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Perioden i korthet

» Hyresintakterna 6kade till 441 (404) mkr.

» Driftoverskottet 6kade till 307 (282) mkr.

» Forvaltningsresultatet uppgick till 104 (109) mkr.

> Realiserade och orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter uppgick till 49 (22) mkr och pa

rantederivat till -95 (-25) mkr.

Stenvalvet i sammandrag*

STENVALVET

» Resultatet efter skatt blev 78 (91) mkr.

» Marknadsvardet pa fastighetsbestandet uppgick
vid slutet av kvartalet till 12 197 (10 675) mkr.

» Under perioden tillirdddes fastigheterna Falun
Framby 1:34 och J6nkbéping Hagern 5. Darutéver
frantraddes fastigheten Kungsgarden 13 i Falun.

Jamforelsevarden inom parentes i delarsrapporten
avser utfall jan-jun 2018 nér inte annat specificeras.

Jan - Jun 2019

Jan - Jun 2018 Jul 18 -Jun 19 Jul 17 -Jun 18 Jan - Dec 2018

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

Fastigheternas marknadsvérde, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm

Antal fastigheter, st

Uthyrningsbar area, tkvm

Belaningsgrad (LTV), %
Réntetackningsgrad, ggr
Rantebindningstid, ar
Kapitalbindningstid, ar

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %**
Direktavkastning, %

441
307
104

78

12197
19 655
112
621

49,7
57
3,1
3,8

96,5
69,6
5,1

404 851 789 801
282 603 560 578
109 215 229 220

91 571 417 584
10675 12197 10675 11105
18124 19 655 18124 18 620
117 112 117 111
589 621 589 566
52,2 49,7 52,2 49,0
58 57 6,0 58
3.4 3,1 3.4 3,2
43 3,8 43 3,9
96,1 96,0 96,3 95,7
69,8 70,8 71,0 71,3
55 51 55 52

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

**QOverskottsgraden ar sdsongsmassigt Iagre under arets fdrsta kvartal, vilket till stor del beror pa hégre
kostnader fér snoréjning samt hdgre energikostnader.
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VD-ord

POSITIVA BESKED INOM VART
MARKNADSSEGMENT

Marknaden f6r samhallsfastigheter praglas av hég
aktivitet vad géller transaktioner. Ett flertal akt6rer
inom vart marknadssegment har férvarvat stora
bestand bade i Sverige och i 6vriga nordiska lander.

Fram till slutet av juni i &r har Stenvalvet tilltratt
fastigheter i Orebro, Jonkdping och Falun for ett
sammanlagt varde om ca 900 mkr. Darutdéver har vi
tecknat avtal som innebéar att Stenvalvet férvarvar
och successivt tilltrader fastigheter for ytterligare
400 mkr.

Var stravan efter att ha en narhet till vara kunder
och en effektiv férvaltning leder till att vi kontinuerligt
ser Over vart bestand och arbetar for att uppna en
optimal geografisk spridning.

Under hdsten kommer vi att konsolidera vart
bestand genom att frantrdda fastigheter for ett
sammanlagt marknadsvarde om ca 1,1 Mdkr., vilket
ger oss forutsattningar for att fortsatta var expansion
med fokus pa ett antal utvalda orter.

Intresset for Stenvalvet &r fortsatt starkt. Det kunde
vi bevittna i samband med Almedalsveckan da vi
bl.a. hade ett mycket vélbestkt seminarium och ett
par 6vriga lyckade kundevenemang.

Aven uthyrningsverksamheten visar positiva utsikter
genom att vi har tecknat ett antal strategiska
hyresavtal med saval offentliga som privata aktérer
som bedriver skattefinansierad verksamhet.

Projektverksamheten fortléper enligt plan.
Huvuddelen av vara pagaende projekt ligger for
nérvarande i Eskilstuna. Dar omdanar vi bl.a.
kontorsfastigheten Vagbrytaren 1 fran att ha varit ett
slutet myndighetskvarter till att vara en modern
kontorsfastighet for flera olika verksamheter men
ocksa vara en traffpunkt i stadens centrum. |
kvarteret Valdren bereder vi en ny tingsratt at
Domstolsverket.

| Farsta Strand vantar vi pa leveransen av taket pa
det aldreboende vi bygger ovanpa
tunnelbanestationen. Projektet &r utmanande ur ett
byggtekniskt perspektiv, men vi tror att det blir ett
bra exempel pa hur man kan integrera en ny
byggnad i en befintlig miljé

Finansiellt &r Stenvalvet ett stabilt bolag. Vi har haft
gladje att fa det bekraftat via en investment grade
rating (BBB+) fran Nordic Credit Rating. Vi bedémer
att intresset fran den finansiella marknaden ar starkt
och att vi kommer att kunna bredda vara
finansieringskallor genom att fa tillgang till
kapitalmarknaden.

STENVALVET

Arbetet med att satta upp ett MTN program ar i
slutfasen och beréknas blir klar till hésten.

De finansiella nyckeltalen &r fortsatt mycket stabila.
Rantetackningsgraden uppgick till 5,7 ggr,
rantebindningstiden till 3,1 ar och
kapitalbindningstiden till 3,8 ar. Andelen offentliga
hyresgaster ar ca 73 % och lagger man dartill
privata aktérer som bedriver skattefinansierad
verksamhet i vara lokaler uppgick andelen till ca
94%.

Det fortsatta laget med lag rénta och offentlighetens
intresse for att bredda samarbetet med marknadens
aktorer ger oss goda forutsattningar for att kunna
klara vara tillvaxtmal vid arets slut.

VD — Magnus Edlund



Delarsrapport jan — jun 2019

Intakter, kostnader och resultat

Hyresintakter

Hyresintakterna fér perioden uppgick till 441 (404)
mkr. Okningen ar till stérsta delen en félid av
férvarv.

For jamforbart bestand uppgick intakterna till 369
(351) mkr. | intdkterna ingdr en post av
jamfoérelsestérande karaktar uppgéende till ca 7,5
mkr. Med hénsyn till detta motsvarar 6kningen ca 3
%.

Fastighetskostnader

Kostnaderna uppgick till 134 (122) mkr. Aven
kostnadsdkningen férklaras delvis av férvarv under
2019.

For jamférbara fastigheter uppgick kostnaderna till
113 (101) mkr, varav ca 4 mkr avser
jamfdrelsestérande poster. De poster med hogst
o6kning ar fastighetsadministration,  planerat
underhall samt ej avdragsgill moms.

Driftoverskott

Driftdverskottet uppgick till 307 (282) mkr.

For jamforbara fastigheter summerar driftnettot Hill
256 (250) mkr. Jamforelsestérande poster har en
positiv paverkan pa driftéverskottet med ca 3,5 mkr.
Central administration

Central administration uppgick till 23 (15) mkr. Okad
kostnad avser huvudsakligen utékad organisation.

Jamforbart bestand

STENVALVET

Externa finansiella kostnader

Réntekostnader till kreditinstitut uppgick fér perioden
till 54 (47) mkr. Okningen beror pa upptag av nya
lan i samband med under aret genomférda férvarv.

Bolagets momentana bruttosnittranta uppgick i slutet
av perioden till 1,70 (1,58) %. Okningen &r framst en
effekt av att den korta marknadsrantan (Stibor 3
man) sedan slutet av motsvarande period
foregaende ar stigit med 0,33 procentenheter.

Agarrintor

Kostnad fér &garréntor uppgick till 126 (111).
Yiterligare 300 mkr lanades in fran agarkretsen i
samband med genomfért fastighetsférvarv under
forsta halvaret 2019.

Forvaltningsresultat

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 104 (109)
mkr. Jamfort med féregdende ar belastas resultatet
av hogre rante- och administrationskostnader da
bolaget befinner sig i en tillvaxtfas.

Vardeforandringar fastigheter

Véardeférandringar pa koncernens fastighetsbestand
uppgick fér perioden till 49 (0) mkr. Hela
fastighetsbestandet har per 2019-06-30 varderats av
externa varderare.

Fastighetsbestandet har under perioden dkat i varde
med 1 092 mkr och uppgick vid periodens slut till
12 197 mkr. Okningen férklaras bl a av gjorda
forvarv (946 mkr), forséljningar (-12 mkr) och
vardehojande atgarder i fastigheterna (133 mkr).

Jul 18 - Jun 19 Jan - Jun 19 Jan - Jun 18

mkr  kr/kvm mkr mkr
Summa intakter 722 1477 369 351
Media 68  -139 -40 -39
Underhall -33 67 13 13
Owrig drift -108  -221 -60 -50
Driftdverskott 513 1050 256 250
Overskottsgrad, % 71,1 69,3 71,1
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Véardeforandringar rantederivat

Orealiserad véardeférandring pa rantederivat ar for
perioden -95 (-21) mkr. Den negativa
vardeférandringen ar en foljd av att de langa
marknadsrantorna har fallit jAimfért med féregaende
halvarsskifte.

Skatt

Skattekostnad fér perioden beraknades till 20 (-19)
mkr och avsag nominell skatt pa resultat fore skatt

STENVALVET

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Fastighets AB
Stenvalvet bestdr i huvudsak av att forvalta
koncernens fastigheter genom agande av aktier i de
fastighetsdgande dotterbolagen.

All koncernens personal ar anstalld i moderbolaget
som fakturerar dotterbolagen managementarvode. |
ovrigt har moderbolaget inlaning fran &gare samt
kreditmarknaden i form av féretagscertifikat och
utlaning till koncernens bolag. Nettoomséttning for

moderbolaget uppgick till 32 (24) mkr och resultat
efter finansiella poster till -94 (-36) mkr. Balans-
omslutningen var 4 142 (3 747) mkr varav inlaning
fran agare 2 848 (2 548) mkr och marknad 890 (600)

korrigerat for skattefri realiserad vardeférandring.
Ingen berakning for den aktuella skatten har gjorts.

Resultat efter skatt

mKr.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 78 (91)
mkr.
Segmentsinformation
Resultatposter per segment Tillgangsposter per segment
Hyresintékter Driftoverskott Marknadsvarde fastigheter
Belopp i Mkr Jan-Jun2019 Jan-Jun 2018  Jan-Jun 2019 Jan-Jun 2018 30-jun-19 30-jun-18
Kontor 112 110 72 72 2791 2517
Anpassad bostad 131 118 94 88 4128 4 056
Rattsvasende 69 78 51 57 1 506 1 486
Utbildning 93 58 69 43 2714 1916
Vard 29 34 18 19 618 553
Owrigt 7 5 4 1 440 146
Totalt 441 404 307 282 12197 10 675
Region Syd 214 205 153 144 5250 5109
Region Nord 227 198 154 139 6 946 5 566

Totalt 441 404 307 282 12197 10 675
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Flerarsoversikt

STENVALVET

jul 18 - jun 19 2018 2017 2016 2015 2014
Summa intakter, mkr 851 801 742 690 630 374
Driftoverskott, mkr 603 578 530 493 445 266
Overskottsgrad 71% 72% 72% 72% 71% 71%
Belaningsgrad (LTV) 50% 49% 51% 53% 57% 58%
Réntetéckningsgrad, ggr 5,7 5,8 5,8 5,5 5,5 3,3
Marknadsvarde, mkr 12197 11105 9 941 8 510 7 548 6 547

Stenvalvets 10 storsta hyresgaster

Hyresgéast Hyresgéastkategori Arshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 98 11
Int. Engelska Skolan i Sverige AB Privat 67 8
Swveriges Domstolar Stat 47 5
Orebro Kommun Kommun 46 5
Attendo Sverige AB Privat 36 4
Strangnas Kommun Kommun 35 4
Region Skane Region 33 4
Region Dalarna Region 27 3
Umea Kommun Kommun 27 3
Skatteverket Stat 25 3
Summa 443 52
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Fastighetsbestandet

Diversifiering per lokalslag*
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Diversifiering per kommun
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Stenvalvets aktuella fastighetsportfélj 6verensstdmmer val med riktlinjerna i bolagets affarspolicy, vilket

illustreras av diagrammen ovan.

Andelen aldreboende 6verstiger miniminivan om 20 % med ca atta procentenheter.
Bolagets fastighetsbestand inom en och samma kommun far ej éverstiga 25 % av det totala

marknadsvérdet

Ingen enskild fastighet far 6verstiga 10 % av den totala portféljens varde.
Fastighetsportféljens hyresavtals I6ptider bor vara diversifierade i sa motto att férfallotidpunkter och
hyresvolym skall vara sa jamt férdelad som méjligt mellan aren
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STENVALVET

Forandringar i fastighetsbestandet

Transaktioner

Under andra kvartalet tillirdddes en fastighet i
Joénkdping. Fastigheten inrymmer
Arbetsférmedlingens lokaler och ett mindre kontor
som férhyrs av Jénkdpings kommun. Under
kvartalet koptes respektive saldes en mindre
fastighet i Falun. | slutet av juni slbts ett par
transaktionsavtal som fullfélis under andra
halvaret.

Den totala transaktionsvolymen pa
investeringsmarknaden under férsta halvaret ar i
nivh med de senaste arens genomsnitt.
Fastigheter for drygt 70 mdr kronor bedéms ha
omsatts. Inom samhallsfastighetssegmentet
uppgar den omsatta volymen under det férsta
halvaret till ca atta mdr kronor, vilket motsvarar
narmare 75% av de senaste arens arsomsattning.

Intresset ar fortsatt stort fér samhéllsfastigheter.
Flera svenska institutionella dgare &r séljare av
kontorsfastigheter i storstadsregionerna dar det
finns ett generellt stort intresse fran andra

Pagaende projekt

Bolaget har vid utgangen av det andra kvartalet
flera pagaende projekt i olika skeden. Tre av

bolagets fastigheter genomgar stérre
ombyggnationer och klassas som
projektfastigheter.

Ombyggnationen av kontorsfastigheten
Vagbrytaren 1 i Eskilstuna I6per pa enligt

planering. Tre upphandlingar har genomférts och
prisnivaerna ligger i enlighet med projektets
budget.

| fastigheten Gasé 2 pagar byggnation av ett
aldreboende ovanpa Farsta strands
tunnelbanestation. | projektet har samtliga moduler

investerare. Institutionerna investerar aktivt i
bostadsfastigheter och samhallsfastigheter, bade
via direktinvesteringar och via intressebolag.

Under perioden har flera intressanta transaktioner
agt rum pa marknaden fér samhallsfastigheter. |
Skéane har fastigheter med vard innehall férvarvats
for  ca 1,4 mdr kronor motsvarande en
direktavkastning om ca 4,25%. Under perioden har
aven en portfélj med samhallsfastigheter i
Malardalen férvarvats fér ca 650 mkr, motsvarande
en beddmd direktavkastning om strax under 5%
efter nddvandiga projektinvesteringar. | bada
affarerna beddéms avkastningsnivaerna till de
lagsta som noterats pa respektive marknad inom
segmentet. Bada affarerna kannetecknas av langa
hyresavtal med offentlig motpart.

samt tak monterats. For nérvarande pagar
stomkomplettering och fasadarbeten.

| Eskilstuna, Kv. Valéren, ska en ny tingsratt
byggas at Domstolsverket. Ett omtag av
programhandlingen har gjorts tillsammans med en

ny projektgrupp.

Utdver bolagets stérre pagaende projekt finns en
portfdlj med projekt i tidiga skeden med en
potentiell investeringsvolym om ca tva mdr kr.
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Finansiering
Samtliga siffor inom parentes avser 2019-03-31.

Bolagets styrelse tog 2019-06-04 beslut om en
uppdaterad finanspolicy. Uppdateringarna méjliggér
for bolaget att pa ett battre satt anpassa rante- och
refinansieringsrisk till hyresavtalens forfallostruktur
och innehéller kompletterande rikilinjer for att
ytterligare starka bolagets likviditetsberedskap.
Darutdver har policyn kompletteras med tydligare
beskrivningar av bolagets hantering av kredit- och
motpartsrisk samt operativa risker.

Per 2019-06-30 uppfyllde bolaget samtliga riktlinjer
enligt finanspolicyn vilket framgar av
stapeldiagrammen péa nastféljande sida.

Under det andra kvartalet har bolaget fortsatt 6ka
andelen foretagscertifikat med 100 mkr till 890 mkr
fordelat pa Ioptider upp till sex manader.

Foretagscertifikaten kombineras med back-up
faciliteter om totalt 1 178 mkr som vid kvartalets
utgang var outnyttjade.

Koncernens externa lanevolym uppgick per
balansdagen till 6 062 (5 972) mkr och |6per till en
snittrdnta om 1,70 (1,70) %. Aterstdende
rantebindningstid inrdknat effekt av swap-avtal &r i
genomsnitt 3,1 (3,2) ar och aterstdende
kapitalbindningstid 3,8 (4,1) ar.

Likviditetsberedskap

Vid periodens utgang hade bolaget tillgang till likvida
medel om 337 mkr.

Bolaget har under perioden utdkat sina back-up
faciliteter med 200 mkr till totalt 1 178 mkr. Da
utestdende foretagscertifikat uppgar till 890 mkr
innebdr det att bolaget vid periodens slut aven
disponerade outnyttjade back-up faciliteter om 288
mkr.

Finansiella risker

Per balansdagen var 67% av laneportféljen
finansiellt sékrad via ranteswappar och lan med fast
ranta.

Féretagets totala derivatvolym uppgick till 2 366 (2
366) mkr. Lan med fast rénta uppgick till 786 (816)
mkr. Marknadsvardet pa derivatportféljen var -122 (-
71) mkr.

Finansiella ataganden per 2019-03-31
rapporterades till samtliga kreditgivare 2019-05-30.

5,7 ggr

Réntetackningsgrad

49,7 %

STENVALVET

Réntebindning per period

Period (ar) Volym (mkr) Andel
<1 2910 48%
1-2 786 13%
2-3 0 0%
3-4 0 0%
4-5 500 8%
5-6 0 0%
6-7 150 2%
7-8 766 13%
8-9 950 16%
9-10 0 0%
> 10 0 0%
Summa 6 062 100%
Kapitalbindning per period

Period (ar) Volym (mkr) Andel
<1 1717 28%
1-2 1268 21%
2-3 586 10%
3-4 658 11%
4-5 499 8%
5-6 0 0%
6-7 0 0%
7-8 0 0%
8-9 54 1%
9-10 1280 21%
> 10 0 0%
Summa 6 062 100%

Foretagscertifikat inkluderas i

Lan fordelade per finansiar

period <1 ar.

24% 18%
22%
22%
Nykredit SEB
= Nordea m Handelsbanken
m Certifikat
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Ovrig finansiell information

STENVALVET

Kanslighetsanalys fastighetsvarden och rantederivat

Variabler Férandring Vardepaverkan (mkr)
Foérvantad normaliserad hyra -100 kr/kvm -1 200
Foérvantad langsiktig vakans +5,0%-enheter -100
Diskonteringsranta, avkastningskrav +0,5%-enheter -1 300
Marknadsranta ranteswappar +0,5%-enheter -90

Fastighetsrelaterade risker

Vérderingen av  férvaltningsfastigheter  kan
paverkas av de antaganden som
féretagsledningen gor. For att minska denna risk
later Stenvalvet oberoende vérderingsman tva
ganger per ar vardera hela fastighetsbestandet.

Varderingarna gérs infér varje hel- och
halvarsskifte.
Stenvalvets fastighetsbestand bestar av

samhallsfastigheter och hyresgésterna har mycket
hég kreditvardighet. Stat och kommun samt
landsting star fér ca 73 % av Stenvalvets
hyresintdkter. Den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden var per 30 juni 6,3 ar.

Efterlevnad av finanspolicy

Finansiella risker

Forfall av lan inom 12 _

man

20% 40% 60%
Gransvarde finanspolicy

Andel réntesékrat

0%
m Portf6lj 2019-06-30

Agarstruktur

Investerare Andel
Kéapan pensioner férsékringsférening 46,2%
Svenska Kyrkans pensionskassa forsakr.féren. 37,0%
Stiftelsen f6r Strategisk Forskning 16,4%
Minoritetsagare 0,4%

Summa 100,0%

Stenvalvets finansiella kostnader har en stor
paverkan pa koncernens resultat. For att reducera
Stenvalvets exponering mot stigande
marknadsrantor har koncernen en del av sina
réantekostnader bundna till fast ranta.

Darutdéver anvands ranteswappar 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
swappkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en
negativ omvérdering av Stenvalvets rantederivat
med ca 90 mkr.

Réntebindning i forhallande till finanspolicy
70%
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fall

f§ 40%
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Tillaten diff +

® Min. enligt finanspolicy
— Portf6lj 2019-06-30
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Resultatrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2019 2018 jul18-  jul17- 2018
Belopp i mkr jan-jun  jan-jun jun19 jun18  jan-dec
HYRESINTAKTER

Hyresvarde 519 390 887 760 785
-Hyresbortfall -18 -15 -35 -29 -33
Owriga intakter -59 29 -1 59 59
Summa hyresintékter 441 404 851 789 811
FASTIGHETSKOSTNADER

Media -47 -47 -79 -82 -79
Underhall -16 -16 -38 -34 -37
Owrig drift -72 -60 -131 -113 -116
Summa fastighetskostnader -134 -122 -248 -229 -232
DRIFTOVERSKOTT 307 282 603 560 578
Central administration -23 -15 -45 -28 -37
Externa finansiella poster -54 -47 -102 -86 -95
Agarrantor -126 -111 -241 -217 -226
FORVALTNINGSRESULTAT 104 109 215 229 220
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 49 22 346 337 319
Vardeforandringar rantederivat -95 -21 -99 -34 -25
Resultat vid awyttring aktier & andelar 0 0 166 0 166
RESULTAT FORE SKATT 58 110 628 533 680
Aktuell skatt 0 -1 -3 0 -4
Uppskjuten skatt 20 -18 -54 -115 -92

PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT 78 91 571 417 584
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Balansrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Delarsrapport jan — jun 2019

Belopp i mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 12 197 10 675 11 105
Owriga anlaggningstiligangar 54 57 15
Summa anlaggningstillgangar 12 251 10 732 11 120
Omsiittningstillgangar

Owriga omséttningstillgangar 30 31 49
Likvida medel 337 312 315
Summa omsittningstiligangar 367 343 364
SUMMA TILLGANGAR 12 618 11 075 11 484
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital 2 644 2073 2 566
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 499 545 522
Lan fran kreditinstitut 4 313 4749 4124
Lan fran &gare 2 848 2500 2 548
Owriga langfristiga skulder 165 20 34
Summa langfristiga skulder 7 825 7 814 7 228
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 859 228 792
Foéretagscertifikat 890 600 520
Owriga Kkortfristiga skulder 400 360 378
Summa kortfristiga skulder 2149 1188 1 690
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 618 11 075 11 484
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL 2019-01-01  2018-07-01 2018-01-01
Belopp i mkr 2019-06-30 2018-12-31 2018-06-30
Ingéende eget kapital 2 566 2073 1982
Periodens totalresultat 78 493 91
UTGAENDE EGET KAPITAL 2644 2 566 2073
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Kassaflodesanalys i sammandrag -

STENVALVET

koncernen

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS UTFALL 2019
Belopp i mkr jan - juni

UTFALL 2018
jan - dec

Den lé6pande verksamheten

Resultat fore skatt 58
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 55
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandringar av rérelsekapital 113

Kassafléde fran férdndringar i roérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 25
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -80
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 58

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -133
Forvarv av fastigheter (direktférvary)

Foérvarv av dotterforetag netto likvidpaverkan -841
Forséljning av dotterféretag netto likvidpaverkan 12
Kassaflode fran investeringsverksamheten -962

Finansieringsverk samheten

Upptagna lan 1170
Amortering av lan -244
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 926
Periodens kassafléde 22
Likvida medel vid periodens bdrjan 315

Likvida medel vid periodens slut 337

626
-290

336

-12
25
349

-201
-16

-1 288
656
-849

1244
764
480

335
315
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Ovriga upplysningar
Handelser efter periodens utgang

Den 1 juli tilltrddde Stenvalvet fastigheten
Véarendsvallen 18 i Vaxjo. Fastighetens yta uppgar
till 5 010 kvm som i huvudsak hyrs ut till en
gymnasieskola.

Den 2 juli tilltrddde Stenvalvet en projektfastighet i
Upplands Vasby som kommer att bestd av en
vardenhet pa ca 3 900 kvm.

Medarbetare

Vid det andra kvartalets utgang uppgick antalet
anstallda till 43 personer fordelat pa 56% kvinnor
och 44% méan

Transaktioner med narstaende

Inga vésentliga narstdendetransaktioner har
genomfdrts under perioden. Stenvalvet
minoritetsdgare som bestd&r av VD och
ledningsgrupp erhaller kvartalsvis rénta pa sin
investering i bolaget.

Tillimpade redovisningsprinciper

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

1 januari 2018 tradde IFRS 15 - Intdkter fran avtal
med kunder ikraft. Stenvalvets intdkter omfattas fill
6vervédgande del av IAS 17 - Leasing, férutom
utdebitering av vissa intdkter som omfattas av
IFRS 15. Den férstndmnda inbegriper sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering
for investeringar och fastighetsskatt medan
sistndmnda avser annan tillaggsdebitering sasom
varme, kyla, sopor, vatten, sndréjning m.m.
Inférandet av [FRS 15 medfor sdledes att
Stenvalvets intékter delas upp i tva rader i
kommande arsredovisning — Hyresintakter och

Serviceintakter. | delarsrapporten redovisas dessa
intakter pa en rad da resultatrédkningen presenteras
i sammandrag. Séaledes uppstar ingen
resultatpaverkan pé intékter eller redovisat resultat.

STENVALVET

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

Informationen i denna delarsrapport ar sddan som

foretaget ska offentliggéra enligt lagen om
vardepappersmarknaden

Stockholm den 26 augusti 2019.

Dag Klackenberg, Styrelseordférande
Ingalill Berglund, Styrelseledamot
Marie Giertz, Styrelseledamot

Thomas Holm, Styrelseledamot

Hans Rydstad, Styrelseledamot
Magnus Edlund, Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit f{dremal fér granskning
av bolagets revisorer.
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Fragor och mer information

Fragor om rapporten:

CFO, Mario Pagliaro, tel 070-824 89 05

Ytterligare information kan erhallas av:

VD, Magnus Edlund, tel 070-554 99 47

STENVALVET
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Definitioner

Anpassad Bostad

Bostad med sarskild service fér vuxna eller annan
sarskilt anpassad bostad fér vuxna enligt lagen
om LSS (1993:307) och Socialstyrelsens
féreskrifter (SOSFS 2002:9).

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 och centrala funktioner
sasom kommunikation, affars- och projektutveckling,
ekonomi, finans samt delar av férvaltningsledningen
och dessa personers andel av 6vriga kostnader (t ex
hyra).

Direktavkastning

Driftéverskott i férhallande till viktat marknadsvarde.
Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra enligt aktuell hyresgastlista i
férhallande till totalt hyresvarde.

Fastigheter

Avser fastigheter som innehas med &gande eller
tomtratt.

Hyresduration

Viktad aterstaende I6ptid pa hyresavtalen.
Jamforbart bestand

De fastigheter som Stenvalvet har &gt under hela
perioden 2017-2018. Projektfastigheterna
Véagbrytaren 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.

STENVALVET

Réntebindningstid (ar)

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

Réntetackningsgrad

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

Samhéllsfastigheter

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

Skuldsattningsgrad

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

Soliditet

Eget kapital samt rantebarande agarlan i relation till
totala tillgangar.

Overskottsgrad

Driftoverskott i férhallande till hyresintékter.
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