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Fastighets AB Stenvalvet
Org nr 556803-3111

Férvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Fastighets AB Stenvalvet, org nr 556803-3111, far harmed avge
arsredovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret 2016. Bolaget har sitt séte i Stockholm. Arsredovisning
och koncernredovisning féreslas faststallas pa arsstamman den 7 april 2017.

Verksamheten

Koncernen

Bolagets affarsidé &r att via dotterbolag dga, utveckla och forvalta samhalisfastigheter i Sverige. Med begreppet samhallsfastigheter asyftas
fastigheter for vard, skola, omsorg, rattsvasende och 6vrig samhallsservice.

Koncernen bestar vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet med séte i Stockholm samt 74 helagda koncernfaretag.
Bolagets ags till 99,6 % av Al Pension, tjanstepensionsbolaget Alecta, Kyrkans Pensionskassa, Kapan Pensioner Forsakringsforening och
Stiftelsen for Strategisk Forskning. Resterande 0,4 % #&gs indirekt av bolagets VD och 6vrig féretagsledning.

Koncernens personal ar anstalld i moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet som tillhandahaller férvaltning till 6vriga bolag i koncernen.

Moderféretaget
Moderforetagets verksamhet bestar i huvudsak i att aga och forvaita aktierna i koncernen samt tillhandahalla férvaltning till 6vriga bolag i

koncernen.

Sammanfattning av utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk 6versikt 2016 2015 2014 2013
Hyresintakter, Mkr 690 630 374 223
Driftnetto, Mkr 493 445 266 163
Arets resultat, Mkr 411 368 194 100
Balansomslutning, Mkr 8673 7 829 6789 3492
Verkligt varde fastigheter, Mkr 8510 7548 6 547 3 406
Soliditet, % 17 14 11 9

Definitioner: Se not 24.

Resultat

Koncernen

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick under aret till 690 (630) mkr. Okningen av hyresintakter beror till stérsta delen pa under rakenskapsaret genomfsrda
forvarv samt att férvarv under senare delen av 2015 tillfért koncernen hyresintékter for hela 2016. Vakansgraden vid periodens slut matt som
ekonomisk vakans exklusive projekt var 2,2 % (2,1). Fastighetskostnaderna under aret uppgick till 202 (192) mkr och driftnettot uppgick till 493
(445) mkr. Okningen beror i bada fallen i huvudsak pa genomférda férvarv 2016 och forvary sent pa aret 2015.

Férvaltningsresultat samt vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter och derivat

Rantenettot uppgick till -259 (-247) mkr. Okningen férklaras till 6vervagande del av 6kade rantekostnader med anledning av genomforda foérvary.
Resultat fore skatt uppgick till 517 (483) mkr. Okningen férklaras i huvudsak av genomférda férvarv samt orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter. Arets resultat uppgick till 411 (368) mkr. For att sakerstalla koncernens kommande rantenivaer finns ett antal ranteswappar upptagna.
En marknadsvérdering vid arets slut ger vid hand en féréndring av derivatens verkliga varde med -104 (36) mkr p.g.a. av lagre marknadsrantor.

Fastigheternas verkliga varden
Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar varderats externt. Férutom varderingsforetagen som vérderade bestandet férra arsskiftet, dvs

Forum Fastighetsekonomi, Cushman & Wakefield (fd DTZ) och Nordier, har &ven CBRE anlitats. Varderingarna gérs bade med anvéndning av
ortsprismetoden och fastigheternas kassafléden. Under aret har marknaden for fastighetstransaktioner fungerat normalt vilket medfért att
ortspriser varit tillgangliga och kunnat anvandas i normal utstréckning. Avsteg fran de externa vérderingarna har dock gjorts i tva fall och avser tva
mindre projektfastigheter som vérderats internt. De externa och de tva interna varderingarna som gjordes vid arsskiftet visade ett sammanlagt
marknadsvarde pa 8 510 (7 548) mkr. Det verkliga vardet pa samtliga fastigheter, rensat for gjorda investeringar, har dkat med 5,2 %.
Féregaende ar dkade motsvarande varde med 4,1 %.

Moderféretaget
Moderforetagets resuitat fore skatt uppgick till -63 (-38) mkr. Skillnaden i resultat mellan rakenskapsaret och jamférelsearet ar hanforlig till
realiserade derivat.
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Kassafléde
Koncernen

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter forandringar av rérelsekapital uppgick till 169 (99) mkr.

Moderféretaget
Kassaflodet fran den lopande verksamheten efter férandringar av rérelsekapital uppgick till 24 (-142) mkr. Minskningen beror i huvudsak pa
féréndringar i mellanhavanden till koncernbolag

Foérvarv, investeringar och férsiljningar

Koncernen

Férvérv under aret

| bérjan pa aret tilltraddes en fastighet i Kalmar, Valfisken 1. Bolaget ager sedan tidigare grannfastigheten Valfisken 2. Under juni forvarvades
samtliga aktier i Stenvalvet 246 Vanersborg Poppeln AB. Bolaget dger sju fastigheter varav sex utgér tomtmark. Darutéver férvarvades Stenvalvet
247 Mariestad Lans AB som é&ger fastigheten Lansstyrelsen 1. | september férvarvades en tomtratt, Gasé 2 och i december férvarvades samtliga
aktier i Stenvalvet 250 Alvsjo AB som innehar en tomtratt, Kabelverket 6. Underliggande fastighetsvarde fér de under aret férvarvade fastigheterna
uppgar till 552 (866) mkr.

Investeringar
Koncernen har under aret investerat 146 (75) mkr i ny, om- och tillbyggnader. Den stérsta investeringen, 48 mkr, gjordes i fastigheten Valfisken 2 i

Kalmar.

Férséljningar under aret
Under aret har 4 bolag salts, ett i Skane och tre i Dalarna. Totalt bestod bestandet av 11 fastigheter och den realiserade vardeféréndringen blev 18
mkr.

Finansiering och rdntebindning

Koncernen

Koncernens huvudsakliga finansiella risker ar risken for att inte kunna refinansiera befintliga lan och risken fér en ékning av réntekostnaderna for
finansieringen.

Koncernens skulder till kreditinstitut var vid arsskiftet 4 513 (4 308) mkr. Lanen ges direkt till koncernens dotterbolag. Pantbrev med bésta ratt i
dotterbolagets fastigheter lamnas som sakerhet. Den del som inte finansieras via kreditinstitut finansieras genom lan fran agarna. Agarlanen
uppgick vid arsskiftet till 2 040 (1 940) mkr. Agarlan, och ranta darpa, ar efterstallda [anen fran kreditinstitut. Likvida mede! uppgick vid arsskiftet till
127 (200) mkr.

Koncernen hanterar risken for att framtida rantekostnader ska stiga vid finansiering med rérlig ranta genom att inga ranteswapavtal med olika
banker dar koncernen erhaller rorlig rénta och betalar fast ranta. Av den totalt utestaende volymen skulder till kreditinstitut om 4 513 (4 308) mkr
har totalt 64 % (65) rantesakrats med fastrantelan och ranteswappar med varierande I6ptider. Koncernens genomsnittliga rantebindningstid
inklusive laneskulder med fast ranta och rantederivat uppgar vid arets slut till 4,6 (4,5) ar. Den genomsnittliga upplaningsréntan var vid arets slut
1,7% (1,9) inklusive effekter av rantederivat, En momentan ¢kning av de korta rdntorna pa marknaden med en procentenhet skulle ge en ékad
arlig rantekostnad for koncernen med 9 (13) mkr.

Vid arets utgang uppgick det verkliga vardet av rantederivaten till -10 (35) mkr.

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

Moderféretaget

Forutom pantbrev med basta ratt i dotterbolagens fastigheter staller Moderbolaget pant som sakerhet, i form av aktier i dotterbolagen, for
dotterbolagens finansiering hos externa kreditgivare.

Moderbolaget har ingatt ranteswapavtal for att, pa portfdljniva fér koncernen, hantera risken av framtida rantekostnader.

Hallbarhet och miljo
Stenvalvet star fér ett ansvarsfullt foretagande. Med sitt hallbarhetsarbete bidrar Stenvalvet aktivt och langsiktigt till en hallbar samhallsutveckling —

ekonomiskt, miljdmassigt och socialt.

Langsiktighet &r hallbarhet
Stenvalvet ar en langsiktig fastighetsagare, vilket kommer till uttryck i allt vi gér, i saval férvarv, forvaltning och utveckling av projekt i egen regi

som i samarbetet med vara kunder, hyresgaster och omvarld. Vara hallbarhetsmal och féretagsmal star pa en solid vardegrund, uttryckt i vara tre
vardeord; Langsiktighet, Lyhordhet och Omsorgsfullhet. Nagot som skapar en bas fér en hallbar utveckling, battre forvaltning och utveckling och i
férlangningen en langsiktigt hallbar ekonomisk tillvéxt, néjda dgare och kunder och en god I6nsamhet

Ekonomisk héllbarhet

Stenvalvet stravar efter en langsiktig hallbar ekonomisk tillvaxt med en lag finansiell och operationell risk samt att nyttja ekonomiska och
manskliga resurser effektivt. Vi uttrycker var strévan efter ekonomisk hallbarhet med var véardekedja; stat, kommun och landsting finansierar och
bestéller samhallsservice. Myndigheter, omsorgsgivare, utbildare och vardgivare tillhandahaller servicen. Stenvalvet ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter fér samhallsservice. Stenvalvets agare representerar ca 2,8 miljoner pensionssparare. Genom en hallbar ekonomisk tillvéxt tryggas
deras pensioner samtidigt som samhallsmedborgarna far tillgang till en god och langsiktigt hallbar samhallsservice. Det blir till en vardekedja dar

alla kan skérda frukterna av ett langsiktigt hallbart arbete.
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Miljémassig hallbarhet
Miljomassigt handlar det mycket om att halla arbetet konkret. Grona hyreskontrakt, fler laddstolpar, solenergianlaggningar, system fér att évervaka
energi, vatten och varmekonsumtion, atervinning, utbildning, uppféljning och kontroll.

Under 2016 sag vi till att alla vara fastigheter fick elavtal med ett energibolag som levererar ren el fran vatten-, sol- och vindkraft. Samtliga
fastigheter har ocksa utrustats med ett kontrollsystem fér Svervakning i realtid av konsumtion av vatten, el och varme. Detta ger oss full kontroll
och Gverblick sa att vi direkt kan hitta avvikelser och sétta in ratt resurser pa ratt stalle. Lika viktigt var det att se till att all driftspersonal fick ratt
utbildning fér att verkligen kunna utnyttja systemets alla férdelar. Utvéarderingen av forra arets satsning pa ett system som styr varmenivaerna via
vaderprognoser, visade pa en drygt 20 % reduktion i energiatgang. Under aret utbildade vi all férvaltningspersonal inom omradet Gréna kontrakt,
vilka nu ar obligatoriska vid nya eller fornyade hyresavtal. Alla armaturer ska nu ocksa bytas ut mot ledbelysning vid renoveringar och
ombyggnationer, nagot som sénker energiatgangen med narmare 70 % och som ar véldigt ekonomiskt [6nsamt sett over produktens livscykel.
Vidare fortgar arbetet med att miljécertifiera fler fastigheter.

Under aret genomférde vi vara arliga Forvaltardagar i Vaxjo och i Stockholm. Manga av vara driftsentreprendrer var pa plats. | ar var temat
Hallbarhet och dagarna inleddes med en inspirerande férelasning av en specialist pa energieffektivisering. En 6gonéppnare fér manga av vara
samarbetspartners. Forelasningen féljdes upp av en langre workshop som landade i manga goda idéer, insikter och listor pa konkreta atgarder.

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

Stenvalvet har valt att stédja saval Hjarnfonden som BRIS med en arlig gava. Vart arliga stipendium, Stenvalvets Lilla Extra, ett stéd och
uppmuntran till lokala insatser for att satta en "guldkant” pa vardagen hos vara hyresgéster, delades ut for tredje gangen under 2016.

Foretaget stravar efter att ha trygga och engagerade medarbetare i en god arbetsmiljé som kénner att de har kunskap och forstaelse fér foretagets
vision och affarsidé. Vi genomfor arliga medarbetarsamtal och arbetar kontinuerligt med personalen och deras utvecklingsplaner.

Genom att vi ofdrtrutet arbetar vidare med hallbarhetsaspekten i allt vad vi foretar oss kommer vi att fa en mer medveten personal och vi kan alla
hjélpas at att fa en annu battre arbetsmiljo. Att arbeta med hallbarhet innebér att sténdigt utvecklas

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 har organisationen férstarkts med en projektutvecklare och en projektchef, som kommer att ansvara fér stérre projekt inom koncernen.
Férvaltarorganisationen har forstarkts med ytterligare tva assistenter och en fastighetscontroller har anstallts.

Den dagliga fastighetsskotseln utférs av entreprendérernas personal lokalt pa de orter Stenvalvets fastigheter &r belagna.

Medelantalet anstallda under aret uppagick till 23 (17) personer och vid arets slut hade féretaget 26 (20) personer anstallda. Andelen kvinnor var vid
arsskiftet 54% (40).

Méojligheter och risker

Fastighetsvarden
Fastigheternas vérde &r den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och faktorer som paverkar fastigheternas

varden bedoms bl.a. risken fér hojda avkastningskrav som den storsta. Darfor investerar Stenvalvet i huvudsak i fastigheter som ligger i
tillvaxtregioner i Sverige. Langsiktiga kundrelationer och lokaler | de mest attraktiva lagena skapar forutsattningar fér stabila fastighetsvarden dven
i tider med samre samhallsekonomi.

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

Kontraktsportfolj

Koncernens malsattning ar att hyreskontraktsportfoljen ska ha en god férdelning mellan olika hyresgéster, hyresgéstkategorier och Iéptider.
Avsikten med detta &r att erhalla ett stabilt kassaflode. Fastighets AB Stenvalvets strategi fér att hantera denna risk &r att investera i fastigheter
med sakra hyresgaster som kommun, stat och landsting. Investeringar gérs vidare i fastigheter med langa aterstaende Iéptider pa hyresavtalen.
Den genomsnittliga aterstaende 16ptiden for kontraktsportféljen ar ca 6 ar.

Projektverksamhet
Stenvalvet har under aret rekryterat en projektchef i syfte att starka féretagets majligheter att i egen regi bedriva ny- och ombyggnationsprojekt.

Malsattningen ar att Stenvalvet ska ha minst ett nybyggnadsprojekt under uppférande per ar med bérjan 2018.

Finansiella instrument och riskhantering
Risker och mgjligheter avseende finans redovisas sarskilt under not 12,

Erséattningsprinciper fér ledande befattningshavare

Till VD har under 2016 enbart fast 10n utbetalats. Under 2016 startade ett av styrelsen beslutat incitamentsprogram vilket omfattar samtliga
anstallda inklusive VD och kan ge maximalt tva manadsloner i bonus. VD:s del av bonus ar dessutom begransad till maximalt 20 % av den totala
bonus som, enligt programmet, utgar till bolagets anstallda. Utbetalning av bonus kommer att ske under 2017.
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Vésentliga hdndelser efter balansdagens utgang

| januari tilltraddes tva fastigheter, Apeln 37 och Graniten 15 bada belagna i Jonképings kommun via ett bolagsforvary.

Forvantningar avseende framtida utveckling

Under ar 2017 kommer fortsatt utveckling av koncernens fastighetstillgangar att ske. Nya férvarv férvantas att géras inom segmentet
samhaélisfastigheter dessutom kommer ett stérre fokus att laggas pa nyproduktion i egen regi.

Férslag till disposition av féretagets resultat

Till arsstammans férfogande star féljande belopp (kronor):
Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande
Balanseras i ny rakning

Summa

195 665 477
58 973 797
-53 851 244

200 788 030

200 788 030

200 788 030

5 (37)
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Resultatrdkning - koncernen

Belopp i mkr Not 2016 2015
Hyresintakter 3,19 680 630
Ovriga intakter 5 7
Fastighetskostnader 3,4,519 -202 -192
Driftnetto 493 445
Centrala administrationskostnader 6 -25 -20
Finansiella intakter 7 - 1
Finansiella kostnader 7 -259 -248
Foérvaltningsresultat 209 178
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 9 412 269
Vardeférandringar derivat 7 -104 36
Resultat fore skatt 517 483
Aktuell skatt 8 -1 -3
Uppskjuten skatt 8 -105 -112
Arets resultat 411 368
Arets resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 411 368

Rapport 6ver totalresultat - koncernen

Arets totaltresultat 6verensstammer med arets resultat
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Balansrikning - koncernen

Belopp i mkr B Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 1
Férvaltningsfastigheter 9 8510 7 548
Derivat 12 - 42
Andra langfristiga fordringar - 1
Summa anldggningstillgangar 8511 7 592
Omséttningstillgangar

Kundfordringar 2 2
Aktuell skattefordran 4 il
Ovriga fordringar 15 18 26
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 9 8
Kortfristiga placeringar 2 1
Likvida medel 22 127 200
Summa omsittningstillgangar 162 237
SUMMA TILLGANGAR 8 673 7829
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Aktiekapital 8 8
Owrigt tillskjutet kapital 349 349
Balanserat resultat inkl arets resultat 1154 743
Summa eget kapital 1511 1100
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17 3 809 3865
Ovriga skulder 17 2 040 1943
Derivat 12 10 7
Uppskjutna skatteskulder 13 343 238
Summa langfristiga skulder 6 202 6 053
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,17 704 443
Leverantorsskulder 40 32
Skatteskulder 3 1
Ovriga skulder 6 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 207 186
Summa kortfristiga skulder 960 676

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8673 7 829
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Rapport 6ver férdndringar i eget kapital - koncernen

8(37)

1 januari - 31 december

Eget kapital hanforligt till moderforetagets &gare

2015
Aktie- Ovrigt Balanserade Totalt
kapital tillskjutet vinstmedel eget
kapital inklusive kapital
Belopp i mkr drets resultat
Vid arets ingang 8 349 375 732
Arets resultat” 368 368
Vid arets utgang 8 349 743 1100

* Arets resultat 6verensstammer med Arets totalresultat.

Eget kapital hanforligt till moderféretagets dgare

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

Vid arets utgang
*Arets resultat dverensstammer med Arets totalresiutat.

Eget kapital se vidare not 16.
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Kassaflodesanalys - koncernen <

1 januari - 31 december

Belopp i mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat foére skatt 22 817 483
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 22 -367 -383
Betald inkomstskatt -4 1
Kassafiéde fran den Iépande verksamheten fére
foérandringar av rorelsekapital 146 101
Kassafiode fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager 0 0
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 6 16
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 17 -18
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 169 99
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -146 -75
Férvarv av fastigheter (direktforvary) -182 -
Férvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -1
Férvarv av dotterforetag/rérelse, netto likvidpaverkan 22 -363 -838
Avyttring av dotterforetag/rorelse, netto likvidpaverkan 22 146 207
Forvarv av finansiella tillgangar = -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -545 -708
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1018 2143
Amortering av lan -715 -1528
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 303 615
Arets kassafléde -73 6
Likvida medel vid arets bérjan 200 194
22 127 200

Likvida medel vid arets slut
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Resultatrdkning - moderbolaget

Belopp i mkr Not 2016 2015
Nettoomsattning 48 32
Administrations- och férséaljningskostnader 4,5 -48 -35
Rérelseresultat = -3
Resultat fran finansiella poster 7

Resultat fran andelar i koncernféretag 1 8
Ranteintakter och liknande resultatposter 133 126
Réantekostnader och liknande resultatposter -237 -197
Resultat efter finansiella poster -103 -66
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag, erhallna 87 88
Koncernbidrag lamnad -47 -60
Resultat fore skatt -63 -38
Uppskjuten skatt 8 9 6
Arets resultat -54 -32

Rapport éver resultat och dvrigt totalresultat - moderbolaget

Arets totaltresultat 6verensstammer med arets resultat
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Balansrdkning - moderféretaget :
Belopp i mkr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar

Licenser 1 1
1 1
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 10 946 946
Langfr fordran hos koncernforetag 1 1439 1339
Uppskjuten skattefordran 13 20 11
Andra langfristiga fordringar 1 1
Summa finansiella anldggningstillgangar 2 406 2297
Summa anldggningstillgangar 2 407 2298

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 881 601
Ovriga fordringar 15 2 7
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 1 1
Summa kortfristiga fordringar 884 609
Kortfristiga placeringar 1 1
Kassa och bank
Kassa och bank 22 111 87
111 87
Summa omséttningstillgangar 996 697
SUMMA TILLGANGAR 3403 2995
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 59 91
Arets resultat -54 -32
Summa fritt eget kapital 201 255
Summa eget kapital 209 263
Langfristiga skulder 12,17
Ovriga skulder 2040 1940
Derivat 5 -
2045 1940
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 3 3
Skulder till koncernféretag 1080 728
Ovriga skulder 3 12
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 53 49
Summa kortfristiga skulder 1149 792

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3403 2995
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Rapport over forandringar i eget kapital - moderforetaget
1 januari - 31 december

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 8071025 8 196 59 263

*Arets resultat dverensstammer med Arets totalreslutat.

Bundet eget

2016 kapital Fritt eget kapital
Aktie- Overkurs- Balanserade  Summa
Antal kapital fond vinstmedel, eget
aktier arets resultat kapital
Vid arets ingang 8071025 8 196 59 263
Arets resultat* -54 -54
Vid arets utgang 8071025 8 196 5 209

*Arets resultat 6verensstammer med Arets totalresultat.

Eget kapital, se vidare not 16.
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Kassaflddesanalys - moderforetaget

1 januari - 31 december
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Belopp | mkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt -63 -38
Justering for poster som inte ingar i kassasflédet m m 22 -35 -53
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére

férandringar av rérelsekapital -98 -91
Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -189 -235
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 311 184
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 24 -142
Investeringsverksamheten

Férvarv av finansiella tillgangar -100 -23
Férvarv av immateriella tillgangar - -1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -100 -24
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 100 100
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 100 100
Arets kassaflode 24 -66
Likvida medel vid arets bdrjan 87 153
Likvida medel vid arets slut 22 111 87
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Belopp i mkr om inget annat anges
Not 1 Redovisningsprinciper

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande av styrelsen den 22 mars 2016. Koncernens resultat- och
balansrakning och maderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstimman
den 7 april 2017.

1. Grunder fér redovisningen

1.1 Overensstammelse 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 fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar 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 tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvérde vad géller finansiella skuider och finansiella tilgangar som inte &r

derivat.

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

1.4 Klassificering
Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat

fran balansdagen.

2. Bedémningar och uppskattningar

For att uppratta finansiella rapporter krévs & ena sidan beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar
vid vardering av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som bedéms 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 2017 eller senare

Nya IFRS som annu inte bérjat tilldmpas

IAS 7 Rapport 6ver kassafiéden: Andringen avser att upplysningar ska lamnas avseende farandring av skulder som enligt IAS 7 &r hanforliga till
finansieringsverksamheten. Upplysning ska lamnas bade for forandringar som ar kassaflédespaverkan och férandringar som inte ar kassa-
flodespaverkande. Forandringen av skulder ska delas upp i kassaflide avseende upplaning och amortering, férandringar kopplade till av-
yttring/férvérv av dotterféretag, valutakurseffekter, effekter vid omvardering till verkligt varde samt 6vriga férandringar. Dessa upplysningar kan
lamnas genom en IB/UB-analys av skulderna. Om dessa upplysningar lamnas i kombination med t ex férandringar i nettoskuld, ska upplysning
lamnas om forandringar i de skulder som &r hanforliga till finansieringsverksamheten i enlighet med IAS 7 separat fran férandringar i 6vriga till-
gangar och skulder som ingar i nettoskuld. Andringen ska tillampas pa rékenskapsar som pabérjas den 1 januari 2017 eller senare. Tidigare til-
lampning ér tillaten. Det &r inte nodvandigt att presentera jamférande upplysningar nar denna andring tillampas férsta gangen.

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder ersatter fran och med 2018 existerande IFRS relaterade till intaktsredovisning. IFRS 15 baseras pa att
intakt redovisas nér kontroll Sver vara eller tjdnst dverfors till kunden, vilket skiljer sig fran hittillsvarande utgangspunkt i dverforing av risker och
formaner. Standarden infér nya satt att faststalla hur och nar intakter ska redovisas. Avtalen delas upp i prestationsataganden som uppfylls
kontinuerligt dver tid eller vid ett tillfalle som intaktsfors varderade med beaktande av rorliga komponenter till den del dessa ersattningar inte
riskerar att reverseras.

Koncernen har pabérjat en analys av effekterna av IFRS 15. Utvarderingen av effekterna pa koencernens redovisning av hyresintakter syftar till
att fastldgga en gransdragning mellan hyra och service pagar och kommer fortsatta under 2017. Den del som bedéms utgora service kommer att
redovisas i enlighet med IFRS 15 och den dels som bedoéms utgéra hyra kommer att redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal. Oaktat om
intakten redovisas som service eller som hyra kommer periodiseringen av intakten sannolikt att ske pa samma sétt som tidigare.
Grénsdragningen kommer dock att paverka om upplysningar om transaktionerna ska lamnas i enlighet med IFRS 15 eller IFRS 16.

Intékter vid férséljning av fastigheter har redovisats i samband med att risker och formaner 6vergatt till képaren vilket tidigare bedémts
sammanfalla med frantradesdagen. IFRS 15 baseras pa att intakt redovisas nar kontroll 6verférs till képaren. Koncernens bedémning ar att
inférandet av IFRS 15 inte kommer att férandra tidpunkten fér redovisning av intakt vid férsaljning av fastigheter fér koncernen.
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Baserat pa hittillsvarande bedémningar férvéntas inte periodiseringen av intakter paverkas i nagon vasentlig grad for koncernen. Koncernen
planerar inte att fortidstillampa IFRS 15 utan avser att tillampa standarden retroaktivt fran och med 1 januari 2017. Eventuella effekter har annu
inte kvantifierats. IFRS 15 innehaller utdkade upplysningskrav avseende intékter, vilket kommer att expandera innehallet i notupplysningarna.
Enligt IFRS 15 ska upplysningar bland annat lamnas fordelat per segment avseende intéktsslag samt om intékten redovisas vid en tidpunkt eller
6ver tid samt férdndringar av kontraktstillgangar och kontraktsskulder.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal. Ikrafttradande av ny leasingstandard &r 1 januari 2019 och tidigare tillampning ar tillaten
givet att IFRS 15 aven tillampas. EU férvéntas godkanna standarden under 2017. Den nya standarden innebar fér redovisning hos leasetagare
att i stort sett samtliga leasingavtal ska redovisas i balansrakningen. Klassificering i operationella och finansiella leasingavtal ska inte géras.
Standarden ger vissa undantag fér leasetagarens redovisning fér tillgangar till mindre varden och fér leasingavtal med en leasingperiod som &r
12 manader eller kortare. For leasegivare bibehalls i princip reglerna i IAS 17 och klassificering i operationell och finansiell leasing ska fortsatt
géras enligt nuvarande leasingstandard. Koncernen som leasegivare/leverantor paverkas sasom namnts ovan, ifraga om gransdragning mellan
hyresintakter och serviceintékter. Koncernen som leasetagare paverkas ifraga om tomtrattsavtal som salunda kommer att redovisas som tillgang
och skuld vid inférande av IFRS 16. Standarden innehaller mer omfattande upplysningskrav jamfoért med nuvarande standard. Koncernen har ett
pagaende projekt for att analysera effekterna av IFRS 16, men dar effekten av regelverket &nnu inte ar fardigstallda.

IFRS 9 Finansiella instrument erséatter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Standarden

behandlar klassificering och vardering av finansiella tillgangar och finansiella skulder samt sakringsredovisning. IFRS 9 ar antagen av EU och
koncernen avser att tillampa standarden da den trader ikraft fr o m 2018. Koncernens bedémning &r att den nya standarden inte kommer att fa
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

4. Konsolideringsprinciper

4.1 Koncernuppgifter

Koncernens moderbolag, Fastighets AB Stenvalvet, har sitt séte i Stockholm.
Huvudkontoret har adress Adolf Fredriks Kyrkogata 2 i Stockholm.

4.2 Bestammande inflytande och forvarvsmetoden

Dotterforetag ar féretag som star under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande fran moderbolaget. Bestdmmande inflytande foreligger
om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande dver investeringsobjektet, ar exponerad fér eller har rétt till rérlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan anvénda sitt inflytande éver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning.

4.3 Tillgangsforvary
Nar forvarv av dotterféretag innebar forvary av nettotillgangar som inte utgér rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

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

5. Intdkter

5.1 Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen). Hyresrabatter periodiseras dver
kontraktets I6ptid, utom ifraga om rabatter som [amnas pa grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda
lokaler (t ex férsenad hyresgéstanpassning), vilka redovisas éver den period begransningen foreligger.

5.2 Intékter fran fastighetsférsalining

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och formaner Gvergatt till képaren vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen ¢ver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tilifalle &n tilitradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas
fastighetsforséaliningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férmaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller kdparens kontroll.

6. Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar samt erhalina utdelningar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa lan
och andra skulder, réntekuponger pa derivat som anvénds for att begrénsa ranterisk samt nedskrivningar av finansiella tillgangar.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvérde med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar
den rénta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade l6ptid till den finansiella
tilgangens eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som &r en del
av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra dver- och underkurser.

Rénteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsférs I6pande.

Orealiserade férandringar i verkligt varde pa rantederivat som inte anvands i sékringsredovisning redovisas pa egen rad i resultatet benamnd
Vardeforandringar pa derivat, se nedan.

6.1 Utdeiningsintékter
Utdelningsintakter redovisas nar ratten till att erhalla utdelning faststallts.

7. Vardeforandringar pa férvaltningsfastigheter samt orealiserade vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade férandringar i verkligt varde pa forvaltningsfastigheter respektive orealiserade vardeforandringar pa rantederivat
redovisas i resultatet i sarskilda poster mellan resultatnivaerna Férvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen Vardeférandringar pa
férvaltningsfastigheter respektive Vardeféréndringar pa derivat.



16 (37)

Fastighets AB Stenvalvet
Org nr 556803-3111

8. Leasing

Leasegivare - Uthyrning av lokaler klassificeras som operationella leasingavtal. Avseende redovisning av hyresintikter se avsnitt 5 Intakter.
Leasetagare - Leasingavtal med Stenvalvet som leasetagare, dar i allt vasentligt alla risker och fordelar som forknippas med agandet faller
pa uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrékningen och férdelas linjart éver avtalets I6ptid. Férmaner erhallna i samband med
tecknade av avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i resultatet.

9. Skatter
Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion

redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i évrigt totalresultat eller i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga
védrden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte ar rérelseférvary som vid tidpunkten fér transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktig resultat sasom vid s k tillgangsforvarv. Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanforliga till andelar i dotter- och
intresseforetag som inte forvantas bli aterférda inom dverskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tilgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

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

Nar forvarv sker av andelar i dotterforetag utgér forvarvet antingen ett forvérv av rérelse eller férvarv av tiligangar. Vid rérelseférvary redovisas
uppskjuten skatt till nominellt gallande skattesats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgangsférvarv redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter
avdrag for rabatt for uppskjuten skatt.

10. Férvaltningsfastigheter

10.1 Definition och vérdering

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

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningsvérde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar det bedémda belopp som skulle erhallas 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

déar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna varderas enligt de varderingsprinciper som féljer av MSCI's riktlinjer. Av dessa framgar bland annat att besiktning skall ske av
samtliga fastigheter vid respektive varderingstilifalle med férdjupad besiktning vart tredje ar. Beskrivning av tillampade varderingsmetoder,
betydande indata i vardebedémningarna samt vilken niva i vekligt vardehierarkin som &r aktuell fér olika delar av fastighetsbestandet framgar

av not 9.

Savaél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i arets resultat. Realiserade vardeforandringar avser vardeférandringar fran
senaste rapporten fram till avyttringstillfallet fér under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden aktiverade
investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser dvriga vardeférandringar som inte harrér fran forvarv eller aktiverade
investeringsutgifter.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med &ganderéatten dvergar till
képaren eller séljaren.

10.2 Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska

fordelar som ar forknippade med utgifterna kommer att komma foéretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tiliforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och
tillagg av nya komponenter l&ggs till det redovisade vérdet, nér de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. Laneutgifter sasom pantbrevskostnader aktiveras pa berérd fastighet.








































































