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Fastighets AB Stenvalvet (publ)
Org nr 556803-3111

Styrelsen och verkstéllande direktdren fér Fastighets AB Stenvalvet (publ), org nr 556803-3111, far harmed avge
arsredovisning och koncemredovisning fér verksamhetsaret 2019, Bolaget har sitt séte i Stockholm. Arsredovisning
och koncernredovisning féreslas faststéllas pa arsstdmman den 21 april 2020.

Verksamheten

Koncernen

Koncernens affarsidé ar att via dotterbolag &ga, utveckla och férvalta samhalisfastigheter i Sverige. Med begreppet samhallsfastigheter asyftas fastighet som
brukas till évervagande del av skattefinansierad verksamhet och &r specifikt anpassad fér samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsboende under
begreppet samhalisfastigheter.

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

Under 2019 avyttrade Alecta och Al pension sina aktier i Fastighets AB Stenvalvet (publ). Aktierna férvarvades pro rata av Kapan Pensioner och Svenska Kyrkans
Pensionskassa. Per balansdagen &gdes Bolaget till 99,8 % av Kyrkans Pensionskassa, Kapan Pensioner Forsakringsférening och Stiftelsen fér Strategisk
Forskning. Resterande 0,2 % &gdes indirekt av bolagets féretagsledning.

Koncemens personal &r anstalld i moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet (publ).

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak i att &ga och forvalta aktierna i koncemen samt tillhandahalla férvaltning till vriga bolag i koncemen.

Sammanfattning av utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stéllning

Ekonomisk 6versikt 2019 2018 2017 2016 2015
Intakter, mkr 888 812 742 695 637
Driftnetto, mkr 629 578 530 493 445
Arets resultat, mkr 559 584 471 411 368
Balansomslutning, mkr 12 541 11484 10 321 8673 7 829
Verkligt varde fastigheter, mkr 12 025 11 105 9 941 8510 7 548
Soliditet I, % 25 22 19 17 14
Soliditet II, % 48 45 42 41 39

Definitioner; Se not 25,

Resultat
Koncernen

Driftnetto

Omséttningen uppgick under aret till 888 (812) mkr. Okningen av hyresintakter beror till stérsta delen p& under rakenskapsaret genomférda férvary som tillfért
koncernen hyresintakter for hela 2019. Serviceavaifter, avser vidaredebiterade mediakostnader, har minskat nagot under 2019. Vakansgraden vid periodens slut
matt som ekonomisk vakans exklusive projekt var 3,9 (3,7) %. Fastighetskostnaderna under aret uppgick till 259 {234) mkr och driftnettot uppgick till 629 (578)
mkr. Okningen beror i bada fallen i huvudsak pa genomférda férvary 2019.

Edrvaltningsresultat samt vérdeférandringar pa férvaltningsfastigheter och derivat

Rantenettot uppgick till -360 (-321) mkr. Okningen férklaras till évervégande del av ckade rantekostnader med anledning av genomférda férvarv. Resultat fore
skatt uppgick till 744 (680) mkr. Okningen férklaras i huvudsak av genomférda férvary samt orealiserade vardeférandringar pa fastigheter. Arets resultat uppgick
till 559 (584) mkr. For att sakerstalla koncernens kommande réntenivaer finns ett antal ranteswappar upptagna. En marknadsvardering vid arets slut ger vid hand
en férandring av derivatens verkliga varde med -41 (-24) mkr. Den realiserade vardeféréandringen pa derivaten uppgar till 0 (0) mkr medan den orealiserade
vardeférandringen uppgar till 41 (-24) mkr,

Fastigheternas verkliga vérden
Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar varderats externt. Varderingen har genomférts av varderingsféretagen Cushman & Wakefield, Forum

Fastighetsekonomi, CBRE och Savills. Majoriteten av fastigheterna har infér varderingen besiktigats av varderarna enligt auktoriserade varderares gangse rutiner
for besiktningsintervall. Varderingarna gors bade med anvandning av ortsprismetoden och fastigheternas kassafléden. Under aret har marknaden fér
fastighetstransaktioner fungerat normalt vilket medfért att ortspriser varit tillgangliga och kunnat anvandas i normal utstrackning. Samtliga fastigheter varderades
av externa varderare, férutom tre projektfastigheter som véarderades internt. Arsskiftesvarderingarna visade ett sammanlagt marknadsvarde pa 12 025 (11 105)
mkr. Det verkliga vardet pa samtliga fastigheter, justerat for gjorda investeringar i befintliga fastigheter samt férvarv, har 6kat med 4,3 (3,2) %. Okningen beror
dels pa att marknadens direktavkastningskrav fér samhalisfastigheter sedan arsskiftet har minskat med omkring 0,15 procentenheter och dels pa ett hégre
normaliserat driftsbverkott.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat fére skatt uppgick till 130 (-17) mkr. Skillnaden i resultat mellan rékenskapsaret och jamférelsearet ar framférallt hanférlig till hégre
finansnetto och erhalina koncernbidrag fran dotterbolagen (Q/-
A\
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Kassaflode

Koncernen
Kassaflodet frén den l6pande verksamheten efter forandringar av rorelsekapital uppgick till 243 (349) mkr. Minskningen beror framst pa 6kade kortfristiga
fordringar.

Moderbolaget
Kassafladet fran den I6pande verksamheten efter férandringar av rérelsekapital uppgick till -357 (270) mkr. Minskningen hanfér sig i stort till konceminterna
mellanhavanden.

Forvirv, investeringar och férséljningar

Koncernen

Forvéry under &ret

Under arets forsta kvartal tilltraddes en fastighet i Orebro. Fastigheten, det f d sjukhusomradet Meliringestaden, omfattar ca 45 000 kvm uthymingsbar area och ar
koncemens hittills storsta fastighet.

Under det andra kvartalet férvarvades en fastighet i Jénkdping som inrymmer Arbetsférmedlingens kontor. Dessutom foérvarvades en mindre fastighet i Falun som
senare hyrts ut till Polismyndigheten.

Vidare férvarvades under det tredje kvartalet en fastighet i Vaxjé som inrymmer Vaxjo Fria Gymnasieskola och under arets sista kvartal forvarvades aven en
projektfastighet som planeras att konverteras till en skola med Jensen Education som hyresgast.

Fastighetsvardet for de under dret férvarvade fastigheterna uppgar till 1 272 (1 323) mkr.

Investeringar
Koncernen har under aret investerat 275 (201) mkr i ny, om- och tillbyggnader. Den stdrsta investeringen, 81 mkr, gjordes i om- och tillbyggnad av fastigheten
Gasé 1, Farsta Strand.

Férséliningar under aret

Under érets sista kvartal frantréddes totalt elva fastigheter och dessa var belagna i Dalama, Strangnas, Norrtalje och Vastervik. Férsaljningen av fastigheterna har
genomforts for att koncentrera koncernens fastighetsbestand till fare orter. Underliggande fastighetsvérde for frantradda fastigheter uppgar till 1 110 (679) mkr.

Finansiering och riantebindning
Koncernen

Koncemens huvudsakliga finansiella risker ar risken fér att inte kunna refinansiera befintliga 1an och risken for en ¢kning av rantekostnaderna fér finansieringen.

Koncemens certifikat och skulder till kreditinstitut var vid arsskiftet 5 420 (5 437) mkr. Banklan tas i huvudregel av koncernens fastighetsagande bolag men
foretagscertifikaten emitteras av moderbolaget. Pantbrev med bésta rétt i dotterbolagens fastigheter lamnas som sékerhet. Den del som inte finansieras via
kreditinstitut och féretagscertifikat finansieras genom 1an fran dgara. Agari&nen uppgick vid arsskiftet till 2 848 (2 548) mkr. Agarlan, och ranta darpa, ar
efterstallda lanen fran kreditinstitut. Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 349 (315) mkr.

Koncemen hanterar risken for att framtida rantekostnader ska stiga vid finansiering med rérlig ranta genom att inga ranteswappavtal med olika banker déar
koncernen erhaller rérlig rénta och betalar fast ranta. Av den totalt utestdende volymen skulder till kreditinstitut om 5 420 (5 437) mkr har totalt 84 (63) %
rantesakrats med fastrantel&n och ranteswappar med varierande Iéptider. Koncemens genomsnittliga rantebindningstid inklusive laneskulder med fast rénta och
rantederivat uppgar vid arets slut till 5,3 (3,2) &r. Den genomsnittliga upplaningsrantan var vid arets slut 1,72 (1,69) % inklusive effekter av rantederivat. En
momentan dkning av de korta rantorna pa marknaden med en procentenhet skulle ge en ¢kad arlig rantekostnad fér koncernen med 7 (18) mkr.

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

Fér mer information om koncemens finansiella risker och hanteringen av dessa hénvisas till not 13.
Moderbolaget
Férutom pantbrev med basta ratt i dotterbolagens fastigheter staller moderbolaget pant som sakerhet, | form av aktier i dotterbolagen, for dotterbolagens

finansiering hos externa kreditgivare.
Moderbolaget har ingétt rénteswappavtal fér att, pa portféljniva fér koncemen, hantera risken av framtida rantekostnader. (?(
\
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Hallbarhet och miljo

Stenvalvetkoncemen star fér ett ansvarsfullt féretagande. Med sitt hallbarhetsarbete bidrar koncernen aktivt och langsiktigt till en hallbar samhéllsutveckling —
ekonomiskt, miljdmassigt och socialt.

Langsiktighet &r hallbart

Stenvalvetkoncemen &r en langsiktig fastighetségare, vilket kommer till uttryck i alit som gérs, i saval férvary, férvaltning och utveckling av projekt i egen regi som i
samarbetet med vara kunder, hyresgaster och omvarld. Koncemens hallbarhetsmal och féretagsmal star pa en solid vardegrund, uttryckt i vara tre véardeord;
Langsiktiga, Lyhérda och Omsorgsfulla. Nagot som skapar en bas fér en hallbar utveckliing, battre férvaltning och utveckling och i fériangningen en langsiktigt
hallbar ekanomisk tillvaxt, néjda dgare och kunder och en god lénsamhet.

Ekonomisk hallbarhet

Koncernen stravar efter en langsiktig hallbar ekonomisk tillvaxt med en I&g finansiell och operationell risk samt att nyttja ekonomiska och manskliga resurser
effektivt. Stravan efter ekonomisk hallbarhet uttrycks i form av en vardekedja; stat, kommun och region finansierar och bestaller samhallsservice. Myndigheter,
omsorgsgivare, utbildare och vardgivare tillhandahaller servicen. Stenvalvetkoncernen &ger, férvaltar och utvecklar fastigheter fér samhallsservice. Koncernens
agare representerar cal miljon pensionssparare. Genom en hallbar ekonomisk tillvaxt tryggas deras pensioner samtidigt som samhalismedborgama far tillgang till
en god och langsiktigt hallbar samhallsservice. Det blir till en vardekedja dér alla kan skérda fruktemna av ett langsiktigt hallbart arbete.

Miljoméssig hallbarhet

Koncernen har under gjort en intressent- och vasentlighetsanalys, vilket har resulterat i ett antal prioriterade aspekter som utgér Stenvalvets bidrag till FN:s
globala mal.

Koncernen har aven utarbetat en ny hallbarhetspolicy och nya riktlinjer for hallbarhetsarbetet.

inom ramen fér hallbarhetsarbetet har koncermnen undertecknat initiativet "lokal fardplan Malmé 2030", inrattat ett system fér klimatredovisning géllande
tjansteresor samt samarbetar med SundaHus i syfte att géra medvetna materialval i fastighetsbestand.

Vid arets utgang bestélldes installationen av solceller till taket pa fastigheten Kabelrullen 3 i Alvsjé. Anlaggningen beréknas bli fardig under varen 2020.

Social hallbarhet
Koncernens belag ska agera ansvarsfullt i samhallet genom att engagera sig i fragor som &r av betydelse fér utveckiingen och speglar det samhélle koncernen &r
verksam i. Detta ska bl.a. uppnas genom engagerade och medvetna medarbetare samt olika stéd och stipendier.

Koncernen har valt att stédja saval Hjarnfonden som BRIS med en arlig gava. Det arliga stipendiet, Stenvalvets Lilla Extra, ett stéd och uppmuntran tilf lokala
insatser for aft satta en "guldkant” pa vardagen hos véra hyresgaster, delades ut for sjatte gangen under 2019,

Koncemen strévar efter att ha trygga och engagerade medarbetare i en god arbetsmiljé som kanner att de har kunskap och férstaelse fér féretagets vision och
affarsidé. Koncernen genomfor arliga medarbetarsamtal och arbetar kontinuerligt med medarbetama och deras utvecklingsplaner. Under arets faststalldes kriterier
for ledarskapet inom foretaget.

Stenvalvetkoncernen efterstravar ett etisk uppférande inom branschen, darfor utfardade 2019 en uppftrandekod for Stenvalvets leverantérer.

Medarbetare

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

Under aret har organisationen forstarkts med ett antal administrativa funktioner, bland annat en hallbarhets- och innovationschef, en analityker och tva
projektansvariga. Férvaltningsorganisationen har forstarkts med ytterligare tva férvaltare.
Den dagliga drfiten av koncernens fastigheter utfors av entreprendrer lokalt pa de orter fastigheter ar belagna.

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

Maéjligheter och risker

Fastighetsvéarden

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla faktorn fér risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och faktorer som paverkar fastigheternas varden bedéms
bland annat risken for héjda avkastningskrav som den stérsta. Darfor investerar Stenvalvet i huvudsak i fastigheter som ligger i tillvéxtregioner i Sverige.
Langsiktiga kundrelationer och lokaler i de mest attraktiva lagena skapar forutsattningar for stabila fastighetsvarden dven i tider med sémre samhallsekonomi.

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

Kontraktsportfolj
Koncernens malséattning &r att hyreskontraktsportféljen ska ha en god férdelning mellan olika hyresgaster, hyresgastkategorier och Iéptider. Avsikten med detta ar

att erhalla ett stabilt kassafléde. Koncernens strategi fér att hantera denna risk ar att investera i fastigheter med sékra hyresgaster som kommun, stat och region.
Investeringar gérs vidare i fastigheter med langa aterstaende I6ptider pa hyresavtalen. Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden fér kontraktsportféljen &r ca 6,5 ar.

Projektverksamhet
Ett koncept fér boende fér aldre, bistandsbedémt trygghetsboende samt skola har tagits fram samtidigt som utvecklingen av de egna fastigheterna och

byggréatterna har pagéatt. Ett av de storre projekten som pagar fér produktion &r kontorsfastigheten kv \agbrytaren, "K43” i Eskilstuna. @/
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Finansiella instrument och riskhantering
Risker och méjligheter avseende finans redovisas sarskilt under not 13.

Erséttningsprinciper fér ledande befattningshavare

Till vd har under 2019 utbetalats fast 16n samt bonus. Under 2016 startade ett av styrelsen beslutat incitamentsprogram vilket omfattar samtliga anstallda inklusive
vd och kan ge maximalt tva manadsiéner i bonus. Vd:s del av bonus &r dessutom begransad till maximalt 20 % av den totala bonus som, enligt programmet, utgar
till bolagets anstallda. Utbetalning av bonus kemmer att ske under 2020.

Visentliga hiandelser efter balansdagens utgang

Den 14 januari 2020 meddelande Fastighets AB Stenvalvet (publ) om rekrytering av Maria Lidstrom som vd och eftertradare till Magnus Edlund som slutar sin
anstalining den 11 mars 2020. Maria bérjar sin anstalining i maj 2020. Under ordinarie vd:s franvaro blir vwd Sara Ostmark tillférordnad vd.

Finansinspektionen godkande Fastighets AB Stenvalvet (publ):s prospekt avseende ett MTN program med rambelopp om 5 mdr kr.

Stenvalvet emitterade sin férsta obligation i februari 2020. Obligationen har ett nominellt belopp om 750 mkr och en I6ptid pa 4 ar. Fér nérvarande pagar en global
smittspridning av det s.k. Coronaviruset, vilket orsakar influensaliknande symptom. Epidemin medfér vasentliga stérningar bade fér ekonomin i stort och inom den
finansiella marknaden. | dagslaget bedémer Stenvalvetkoncernen att paverkan av smittspridningen inte kommer att fa sa stora konsekvenser fér verksamheten da
huvuddelen av verksamhet som bedrivs i Stenvalvetkoncemens fastigheter ar skattefinansierad verksamhet. Stenvalvetkoncernen har ged tillgang till likviditet och
har beredskap for att finansiera sin verksamhet aven fortsattningsvis.

Forvdntningar avseende framtida utveckling

Koncernen férvantas under &r 2020 att fortsatta véxa bade organiskt och genom férvarv. Dessutom kommer ett stérre fokus att laggas pa nyproduktion i egen
regi.

Férslag till disposition av moderbolagets resultat
Till rsstammans férfogande star foljande belopp (kronor):

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

Styrelse foreslar foljande:
Balanseras i ny rakning 282 481 670

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

Moderbolagets aktieagare 559 584

En omklassificering av uppskjuten skatt avseende salda fastigheter har skett fran uppskjuten skatt till vardeférandringar férvaltningsfastigheter. Jamférelsearet

2018 &r ocksa omraknat.

PR toiarskat s Kol 00 SO C R AT R R G EER
N

Arets totaltresultat Gverensstammer med arets resultat
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Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella tiligangar 1 1
Férvaltningsfastigheter 9 12 025 11 106
Leasingavtal, nyttjianderatt 45 -
Inventarier 10 2 2
Andra langfristiga fordringar 15 12
Summa anldggningstillgangar 12 088 11120
Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 25 7
Ovriga fordringar 16 67 29
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 12 73
Kortfristiga placeringar - -
Likvida medel 349 315
Summa omsittningstiligangar 453 364
SUMMA TILLGANGAR 12 541 11 484
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

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

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18 2708 4124
Ovriga skulder 18 2858 2558
Derivat 13 65 24
Leasingskuld 41 -
Uppskjutna skatteskuider 14 641 522
Summa langfristiga skulder 6313 7228
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,18 1472 792
Foretagscertifikat 18 1240 520
Leverantérsskulder 56 53
Leasingskuld 4 -
Skatteskulder 20 3
Ovriga skulder 20 32
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 291 290
Summa kortfristiga skulder 3103 1690
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 541 11 484
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1 januari - 31 december

2018 Eget kapital hanforligt till moderféretagets dgare
Aktie- Ovrigt Balanserade Totalt
kapital tillskjutet vinstmedel eget
kapital inklusive kapital
Belopp i mkr drets resultat
Vid arets ingang 8 349 1625 1982
Arets resultat* 584 584
Vid arets utgang 8 349 2209 2 566
* Arets resultat éverensstdmmer med arets totalresultat.
2019 Eget kapital hanforligt till moderféretagets dgare
Aktie- Ovrigt Balanserade Totalt
kapital tillskjutet vinstmedel eget
kapital inklusive kapital
Belopp | mkr drets resultat
Vid arets ingang 8 349 2209 2 566
Arets resultat® 559 559
Vid arets utgang 8 349 2768 3125

*Arets resultat verensstammer med arets totalresultat.

Eget kapital se vidare not 17.

@
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1 januari - 31 december
Belopp i mkr Not 2019 2018

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt 744 626
Justering fér poster som inte ingar i kassafldet -515 -290
Betald inkomstskatt -2 0
Kassafléde fran den lpande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital 227 336
Kassafltde fran forandringar i rorelsekapital

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

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -
Investeringar i befintliga fastigheter -282 =201
Foérvarv av finansiella tillgangar -37 -
Foérvarv av dotterbolag/rérelse, netto likvidpaverkan 23 -1 267 -1288
Awyttring av dotterbolag/rérelse, netto likvidpaverkan 1139 656
Kassaflode fran investeringsverksamheten -448 -849
Finansieringsverksamheten 23

Upptagna lan 1020 724
Amortering av 1an -1277 -764
Foretagscertifikat 500 520
Amortering leasingskuld -4 =
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 239 480
Arets kassafléde 34 -20
Likvida medel vid arets bdrjan 315 335
Likvida medel vid arets slut 349 315
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Belopp i mkr Not 2019 2018
Nettoomsattning 64 48
Administrations- och forsaljningskostnader 4,5 -81 -66
Rérelseresultat -17 -18
Resultat fran finansiella poster 7

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

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

Arets totaltresultat éverensstammer med arets resultat
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Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Immateriella anldggningstillgangar
Licenser 1 1
1 1
Materiella anlidggningstiligangar
Inventarier 10 1 1
1 1
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 1 1487 1304
Langfr fordran hos koncembolag 12 3054 2399
Uppskjuten skattefordran 14 4 20
Andra langfristiga fordringar - -
Summa finansiella anldggningstillgangar 4 545 3723
Summa anlaggningstillgangar 4 547 3725
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernbolag 1341 1069
Ovriga fordringar 16 44 6
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 6 4
Summa kortfristiga fordringar 1391 1079
Kassa och bank
Kassa och bank 339 318
339 318
Summa omsittningstillgangar 1730 1397
SUMMA TILLGANGAR 6277 5122
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital 8 8
Summa bundet eget kapital 8 8
Fritt eget kapital
Overkursfond 195 195
Balanserat resultat -20 -5
Arets resultat 108 -15
Summa fritt eget kapital 283 175
Summa eget kapital 291 183
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 10 -
10 -
Langfristiga skulder 13,18
Ovriga skulder 2848 2 548
Derivat 61 7
2 909 2 555
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 5 5
Skulder till koncermnbolag 1738 1783
Aktuell skatteskuld 6 -
Ovriga skulder 1242 528
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 76 68
Summa kortfristiga skulder 3067 2384
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6277 5122
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1 januari - 31 december

Bundet eget

Eri .
2018 kapital ritt eget kapital
Aktie- Overkurs- Balanserade Summa
Antal kapital fond vinstmedel, eget
aktier arets resultat kapital
Vid arets ingang 8071025 196 -5 199
Aterkop egna aktier -4 800
Avrets resultat* -15 -15
Vid arets utgang 8 066 125 196 -20 184
*Arets resultat dverensstdmmer med arets totalresultat.
Bundet eget 5 ;
2019 kapital Fritt eget kapital
Aktie- Overkurs- Balanserade Summa
Antal kapital fond vinstmedel, eget
aktier arets resultat kapital
Vid arets ingang 8066 125 195 -20 184
Arets resultat* 108 108
Vid arets utgang 8 066 125 195 88 292

*Arets resultat dverensstammer med arets totalresuttat.

Eget kapital, se vidare not 17.
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1 januari - 31 december
Belopp i mkr Not 2019 2018

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt 130 -7
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet m. m. -187 -67
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -57 -84
Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+} av rérelsefordringar -201 -329
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 99 __ 683
Kassafléde fran den Iépande verksamheten -367 270

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Lamnad finansiering till dotterbolag -641 -
Férvary av finansiella tiligangar -249 -357
Awyttring av finansiella tillgangar 187 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -704 -358
Finansieringsverksamheten 23

Erhalina koncernbidrag 91 -
Lamnade koncernbidrag -28 -
Upptagna lan 1020 670
Kassafldode fran finansieringsverksamheten 1083 70
Arets kassaflode 22 -18
Likvida medel vid &rets borjan 317 335
Likvida medel vid arets slut 339 317
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Belopp i mkr om inget annat anges
Not 1 Redovisningsprinciper

Fastighets AB Stenvalvet (publ), org.nr 556803-3111, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.
Koncemredovisningen fér &r 2019 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans benamnt koncemen.

Arsredovisningen och koncemredovisningen har godkants fér utfardande av styrelsen den 24 mars 2020. Koncernens resultat- och
balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstdmman
den 21 april 2020.

1. Grunder for redovisningen

1.1 Overensstdmmelse med normgivning och lag

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

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

1.2 Viérderingsgrunder

Férvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas I6pande till verkligt varde. Ovriga tillgangar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvarden eller i férekommande fall till upplupet anskaffningsvarde vad géller finansiella skulder och finansiella tillgangar som inte &r
derivat.

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

1.4 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran
balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran
balansdagen.

2. Bedémningar och uppskattningar

Fér att uppratta finansiella rapporter kravs a ena sidan bedémningar vid tillampning av redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar vid
vérdering av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall. Se vidare not 2

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

Den 1 januari 2019 tradde IFRS 16 Leasing ikraft och Stenvalvet tillampar rekommendationen fran namnda datum. Vid évergangen har den
modifierade retroaktiva metoden anvéands vilket innebaér att den ackumulerade effekten av IFRS 16 Leasingavtal har redovisats i &ppningsbalansen
per 1 januari 2019. Overgéngen till IFRS 16 har inte fatt nagon vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stalining samt kassaflédesanalys. Det
operativa kassaflodet har paverkats till det battre da leasingbetalningar hamnat i finansieringsverksamheten. Koncernen har gjort en detaljerad
genomgang och analys av koncernens leasingavtal dar tomtrattsavtalen identifieras som de mest vasentliga. Tomtréttstillgangarna har initialt
vérderats till det belopp som motsvarar leasingskulden per 1 januari 2019, med tillagg for férutbetalda leasingavgifter redovisade 31 december 2018.
Férutom tomtrattsavtal finns det ett mindre antal leasingavtal, som fordon och hyreslokaler. Som en féljd av IFRS 16 har tomtrattsavgalder
redovisats som en finansiell kostnad, vilket &r en skillnad fran tidigare princip da den redovisades som en rérelsekostnad som belastade
driftsverskottet. Kostnaden for lokalhyra och fordon férdelar sig pa avskrivningar och finansiell kostnad. Tomtrattsavtal, hyresavtal och fordon har
redovisats som en tillgang och som en motsvarande skuld vilket uppgick till 45 mkr per 31 dec 2019, varav tomtratterna star fér 27 mkr.
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4. Konsolideringsprinciper

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

4.2 Bestammande inflytande och forvdrvsmetoden

Dotterbolag &r féretag som stér under ett direkt eller indirekt bestammande inflytande fran moderbolaget. Bestammande infiytande
féreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar exponerad for eller har rétt till rériig
avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvénda sitt inflytande Gver investeringsobjektet for att paverka
storleken pa sin avkastning.

4.3 Tillgangsforvarv

Nar forvarv av dotterbolaget innebar férvarv av nettotillgangar som inte utgér rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid férvarvstidpunkten.

4.4 Koncemnredovisning

Konceminterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

5. Intakter

5.1 Hyres- och serviceintékter

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen). Serviceintakter redovisas
i den period som servicen levereras och avser utdebiterad taxebundna kostnader enligt schablon. Avrakningar gérs i bérjan pa
kommande ar. Hyresrabatter periodiseras éver kontraktets I6ptid, utom ifraga om rabatter som lamnas pa grund av faktorer som
tillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t.ex. férsenad hyresgastanpassning), vilka redovisas Gver den
period begransningen féreligger.

5.2 Intédkter fran fastighetsforséljning

Intakt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte kontroll Gvergatt till képaren vid ett tidigare illfalle.
Kontrollen éver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas
fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan
paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.

6. Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa fordringar samt erhélina utdelningar. Finansiella kostnader bestar framst av
rantekostnader pé |an och andra skulder, rantekuponger pa derivat som anvands for att begransa ranterisk samt nedskrivningar av
finansiella tillgangar

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan &r den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningama under ett finansiellt instruments forvantade
16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovérde. Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits
av avtalsparterna som &r en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra &ver- och underkurser

Ranteutgifter aktiveras inte i férvaltningsfastigheter utan kostnadsfors I6pande.

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

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

7. Virdefdrindringar pa férvaltningsfastigheter samt orealiserade virdeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa férvaltningsfastigheter respektive orealiserade vardeférandringar pa
rantederivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resultatnivaema Forvaltningsresultat och Resultat fére skatt, namligen
Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar pa derivat.

8. Leasing

Princip from 2019

Stenvalvet redovisar som leasetagare en leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Samtidigt redovisas en
nyttjanderattstillgang med motsvarande belopp. Stenvalvets leasingavtal avser i allt vasentligt tomtratter och presenteras som
Leasingavtal, Nyttjanderatt, i balansrakningen. Leasingskulden diskonteras med den implicita rantan i avialet, dvs. avgaldsrantan. Da
tomtrattsavtal anses innebara ett evigt atagande mot leasegivaren sa redovisas ingen avskrivning pa nyttjanderéttstillgangen och ingen
amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsavgélderna presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad i
resultatrakningen.

Princip to m 2018
Leasegivare - Uthyrning av lokaler klassificeras som operationella leasingavtal. Avseende redovisning av hyresintakter, se avsnitt 5
Intékter.

Leasetagare - Leasingavtal med Stenvalvet som leasetagare, dar i allt vasentligt alla risker och férdelar som férknippas med dgandet
faller pa uthyraren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga leasingavial klassificeras som operationella
leasingavtal. Leasingavgifter redovisas som en kostnad i resultatrékningen och férdelas linjart Gver avtalets I6ptid. Férmaner erhalina i
samband med tecknande 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 évrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt totairesultat eller i eget kapital. \’X‘



Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar 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 skilinader mellan redovisade och
skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte i koncernméssig goodwill och inte heller fér skilinad
som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rérelseférvarv som vid tidpunkten fér transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig resultat sasom vid s k. tillgangsforvarv. Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader
hanférliga till andelar i dotter- och intressebolag som inte forvantas bli aterforda inom éverskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten
skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beréknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

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

Nar forvary sker av andelar i dotterbolag utgor férvarvet antingen ett férvarv av rérelse eller férvary av tillgangar. Vid rérelseférvary
redovisas uppskjuten skatt till nominelit géllande skattesats utan diskontering enligt principemna ovan. Vid tillgangsférvarv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgangens
verkliga varde efter avdrag fér rabatt fér uppskjuten skatt

10. Forvaltningsfastigheter

10.1 Definition och vérdering

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

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas
férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter, se vidare not 2.

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 marknadsforing dar bada parter férutstts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna varderas enligt de varderingsprinciper som féljer av MSCI's riktlinjer. Initial besiktning sker i nya fastigheter, dérefter
enligt varderamnas riktlinjer minst var tredje ar eller oftare vid behov. Beskrivning av tillampade vérderingsprinciper, betydande indata i
vardebedémningarmna av fastighetsbestandet framgar av not 9.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser
vardeférandringar frn senaste rapporten fram till avyttringstilifallet fér under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under
perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser évriga vardeférandringar som inte harrér fran férvary
eller aktiverade investeringsutgifter.

Fastighetsférsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att kontroll som férknippas med aganderatten Gvergar till kdparen
eller saljaren.

10.2 Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for férvaltningsfastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar férknippade med utgifterna kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tiliférlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av identifierade
komponenter och tillagg av nya komponenter laggs till det redovisade vardet, nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och
underhall kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. Laneutgifter sdsom pantbrevskostnader aktiveras pa berérd fastighet.

¥
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11. Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangama likvida medel, lanefordringar, hyres- och
kundfordringar samt derivat. Bland skuldema aterfinns leverantérsskulder, laneskulder samt derivat.

11.1 Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde motsvarande anskaffningsvarde, med tillagg for transaktionskostnader, med
undantag fér kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt véarde via resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar.
Efterféljande redovisning sker darefter beroende pa hur klassificering skett, se avsnitt 11.2. En finansiell tillgang elier finansiell skuld
tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och
en avtalsenlig skyldighet féreligger fér motparten att betala, aven om faktura &nnu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i
balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen Gver
dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet
fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler fér del av en finansiell skuld. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i rapport éver finansiell stallning endast nar det féreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att
det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

11.2 Klassificering och vérdering

Likvida medel, l&nefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststélida eller faststéllbara
betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Hyresfordringar
och andra fordringar redovisas till det belopp som beraknas inflyta, dvs. efter avdrag fér osékra fordringar. Koncernens samtliga
finansiella tillgangar - kundfordringar, likvida medel och andra fordringar uppfyller de kriterier som medfér att de tillhdr kategorin
finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde:

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

- De avtalade villkoren ger vid bestdmda tidpunkter upphov till kassafléden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det
utestaende kapitalbeloppet. Véarderingen till upplupet anskaffningsvarde sker med effektiv-rantemetoden. Det upplupna
anskaffningsvardet inkluderar nedskrivningar. Ranteintakter samt nedskrivningar redovisas i resultatet. Vinster eller forluster som
uppstar vid bortbokning redovisas i resultatet.

Finansiella skulder vérderade till verkligt vdrde via resultatet

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

Ovriga skulder
Lan samt évriga finansiella skulder, t.ex. leverantérsskulder, ingar i denna kategori. Skulderna vérderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat, rdnterisk och sdkringsredovisning

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument I&pande till verkligt
véarde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas Iépande i resultatet eftersom sékringsredovisning inte tillampas

12. Immateriella anldggningstiligangar
Immateriella anlaggningstillgangar har tagits upp till anskaffningsvardet med avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan och
eventuellt gjorda nedskrivningar. Tillgangama skrivs av linjart enligt plan éver fem ar.

13. Nedskrivningar

Koncemens redovisade tiligangar bedéms vid varje rapporttilifalle for att avgéra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36
tillampas avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstiligangar och andelar i dotterbolag. Finansiella tillgangar
nedskrivningsprévas enligt IFRS 9.

13.1 Nedskrivning av materiella och immateriella tillgdngar samt andelar i intresseféretag

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beréknas tillgéngens atervinningsvarde enligt nedan. Om det inte gar att faststalla
vasentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang, och dess verkliga varde minus férsaljningskostnader inte kan anvandas,
grupperas tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det gar att identifiera vésentligen oberoende
kassafléden — en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade varde éverstiger atervinningsvardet. En
nedskrivning redovisas som kostnad i resultatet. D& nedskrivningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet fordelas
nedskrivningsbeloppet efter en proportionell nedskrivning av ¢vriga tillgangar som ingar i enheten.

Atervinningsvardet &r det hogsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och nyttjiandevérde. Vid berakning av nyttjandevarde
diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som &r férknippad med den

specifika tillgangen. (\’
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13.2 Nedskrivning av finansiella tiligangar

Fér koncemnens fordringar utom likvida medel anvands den férenkiade modelien for kreditreserveringar. Det gérs I6pande beddmning av
kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer. P4 grund av hég kreditvardighet uppgar reserverna till
ovasentliga belopp. Koncernen definierar fallissemang som fordringar som &r férfallna med mer &n 30 dagar och i de fallen gérs en individuell
beddmning och reservering. For likvida medel bedéms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer. Pa
grund av kort |6ptid och hog kreditvardighet uppgar reserveringar till ovasentligt belopp.

13.3 Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillampningsomrade reverseras om det finns indikation pa att nedskrivningsbehovet
inte langre foreligger och det har skett en féréandring i de antaganden som 1&g till grund fér berékningen av atervinningsvardet. En
reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde efter aterféring inte dverstiger det redovisade varde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

14, Erséttningar till anstillda

14.1 Avgiftsbestdamda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer &r planer for erséattningar efter avslutad anstalining enligt vilka ett féretag betalar faststallda avgifter till ett
annat féretag (normalt sett ett férsakringsbolag) och inte har nagon legal férpliktelse eller informell férpliktelse att betala nagot
ytterligare &ven om det andra féretaget inte kan uppfylla sitt atagande . | sadant fall beror storleken pa den anstélides pension pa de
avgifter som féretaget betalar till planen eller till ett férsakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Fdljaktligen &r det
den anstéalide som bar den aktuariella risken att ersattningen blir I&gre &n férvéntat och investeringsrisken, dvs. att de investerade
tillgangarna kommer att vara ofillrackliga for att ge de foérvantade erséattningama. Féretagets férpliktelser avseende avgifter till
avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultatet i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjianster at féretaget
under en period.

14.2 Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar till anstalida beraknas utan diskontering och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls. En
avsattning redovisas fér den férvantade kostnaden for bonusbetalningar nar koncernen har en géllande rattslig eller informell
forpliktelse att géra sadana betalningar till foljd av att tjanster erhallits

15. Avsittningar

En avsattning skiljer sig frén andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek fér att reglera
avsattningen. En avséattning redovisas i balansrékningen nar det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse som en félid av en
intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avséattningar gérs med det belopp som ar den basta uppskattningen av det som kravs for
att reglera den befintliga foérpliktelsen pa balansdagen. En avsattning fér forlustkontrakt redovisas néar de férvantade férdelarma som
koncemen vantas erhalla fran ett kontrakt ar Iagre &n de oundvikliga kostnaderna att uppfylla férpliktelserna enligt kontraktet.

16. Moderbolagets redovisningsprinciper

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

RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden s& l&ngt detta &r majligt inom ramen fér arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tiliagg till IFRS som ska goras.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan

16.1 Klassificering och uppstéliningsformer

Resultatrakning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman, medan rapporten éver
resultat och Gvrigt totalresultat, rapporten éver férandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter, respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gallande i
moderbolagets resultat- och balansrakningar utgors framst av redovisning av finansiella intékter och kostnader samt eget kapital.

g



16.2 Dofterbolag

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

Villkorade képeskillingar vérderas utifran sannolikheten av att kdpeskillingen kommer att utga. Eventuella férandringar av
avsattningen/fordran laggs pa/reducerar anskaffningsvardet. | koncernredovisningen redovisas villkorade kopeskillingar till verkligt
varde med vardeforandringar ver resultatet

16.3 Finansiella instrument och sékringsredovisning

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

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 fér finansiella instrument. Delar av principerna i IFRS 9 &r dock anda tillampliga — sésom
avseende nedskrivningar, inbokning/ bortbokning och effektivrantemetoden for ranteintakter och rantekostnader. | moderbolaget
varderas finansiella anlaggningstiligéngar till anskaffningsvérde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar
enligt 1&gsta vardets princip. Fér finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillampas IFRS 9:s
nedskrivningsregler.

16.4 Finansiella garantier

Moderbolagets utstallda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak endast av borgensférbindelser till férman fér dotterbolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett tagande att ers&tta innehavaren av ett skuldinstrument fér forluster som denne adrar sig pa grund
av att en angiven galdendr inte fullgér betalning vid férfall enligt avtalsvillkeren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget en av Radet fér finansiell rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser
finansiella garantiavtal utstallda till férman fér dotterbolag, intressebolag och joint ventures. Moderbolaget redovisar finansiella
garantiavtal som avséttning i balansrakningen nar bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera
atagandet.

16.5 Anticiperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderféretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget publicerat sina finansiella rapporter.

16.6 Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget &r lamnat eller
erhallet. Erhalina eller lamnade koncembidrag paverkar féretagets aktuella skatt.

16.7 Akliedgartillskott

Aktieagartillskott som lamnas redovisas som en ¢kning av det redovisade vardet av aktiema/andelarna. Erhallen aterbetalning av
aktiedgartillskott redovisas som en minskning av aktiemas/andelarnas redevisade varde.

16.8 Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas till det I1agsta av anskaffningsvéarde och verkligt varde. QT
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Not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Fdrvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan pa koncemens redovisade resultat
och stalining. Varderingen av forvaltningsfastigheter kraver antaganden om framtida kassafléden samt bedémningar av aktuella
marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. Fér att spegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och
uppskattningar anges normalt i varderingarna ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och
osakerhet vid vardering av forvaltningsfastigheter framgar av not 9.

Tillgangsférvirv kontra rérelseférvirv och uppskjuten skatt

Forvary av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvary eller tillgangsforvary enligt IFRS 3. Det &r en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvarv. | de fall dar det priméara syftet ar att forvarva ett bolags fastighet/-er och férvarvet inte medfor att
vasentliga resurser som kan forknippas med rérelseforvary dvertas i samband med transaktionen, klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvary.

Ovriga bolagsférvary klassificeras som rorelseférvarv och innehaller saledes normalt sadana strategiska processer

som férknippas med rorelse. Vid tillgangsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet.

Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde.

Vid efterféljande vérdering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas

av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid tillgangsférsaljning med skatterabatt uppkommer en negativ
vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande férvarv har bedémts

utgéra tillgangsforvary.

Redovisning av preferensaktier

Bolagets beddmning &r att ingen avtalsmassig forpliktelse att betala utdelning féreligger mellan Stenvalvet och
innehavama av preferensaktier. En betalning av utdelning &r ytterst beroende av ett beslut av bolagsstamman. Mot
bakgrund av detta har preferensaktierna klassificerats som eget kapital.

Skatter

Regelverken fér beskattningen av den typ av verksamhet som Stenvalvet bedriver & komplicerade och omfattande
saval vad avser inkomstbeskattningen som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning. Domstolars tolkning och
tildmpning av dessa regelverk foérandras ocksa 6ver tid. Férandringar i dessa regler, eller i ratisinstansernas tolkning
av reglema, kan paverka Stenvalvets resultat och stalining saval positivt som negativt. Aven reglerna fér redovisning
av skatter samt fastighetsbranschens tilldmpning av dessa redovisningsregler &r komplex. Exempel! p& férandringar
av regler som skulle kunna vara negativa for Stenvalvet &r héjda skattesatser, férsamrade majligheter till
skattemassiga avdrag fér utgiftsrantor, férsdmrade mdjligheter till skattemassiga avskrivningar eller inskrénkningar i
mdjlighetemna att utnyttia underskottsavdrag. Skatteverket i Sverige har normalt méjlighet att ompréva ett bolags
taxering inom tva ar efter rakenskapsaret men i vissa fall kan taxeringar omprévas upp till fem &r tillbaka i tiden. Fran
tid till annan har Stenvalvet pagaende drenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningsérenden.
Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och omprévas i forvaltningsdomstolarna (Férvaltningsratt,
K'ammarrétt och Hogsta Forvaltningsratten). Da regelverken &r komplexa, Skatteverkets omprévningsméjligheter
omfattande och rattsinstansemnas tolkning och prévning sker i flera steg kan det ta langre tid att fa klarlagt den ratta
tillampningen av lagstiftningen. Det kan innebara att vidtagna atgéarder eller genomférda transaktioner som tidigare
beaktats som tillatna enligt regelverken senare kan komma att behéva omvérderas. Stenvalvet féljer de lagar och
den praxis for beskattning som finns vid varje deklarationstilifalle. Stenvalvets bedémningar och berdkningar inom
skatteomradet, och redovisningen av dessa, omprévas vid varje rapporttilifalle.



Not 3 Hyresintakter och fastighetskostnader
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Koncernen

Hyresintdkter

Hyresintékter avser intakter fran avtal om uthyrning av kommersiella lokaler inkl. véard- och omsorgsboenden och bostader samt Gvriga
upplatna utrymmen tillhérande férvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avseende lokaler uppréttas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 3-5 ar. Langre avtal forekommer framst om
lokalerna &r specifikt anpassade fér hyresgastens verksamhet sasom lokaler for rattsvasendet, vérd- och omsorgsboenden och
undervisningslokaler. Den genomsnittliga aterstaende kontrakislangden i portfoljen kan beraknas till 6,5 (6,0) ar.

Kontrakten for lokaler har normalt indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintékterna beraknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Forfallostruktur kontrakterad hyra 2019-12-31 2018-12-31

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

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

Intdkter
Specifikation av koncernens intakter:

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

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

| fastighetsadministration ingar personal och lokalkostnader for all personal &r direkt anknuten till fastigheternas drift- och forvaltning.
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Not 4 Anstillda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar
Medelantalet anstalida varav varav
2019 kvinnor 2018 kvinnor
Moderbolag
Sverige 39 57% 35 60%
Totalt i moderféretaget 39 57% 35 60%
Dotterbolag
Sverige - 0% - 0%
Totalt i dotterbolag - 0% - 0%
Koncernen totalt 39 57% 35 60%
Redovisning av kénsférdelning i féretagsledningar
2019-12-31 2018-12-31
Andef kvinnor Andel kvinnor
Moderbolag
Styrelsen 50% 50%
Ovriga ledande befattningshavare 50% 50%
Koncernen
Styrelsen 50% 50%
Ovriga ledande befattningshavare 50% 50%
Uppgifterna avser férhallandet pa balansdagen.
Léner, andra ersittningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader
(redovisas i tkr) 2018
Moder- Koncernen Moder-  Koncernen
bolag bolag
Styrelse och verkstéllande direktor
Léner och ersattningar 3634 3634 3113 3113
Roérlig ersattning 389 389 371 371
Sociala kostnader 1358 1358 1 551 15651
(varav pensionskostnad) (465) (465) (635) (635)
5 381 51381 5035 5035
Ovriga anstélida
Léner och erséttningar 24 868 24 868 21219 21219
Rorlig erséattning 3931 3931 1874 1874
Sociala kostnader 13 892 13 892 11 086 11086
(varav pensionskostnad) (3 593) (3 593) (3 746) (3 746)
42 691 42 691 34 179 34179
Totalt
Léner och ersattningar 28 502 28 502 24 332 24 332
Rérlig ersattning 4 320 4320 2245 2245
Sociala kostnader 15 250 15 250 12 637 12 637
(varav pensionskostnad) (4 058) {4 058) (4 381) {4 381)
48 072 48 072 39 214 39214

Ledande befattningshavares férmaner

Koncern och modebolag

Styrelsens ordférande har erhallt arvode pa totalt 75 (150) tkr. Ovriga ledaméter har erhallit arvode pa totalt 719 (300) tkr.
Till vd har under aret utbetalats fast 16n pa totalt 2 452 (2 378) tkr.

For vd har under aret inbetalats pensionspremier pa totalt 465 (635) tkr pa vilket |6neskatt tillkommer.

Avgangsvederlag

Om bolaget sager upp vd utgar ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsiéner, utdver I6nen under uppsagningstiden (12 manader).

Vid uppséagning pa egen begéaran utgar I6n under uppsagningstiden (6 manader).

Incitamentsprogram (rorlig erséftning)

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



Not § Arvode och kostnadsersittning till revisorer
(redovisas i tkr)

2019
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2018

Koncernen
KPMG
Revisionsuppdrag
Andra uppdrag

Moderbolag
KPMG
Revisionsuppdrag
Andra uppdrag

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens

férvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som
féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana évriga arbetsuppagifter.

Not 6 Centrala administrationskostnader

Koncernen

All administration som inte ingér i Fastighetsadministration exempelvis personalkostnader for vd, CFO, affarsutvecklingschef, analytiker, del av chef

fér projekt- och férvaltning (50%) och dessa personers andel av évriga kostnader (t.ex. hyra).
Forvaltningstjansterna faktureras till interna kunder pa marknadsmassiga villkor.

Specifikation av koncernens centrala administrationskostnader

1480
449

1480
449

2019

1994
301

1994
301

2018

Personalkostnader

Lokal- och kontorskostnader
Kopta tjanster

Ovriga kostnader
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Not 7 Finansnetto
Koncernen
| tabellen nedan presenteras ranteintakter och rantekostnader samt vardeférandringar per vérderingskategori i
IFRS 9.
Finansiella Finansiella Virdeférandring
intédkter kostnader derivat
2019 2018 2019 2018 2019 2018
Finansiella skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvérde
- Rénteintakter 9 1 - - - -
- Rantekostnader - - -369 -322 - -
Finansiella tillgangar och finansiella skulder vérderade
till verkligt varde via resultatet (1)
- Ranteswappar - - - - -41 -25
Totalt 9 1 -369 -322 -41 -25
(1) Samtliga instrument i denna kategori utgérs av derivat som anvénds fér att ekonomiskt skydda mot rénterisk i 1an.
Se vidare not 13 nedan.
Moderbolag
Resultat fran andelar i koncernbolag
2019 2018
Resultatandelar fran Handelsbolag/Kommanditbolag 14 10
Realisationsresultat vid avyttring av andelar 80 -
Utdelning fran dotterbclag 4 -
98 10
Rénteintdkter och liknande resultatposter
2019 2018
Ranteintakter, koncernforetag 222 178
Ranteintakter, 6vriga 2 =
224 178
Réantekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rantekostnader, dvriga 277 243
Vardeférandring rantederivat 53 e
330 250
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Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt
Koncernen
2019 2018
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintdkt (+)
Arets skattekostnad/skatteintdkt, aktuell skatt -19 -4
-19 -4
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintékt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -141 -88
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -25 -4
-166 -92
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -185 -96

inkomstskatten fér svenska aktiebolag &r 21,4%. | resultatrakningen férdelas skatten pa tva poster, aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar fran arets
skattepliktiga resultat vilket ar lagre an det redovisade resultatet. Detta beror framst pa méjligheten att nyttja skattemassiga avskrivningar pa fastigheter,
skattemassiga direktavdrag fér vissa ombyggnationer pa fastigheter, skattebefriade avyttringar av andelar i bolag samt skattemassiga avsattningsmdjligheter till

periodiseringsfonder.

Avstamning av effektiv skatt

2019 2018
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 744 626
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget -21,4% -159 -22,0% -138
Ej skattepliktiga intakter 4,6% 34 22,8% 143
Avdragsgilla ej resultatpaverkande poster 0,0% - -11,0% -69
Ej avdragsgilla kostnader -7,1% -53 0,0% -
Effekt andrade skattesatser 0,0% - 4,5% 28
Ovrigt -0,8% -6 -1,0% -6
Redovisad effektiv skatt -24,8% -184 -6,6% -42
Moderbolag
2019 2018
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintdkt (+)
Arets skattekostnad /skatteintakt, aktuell skatt -6 -
-6 o
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintdkt (+)
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -24 3
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 8 -4
-16 -1
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget -22 -1
Avstiamning av effektiv skatt
2019 2018
Moderbolag Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 130 17
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -21,4% -28 -22,0% 4
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% - -0,3% 0
Ej skattepliktiga intakter 13,1% 17 11,8% 2
Avdragsgilla ej resultatpaverkande poster 0,0% - -23,5% -4
Ej avdragsgill ranta -6,2% -8 -0,3% 0
Ovrigt -2,3% -3 -5,9% -1
Redovisad effektiv skatt -16,8% -22 3,8% 1
N\



Not 9 Férvaltningsfastigheter

Koncernen

Virdeforandring forvaltningsfastigheter

26 (41)

2019 2018
Realiserade vardeférandringar 84 112
Orealiserade vardeférandringar 475 319
559 431
Fordndring av verkligt vérde for forvaltningsfastigheter
2019 2018
Ingaende balans 11 105 9 941
Forvarv av fastigheter 1273 1323
Forvarvskostnader féregaende ar 7
Investeringar i befintliga fastigheter ' 275 201
Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter -1 110 -679
Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatet 2 475 319
Utgaende balans 12 025 11 105
1) Investeringar i befintliga fastigheter innefattar ombyggnad och aktiverade komponentbyten.
2) Varav vérdef6réndringar hanforlig till tillgangar som fanns kvar vid arets slut 475 (319) mkr.
Annan paverkan pa periodens resultat dn fran viardeférandringar
2019 2018
Hyresintakter 830 774
Serviceintakter (avser deb el, vérme, kyla, avfall, VIA) 27 {4
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under
perioden (drift- och underhéliskostnader samt fastighetsskatt) -259 -234
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter
under perioden (drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt) 0 0
Visentliga investeringar
Vid arets utgang pagick foljande vasentliga investeringar 2019-12-31 2018-12-31
tI:;::IT;r Beddmd Bedomd tidpunk Beddmd
firdigst Investering Aterstar for firdigst Ir ing Aterstar
Gaso 2, Farsta Strand 2020-01 188 9 2019-06 156 80
Valdren 1, Eskilstuna 2021-12 145 138 2021-12 100 100
Vagbrytaren 1, Eskilstuna 2020-12 325 211 2020-12 136 93
Sicklatn, Nacka 2021-08 365 225 - =
1023 583 392 273

Verkligt virde

Koncermnen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt vérde. Nedan lamnas information om verkligt varde. Verkligt varde
definieras som det pris som vid vérderingstidpunkten skulle erhallas vid férsaljning av en tillgang eller éverlatelse av en
skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer, en form av marknadsvarde.
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Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. | enlighet med denna policy gérs externa varderingar infér varje
halvars- och arsskifte. Fastigheterna vérderas av externa och oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella
kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt kategori av fastigheter som varderats. Vardering av
projektfastigheter, dvs. fastigheter som till storsta del &r féremal for ombyggnation alternativt &ar under nybyggnation, varderas internt av
bolaget.

Per 2019-12-31 har varderingar utférts av varderingsféretagen Cushman & Wakefield, Forum Fastighetsekonomi, CBRE och Savills.
Majoriteten av fastigheterna har infér varderingen besiktigats av varderarna enligt auktoriserade véarderares gangse rutiner for
besiktningsintervall. Per aktuellt arsskifte har aven tre projektfastigheter varderats internt av bolaget.

Fastigheterna varderas enligt principer i MSCI's (f d IPD's) varderingshandledning.

Med bitrade fran externa varderare och deras utlatanden faststéller styrelse och vd marknadsvardet fér fastighetsbestandet

Vérderingsteknik

Verkliga varden har faststalits med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden 4r baserad pa nuvardesberakning av framtida kassafléden i form av driftnetton under 5-25 ar beroende
pa &terstaende antal ar | de storsta hyresavtalen, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av bedémt restvarde aret
darefter. Restvardet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto aret efter
kassaflédesperioden. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet fér restvardebedémning
har harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamférbara fastigheter, séval direkta som indirekta (fastigheter sélda i bolag)
transaktioner har beaktats. Diskonteringsrantan som anvants fér nuvardeberakning av framtida kassafléden bestar av
direktavkastningskravet med tillagg for antagen tillvéaxt i kassaflédena under prognosperioden.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer. Hierarkin fér verkligt varde ger hogst prioritet at noterade priser pa
aktiva marknader for identiska tillgangar, niva 1, och lagst prioritet &t icke observerbara indata, niva 3. Indata niva 2 &r andra indata,
vilka &r direkt eller indirekt observerbara,an de noterade priser som ingér i niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de
antaganden som marknadsaktérema skulle anvanda for att prissatta tillgangen. Varderingama av koncernens fastigheter har skett med
indata hanfériig till niva 3, da ej observerbara indata som anvénts i varderingamna har en vasentlig paverkan pa bedomda varden.
Indata: Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en
utgaende hyra som bedéms vara marknadsmassig antas férliangas med oférandrade villkor efter utgangen av innevarande
kontraktsperiod, medan &vriga lokalhyror justeras till en marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhalls- och
administrationskostnader baseras pa marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och
fastighetsadministration varvid korrektion sker foér avvikelser.

Investeringar berdknas utifrén det investeringsbehov som bedéms féreligga.

| verkligt varde for férvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa vérderas framst genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar
att bedémningen av vardet sker utifran jamférelser av priser fér likartade byggratter.

Verkligt varde fér ny- och tillbyggnadsprojekt bestams utifran det lagsta av:

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

Verkligt varde for fardigstallt projekt beraknas med samma varderingsteknik som for fardigstallda fastigheter.

Fastigheter kan dock varderas som uppférda nar projektet &r i stort sett fardigt och nastan alla ytor &r uthyrda.



Vésentliga icke observerbara indata for virdering till verkligt varde
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2019-12-31 2018-12-31
Kontor Vérd- och Ovrigt Kontor Vard- och Ovrigt
omsorgs- omsorgs-
boende boende
Spann Spann Spann Spann Spann Spann
Vagt snitt Vagt snitt Vagt snitt Vagt snitt Vagt snitt  Vagt snitt
Forvantad normaliserad hyra (kr per kvm) 1432 1911 1437 1394 1770 1361
Aktuell hyra (kr per kvm) 1255 1932 1349 1263 1800 1381
Aterstaende langd p& hyreskontrakt 37 10,5 57 29 10,7 51
Forvantad Iangsiktig vakans 5,0% 0,9% 4,3% 4,6% 1,2% 4,7%
Aktuell vakans 11,0% 0,1% 5,4% 11,4% 1,1% 2,9%
Férvantat normaliserat driftnetto (kr per kvm) 993 1567 936 956 1398 930
Diskonteringsranta, avkastningskrav 7.3-87% 4,3-8,0% 4.7 - 12,0% 7.4 -89% 46-79% 52-94%
Direktavkastningskrav for bedémning av restvarde 54-6,7% 43-6,5% 4,3-10,0% 5,6 -6,9% 43-6,7% 50-83%
Kénslighetsanalys, fastighetsvardering Paverkan pa verkligt varde (Mkr)
Visentliga icke observerbara indata Forandring 2019-12-31
Kontor Vérd- och Ovrigt
omsorgs-
boende
Férvantad normaliserad hyra (kr per kvm) +/- 100 27 224 664
Férvantad langsiktig vakans +/- 5%-enh. 194 214 477
Diskonteringsranta, avkastningskrav +/- 0,5%-enh. 229 346 583
Not 10 Inventarier
2019 2018
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 2 0
Nyanskaffningar 1 2
3 2
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bérjan -1 0
Arets avskrivning -0 0
-1 -1
Redovisat virde vid arets slut 2 1
2019 2018
Moderbolag
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 2 1
Nyanskaffningar 1 1
3 2
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -1 0
Arets avskrivning -1 0
-2 -1
1 1

Redovisat virde vid arets slut



Not 11 Andelar i koncernbolag

Moderbolag

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
Forvarv/Tillaggskopeskilling
Avyttring

Aktieagartillskott

Ackumnulerade nedskrivningar
Vid arets boérjan

Redovisat virde vid arets slut

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i koncernbolag

Dotterforetag

Moderbolagets direkt &gda bolag
Stenvalvet 201 Malmé Lastvagnen AB
Stenvalvet 202 Rattvik Sjuknemmet AB
Stenvalvet 203 Vastervik Lindo AB
Stenvalvet 205 Norrtélje Aimsta AB
Stenvalvet 206 Uppsala Ultuna AB
Stenvalvet 207 Orebro Ostra Via AB
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB
Stenvalvet 209 Akersberga AB
Stenvalvet 210 Héssleholm Vinslkov AB
Stenvalvet 211 Vasteras AB

Stenvalvet 212 Rénninge Rosstorp AB
Stenvalvet 214 Trelleborg Hogalid AB
Stenvalvet 215 Umea AB

Stenvalvet 216 Bridal AB

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

Stenvalvet 254 Eskilstuna Forskaren AB
Stenvalvet 255 Jonkodping Vingen AB
Stenvalvet 256 Jonkoping Omsorgen AB
Stenvalvet 257 Borldnge AB

Stenvalvet 258 Eskilstuna Eskulapen AB
Stenvalvet 259 Véxjé Dérren AB
Stenvalvet 260 Vaxjé Korpen AB
Stenvaivet 261 Strangnas Idun AB
Stenvalvet 262 Holding SM AB
Stenvalvet 264 Holding Nenortkele AB
Stenvalvet 266 Orebro Meliringe AB
Stenvalvet 267 Umea Aspgardan AB
Stenvalvet 268 Holding US AB
Stenvalvet 271 JOonkoping Hagern KB
Stenvalvet 272 Vaxjé Varendsvallen AB
Stenvalvet 273 Nacka Sicklaén AB
Stenvalvet 760 Stora Bla AB

Org nr

556442-3142
556678-2453
556781-0543
556832-3090
556792-4740
556834-9913
969697-6233
556819-6900
556467-9156
556851-6313
556776-1423
556764-1310
556709-6630
556865-6010
556536-0962
556970-5709
559062-3764
556708-6820
556723-2342
556931-8644
556955-6516
556767-6423
556906-7431
559051-6604
559132-9692
559162-4431
556991-7064
559169-2149
559079-0035
559184-4401
916560-8093
559082-5484
559069-3296
556771-7102

Site

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Antal
andelar

6 800
10 000
1000

1000
50 000
999
500

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

500
500
134 592

Andel
i%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
99,9%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
99,8%
100%
100%
100%
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2019-12-31 2018-12-31
1312 954
213 358
-108 -
78 -
1495 1312
-8 -8

-8 -8
1487 1304
2019-12-31 2018-12-31
Redovisat Redovisat
véarde virde
25 25

- 17

- 34

- 36

74 74

9 9

124 124

0 0

44 44
58 58
28 28

9 9

0 0

25 0
33 33
72 72

2 0

0 0

0 0

30 30
54 54

0 4]

0 0

52 51

21

0 0

106 105

8 0

97 96

0 0

a7 -

48 -

65 -
427 383
1487 1304



Moderbolagets indirekt dgda bolag

Bolag

Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB
Stenvalvet 217 Bridal Komplementar AB
Stenvalvet 219 Kavlinge AB

Stenvalvet 220 Bromma Beckomberga AB
Stenvalvet 221 Helsingborg AB
Stenvalvet 222 Kristianstad AB
Stenvalvet 223 Limhamn AB

Stenvalvet 224 Grycksbo Stallgarden KB
Stenvalvet 225 Svérdsjo Borgardet KB
Stenvalvet 232 Gamla Uppsala AB
Stenvalvet 233 Savja Sévja AB
Stenvalvet 237 Ystad Lagtrycket AB
Stenvalvet 238 Visby Visborg 1:18 AB
Stenvalvet 240 Vasby Vilunda AB
Stenvalvet 241 Visby Infanteristerna AB
Stenvalvet 242 Vasteras Livian AB
Stenvalvet 243 Vaxjo AB

Stenvalvet 244 Lénnbacken Fastigheter Kompl AB
Stenvalvet 246 Vanersborg Poppeln AB
Stenvalvet 247 Mariestad Lans AB
Stenvalvet 248 Falun Norslund KB
Stenvalvet 250 Alvsjo AB

Stenvalvet 251 Jonkoping AB

Stenvalvet 265 Jénk&ping Nenortkele AB
Stenvalvet 268 BoVed AB

Stenvalvet 700 Kalmar Larkan AB
Stenvalvet 701 Kalmar Valfisken AB
Stenvalvet 702 Mariestad Fiskgjusen AB
Stenvalvet 704 Skovde Merkurius AB
Stenvalvet 706 Trollhéttan Alvkvarnen AB
Stenvalvet 707 Vanersborg Palmen AB
Stenvalvet 709 Uddevalla Folkskolan AB
Stenvalvet 710 Vanersborg Salgen AB
Stenvalvet 711 Trollhattan Jordsten AB
Stenvalvet 712 Falun Badhuset AB
Stenvalvet 713 Eskilstuna Vagbrytaren AB
Stenvalvet 714 Vasteras Norna AB
Stenvalvet 715 Visby Mullvaden AB
Stenvalvet 716 Visby Geten AB
Stenvalvet 717 Eskilstuna Vapnet 1 AB
Stenvalvet 723 Landskrona G:a Radstugan AB
Stenvalvet 724 Ystad Ystad AB
Stenvalvet 725 Ystad Tidlosan AB
Stenvalvet 726 Eskilstuna Vorten AB
Stenvalvet 728 Falun Kardmakaren AB
Stenvalvet 730 Eskilstuna Vapnet 2 AB
Stenvalvet 732 Visby Tjadern AB
Stenvalvet 733 Visby Visborg 1:16 AB
Stenvalvet 734 Taby Broby AB
Stenvalvet 736 Lotskranen AB
Stenvalvet 737 Falun Framby AB
Stenvalvet 740 Lilla BI4 AB

Stenvalvet 752 Lund Spettet AB
Stenvalvet 770 Blaljus AB

Org nr
969697-6233
556880-7209
556706-9181
556588-3054
556688-7526
556824-7562
556754-7152
969676-4415
969676-4423
556506-6676
556828-0357
556715-0239
556901-4532
556928-0760
556901-4540
556919-9531
556718-6886
559035-0699
558063-5719
559063-5693
969695-4552
559007-1782
559082-2499
556757-6565
559184-4427
556760-9523
556760-9515
556761-4556
556760-9481
556734-6399
556734-9260
556734-5953
556734-9278
556760-9457
556760-2551
556760-2668
556734-9286
556760-9531
556760-9549
556758-3660
556761-4770
556735-0003
556734-9294
556760-2635
556760-2536
556760-2643
556878-4101
556900-2511
556856-1780
559135-1787
556717-4032
556908-4550
556761-9027
556758-3678

Site
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhelm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Steckholm
Stockholm
Stackholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Antal
andelar
1

50 000
1000
1000
1000
1000
100 000
1000
1000
100 000
1000
1000
1000
1000
1000
50 000
1000
500
500
500

1

50 000
1000
1000
500
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 D00
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
50000
1000
1000
500
1000
50 000
1000
100 000

Andel
%
0,1%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Not 12 Langfr fordran hos koncernbolag
Moderbolag
Ackumulerade anskaffningsvérden 2019-12-31 2018-12-31
Vid rets borjan 2399 1799
Tillkommande fordringar 655 600
Redovisat varde vid arets slut 3054 2 399
Not 13 Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Koncernen
Finansiell riskhantering
Hanteringen av finansiella risker inom koncernen &r reglerad i den av styrelsen antagna finanspolicyn som utvérderas och uppdateras
arligen. Finanspolicyn &r koncernévergripande och ska féljas av samtliga enheter inom koncernen. Den ¢vergripande malsattningen
for finansverksamheten &r att koncernens finansieringskostnad skall minimeras samtidigt som en kentrollerad
riskniva ska uppnas.
Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskemna i de exponeringar som uppstar till f6ljd av koncernens verksamhet.
Enligt finanspolicyn &r det inte tillitet att 6verskrida en belaningsgrad om 65 % samt att all finansiering av fastighetsbestandet ska ske
pa dotterbolagsniva med undantag av finansiering genom utgivande av féretagscertifikat och obligationer, som &ven fér ske i moderbolaget
De primara riskema koncemen &r exponerad for &r finansieringsrisk, ranterisk samt risk i prissattning pa taxebundna kostnader.
D& ca 69% av hyresintakterna harrér fran stat, kommun och region &r motpartsrisken starkt begransad.
Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till, medel foér
refinansering av befintliga skulder, investeringar och Iépande betalningar.
For att sakerstalla att koncernen alltid kan upprétthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska en likviditetsberedskap alltid finnas tiliganglig.
Hur stor likviditetsreserven minst ska vara finns reglerat i finanspolicyn och delas in i beredskap pa kort sikt och pa ett ars sikt. Koncernens
kortfristiga likviditetsberedskap ska tacka hela det belopp som &r utestdende under certifikatprogrammet samt den narmaste manadens évriga
utbetalningar.
Pa ett ars sikt far kvoten mellan tillganglig likviditet under kommande tolv mé@nader och summan av alla kontrakterade utbetalningar under samma
period inte understiga 60 %.
Den del av likviditeten som inte &r kortfristig &r att betrakta som éverskottslikviditet som far placeras i rantebarande instrument hos svenska staten,
svenska kommuner och regioner, svenska banker samt hypoteks- och bostadsfinansieringsinstitut. Malsattningen &r att den &verskottslikviditet som
uppkommer framst ska anvandas fér amortering av lan.
Likviditetsberedskap
2019-12-31 2018-12-31
Obundna bankmedel 349 315
Outnyttjade back-up faciliteter* 62 230
Likviditetsberedskap 287 545

*Avser differensen mellan tillgéngliga back-up faciliteter och summan av utestaende féretagscertifikat och ev. utnyttjade back-up faciliteter.
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Forfallostrukturen for koncernens rantebarande skulder, utan hansyn till Ipande amortering, framgar av tabellen nedan.

| tabellen anges &ven en uppskattning av kommande rantebetalningar. Fér derivat anges de odiskonterade framtida kassafiédena.

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

Skulder till
kreditinstitut och dgare
Banklan 18 1458 L 684 228 496 1314 4180
Féretagscertifikat 17 1240 1240
Agarlan 18 2850 2850
Rantebetalningar -318 -303 -287 -287 =281 -1644 -3 130
Réntederivat
Rénteswappar
- Fordringar -6 -7 -7 -9 -11 -46 -86
- Skulder -25 -25 -25 -25 -23 -55 177

2349 -334 355 -93 182 2418 4 877
Ej rénteb&rande
Skulder
Leverantérsskulder 56 - - - - - 56
Ovriga kortfr. skulder 20 = - - = - 20
Leasingskuld 6 5 o 4 2 23 45

82 5 5 4 2 23 121
Totalt 2431 -329 360 -89 184 2441 4998
2018-12-31 2024 och
Not 2019 2020 2021 2022 2023 senare Summa

Skulder till
kreditinstitut och dgare
Banklan 18 760 1573 - 1041 210 1334 4917
Féretagscertifikat 17 520 520
Agarian 18 2 548 2548
Rantebetalningar 296 289 282 280 266 1828 3242
Réntederivat
- Fordringar 3 -4 -10 -16 -23 -112 -163
- Skulder 21 21 21 21 21 A 175

1600 1879 293 1324 474 5669 11 240
Ej rantebdrande
skulder
Leverantorsskulder 53 - - - - - 53
Ovriga kortfr. skulder 32 - - o= £ = 32

85 - - - - - 85

Totalt 1685 1879 293 1324 474 5669 11 325

Inom ramen for koncemens likviditets- och kapitalférsérjningsplanering uppréattas I6pande prognoser for kapitalbehov infér kommande

forvarv och stdrre projekt och likviditetsbehov for kommande 6 manader. Prognosen inkluderar samtliga in- och utfiéden samt véasentliga

investeringsbehov.

Rénterisk

Ranterisk definieras som risken fér att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter pa koncernen, framfér allt i form av ékande

rantekostnader fér lan och derivat. Forandringar i marknadsrantor paverkar dock aven det verkliga vardet av koncemens utestdende

derivatinstrument.

Koncemens upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Med hansyn till att intékterna i verksamheten inte direkt samvarierar med
ranteniva begransas effekterna av ranteférandringar genom rantesakringsatgarder. Som sakringsinstrument anvands fér narvarande

ranteswappar.

Per balansdagen fanns utestaende ranteswappar med ett sammanlagt nominellt belopp uppgaende till 3 866 (1 868) mkr och ett redovisat
varde om -100 (-24) mkr. Koncemen tillampar inte sakringsredovisning. Den genomsnittliga réantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till
5,3 (3,2) ar med hansyn taget till effekt av rantederivat.

En momentan ¢kning av marknadsrantan med 100 réntepunkter beraknas medféra en arlig kostnadsékning om 7 (18) mkr, givet ‘%(

balansdagens laneportfdlj och med beaktande av utestdende rantederivat.

{
v
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Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk definieras som risken att motparter, bade kommersiella och finansiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid

eller erbjuda sakerhet fér fullgérandet. Koncemens maximala exponering for kreditrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar och tiligangar
upptagna i balansrakningen till bokfort varde

Den finansiella motpartsrisken finns reglerad i bolagets finanspolicy och begransas av ratingkrav pa tillatna motparter samt limiter for
kreditexponering per motpart.

Kommersiell kreditrisk

Befintliga hyresgaster utgérs till ca 69% av stat, kommun och region varfér motpartsrisken i det befintliga bestandet

ar begransat. Vid nyuthyming till privata hyresgaster gérs alltid en kontroll av den potentiella hyresgastens kreditvardighet
innan slutligt hyresavtal tecknas.

Aldersanalys, férfalina ef nedskrivna kund- och hyresfordringar

2019-12-31
Ej forfalina kund- och hyresfordringar 25
Férfallna 91 dagar och mer 1
Reservering befarade kundfériuster =1
Summa kund- och hyresfordringar 25

Koncentration av kreditrisk, hyresfordringar
Riskkoncentrationen ar begransad givet hyresgasternas betalningsférmaga da dessa utgérs framst av stat, kommun och
region.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiell kredit- och motpartsrisk
Fér att minska kreditrisken i derivat ingar koncemen derivatavatal med flera av de kreditinstitut dar koncernen har sina krediter.
Avtalen faller under normen fér svenska ramavtal. Bolaget vare stéller eller tar emot sakerheter for motpartsrisker i derivatavtal.

"
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2018-12-31
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Redovisat och verkligt vdarde for finansiella instrument

Koncernen
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Moderbolaget

Upplupet . " . - . Verkligt virde via
f i Vi
anskaffningsvirde erkligt vérde via resultatet Upplupet anskaffningsvarde resultatet
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31
Finansiella tillgangar
Verkligt virde via resultatet
Ranteswappar - - - - - - - -
Finansiella tillgangar som inte
varderas till verkligt vdrde via resultatet
Kundfordringar 25 7 - - - - - -
Forulbetalda_‘kosinader och 12 13 1 . 6 4 % ¥
upplupna intakter
Likvida medel 349 315 = - 339 318 - —
386 335 345 322
Summa finansiella tillgangar 386 335 - - 345 322 - -
Upplupet Verkligt védrde via resultatet Verkligt vdrde via
anskaffningsvirde Upplupet anskaffningsvirde resultatet
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31  2019-12-31 2018-12-31
Finansiella skulder
Verkligt virde via resultatet
Ranteswappar - L 65 24 - = 61 7
Finansiella skulder som inte
vérderas till verkligt virde via resultatet
Langfristiga réntebarande skulder -5 566 6672 - - -2 848 -2 548 - -
Kortfristiga rénteb&rande skulder 2712 -1 312 - - -1 240 -520 - -
Leverantérsskulder -56 -53 - - -5 -5 - -
Upplupna kostnader -95 -95 — — -70 -66 — -
-8 429 -8 132 - - -4 163 -3 139 - -
Summa finansiella skulder -8 429 -8132 -65 -24 -4 163 -3 139 61 -
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Verkligt vérde for finansiella instrument

De instrument som redovisas till verkligt varde i balansrakningen utgérs av ranteswappar. Dessa derivat & OTC-avtal som alltsa inte handlas pa en aktiv
marknad. Verkligt varde har istallet bestamts med en varderingsteknik som bygger pa diskontering av framtida kassafléden samt etablerade metoder for
optionsvardering dar endast observerbar marknadsdata anvands. Dessa varderingar tillhor saledes niva 2 i verkligt varde hierarkin.

Verkligt varde for skulder till kreditinstitut har beraknats uppga till ett belopp som skiljer sig obetydligt fran redovisat varde, Redovisat varde for skulder till
kreditinstitut uppgick per den 31 december 2019 till 5 420 (5 437) mkr. Diskontering har gjorts av de kontraktuella flddena med en diskonteringsranta dar en
relevant aktuell spread har anvénts. Uppgifter om aktuell spread har erhallts fran den bank som respektive lan tagits hos. Det innebaér att varderingen gjorts med
indata som inte kan verifiers pa marknaden.

Fér évriga rantebarande tillgangar och skulder bedéms det redovisade vardet vara en god approximation och verkligt véarde pa grund av den korta Ioptiden, och
uppgifter om verkligt varde lamnas darfor inte. Samtliga derivat tillhor nivé 2 i den hierarki fér vérdering till verkligt varde som beskrivs iIFRS 13.

Viirderingstekniker

Marknadsvarderingen utgdrs av nuvardet av samtliga kassafléden i de olika instrumenten samt eventuella optionsvarden. Alla
kassafloden beraknas och diskonteras sedan med den fér I16ptiden relevanta nollkupongréntan. Alla nuvéarden summeras och sedan dras
det nominella beloppet i instrumentet bort, resterande vérde utger marknadsvardet. Stenvalvet tittar alltid pa ett sa kallat clean-price, dvs
marknadsvardet utan upplupna réantor.

Covenants
| koncermens kreditavtal finns féljande avtalade dfaganden avseende koncernen:
Covenant Avtalat virde Redovisade virden 2019 2018 2017 2016 2015
Rantetackningsgrad 1,4-15 agr 57 58 6,2 55 55
Belaningsgrad 72,5%-75% % 45 49 51 53 57
Réntetackningsgrad Resultat efter finansiella intakter / rantekostnader exklusive rantekostnader pa agarlan. Definieras i

enlighet med bolagets finansiella ataganden mot kreditinstitut
Belaningsgrad Rantebarande skulder hos kreditinstitut / fastigheternas verkliga véarde

Utéver ovanstaende ataganden p& koncemnniva finns ataganden for respektive underliggande laneportfdlj. Avtalade covenantskrav for dessa uppgar i samtliga fall
till samma véarden som koncernens motsvarande krav. De avtalade vardena for covenantkraven i tabellen ovan visar gransen for nar langivarna har rétt att saga
upp krediten. Gransen fér lantagarnas amorteringsskyldighet intraffar dock i vissa fall vid ett avtalat covenantkrav om 1,8 ggr vad galler rantetéckningsgrad och 65

% vad galler belaningsgrad. [
£
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Not 14 Uppskjuten skatt
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Redovisade uppskijutna skattefordringar och uppskijutna skatteskulder

Forvaltningsfastigheter
Underskott
Obeskattade reserver
Derivat

2019-12-31

-668
21
-7
13
-641

Avdragsagilla temporéra skillnader och skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har redovisats i

balansrakningen uppgar till 0 (0) mkr, varav underskottsavdragen uppgér tili 0 (0) mkr i bade koncern samt moderbolag.

Underskottsavdragen har obegrénsad nyttjandeperiod.

Forvaltningsfastigheter

2018-12-31
-569

45

-2

5

522

2019-12-31  2018-12-31

Uppskjuten skatteskuld beraknad pa hela skillnaden mellan redovisat och skattemassigt varde 1302 1214
Redovisad uppskjuten skatteskuld -668 -569
Uppskjutna skatteskulder e redovisade pga fastigheter férvarvats genom s k. tillgangsférvary 634 645
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Forutbetalda hyresutgifter 4 1
Férutbetalda férsakringspremier 2 2
Férutbetalda drift- och férvaltningskostnader 2 2
Férutbetalda bankavgifter 3 6
Ovrigt 1 2
12 13
Moderbolag
Férutbetalda hyresutgifter 1 1
Foérutbetalda forsakringspremier 1 1
Férutbetalda bankavgifter 2 1
Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 1 -
Ovrigt 1 1
6 4
Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Pagaende jamkningsmoms 1 3
Pagaende forvérvskostnader 39
Ovriga fordringar 27 26
67 29
Moderbolag
Ovriga fordringar 44 [
44 6

<
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Not 17 Eget kapital

Koncemen

Moderbolag

Antal aktier Stamaktier Preferensaktier
Antal aktier 0 8 071 025

Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag. Aktiens kvotvarde uppgar till 1 (1) kr per aktie.
Ingen utdelning har lamnats under aret eller féregaende ar.

Forslag till disposition av foretagets resultat
Till arsstammans forfogande star foljande belopp (kronor):

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

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

Upplysningar om kapital och kapitalstruktur

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella malsattning att ha en god finansiell stélining, som bidrar till att bibehalla investerares, kreditgivares och
marknadens fértroende samt utgéra en grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten; samtidigt som den langsiktiga avkastning som genereras till
aktieagarna ar tillfredsstallande.

Som en del av dessa mél ingér att bibehalla en god relation till kreditgivarna, att erhalla konkurrenskraftig rénta, att vara rimligt kansliga for forandringar i
marknadsrantan och att ha utrymme att géra attraktiva forvarv.

Baserat pa en avvagning mellan hog agaravkastning, som gynnas av liten egetkapitalandel och behovet av finansiell stabilitet, som erhalls genom en stor
egetkapitalandel, har mal fér belaningsgraden | koncernen angetts i den fér koncernen géllande finanspolicyn. Extern belaning (dvs. Ian fran icke-aktieagare) skall
uppga till maximalt sextiofem (85)% beréknat pa vardet av koncemnens totala investeringar. Anpassningen till detta mal utgdr en del av den strategiska planeringen
och nivan pa belaningsgraden foljs I6pande upp i den interna rapportering till ledningsgruppen och styrelsen. Lanat kapital definieras som kapital lanat utanfér
agarkretsen, dvs. exklusive &garinlaning. Belaningsgraden beraknas genom att satta koncernens totala fastighetsbestands marknadsvarde i relation till lanat
kapital. Nettobel&ningsgraden uppgar vid arets slut till en niva om 42 (49)% vilket klart understiger den i finanspolicyn angivna nivan. Minskningen i
belaningsgraden beror framst pa att fastigheterna ¢kat i varde.
Koncemens langsiktiga malsattning &r att inte I1amna utdelning utdver den &garinlaningsranta som betalas ut [6pande till agama. Utdver det hittills tillskjutna
kapitalet fran agarna har dgarna forbundit sig att vid framtida investeringar tillskjuta ytterligare 496 mkr via &garinlaning.

a
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Not 18 Langfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Langfristiga
Skulder till kreditinstitut 7) 2708 4124
Ovriga skulder 2) 2 858 2 558
5 566 6 682
Kortfristiga
Skulder till kreditinstitut 1472 792
Foretagscertifikat 1240 520
2712 1312
8278 7 994
1) Av Skulder till kreditinstitut forfaller 1 314 Mkr (1 334) senare &n fem ar fran balansdagen.
2) Ovriga skulder om 2 858 (2 558) mkr avser lan fran aktiedgare om 2 848 (2 548) mkr och ovriga langfristiga
skulder om 10 (10) mkr.
For information kring finansiella instrument och finansiell riskhantering se not 13.
Moderbolag
Langfristiga
Ovriga skulder 1) 2848 2548
2848 2548
1) Ovriga skulder avser lan fran aktiedgare om 2 848 (2 548) mkr och forfaller senare &n fem &r fran balansdagen.
Foér information kring finansiella instrument och finansiell riskhantering se not 13.
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2019-12-31 2018-12-31
Koncern
Férutbetalda hyresintakter 190 192
Upplupna driftskostnader 22 20
Upplupna personalkostnader 6 2
Upplupna réntekostnader 68 62
Ovriga poster 4 14
291 290
Moderbolag
Upplupna personalkostnader 6 2
Upplupna réntekostnader 66 58
Ovriga poster 4 8
- 78 68
Not 20 Operationell leasing

Leasingavtal dér foretaget &r leasegivare

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

I not 3 beskrivs hur stor del av befintliga kontrakt som véntas férfalla/fomférhandlas under ren 2020-2028 (eller senare).

Koncern
Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppségningsbara operationella leasingavtal
Ar 2019
Inom ett &r 811
Mellan ett och tva ar 741
Mellan tva och tre ar 645
Mellan tre och fyra ar 567
Mellan fyra och fem ar 450
Senare an fem ar 2314
Summa odiskonterade leasingavgifter 5528
Ar 2018
Inom ett ar 823
Mellan ett och fem ar 2179
Senare &n fem ar 2432
Summa odiskonterade leasingavgifter 5434

Den operationella leasing &r hanforlig till bolagets huvudsakliga verksamhet som &r hyresintakter fér uthyrning av férvaltningsfastigheter.

B/
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Not 21 Stillda sdkerhet och eventualforpliktelser
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Stillda sdkerheter
Far egna skulder och avséattningar
Fastighetsinteckningar 5 493 5920
Aktier i dotterbolag 4521 kst 4210,

10 014 10130
Ovriga stallda panter och sékerheter Inga Inga
Summa stéllda sakerheter 10014 10130
Eventualforpliktelser Inga Inga

Sakerheterna ar i huvudsak stallda fér banklan. | laneavtal finns &taganden avseende rantetackningsgrad och lanevolym i férhallande till verkligt varde pa

fastigheterna.
Moderbolag
2019-12-31 2018-12-31
Stillda sdakerheter
For egna skulder och avséttningar
Aktier i dotterbolag 791 753
Pantsatta reversfordringar 1178 750
1 969 1503
Ovriga stallda panter och s&kerheter Inga Inga
Summa stallda sakerheter 1969 15603
Eventualférpliktelser
Borgensférbindelser till férman for koncemféretag 4 874 5119
Ansvar som bolagsman i handelsbolag 0 0
4874 5119

Sakerheterna ar i huvudsak stallda for banklan i dotterbolag. Sakerheterna bestér av pantsatta andelar i dotterbolag samt pantsatta fordringar i form av
intemnreverser pa dotterbolag. Eventualférpliktelsemna avser borgen fér banklan i dotterbolag. | laneavtal finns ataganden avseende rantetackningsgrad och

lanevolym i férhallande fill verkligt varde pa fastigheterna.

Not 22 Transaktioner med nidrstaende

Moderbolag

Resultat fran andelar i koncembolag se not 11. Moderbolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkép och forsaljningar
matt i kronor avser 2,95 procent av inképen och 90,51 procent av nettoomsattningen andra féretag inom koncernen. Réanta har erlagts till koncernbolag em 0 (0)

mkr och erhallits fran koncernbolag om 224 (178) mkr.

Moderbolagets égare

Ett aktieagarlan finns p& 2 848 (2 548) mkr for vilket ranta har erlagts till moderbolagets &gare, Kyrkans Pensionskassa, Kapan Pensioner Forsakringsférening,

Stiftelsen for Strategisk Forskning, Radastrand AB och Juras Vanner AB pa ett belopp om 254 (226) mkr.

Styrelse

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

Ledningsgrupp

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

Dotterbolag
Innehav framgér av not 11.



Not 23 Upplysningar till kassaflodesanalys
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Avstimning av skulder hdnférliga till finansieringsverksamheten
Koncernen

Langfristiga réantebérande skulder

Kortfristig del av langfristig skuld

Summa skulder hinforliga till finansieringsverksamheten

Moderbolag
Langfristiga rantebarande skulder
Summa skulder hdnforliga till finansieringsverksamheten

Férvidrv av dotterbolag
Forvaltningsfastigheter
Fordringar

Likvida medel

Skulder

Utbetald koépeskilling
Avgér likvida medel
Paverkan pa likvida medel

Avyttring av dotterbolag
Férvaltningsfastigheter
Fordringar

Likvida medel

Skulder
Erhallen képeskilling

Avgar likvida medel
Paverkan pa likvida medel

2019-12-31 Kassaflide 2018-12-31
5597 1075 6672

1472 -680 792

7 069 395 7 464
2019-12-31 Kassaflode 2018-12-31
2848 -300 2 548
2848 -300 2548
2019-12-31 2018-12-31
1271 1308

4 15

5 7

1280 1330

-8 -36

1272 1294

-5 -7

1267 1287
2019-12-31 2018-12-31
1110 678

2 2

1112 680

-17 -24

1139 656
1139 656
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Not 24 Visentliga hindelser efter rikenskapsaret utgang

Den 14 januari meddelande 2020 Fastighets AB Stenvalvet (publ) om rekrytering av Maria Lidstrém som vd och eftertradare till Magnus Edlund som slutar sin
anstalining den 11 mars 2020. Maria bérjar sin anstalining i maj 2020. Under ordinarie vd:s franvaro blir vwd Sara Ostmark tillférordnad vd

Finansinspektionen godkande Fastighets AB Stenvalvets (publ) prospekt avseende ett MTN program med rambelopp om 5 mdr kr.

Stenvalvet emitterade sin férsta obligation i februari 2020. Obligationen har ett nominellt belopp om 750 mkr och en 16ptid pa4ar

Not 25 Definitioner

Direktavkastning Fastigheternas driftnetto/Fastigheternas verkliga véarde

Soliditet | Totalt eget kapital/totala tiligangar

Soliditet 1l Totalt eget kapital samt réntebarande agarlan/totala tillgangar

Belaningsgrad Rantebarande externa skulder/fastigheternas marknadsvérde

Nettobelaningsgrad Réntebarande externa skulder minus likvida medel/fastigheternas marknadsvérde

Realiserade vardeférandringar Vardeférandringen pa fastigheter och réntederivat som avyttrats respektive Ists under aret
Orealiserade vardeférandringar Vardeférandringen pé fastigheter och rantederivat som alltjamt innehas vid arets slut
Vakansgrad Vakanshyra/Hyresvarde inkl debiterbara kostnader (Hyresrabatter ej inréknade)

2020-03-24
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tf Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 2020-03-24

KPMG AB

Anders Jerkeryd

Auktoriserad revisor



REVISIONSDeratelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

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

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

med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende | férhallande fill moderbolaget och kencernen enligt god revisorssed i Sverige

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och adndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll,

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

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande

direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen ach

verkstallande direktren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocks4 en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncemens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten p4 upplysningarna
i &rsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden géra att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsétta verksamheten.

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som geren
rattvisande bild.

— inh@mtar vi tillréckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Gvervakning och utforande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méaste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

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

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande

direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och kencernens egna kapital, konsolideringsbehaov,
likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt.

Verkstéllande direktéren ska skéta den l6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgérder som ar nddvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren i nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foéranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision sem utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 24 mars 2020
KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.



