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Delarsrapport jan - jun 2018

Perioden i korthet

> Hyresintékterna uppgick till 401 (356) mkr.

» Driftséverskottet uppgick till 282 (253) mkr.

» Forvaltningsresultatet uppgick till 110 (107) mkr.

» Realiserade och orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter uppgick till 22 (79) mkr och pa

rantederivat till -21 (12) mkr.

Stenvalvet i sammandrag*

STENVALVET

» Periodens totalresultat uppgick till 91 (154) mkr.

» Marknadsvardet pa fastighetsbestandet uppgick
vid halvarsskiftet till 10 675 (9 574) mkr.

> Inga fastigheter har tilltratts eller frantratts under
det andra kvartalet.

Jamfdrelsevarden inom parentes i delarsrapporten
avser utfall férsta halvaret 2017 nér inte annat
sarskilt anges.

Jan - Jun 2018

Jan-Jun 2017  Jul 17-Jun 18 Jan - Dec 2017

Summa intakter, mkr
Driftoverskott, mkr
Forvaltningsresultat, mkr
Periodens totalresultat, mkr

Fastigheternas marknadsvarde, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm

Antal fastigheter, st

Uthyrningsbar area, tkvm

Belaningsgrad (LTV), %
Réantetackningsgrad, ggr
Réantebindningstid, ar
Kapitalbindningstid, ar

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %
Direktavkastning, %

401
282
109

91

10675
18124
117
589

52,2
5,8
3,4
4,3

96,3
70,5
55

356 787 742
253 560 530
107 220 217
154 408 471

9574 10 675 9 941

16 422 18 124 17 720
109 117 109
583 589 561
53,5 52,2 450
6,2 6,0 6,0
3,9 3.4 4,0
47 43 4,6
96,8 96,5 96,7
70,9 71,2 71,9
5,8 55 5,5

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

Genomshittlig hyresduration (r per lokalslag)

m2018-06-30 =2018-03-31

Vérd_ 0. O e

Skola

Vard

Kontor
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Ovrigt

Totalt

10 12

Férdelning av hyresintakter
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VD-ord

STARK FORTSATTNING PA ARET

Under kvartalet har ett antal férhandlingar om
férvarv givit en bra grund fér genomférande under
kvartal tre. Samtliga investeringar kommer att ske i
prioriterade orter med i huvudsak &ldreboenden och
skolor som verksamhetsutévare i lokalerna. Under
kvartalet har &ven avtal om férséaljning ingatts om ca
600 mkr med frantrade i oktober. Flera av de salda
fastigheterna undantogs fran férséljningspaket som
avyttrades hosten 2016.

Under érets forsta halft har transaktionsvolymen for
samhallsfastigheter uppgatt till ca 5-5,5 mdr varav
Stenvalvet har férvarvat fér ca 0,9 mdr. Yiterligare
investerare har anslutit sig till kdparskaran av
samhéllsfastigheter varav ett par ar utlandska. Trots
valtider har ett par kommunala fdrsaljningar
marknadsforts under kvartalet varav Stenvalvet har
ingatt ett LOI p& den stbrsta av transaktionerna.

Uthyrningsarbetet i férvaltningen har gétt enligt plan
och bl.a. har ett nytt avtal med 15 ars I6ptid slutits
fér ett av bolagets aldreboenden. Ett avtal med10
ars 16ptid har ocksa tecknats med Coop i Farsta
Strand.

Projektet med uppférandet av ett nytt aldreboende i
Farsta strand &r nu igangsatt och renoveringen av
Coops lokaler pagar nu som etapp 1. Berdknad
inflyttning &r i slutet pa kvartal 4. Forberedelser for
overbyggnaden at Ersta Diakoni som skall driva
vard- och omsorgsboendet om 54 boendeplatser
g6rs parallellt och berdknas bli klart kvartal 4 2019.

Stenvalvet har tagit fram koncept fér olika former av
boenden for aldre som nu lanseras hos ett flertal
kommuner. Som en direkt folid av det pagar
férhandlingar med ett antal kommuner om
blockférhyrning av bistandsbedémda boenden.
Detta for att ge mdjlighet att uppféra boenden pa
bade egna och kommunalt anvisade fastigheter.

Under kvartalet har en ny CFO rekryterats till
bolaget och arbetet med att rekrytera en bolagsjurist
har inletts.

STENVALVET

De finansiella nyckeltalen ar fortsatt mycket stabila.
Réantetackningsgraden uppgar till 5,8 ggr och
rantebindningstiden till 3,4 &r. Andelen offentliga
hyresgaster ar ca 75% och lagger man dartill privata
aktérer som bedriver skattefinansierad verksamhet i
vara lokaler uppgar andelen till ca 91%.

Magnus Edlund — VD Stenvalvet
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Intakter, kostnader och resultat

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgar till 401 mkr fér det forsta
halvaret 2018. De &r en 6kning med 55 mkr jamfort
med 2017 vilket huvudsakligen férklaras av foérvarv.
For jamférbart bestand uppgar intakterna till 332 mkr
vilket innebar en 6kning med ca 8 mkr motsvarande
2,5% jamfort med férsta halvaret 2017.

Fastighetskostnader

Kostnaderna har o6kat i takt med att
fastighetsbestandet vuxit och uppgéar fér det forsta
halvaret till 118,4 mkr for hela bestandet. For
jamférbart bestand uppgar kostnaden till 102,1 mkr
vilket ar en 6kning om 9 mkr. Den stdrsta 6kningen
avser taxebundna kostnader dar flera kommuner
héjt taxan. Vadret har medfort kraftigt dkande
elpriser och aven 6kade kostnader fér snéréjning.

Diagrammen nedan avser faktisk energiférbrukning
av varme och el pa jamférbart bestand. Fastigheter
dar matartackningen understiger 90 % under
jamférelseperioden har exkluderats. Sammanlagt
har vérme och el fér jamférbara fastigheter 6kat med
3,7 %.

W Jan-Jun 2018 (GWh) Jan-Jun 2017 (GWh)

varme NN

-

10 20

Driftnetto

Driftnettot fér det forsta halvaret uppgar
sammantaget till 282 mkr, en 6kning med 29,6 mkr.
Driftnettot for jAmfdérbara fastigheter uppgar till 230
mkr vilket medfér en avvikelse om -1,4 mkr.

STENVALVET

Central administration

Central administration uppgar till 15 (12) mkr. Okad
kostnad avser huvudsakligen utékad organisation.

Externa finansiella kostnader

Rantekostnader till kreditinstitut uppgar for perioden
till 45 (39) mkr. Okningen beror pd upptag av nya
lan i samband med genomférda forvarv. Externa
finansiella kostnader belastas aven av kostnad for
fortidslésen av lan vid fastighetsférsaljningar samt
upplaggningsavgifter fér utgivna féretagscertifikat
samt back-up facilitet om narmare 2 (0) mkr.

Agarrantor
Kostnad fér &garrantor har varit 111 (95) mkr.
Forvaltningsresultat

Periodens férvaltningsresultat blev 110 (107) mkr.
Finansieringskostnader har belastat férvaltnings-
resultatet med 24 mkr utéver féregaende ar.

Véardefdréndringar fastigheter

Véardeférandringar pa koncernens fastighetsbestand
uppgar fér perioden till 22 (79) mkr.

Hela fastighetsbestandet véarderas av externa
varderare vid varje arsskifte. Vid halvarsskiftet
varderas bestandet delvis externt och delvis och
internt. Resultatférd vardeférandring 22 mkr &ar
hénférlig till genomférd férséljning av tre fastigheter i
Goteborgsregionen.  Orealiserad  vardeférandring
redovisas ej da halvarsvarderingen visar att vardet
pa koncernens fastighetsbestand ligger inom det
varderingsintervall som géllde vid senaste arsskifte.
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Vérdeférandringar rantederivat

Under perioden har koncernen inte upptagit eller
fortidslést nagra rantederivat. Orealiserad vérde-
férandring ar fér perioden -21 (12) mkr till féljd av
lagre marknadsrantor jamfort med senaste arsskifte.
Ackumulerat orealiserat vardeutfall pa derivaten ar

-20 mkr per balansdagen.

Skatt

Skattekostnad for perioden berdknas till -20 (-43)
mkr och avser nominell skatt pa resultat fére skatt

korrigerat for skattefri realiserad vardeférandring.

Jamforbart bestand

STENVALVET

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Fastighets AB
Stenvalvet bestdr i huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter genom &gande av aktier i de
fastighetsédgande dotterbolagen.

All koncernens personal ar anstalld i moderbolaget
som fakturerar dotterbolagen managementarvode. |
6vrigt har moderbolaget inlaning fran &gare samt
kreditmarknaden i form av fdretagscertifikat och
utlaning till koncernens bolag. Nettoomsattning for
moderbolaget uppgick till 24 (25) mkr och resultat
efter finansiella poster till -36 (-28) mkr. Balans-
omslutningen var 3 431 (2 663) mkr varav inlaning
fran &gare 2 500 (2 400) mkr och marknad 600 (0)
mkr. Eget kapital i moderbolaget var 199 (181) mkr.

Jan - Jun 2018 Jan - Jun 2017

Jul17-Jun 18 Jan - Dec 2017

mkr mkr mkr  kr/kvm mkr  kr/kvm
Summa intakter 332 324 656 1 361 649 1345
Taxebundna kostn. -41 -36 -73  -151 -68  -141
Underhall -14 -13 -31 -64 -31 -64
Owriga fastighetskostn. -47 -43 -89 -185 -86 -178
Driftnetto 230 231 463 961 464 963
Overskottsgrad, % 69,2 71,3 70,6 71,6
Segmentsinformation
Resultatposter per region Tillgangsposter per region
Hyresintékter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter
Belopp i Mkr Jan -Jun 2018 Jan-Jun2017  Jan-Jun 2018 Jan - Jun 2017 30-jun-18 30-jun-17
Region Syd 70 65 49 46 1790 1651
Region Mitt 112 107 80 77 2 756 2 430
_Region Nord 219 184 154 130 6 129 5 493
Totalt 401 356 282 253 10 676 9 574
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Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014
Summa intakter, mkr 742 690 630 374
Driftnetto, mkr 530 493 445 266
Overskottsgrad 72% 72% 71% 71%
Belaningsgrad (LTV) 51% 53% 57% 58%
Rantetackningsgrad, ggr 6,0 55 5,5 3,3
Marknadsvéarde, mkr 9 941 8 510 7 548 6 547
Stenvalvets 10 storsta hyresgaster
Hyresgést Hyresgéstkategori I:\rshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 119 15
Swveriges Domstolar Stat 46 6
Region Skane Landsting 44 5
Int. Engelska Skolan i Sverige AB  Privat 40 5
Attendo Sverige AB Privat 35 4
Landstinget Dalarna Landsting 35 4
Stréangnas Fastighets AB Kommun 34 4
Skatteverket Stat 27 3
Umea Kommun Kommun 25 3
Kriminalvarden Stat 24 3
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Fastighetsbestandet

Diversifiering per lokalslag
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Diversifiering per fastighet

m Innehav = Utrymme enligt affarspolicy

STENVALVET

Diversifiering per kommun

m [nnehav = Utrymme enligt afférspolicy
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Affarspolicy

Stenvalvets aktuella fastighetsportfolj dverensstammer val med riktlinjerna i bolagets afférspolicy, vilket
illustreras av diagrammen ovan.

Andelen aldreboende Overstiger miniminivan om 20 % med fem procentenheter.

Bolagets fastighetsbestand inom en och samma kommun far ej dverstiga 25 % av det totala
marknadsvardet

Ingen enskild fastighet far 6verstiga 10 % av den totala portféljens véarde.

Fastighetsportfoljens hyresavtals I6ptider bor vara diversifierade i s& motto att férfallotidpunkter och
hyresvolym skall vara sa jamt férdelad som méjligt mellan aren
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Forandringar i fastighetsbestandet

Transaktioner

STENVALVET

Under det forsta kvartalet tilltrdddes tva affarer. |
den forsta tilliraddes tva fastigheter i Ystad med
bland annat polismyndigheten och Region Skane
som hyresgaster. | den andra affaren genomférdes
ett byte med Hemsd och nio fastigheter tilltréddes
och tre frantrdddes. Férvarven har medfért att
fastighetsportféliens andel av  Vard- och
omsorgsboenden har 6kat samt att bolaget vuxit
pa flera prioriterade orter.

Pagaende projekt

Under andra kvartalet har Stenvalvet varken tilltratt
eller frantratt nagra fastigheter. | slutet av juni
tecknades avtal om  férséljning av en
fastighetsportfélj som frantrdds senare i hdst. Ett
par exklusiva férvarvsdiskussioner som pagar bor
kunna avtalas under kvartal 3.

Vid utgangen av det andra kvartalet pagar flera
projekt i olika skeden. Tre av bolagets fastigheter
genomgar stdrre ombyggnationer och klassas som
projektfastigheter. Dessa visas i tabellen nedan.

Tillbyggnationen av nya ytor at domstolsverket i
fastigheten Larkan 1 i Kalmar ar avslutad och det
som aterstar ar en del tillaggsfakturor. Projektet
har genomforts i enlighet med tidplan och budget.

Ombyggnationen av kontorsfastigheten
Vagbrytaren 1 i Eskilstuna I6per pa enligt
planering. Tva upphandlingar har genomférts och
prisnivierna ligger i enlighet med projektets
budget.

| fastigheten Gas® 2 pagar arbetet med fokus pa
befintlig hyresgasts lokal samt att forstarka
byggnaden infér pabyggnationen.

Fastighet Bedoms investering Kvarvarande Beradknat

(mkr) investering (mkr) datum for
Larkan 1 47 3 jul-18
Vagbrytaren 1, K43 136 126 20-dec
Gaso 2 115 105 19-nov
Summa 298 234
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Finansiering

Bolagets styrelse tog 2017-06-29 beslut om en Réntebindning per period

uppdaterad finanspolicy. Detta fér att bland annat

anpassa policyn till bolagets finansiella styrka och Period (ar) MKr Andel
utbka antalet godkanda upplaningsformer till att

aven omfatta certifikat- och obligationsmarknaden. <1 2874 52%
Per 2018-06-30 uppfyllde bolaget samtliga riktlinjer 12 0 0°/°
enligt finanspolicyn vilket framgar av 2-3 836 15%
stapeldiagrammen péa néstféljande sida. 3-4 0 0%
Under det forsta kvartalet har koncernen lyft ett nytt 4-5 0 0%
lan om 54 mkr avseende finansiering av 5-6 0 0%
nyforvéarvade fastigheter i Ystad. | samband med 6-7 0 0%
bytesaffaren med fastighetsbolaget Hemsé har aven o
tva nya kreditfaciliteter med olika I6ptider upptagits 7.8 150 3%
om totalt 520 mkr. Koncernen har samtidigt 8-9 766 14%

fortidsinldst en del av ett 1an om 83 mkr, kopplade till 9-10 950 17%
frantrddda fastigheter i vastra Sverige. Totalt

innebar de gjorda férvarven och férsaljningarna att >10 0 0%
extern langfristig upplaning 6kade med 491 mkr. Summa 5577 100%
| samband med bytesaffaren har bolaget aven lanat Kapitalbindning per period
in ytterligare 100 mkr fran &garkretsen.

Period (ar) Mkr Andel

Under andra kvartalet har moderbolaget emitterat
foretagscertifikat om 600 mkr fordelat lika med <1 828 15%

|6ptider om tre respektive fyra manader. Certifikaten 1-2 833 15%
har ersatt kortfristiga banklan med samma volym. .

Foretagscertifikaten kombineras med en trearig 2-3 1324 24%
back-up facilitet som kan utnyttias om 3-4 612 11%
marknadsférutsattningar goér att certifikatvolymen 4.5 644 199,
tillfalligt gar ner eller fér upplaningsbehov innan nya -
foretagscertifikat kan ges ut. | 6vrigt har endast 5-6 0 0%
mindre l6pande amorteringar skett under kvartalet. 6-7 0 0%
Koncernens externa lanevolym uppgar per 7-8 0%
balansdagen till 5 577 (5 123) mkr och |6per till en 8-9 0 0%
snittrdnta om 1,58 (1,67) %. Aterstdende =

rantebindningstid inrdknat effekt av swap-avtal &r i =LY 54 1%
genomsnitt 3,4 (3,9) ar och aterstdende >10 1280 23%
kapitalbindningstid 4,5 (4,6) ar. SGA 5577 100%

Finansiella risker

Foretagscertifikat inkluderas i period <1 ar.
Per balansdagen var 52,5% av laneportf6ljen
finansiellt sékrad via ranteswappar och lan med fast
ranta. Foretagets totala derivatvolym var oféréandrad
under perioden och uppgick till 1 866 (1 866) mkr.
Lan med fast ranta uppgick till 1 064 (1 075) mkr.
Marknadsvéardet pa derivatportfoljen var -20 (0) mkr.

Lan fordelade per finansiar

24%
Finansiella ataganden per 2018-03-31 20%

rapporterades till samtliga kreditgivare 2018-05-31.

24%

58ggr 52,2% 1%

Rantetackningsgrad 21%
m Nordea m Nykredit
m SEB m Handelsbanken

Certifikat
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Ovrig finansiell information

STENVALVET

Kéanslighetsanalys fastighetsvarden och rantederivat

Variabler Forandring Vardepaverkan (mkr)
Foérvantad normaliserad hyra -100 kr/kvm -1 050
Foérvantad langsiktig vakans +5,0%-enheter -100
Diskonteringsranta, avkastningskrav ~ +0,5%-enheter -1 050
Marknadsranta ranteswappar +0,5%-enheter -80

Fastighetsrelaterade risker

Varderingen av  fdrvaltningsfastigheter  kan
paverkas av de antaganden som
féretagsledningen gor. For att minska denna risk
later Stenvalvet oberoende varderingsmén vardera
hela fastighetsbestandet infér varje arsskifte.
Under aret gors I6pande interna kontrollvarderingar
i dialog med externa fastighetsvarderare for att
sékerstélla att fastigheternas varde fortsatt ligger
inom redovisat vardeintervall. Stenvalvets
fastighetsbestdnd bestar av samhaéllsfastigheter
och hyresgasterna har mycket hég kreditvardighet.
Stat och kommun samt landsting star fér ca 75 %
av Stenvalvets hyresintdkter. Den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden var per 30 juni 6,0 ar.

Efterlevnad av finanspolicy

v B22%
Forfall av lan inom 12
o 14,8%

Andel lan rérliga ranta _

0,04 20,04 40,0% 60,0%

m Portf6lj 2018-06-30  Gransvarde finanspolicy

Réntebindning i forhallande till finanspolicy 2018-06-30

70%

Finansiella risker

Stenvalvets finansiella kostnader har en stor
paverkan pa koncernens resultat. For att reducera
Stenvalvets exponering mot stigande
marknadsréntor har koncernen en del av sina
rantekostnader bundna till fast ranta. Darutéver
anvands ranteswapar for att ytterligare skydda
koncernen mot stigande rantor. Dessa finansiella
derivat varderas externt varje kvartal. En simulerad
parallellférskjutning med + 0,50 procentenheter av
de underliggande swapkurvorna skulle, allt annat
lika, medféra en negativ omvéardering av
Stenvalvets rantederivat med 80 mkr.

Agarstruktur

Investerare Andel
Alecta pensionsférsakring 6msesidigt 25,6%
Svenska Kyrkans pensionskassa forsékr.féren.  23,7%
Képan pensioner forsakringsforening 21,7%
Stiftelsen for Strategisk Forskning 16,4%
Al Pension, forsékringsférening 12,3%
Minoritetsdgare 0,4%
Summa 100,0%

W Normportfolj

ETillaten diff - B)Tillaten diff + 0 Verklig portfolj

60%

50%

40%

30%

Andel forfall

20%

10%

0%

<lar >=13r<2 ar >=23r<3ar >=33ar<4 ar >=43r<53ar >=54ar<6 ar >=63ar<7 ar >=7 ar<8 ar >=8 ar<9 ar >=9 ar<10 ar

10
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Resultatrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS RESULTATRAKNING UTFALL 2018 UTFALL2017 UTFALL12méan UTFALL 2017
Belopp i Mkr jan - jun jan-jun  Jul17-jun18 jan-dec2017
Hyresintakter 401" 356 781 736
Fastighetskostnader -118 -104 -221 -207
DRIFTNETTO 282 253 560 530
Central administration -15 -12 -30 -27
Externa finansiella poster -47 -39 -90 -83
Agarréantor -111 -95 -219 -203
FORVALTNINGSRESULTAT 109 107 220 217
Vardef6randringar forvaltningsfastigheter 22 79 337 394
Vardeférandringar rantederivat -21 12 -34 -1
RESULTAT FORE SKATT 111" 197 523 610
Aktuell skatt -1 0 0 1
Uppskjuten skatt -18 -43 -115 -140

PERIODENS RESULTAT OCH
TOTALRESULTAT 91 154 408 4n

11
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Balansrakning i sammandrag - koncern

Delarsrapport jan — jun 2018

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 675 9574 9 941
Owriga anlaggningstillgangar 57 9 16
Summa anléaggningstillgangar 10 732 9 583 9 957
Omsittningstillgangar

Owriga omsattningstillgangar 31 34 29
Likvida medel 312 255 335
Summa omsiéttningstillgangar 343 289 364
SUMMA TILLGANGAR 11 075 9 873 10 321
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital 2073 1 665 1982
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 545 390 486
Lan fran kreditinstitut 4 749 5123 4471
Lan fran &gare 2 500 2400 2400
Verkligt varde réntederivat 20 0 6
Summa langfristiga skulder 7 814 7913 7 363
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 228 0 634
Foretagscertifikat 600 0 0
Owriga kortfristiga skulder 360 295 342
Summa kortfristiga skulder 1188 295 976
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 075 9 873 10 321
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL 2018-01-01 2017-07-01  2017-01-01
Belopp i mkr 2018-06-30 2017-12-31 2017-06-30
Ingédende eget kapital 1982 1 665 1511
Periodens totalresultat 91 317 154
UTGAENDE EGET KAPITAL 2 073 1 982 i 1 665

12
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Kassaflodesanalys i sammandrag - koncernen

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS UTFALL 2018 UTFALL 2017
Belopp i mkr jan-jun jan-dec

Den Iépande verksamheten

Resultat fore skatt 111 610
Justeringar for poster som inte ingari kassaflodet -1 -392
Betald inkomstskatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

forandring av rorelsekapital 110 218

Kassafléde fran fordndring i rérelsekapital

Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar 1 0
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 18 59
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 129 277

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -40 -120
Forvarv av dotterforetag, netto likvidpaverkan -891 -901
Forsaljning av dotterforetag, netto likvidpaverkan 208 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -723 -1021

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1274 1220
Amortering av lan -702 -268
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 572 952
Periodens kassaflode -23 208
Likvida medel vid arets boérjan 335 127

Likvida medel vid periodens slut 312 335
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Ovriga upplysningar

Héndelser efter periodens utgang

| borjan av det tredje kvartalet skrevs avtal om
forvarv pa en for bolaget prioriterad ort.

En ny CFO och en ny bolagsansvarig har tilltratt
sina tjanster. En rekryteringsprocess har ocksa
inletts for att rekrytera en bolagsjurist pa heltid.

Medarbetare

Vid det andra kvartalets utgang uppgick antalet
anstallda till 35 personer férdelat pa 58% kvinnor
och 42% man. Under kvartalet har bolaget fatt ett
tillskott i form av en projektutvecklare. Bolagets
CFO har frantratt sin tjanst. En drifttekniker har
frantrétt sin tjanst.

Transaktioner med narstaende

Inga véasentliga narstdendetransaktioner har
genomforts under perioden. Stenvalvet
minoritetsdgare som bestdar av VD och
ledningsgrupp erhaller kvartalsvis ranta pa sin
investering i bolaget.

Tillimpade redovisningsprinciper

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

1 januari 2018 tradde IFRS 15 Intékter fran avtal
med kunder ikraft. Stenvalvets intékter omfattas till
Overvagande del av IAS 17 Leasing, fOrutom
utdebitering av vissa intdkter som omfattas av
IFRS 15. Den forstnAmnda inbegriper sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering
fér investeringar och fastighetsskatt medan
sisthndmnda avser annan tillaggsdebitering sdsom
varme, Kkyla, sopor, vatten, snéréjning m.m.
Inférandet av IFRS 15 medfér saledes att
Stenvalvets intdkter delas upp i tva rader i
kommande arsredovisning — Hyresintakter och
Serviceintakter. | delarsrapporten redovisas dessa
intékter pa en rad da resultatrakningen presenteras
i sammandrag. Saledes uppstar ingen
resultatpaverkan pa intakter eller redovisat resultat.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer
férutom i de finansiella rapporterna och dess
tilhérande noter &ven i d&vriga delar av

STENVALVET

delarsrapporten.

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som
féretaget ska offentliggéra enligt lagen om
vardepappersmarknaden

Stockholm den 23 augusti 2018
Magnus Edlund
Verkstéllande direktor

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

Fragor om rapporten:

tf CFO, Gosta Ericsson, tel 070-835 98 01
Fastighetscontroller, Emilia Alexandrie Valo, tel 073-622 16 27

Ytterligare information kan erhallas av:

VD, Magnus Edlund, tel 070-554 99 47

Kalendarium

Delarsrapport januari-september 2018- 2018-10-31
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Definitioner

Bruttosnittranta

Foretagets totala rantesats avseende lan till
kreditinstitut inkl. kostnad for rantederivat.

Central administration

All administration som inte ingar i
Fastighetsadministration exempelvis
personalkostnader fér VD, ekonomichef,
transaktionschef, chef strategi & analys, analytiker,
del av chef fér projekt- och férvaltning (50%) och
dessa personers andel av dvriga kostnader (t ex
hyra).

Direktavkastning (MSCI)

Fastigheternas driftnetto i férhallande till
fastigheternas externt bedémda marknadsvarde.

Direktavkastning

Driftnetto i férhallande till genomsnittligt
marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra enligt aktuell hyresgéstlista i
férhallande till totalt hyresvarde enligt aktuell
hyresgastlista.

Fastigheter

Avser fastigheter som innehas med &gande eller
tomtrétt.

Hyresduration
Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.
Jamforbart bestand

De fastigheter som Stenvalvet har 4gt under hela
perioden 2017-2018. Projektfastigheterna
Vagbrytaren 1, Larkan 1 och Gaso 2 ar exkluderade.

Kapitalbindningstid (ar)

Volymvagt snitt av aterstaende tid fram till
forfallotidpunkt f6r koncernens fastighetslan.

LTV

Réantebarande externa skulder i férhallande till
fastigheternas senaste marknadsvarde.

Marknadsvarde

Samtliga fastigheter varderas av externa
auktoriserade varderare varje arsskifte. Vid varje
halvarsskifte varderas fastigheterna internt.

Réntebindningstid (ar)

Volymvagt snitt av aterstdende tid fram till nasta
ranteomsattningstillfélle fér koncernens fastighetslan
och rénteswappar.

STENVALVET

Réntetédckningsgrad

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

Samhdillsfastigheter

Fastighet som brukas till dvervdgande del av
skattefinansierad verksamhet och &r specifikt
anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas
trygghetsboende under begreppet
samhéllsfastigheter.

Skuldséttningsgrad

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

Soliditet

Eget kapital samt rantebarande agarlan i relation till
totala tillgangar.

Totalavkastning MSCI

Produkten av fastigheternas direktavkastning och
vardeférandring.

Vérd 0. 0.
Vard- och omsorgsboende
Vérdefdréandring MSCI

Fastigheternas externt bedémda marknadsvarde vid
senaste arsskifte i forhallande till motsvarande
beddmning vid féregaende arsskifte.

Overskottsgrad

Driftnetto i férhallande till hyresintakter.
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