln utfors av entreprendrernas personal lokalt pa de orter Stenvalvets fastigheter 4r belagna.

Medelantalet anstélida under aret uppgick till 17 (7) personer och vid arets slut hade féretaget 20 (12) personer anstéllda. Andelen kvinnor var vid
arsskiftet 40 (29) %.

Majligheter och risker

Fastighetsvérden

Fastigheternas vérde &r den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och faktorer som paverkar fastigheternas
varden beddms bl.a. risken for héjda avkastningskrav som den storsta. Darfor investerar Stenvalvet i huvudsak i fastigheter som ligger i
tillvaxtregioner i Sverige. Langsiktiga kundrelationer och lokaler i de mest attraktiva l&gena skapar férutséttningar fér stabila fastighetsvarden dven
i tider med samre samhéllsekonomi.

Ett flertal av byggnaderna pa fastigheterna i portfélien ar nyproducerade varfér risken fér stora negativa tekniska éverraskningar ar begransade.
Vidare har bolaget numera en teknisk chef med fokus pa teknikfragor generellt i fastighetsbestandet. Med planerade atgérder for lang teknisk
livsldngd kommer andelen oftrutsedda kostnader att successivt minska i bestandet.

Kontraktsportfol

Koncernens malsattning &r att hyreskontraktsportfoljen ska ha en god férdelning mellan olika hyresgaster, hyresgéastkategorier och Igptider.
Avsikten med detta &r att erhalla ett stabilt kassaflode. Fastighets AB Stenvalvets strategi for att hantera denna risk &r att investera i fastigheter
med sakra hyresgaster som kommun, stat och landsting. Investeringar gérs vidare i fastigheter med langa aterstaende loptider pa hyresavtalen.
Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden for kontraktsportféljen &r drygt 5,7 (6,2) ar.

Finansiella instrument och riskhantering
Risker och méjligheter avseende finans redovisas sérskilt under not 12.

Erséttningsprinciper for ledande befattningshavare

VD har under 2015 enbart haft fast I6n. Till 6vriga anstéllda har i vissa fall gratifikationer utbetalats.

Under 2016 startar ett av styrelsen beslutat incitamentsprogram vilket omfattar samtliga anstallda inklusive VD och kan ge maximalt tva
manadsldner i bonus. VD:s del av bonus &r dessutom begransat till maximalt 20 % av den totala bonus som, enligt programmet, utgar till bolagets
anstallda.

Viasentliga hiandelser efter balansdagens utgéing
| februari férvarvades och tilltréddes fastigheten Kalmar Valfisken 1 som ligger i direkt anslutning till fastigheten Valfisken 2 som sedan tidigare
dgs av Stenvalvet.

Forvantningar avseende framtida utveckling

Under &r 2016 kommer fortsatt utveckling av koncernens fastighetstillgangar att ske. Nya forvéry férvdntas att goras inom segmentet
samhdllsfastigheter. Under aret kommer dessutom den del av koncernens finansiering som férfaller att omférhandlas och nya ramavtal
upphandlas.

Forslag till disposition av foretagets resultat
Till arsstdmmans férfogande star foljande belopp (kronor):

Overkursfond 195 665 477
Balanserat resultat 91 150 026
Arets resultat -32 176 235
254 639 268
Styrelsen foreslar féljande
Balanseras i ny rakning 254 639 268
Summa 254 639 268 /
/ (,
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Resultatrakning - koncernen

Belopp i mkr Not 2015 2014
Hyresintakter 3,19 630 374
Ovriga intakter 7 2
Fastighetskostnader 3,4,519 -192 -110
Driftnetto 445 266
Centrala administrationskostnader 6 -20 -16
Finansiella intakter 7 1 1
Finansiella kostnader 7 -248 -194
Forvaltningsresultat 178 56
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 9 269 254
Vardeférandringar derivat 7 36 -63
Resultat fore skatt 483 247
Aktuell skatt 8 = 3
Uppskjuten skatt 8 -112 -56
Arets resultat 368 194
Arets resultat hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 368 194

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Arets totaltresultat éverensstammer med arets resultat A
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Balansrikning - koncernen - t

Belopp i mkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 -
Forvaltningsfastigheter 9 7548 6 547
Derivat 12 42 -
Andra langfristiga fordringar 1 0
Summa anldggningstillgdngar 7 592 6 547
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 2 1

Aktuell skattefordran = 3
Ovriga fordringar 15 26 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 8 5
Kortfristiga placeringar 1 AP,
Likvida medel 22 200 194
Summa omsittningstillgangar 237 241

SUMMA TILLGANGAR 7 829 6789
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Aktiekapital 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 349 349
Balanserat resultat inkl arets resultat PR TAR) Bese i IT0)
Summa eget kapital 1100 732
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17 3865 2043
Ovriga skulder 17 1043 1840
Derivat 12 7 67
Uppskjutna skatteskulder 13 238 127
Summa langfristiga skulder 6053 4077
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,17 443 1749
Leverantérsskulder 32 21

Skatteskulder 13 1 0
Ovriga skulder 14 9
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 186 200
Summa kortfristiga skulder 676 1979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 829 6789

Stillda sikerheter och ansvarsforbindelser - koncernen

Belopp i mkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Stéllda sakerneter 20 6618 5 962
Eventualforpliktelser 20 Inga Inga

A
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Rapport over foréndringar i eget kapital - koncernen

1 januari - 31 december

2014 Eget kapital hdnférligt till moderforetagets dgare
Aktie- Ovrigt Balanserade Totalt
kapital tiliskjutet vinstmedel eget

kapital inklusive kapital

Belopp i mkr drets resultat

Vid arets ingang 5 95 202 302

Arets resultat* 194 194

Nyemission 3 196 - 199

Erhallna aktiedgartillskott - 58 - 58

Aterkép egna aktier (samt nedséttning av aktiekapital) - - -21 -21

Vid arets utgang 8 349 375 732

* Arets resultat dverensstammer med Arets totalresultat.

2015 Eget kapital hénférligt till moderforetagets dgare
Aktie- Ovrigt Balanserade Totalt
kapital tillskjutet vinstmedel eget

kapital inklusive kapital

Belopp i mkr arets resultat

Vid arets ingang 8 349 375 732

Arets resultat* 368 368

Vid arets utgang 8 349 743 1100

*Arets resultat dverensstimmer med Arets totalreslutat.

Eget kapital se vidare not 16. /’
P
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Kassaflédesanalys - koncernen
1 januari - 31 december

Belopp i mkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 22 483 247
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 22 -383 -190
Betald inkomstskatt 1 -6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rérelsekapital 101 51
Kassafldde fran férdndringar i rérelsekapital

6kning(~)/Minskning(+) av varulager 0 0
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 16 -28
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -18 -223
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 99 -200

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -75 -39
Farvarv av immateriella anlaggningstillgangar -1 0
Forvarv av dotterféretag/rérelse, netto likvidpaverkan 22 -838 66
Avyttring av dotterforetag/rorelse, netto likvidpaverkan 22 207 26
Férvérv av finansiella tillgangar -1 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -708 53

Finansieringsverksamheten

Aterkép av egna aktier - -21
Upptagna lan 2143 886
Amortering av lan -1 528 -596
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 615 270
Arets kassaflode 6 122
Likvida medel vid arets borjan 194 72

Likvida medel vid arets slut 22 200 194
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Belopp i mkr Not 2015 2014
Nettoomséattning 32 18
Administrations- och forsaljningskostnader 4,5 -35 -18
Rorelseresultat -3 1
Resultat fran finansiella poster Z

Resultat fran andelar i koncernféretag 8 -17
Rénteintakter och liknande resultatposter 126 64
Réntekostnader och liknande resultatposter -197 -106
Resultat efter finansiella poster -66 -58
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 88 30
Koncernbidrag lamnad -60 e
Resultat fore skatt -38 -28
Uppskjuten skatt 8 6 5
Arets resultat -32 -23

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat - moderbolaget

Arets totaltresultat Sverensstdmmer med arets resultat
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Balansrikning - moderféretaget Y : |
Belopp i mkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar
Licenser sll=ts i sl

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 10 946 928
Langfr fordran hos koncernféretag 11 1339 1335
Uppskjuten skattefordran 13 11 5
Andra langfristiga fordringar 1 -
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 2297 2 268
Summa anlidggningstillgangar 2298 2268
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 601 256
Ovriga fordringar 15 7 2
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 1 1
Summa kortfristiga fordringar 609 260
Kortfristiga placeringar 1 -
Kassa och bank
Kassa och bank 22 87 153
87 153
Summa omséttningstillgangar 697 413
SUMMA TILLGANGAR 2995 2681
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 8 8
Summa bundet eget kapital 8 8
Fritt eget kapital
Overkursfond 196 196
Balanserat resultat 91 114
Arets resultat -32 -23
Summa fritt eget kapital 255 287
Summa eget kapital 263 295
Langfristiga skulder 12,17
Ovriga skulder 1940 1840
1940 1840
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 3 2
Skulder till koncernféretag 728 496
Ovriga skulder 12 1
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 18 49 46
Summa kortfristiga skulder 792 546
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 995 2 681

Stéllda sdkerheter och ansvarsforbindelser - moderforetaget A , _
Belopp i mkr Not 2015-12-31 2014-12-31
Stélida sékerheter 20 899 720
Eventualfrpliktelser 20 3001 1960
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1 januari - 31 december

Rapport dver forandringar i eget kapital - moderféretaget

2014 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Overkurs- Balanserade Summa
Antal kapital fond vinstmedel, eget
aktier arets resultat kapital
Vid arets ingang 5 004 000 5 - 76 81
Arets resultat* 23 -23
Nyemission 3071025 3 196 - 199
Erhallna aktiedgartiliskott - - 58 58
Aterkép av egna aktier -4 000 - -21 -21
Vid arets utgang 8071025 8 196 91 295
*Arets resultat dverensstammer med Arets totalreslutat.
2015 Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Overkurs- Balanserade Summa
Antal kapital fond vinstmedel, eget
aktier arets resultat kapital
Vid arets ingang 8071025 8 196 91 295
Arets resultat* -32 -32
Vid arets utgang 8 071 025 8 196 59 263

*Arets resultat Gverensstammer med Arets totalresultat.

Eget kapital, se vidare not 16.
g i
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Kassaflodesanalys - moderforetaget
1 januari - 31 december

12 (35)

Belopp i mkr Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -38 -28
Justering fér poster som inte ingar i kassasflodet m m 22 -53 17
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -

forandringar av rorelsekapital -91 -1
Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -235 -134
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 184 154
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -142 9
Investeringsverksamheten

Forvarv av finansiella tillgangar -23 -184
Forvarv avimmateriella tillgangar =1 =
Kassafléde fran investeringsverksamheten -24 -184
Finansieringsverksamheten

Aterkép av egna aktier - -21
Upptagna lan 100 311
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 100 290
Arets kassafléde -66 115
Likvida medel vid &rets bérjan 153 38
Likvida medel vid arets slut 22 87 153
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ér

Belopp i mkr om inget annat anges
Not 1 Redovisningsprinciper

Fastighets AB Stenvalvet, org.nr 556803-3111, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm.
Koncernredovisningen for ar 2015 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans bendmnt koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfirdande av styrelsen den 4 april 2016. Koncernens resultat- och
balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas fér beslut om faststéllelse pa arsstimman
den 12 april 2016.

1. Grunder fér redovisningen

1.1 Overensstéammelse med normgivning och lag

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

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

1.2 Viérderingsgrunder B
Férvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas I6pande till verkligt varde. Ovriga tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvérden eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvérde vad géller finansielia skulder och finansiella tiligangar som inte &r
derivat.

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

1.4 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer 4n tolv manader raknat fran
balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat
fran balansdagen.

2. Bedémningar och uppskattningar

For att uppratta finansiella rapporter krévs & ena sidan bedémningar vid tillampning av redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar
vid vardering av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet och jamférs mot faktiskt utfall. Se vidare
not 2.

3. Nya eller omarbetade IFRS med tillimpning fran 1 januari 2015 eller senare

IFRIC 21 Avgifter, innehaller regler om hur olika former av avgifter som myndigheter pafér féretag och vid vilken tidpunkt en férpliktande
héndelse uppstar som féranleder skuldredovisning. Uttalandet ska tillampas fran och med 2015 och innebér att skuld for fastighetsskatt ska
redovisas i sin helhet redan den 1 januari varje ar. Kostnadsforing sker daremot oféréndrat periodiserat éver aret.

Nya IFRS som &nnu inte bérjat tilldmpas

IAS 7 Rapport éver kassafléden: Andringen avser att upplysningar ska l&mnas avseende férandring av skulder som enligt IAS 7 ar hanforliga till
finansieringsverksamheten. Upplysning ska ldmnas bade for forandringar som &r kassaflédespaverkan och férandringar som inte ar kassa-
flodespaverkande. Féréndringen av skulder ska delas upp i kassaflode avseende upplaning och amortering, forandringar kopplade till av-
yttring/férvérv av dotterforetag, valutakurseffekter, effekter vid omvérdering till verkligt virde samt évriga féréndringar. Dessa upplysningar kan
l&mnas genom en |IB/UB-analys av skulderna. Om dessa upplysningar lamnas i kombination med t ex férandringar i nettoskuld, ska upplysning
lémnas om féréndringar i de skulder som &r hanférliga till finansieringsverksamheten i enlighet med IAS 7 separat fran forandringar i évriga till-
gangar och skulder som ingar i nettoskuld. Andringen ska tillimpas pa rékenskapsar som pabérias den 1 januari 2017 eller senare. Tidigare fil-
l@mpning &r tillaten. Det &r inte nédvéndigt att presentera jamférande upplysningar nér denna &ndring tillimpas forsta gangen. EU vantas
godkénna &ndringen under fjarde kvartalet 2016.

IFRS 9 Finansiella instrument, ersatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering, fran och med 2018. IFRS 9 behandlar
klassificering och vérdering av finansiella tillgangar och finansiella skulder samt sakringsredovisning. IFRS 9 har dnnu inte godkants for
tillampning av EU och far ddrmed inte heller fortidstillampas. Bolaget har valt att avvakta med konsekvensanalys.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers med tillampning fran och med 1 januari 2018 férutsatt att standarden blir antagen av EU.
Prelimindrt bedéms inte IFRS 15 paverka koncernens redovisning i nagon vésentlig omfattning.

IFRS 16 Leases ska ersétta IAS 17 och ska tillimpas fran och med 1 januari 2019. Den nuvarande klassificeringen i operationell och finansiell
leasing forsvinner och ersétts av en modell dar tillgangar och skulder for alla leasingavtal skall redovisas i balansrakningen. Undantag for
redovisning i balansrakningen finns for leasingkontrakt av mindre vérde eller dér leasingperioden dverstiger 12 manader.

4. Konsolideringsprinciper
4.1 Koncernuppgifter

Koncernens moderbolag, Fastighets AB Stenvalvet, har sitt séte i Stockholm.
Huvudkontoret har adress Adolf Fredriks Kyrkogata 2 i Stockholm.%
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4.2 Bestdmmande inflytande och férvdrvsmetoden

Dotterforetag ar féretag som star under ett direkt eller indirekt bestaimmande inflytande fran moderbolaget. Bestammande inflytande féreligger
om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande éver investeringsobijektet, &r exponerad fér eller har rétt till rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan anvénda sitt inflytande dver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning.

4.3 Tillgangsforvéry
Nar forvérv av dotterforetag innebdr forvary av nettotillgangar som inte utgér rérelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga virden vid férvarvstidpunkten.

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

5. Intakter

5.1 Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen). Hyresrabatter periodiseras éver
kontraktets I6ptid, utom ifraga om rabatter som lamnas pa grund av faktorer som ftillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda
lokaler (t ex forsenad hyresgastanpassning), vilka redovisas dver den period begrénsningen féreligger.

5.2 Intdkter fran fastighetsfGrsélining

Intakt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner Gvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen éver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltrddestidpunkten och om s& har skett intdktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férméaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.

6. Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter bestar av ranteintékter pa fordringar samt erhallna utdelningar. Finansiella kostnader bestar frimst av rantekostnader pa lan
och andra skulder, rdntekuponger pa derivat som anvands for att sikras rénterisk samt nedskrivningar av finansiella tillgangar.

Finansiella fordringar och finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde med tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r
den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments forvéntade 16ptid till den finansiella
tillgangens eller skuldens redovisade nettovérde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som &r en del
av effektivréntan, transaktionskostnader och alla andra Gver- och underkurser.

Rénteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsférs lépande.

Orealiserade foréndringar i verkligt varde pa rantederivat som inte anvands i sakringsredovisning redovisas pa egen rad i resultatet benamnd
Vérdeforandringar pa derivat, se nedan.

6.1 Utdelningsintakter
Utdelningsintékter redovisas néar ratten till att erhalla utdelning faststéllts.

7. Vérdeférandringar pa forvaltningsfastigheter samt orealiserade virdeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade féréndringar i verkligt véarde pa forvaltningsfastigheter respektive orealiserade vardeférandringar pa rantederivat
redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resuitatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fére skatt, namligen Vardeforandringar pa
forvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar pa derivat.

8. Leasing
Leasegivare - Uthyrning av lokaler klassificeras som operationella leasingavtal. Avseende redovisning av hyresintakter se avsnitt 5 Intakter.
Leasetagare - Stenvalvet har ingatt nagra tomtratts- och billeasingavtal samt hyr kontor och kontorsmaskiner.

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

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga
vérden pa tillgdngar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte i koncernméssig goodwill och inte heller fér skillnad som uppkommit vid
férsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rérelseférvarv som vid tidpunkten fér transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktig resultat sadsom vid s k tillgangsférvarv. Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hénférliga till andelar i dotter- och
intressefdretag som inte férvéntas bli aterférda inom éverskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beréknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannalikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte ldngre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.//
48
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Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag utgdr férvérvet antingen ett forvary av rorelse eller férvéry av tillgangar. Vid rorelseférvary redovisas
uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvérde motsvarande tillgangens verkliga varde efter
avdrag for rabatt fér uppskjuten skatt.

10. Férvaltningsfastigheter

10.1 Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa bada syften.
Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och
ombyggnation som avses att anvandas som férvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet med redovisningsstandarden 1AS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hdnférbara utgifter.

Verkliga vdrden baseras pa marknadsvérden och representerar det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion vid vardetidpunkten
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsféring
dér bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna vérderas enligt de vérderingsprinciper som féljer av IPD'’s riktlinjer. Av dessa framgar bland annat att besiktning skall ske av
samtliga fastigheter vid respektive vérderingstilifille med férdjupad besiktning vart tredje ar. Beskrivning av tilldmpade varderingsmetoder,
betydande indata i vardebedémningarna samt vilken niva i vekligt vardehierarkin som &r aktuell fér olika delar av fastighetsbestandet framgar av
not 9.

Savél orealiserade som realiserade vérdeféréndringar redovisas i arets resultat. Realiserade vérdeférandringar avser vardeférandringar fran
senaste rapporten fram till avyttringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter h&nsyn till under perioden aktiverade
investeringsutgifter. Orealiserade vérdeférandringar avser évriga vardeforandringar som inte harrér fran férvary eller aktiverade
investeringsutgifter.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker och férmaner som forknippas med dganderatten overgar fill
képaren eller séljaren.

10.2 Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter Iaggs till det redovisade vardet fér forvaltningsfastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar
som &r férknippade med utgifterna kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvirdet kan beraknas pa ett tillférlitligt satt. Alla andra
tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter fér utbyte av identifierade komponenter och tillagg av nya
komponenter laggs till det redovisade vardet, nir de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer. Laneutgifter sasom pantbrevskostnader aktiveras pa berdrd fastighet.

11. Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland tillgangarna kortfristiga placeringar, likvida medel, lanefordringar,
hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna aterfinns leverantdrsskulder, laneskulder samt derivat.

11.1 Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

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

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen éver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tiligang. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nar férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
sétt utsldcks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i rapport éver finansiell stallning endast nér det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

11.2 Klassificering och vérdering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaffningsvérde motsvarande instrumentets verkliga varde med tilldgg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom avseende de som tillhér kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt véarde
via resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen
bland annat utifran i vilket syfte instrumentet forvérvades. Klassificeringen avgér hur det finansiella instrumentet vérderas efter forsta
redovisningstillfallet sasom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en léptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk for
véardefluktuationer.

Finansiella tiligangar vérderade till verkligt varde via resultatet

Finansiella instrument i denna kategori varderas lépande till verkligt virde med vardeforandringar redovisade i resultatet. Till denna kategori hor
derivatinstrument med positivt verkligt vérde. Fastighets AB Stenvalvet tillimpar inte mdjligheten att vardera andra finansiella tillgangar &n
derivat i denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar 4r finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststéllda eller faststillbara betalningar och
som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Hyresfordringar och andra fordringar
redovisas till det belopp som berdknas inflyta, dvs. efter avdrag for osékra fordringar.%


































































