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Det hér dr Stenvalvet

En langsiktig aktor

Fastighets AB Stenvalvet bildades 2010 i syfte att 4ga,
forvalta och utveckla samhaéllsfastigheter i Sverige.
Foretaget dgdes per 31 december av Alecta, Kyrkans
Pensionskassa och AI Pension, Kdpan Pensioner
Forsdkringsforening samt Stiftelsen for Strategisk
Forskning. Stenvalvets vision &r att vara kundens
forstahandsval och verka for innovativa och hallbara
l6sningar pa marknaden for samhallsfastigheter.

11 samhallsfastigheter till ett marknadsvérde

av cirka 11 miljarder kronor

Stenvalvet ar idag en etablerad hyresvérd for
samhaéllsservice pa den svenska marknaden for
sambhaéllsfastigheter. Bolaget dger utvecklar, och
forvaltar 111 fastigheter till ett virde av cirka

11 miljarder kronor férdelat pa tre regioner;
Nord, Mitt och Syd. Hyresgésterna bestar till
cirka 72 % av stat, kommun och region.

Gedigen och lang erfarenhet

Véra medarbetare har en bred erfarenhet fran och
gedigna kunskaper om fastighetsférvarv, forvaltning
och utveckling samt ett starkt engagemang for
samhéllsfastigheter. Vi arbetar langsiktigt och ar
omsorgsfulla och lyh6rda i vara relationer med vara
kunder, hyresgaster och omvarld.

GEOGRAFISK FORDELNING AV ANTAL FASTIGHETER OCH
FASTIGHETSBESTANDETS MARKNADSVARDE
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FLERARSGVERSIKT, BELOPP | MKR 2018 2017 2016 2015
Hyresintékter 812 735 678 630
Driftnetto 578 530 493 445
Arets resultat 584 471 399 368
Belaningsgrad 49% 51% 53% 57%
Soliditet inkl. dgarinlaning 45% 42% 41% 39%
Rantetdckningsgrad exkl dgarlan, ggr 5,8 6,2 5,6 55
Antal fastigheter 111 109 101 101
Uthyrbar area, tkvm 571 573 519 506
Marknadsvérde 11105 9 941 8510 7 548
Marknadsvérde kr per kvm 19500 17 730 15 791 14917
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71%

72%

72%

71%
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Ftt handelserikt 2018

Stenvalvet genomfirde transaktioner for cirka tre miljarder kronor. Fastighetsbestandet har forstarkts i redan
etablerade orter och nytt farvaltningskontor har dppnats i Jonkdping. U[l_der hosten 2018 genomfiirde Stenvalvet
sitt tredje storsta forvarv genom tiderna vid kiipet av Mellringestaden i Orebro. Nya hyresavtal har tecknats med

KVARTAL 1 KVARTAL 2

JANUARI

Ett 10-arigt hyresavtal om ca 4 800 kvm tecknas med B-arigt hyresavtal om 3 000 kvm tecknas med
Norrtalje kommun i fastigheten Almsta 8:2 Fortifikationsverket i K43 i Eskilstuna
Region Norr forstarks med en fastighetsfarvaltare Projektutvecklingsenheten forstarks med en
6-arigt hyresavtal om 3 200 kvm tecknas med projektutvecklare
Skatteverket i fastigheten Kardmakaren 20 i Falun Ny styrelseledamot vljs in

FEBRUARI MAJ
Region Mitt forstarker med tva nya forvaltare Certifikatsprogram lanseras om SEK 2 000 miljoner
Regionchef utses till bitrddande forvaltningschef Rekrytering av ny CFO

Forvaltningskontor dppnas i Jonkdping

_ "

MARS

15-arigt hyresavtal om 4 000 kvm tecknas med Ersta

Tilltrader nio fastigheter fordelade pa Borlange, Diakoni i fastigheten Gas 2 i Farsta, Stockholm

Eskilstuna, Stréngnés, Jonkdping och Véxjd Avyttring av nio fastigheter i Dalarna, Skéne och

Frantréder fastigheter i Gateborg, Kungalv och Mélndal Stockholm

Projekt K43 - Vagbrytaren 1 i Eskilstuna paborjas Projekt Gast 2 i Farsta Strand pébijas
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nya och befintliga hyresgéster. Investeringar i egna projekt uppaick till 201 miljoner kronor. Ett antal stora
projekt pabdrjades och foretaget har forstarkts genom rekrytering av atta nya medarbetare. Arets resultat
584 mkr ar det basta hittills och Stenvalvet levererade darmed en mycket god avkastning till sina dgare.

KVARTAL 3

KVARTAL 4

Jutl

Forvarvade och tilltrade skolfastighet pé ca
10 000 kvm i Jonkdping

SEPTEMBER

Firviirv av tva fastigheter om ca 45 000 kvm i Orebro

Forvaltare i Jonkdping utses till
héllbarhetssamordnare

Rekrytering av chefsjurist

OKTOBER

3-arigt hyresavtal med Work for you om ca 1 200 kvm

Domstolsverket tecknar ett 15-arigt hyresavtal

tecknas i fastigheten Vorten 1 och 2 i Eskilstuna

NOVEMBER

Tilltrédde fastigheten Valdren 1 i Eskilstuna

om

drygt 3 600 kvm i fastigheten Valdren 1 i Eskilstuna

4 1\
DECEMBER
KORTFAKTA 2018:
Antal fastigheter 11 Analytiker rekryteras till Affarsutvecklingsenheten
Uthyrbar area 57 Bitrédande forvaltare rekryteras till Jonkdping
Antal lagenheter i sérskilt boend 1500
e genneter | sl boende Skatteverket tecknar ett 6-arigt hyresavtal om
Antal hyresavtal o14 2 700 kvm i fastigheten K43 i Eskilstuna
Genomsnittlig aterstaende 16ptid 6,0 . X
Genomsnittlig direktavkastning 52 Rekrytermg av hallbarhetschef
Andel sldreboende 26% Arets resultat 584 mkr levereras
Andel stat, kommun och region 72%
\§ J
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VD har ordet

Fit valdigt aktivt ar for forvaltning
och utveckling av samhaéllsfastigheter

Att dga och forvalta samhéllsfastigheter beskrivs
imarknaden ofta som en statisk och forutsagbar
verksamhet. Efter mina 30 ar i branschen kan jag
konstatera att det ar allt annat &n det. Hir moter vi
utmaningar varje dagien bred variation av fragor.

2018 har aterigen varit ett valdigt aktivt ar dar
vi har varit ndra vara hyresgaster och varit lyhorda
for deras lokalbehov. Aven hos en hyresgéist med ett
langt hyresavtal kan nya behov uppsta, och da ar vi
dar och lyssnar. Vi har visat att
vi har bade kapacitet och moj-
lighet att mota dessa fordand-
ringsbehov nér de uppstar.

Attvaralyhoérda och om-
sorgsfullaivar forvaltning
tillhor vara kdrnvarden och
har préglat Stenvalvets ut-
vecklingsarbete under aret.
Detta forutsitter narvaro och
ar anledningen till att vi har satsat pa fler lokalkon-
tor. Ytterligare ett vardeord ar langsiktighet. Den
langsiktiga forvaltningen av samhallsfastigheter. Ett
starkt 4gande och langa hyresavtal ger trygghet bade
for vara dgare och vara kunder.

Lyhordhet, omsorgsfullhet och langsiktighet
- dessa tre ord sammanfattar Stenvalvets forvalt-
ningsar 2018.

Antal fastigheter

11

109)

2018 - ett konsolideringsar

Ijanuari 2018 var var utblick att detta skulle bli ett
konsolideringsar; vi skulle ge oss sjdlva en platt-
form for nésta steg. Vi har vuxit
mycket de senaste dren och
medarbetarskaran har 6kat
med atta personer per ar de tre
senaste aren. Vi hade behov av

Antal kontor

att utveckla vara rutiner och
processer for att ta nasta kliv.
(5) Det handlade om styrdokument,
IT- miljoer, utvecklingssam-
ordning och analyser. Vi skulle
blicka in i strukturen for att pa langre sikt starka
vart varumérke ytterligare.
Vi satte mal om att starta egna utvecklingsprojekt
fran grunden pa egna byggritter med fokus pa att
Oka andelen dldreboenden. En langsiktig ambition

Fastigheter for hela livet

ar att uppna en dldreboendeandel pa drygt 30 pro-
cent av hyresintdkterna. En 6kad dldreboendeandel
stirker en redan god finansiell
grund ytterligare. Segmentet
har en stabil efterfrdgan, vi kan
mycket om det och vi forstar de
krav man som utférare avom-
sorgen om aldre har. Vi arbetar
aktivt for att skapa moderna
fastigheter och omsorgsmiljo-
er som moter framtidens krav.
Detta géller sjalvklart inte bara
aldreboenden. Stenvalvet forvaltar fastigheter for
helalivet och dir aterfinns aven skolor, vardcentraler,
myndighetskontor och lokaler for rattsvisende.
Utgangspunkten var att vi skulle jobba mycket
med det interna strukturarbetet, och med att foradla
och stirka forvaltningen. Det blev mer 4n detta nir
vi summerar aret; vi genomforde ockséa transaktio-
ner for omkring tre miljarder kronor, varav cirka 2
miljarder i forvérv och cirka en miljard i forséljning.
Vi forvarvade bland annat skolor och dldreboenden
i Orebro kommun f6r drygt 800 miljoner. Det 4r
mycket under ett valar.

T

(25

Framgangsrikt arbete med uthyrning

- och vara hyresgéster stannar

Vihar dessutom haft ett riktigt intensivt uthyr-
ningsar. Manga hyresavtal har 16pt ut vilket har lett
till ett flertal omférhandlingar dér vi har lyckats be-
halla vara hyresgéster och darmed férldnga avtalen.

Vi har hittat nya 16sningar dér vi har haft vakan-
ser och hyresgéster har initierat en del forédndringar
under hyresavtalets 16ptid, vilket vi har kunnat
tillgodose. I vart storsta ombyggnadsprojekt K43 i
Eskilstuna dr uthyrningen i full gang och vi har teck-
nat nya hyresavtal med bland andra Skatteverket
och Fortifikationsverket.

Var ambition att starta minst ett eget utveck-
lingsprojekt under aret har infriats med rage. Vi har
tecknat ett 1angt hyresavtal med Domstolsverket
isamband med en ny tingsrétt i Eskilstuna. Vi har
dessutom tecknat ett langt hyresavtal med Ersta
Diakoni infor projektet med ett vard- och omsorgs-
boende pa Farsta Strands tunnelbanestation i
Stockholm..

Andel ldreboenden
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Finansiell stabilitet och en aktir att lita pa
Vihar en stor utvecklingspotential. Vi blickar fram-
at och ser 6ver hur vi tar tillvara mojligheternaidet
egna fastighetsbestandet. Vilagger minst lika stor
kraft pa att mota var tillvaxt via utveckling av vara
egna fastigheter som att hitta nya forvarvsobjekt.
Vid sidan om kapitalet fran vara starka och
langsiktiga dgare har vi en god extern finansiering av
bolaget. Under aret har vi emitterat ett certifikats-
program som ett forsta led i en finansiell strategi for
att bredda var finansiella bas.

Infdr 2019

Vi star starkt rustade for att ta oss an 2019 med
vara samlade framtidssatsningar. Vi har rekryterat
ett antal nyckelpersoner inom juridik, finans och
hallbarhet och forstarkt organisationen inom alla
enheter.

Under 2019 ar maélet att starta minst tva dldre-
boendeprojekt. Vilyckades med mélséittningen for
2018 och fortsitter pa det sparet. Viplanerar att
Oka andelen dldreboenden ytterligare framst genom
projektutveckling i egen regi och via samarbeten.

I slutet av aret presenterade SKL en rapport som
beskriver hur kommunerna och landstingens kost-
nader kommer att 6ka i betydligt snabbare takt 4n
tidigare, pa grund av de okande valfardsbehoven och
befolkningsstrukturen. Som en foljd av detta spar
SKL en 6kning av utforsaljningar av bostader och
samhéllsfastigheter.

Vart langsiktiga mal ar att fortsétta att véxa och,
utifrdn kommunernas utmaningar i att mota 6kande
kostnader och vélfardsbehov, kommer forvarv och
projektutveckling fortsatt att st pa var dagordning.
Jag kommer inte att kunna utlova att 2019 blir ett
konsolideringsar men min beddmning ar att det
Okade utbudet av samhéllsfastigheter kommer att
droja ett tag till. Vi ar dock rustade for tillvaxt och
kommer parallellt att arbeta vidare med var interna
basordning for att stdrka Stenvalvet ytterligare.

Magnus Edlund, VD

Basta resultatet hittills

Hodmkr

(41)

Fastigheter for hela livet
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Stabil kapitalstruktur och langsiktiga &gare

| augusti 2018 birjade Mario Pagliaro p& Stenvalvet som CFO, Chief Financial Officer, med ansvar dver Stenvalvets
finanser. Han kommer ndrmast frén Uppsalahem, Uppsalas allmannyttiga bostadsfdretag, dér han hade en liknande roll.
Han ser fram emot att arbeta i ett tillvaxtforetag i en relativt ny sektor i fastighetsbranschen; samhllsfastigheter.

- Begreppet samhallsfastigheter 4r ndgot som inte
fanns tidigare, det ar ndgot som har vuxit fram som
koncept de senaste tio aren. Det finns en grund-
laggande samhaéllsforandring och Stenvalvet &r ett
foretag som vaxer i det hér, och det tycker jag ar
valdigt spdnnande och utmanande.

Bredda finansieringen

Mario tilltradde tjdnsten som CFO under andra
kvartalet och beskriver att hans huvudsakliga
uppdrag ar att utveckla Stenvalvets finansstrategi;
attlana pengar till sd 1ag ranta som mojligt, bredda
finansieringen och sprida riskerna.

- Fastighetsbranschen ar en investeringsintensiv
bransch, som sysselsitter mycket kapital. Det ar
viktigt for Stenvalvet att ha tillgang till pengar nar
vibehover gora affarer och viaxa. I borjan var det
dgarkapital och banklan som sattes in i bolaget men
nu behover vi fa tillgang till flera finansieringskallor.
Det ar dven viktigt ur ett stabilitetsperspektiv att
fordela riskerna, sé att vi har battre forutsittningar
om en kris uppstarien viss del av finansmarknaden.

Fastigheter for hela livet

VAR KOMMER PENGARNA IFRAN?

Certifikat 9,6%
Nykredit 24.5%

Handelshanken 20,1%

Nordea 21.8%\‘B 24.2%

Fran Agarkapital till certifikat och obligationer
Stenvalvet har fokus pa tre mojliga externa finan-
sieringskallor; banklén, certifikat och obligationer.
Fram till i maj 2018 bestod finansieringen av bank-
lan och dgarkapital, en vanlig form av finansiering.

- Agarpengar det ir det mest naturliga nir man
startar ett foretag. Oftast kombinerar man dgarfinan-
siering med banklan mot nagon form av sidkerhet.

I maj 2018 borjade Stenvalvet att emittera fore-
tagscertifikat. Det ar 1&n utan sdkerhet i form av pant-
brev, de ges istallet utifran foretagets betalningsfor-
maga. Certifikat handlar om korta lan pé tre, fyra eller
sex manader. Nésta steg ar att 14gga till obligationer,
lan utan sdkerhet pd ett ar eller ldngre tid.

- Vikommer &ven i fortsdttningen att arbeta med
bankléan, d4garkapital och certifikat, men vi kommer
att 14gga till obligationslan, det dr det vi menar med
att bredda finansieringen. Med flera finansierings-
kallor kan vi vélja det som ar mest fordelaktigt for
stunden for att finansiera en affar eller refinansiera
var verksamhet.

Stenvalvet kan véxa i takt med dgarnas efterfragan
Stenvalvets agarkrets bestar av tjanstepensions-
kassor och en stiftelse, ndgot som Mario anser ger
Stenvalvet bra forutséattningar att vaxa. Tjanstepen-
sionssystem far idag in mer pengar in i systemet 4n
vad som betalas ut i form av pensioner, eftersom de
flesta som har tjanstepension fortfarande arbetar.

- Tjanstepensionssystemet kommer varaien
tillvaxtperiod ett antal r framoéver och Stenvalv-
et har mojlighet att folja med i den tillvaxten. Nar
pensionskassorna behover investera vidare ar
Stenvalvet ett instrument som kan moéta upp deras
efterfragan.
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Trygat &gande i samhallsfastigheter

Kapan Pensioner ar en av Stenvalvets stirsta dgare, vid sidan av Kyrkans Pensionskassa. Kapan forvaltar
tjanstepension for statligt anstéllda och ar en medlemsfdrening som #gs av dver 800 000 medlemmar

och forvaltar dver 90 miljarder kronor.

Marie Giertz ar kapitalférvaltningschef och vice VD
pa Kapan. Hon beskriver vikten av att sprida risker-
na och har en vl diversifierad portfolj med aktier,
rantor, skog, infrastruktur och fastigheter.

- Det viktigaste nidr man ska hantera andras
pengar, ar att man maste vara 6dmjuk infor uppgif-
ten och att man forsoker gora det pa ett sa klokt och
aktsamt satt som mojligt. Och da galler det att inte
lagga alla 4gg i samma korg.

I Kéapans fastighetsportfolj har de bade utlandska
och svenska fastigheter, och inom svenska fastig-
heter har de investeringar inom olika segment dar
Stenvalvet utgor en viktig pusselbit.

- Stenvalvet, liksom vi, har ett langsiktigt per-
spektiv, vilket passar oss vil. Vi kdnner oss trygga i
att Stenvalvet gor ett bra arbete och att de har god
kidnnedom om den hir marknaden. De har kompe-
tens, lang erfarenhet och lokal kinnedom. Det ar
nyckelfaktorer for att vara framgangsrika, vilket vi
tror gynnar Stenvalvet i konkurrens med nya aktorer
pamarknaden.

Marie ar nationalekonom i grunden och kom
till Kapan for tva och ett halvt ar sedan. Hon har
ettlangt forflutet inom finansbranschen. Det hon
tycker ar intressant med sitt jobb ar att allting ar
s& nira sammankopplat idag. Det som hander pa
den ekonomiska och politiska arenan i USA, Kina
och Europa paverkar bade direkt och indirekt olika
investeringar, och ofta betydligt mer 4n vad som
hénder ivar absoluta narhet.

— Dumaste hela tiden vara uppdaterad pa vad
som sker ivarlden, vilket dr bade intressant och
spannande. Vihar ocksa manga investeringar
utomlands. Men &ven vara svenska investeringar
paverkas i stor grad av vad som sker i omvérlden.
Sverige ar ocksa en liten 6ppen ekonomi, varfor vi i
stor utstrackning paverkas av var omvarld.

Nar hon blickar framat sa ligger den stora ut-
maningen i att kunna leverera en god pension till
medlemmarna nir ekonomin borjar mattas av och
det dr lite mer turbulent pd marknaderna, samtidigt
som vi har historiskt 1aga riantor.

- Det ar svart att skapa en god avkastning
irddande marknadslige. Efter manga ar med

Marie Giertz, Kapitalférvaltningschef och vice VD
pa Kapan Pensioner.

positiv aktieavkastning fick viifjol se att borserna
f6ll varlden 6ver. Samtidigt ar ranteldget kvar pa
extremt laga nivaer. Blickar vi framat ar den stora
utmaningen hur man ska lyckas skapa en hyggligt
god avkastning i den hér typen av miljo. Det géiller
att behélla det langsiktiga perspektivet i dessa lagen.
Stenvalvet passar vil in i Kapans portfolj ocksa
ur det hér syftet. Hon menar att i tuffa tider med ett
lagt rantelége sa ar fastigheter ett bra komplement.
- Det ar ett jattebra komplement och ett bra
exempel pa hur diversifiering l6nar sig. Ett r néir
borserna gick ner kraftigt ddmpades nedgangen
av att vi hade en god avkastning pa fastigheter
och infrastruktur.

Fakta Kapan Pensioner

Bildades: 1992

Antal medlemmar: drygt 800 000
Tillgangar 2018: 87 miljarder SEK

Fastigheter for hela livet
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Védrdeskapande férvaltning

Organisationen har forstarkts dven i ar. Stenvalvet har omorganiserat frvaltningen och utokat antalet kontor. Narhet
och Iyhdrdhet priglar utvecklingsarbetet. Den lokala nérvaron har dkat och ett centralt system for felanmélan och

aterkoppling &r infort.

Satsningarna stirker forutsdttningarna for Sten-
valvets viardeskapande férvaltning, ddr vi med hjalp
av kompetenta forvaltare fordadlar och anpassar
fastigheterna for att mota kundernas framtida krav
och forvantningar. Genom ny regionindelning for
forvaltningsorganisationen och inférandet av flera
nyaroller har Stenvalvets forvaltning forberetts for
en fortsatt snabb tillvaxt.

Narhet och lokal kdnnedom

Stenvalvet striavar efter att i forsta hand vixa pa
orter man redan r etablerad pa och att utvecklas
ienighet med hyresgisternas behov. Genom eta-
blering av ytterligare ett lokalkontor, denna gang i
Jonkoping, och en utdokning av forvaltarresurserna
har Stenvalvet 6kat sin lokala narvaro. Hog lokal
kdnnedom om forutséattningarna pa orten ar kénne-
tecknande for Stenvalvets forvaltare och &r centralt
for den fortsatta tillvaxten.

— Nér vi tittar pa att forvirva fastigheter i en ny
region arbetar vi parallellt med att etablera ett nytt
kontor och rekrytera kvalificerade medarbetare fran
orten. Vara lokala medarbetare ska ha tit kontakt
med kommunen och uppritthalla goda relationer

VARA 10 STGRSTA HYRESGASTER Hyresandel av hela besténdet

med lokala entreprendrer och leverantorer. Att vara
lokalt forankrad skapar troviardighet i de moten
man har, och vi kan snabbare dstadkomma ett
fortroligt arbetsséitt med marknadens parter, sager
Stenvalvets forvaltningschef Mattias Tegefjord.

En aktiv forvaltning med fokus p& kunden
Lyhordhet, omsorgsfullhet och 1dngsiktighet ar
ledord i Stenvalvets forvaltning.

Forvaltarna i enheten har ett affarsansvar for sin
fastighet och har mandat att utveckla den utifran
kundens behov.

FORVALTNINGSENHETENS ORGANISATION

- En fordel med att ha ett delegerat ansvar for
helheten langt uti organisationen &r att vi attraherar
bra arbetskraft, att vi kan skapa intressanta roller
och att det ar roligt att arbeta hos oss. Det 4r ocksa
en fordel for hyresgasten nar férvaltaren har koll pa
alla fragor och kan fatta ratt beslut.

HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

Polismyndigheten 12%
Int. Engelska Skolan i Sverige AB 7%
Sveriges Domstolar 6%
Attendo Sverige AB 5%
Strangnés Fastighets AB 4%
Region Skane 4%
Skatteverket 4%
Region Dalarna 3%
Umeé Kommun 3%
Kriminalvarden 3%

HYRESINTAKT PER HYRESGASTKATEGORI

Privat 28% ’
Kommun QW%\I Region 9%

Stat 35%

Fastigheter for hela livet
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HYRESVARDE PER LOKALSLAG

Ovriga lokaler 4%

Rétisvasende 20% Kontor 24%
Skola 17%‘
Vard- och omsorgsboende 27%
Vérd 8%
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En god grund for hallbarhet

Stenvalvet ar en langsiktig fastighetségare och var verksamhet star pa en solid vardegrund. Vart arbete och vara
relationer till svél hyresgaster, utforare som dgare och omvarld préglas av att vi 4r [angsiktiga, lyhdrda och omsorgsfulla.
Detta 4r vdra grundldggande varderingar och de ligger till grund for var uppfarandekod.

Vart ansvar

Vihar ett ansvar for att vira fastigheter utvecklas
och forvaltas pa ett langsiktigt hallbart sitt och ger
ett sa litet miljomassigt avtryck som mojligt. En
viktig del i vart arbete ar att genom aktiv och effektiv
fastighetsforvaltning kontinuerligt minska anvéand-
ningen av resurser, vilket ocksé leder till ett valskott
fastighetsbestand och ekonomisk l6nsamhet. Ett
konkret exempel ar att Stenvalvet under 2018 pa-
borjade den forsta solcellsinstallationen.

Stenvalvet har under det gangna aret stiarkt kon-
cernens héallbarhetsarbete genom att utse bolagets
fastighetsforvaltare i J6nk6ping Hans Drevsson till
héllbarbetssamordnare. Hans roll 4r att samord-
na héallbarhetsarbetet kring energi och att forfina
hjalpmedel kring energiuppfoljning och analys
av mediaforbrukningar. Han har ocksa ansvar for
att utveckla rutiner kring energiarbetet och skapa
forutséttningar for férvaltningen och driftentrepre-
norer att utfora ett bra arbete.

Som ettled i detta har Stenvalvet tagit fram en stan-
dard for styr- och 6vervakningssystem och paborjat
arbetet med att standardisera uppkopplingen och
overvakningen av fastigheternas tekniska system.

—Viser hir en stor utmaning i att inventera bygg-
nadernas tekniska installationer och fa dem att bli
sé effektiva som mojligt, saiger Hans Drevsson.

For att skapa bra verktyg for driftteknikerna infor
Stenvalvet dven 6vervakningssystem dar anvandar-
na 6verskadligt kan se byggnadens aktuella status
gallande inomhustemperaturer, driftstatus for var-
me och ventilation och energiforbrukning.

- Detta ger battre 6verblick déar de snabbt kan se
och atgirda avvikelser i mediaférbrukning.

KOMMUN Marknadsvérde (Mkr) Innehav
Véxjo 922 8%
Eskilstuna 738 7%
Uppsala 726 7%
Kalmar 653 6%
Jonkdping 605 5%
Umed 581 5%
Strangnas 566 5%
Falun 558 5%
Vasteras 531 5%
Gotland 524 5%

Vart koncept, vart omsorgskvarter

Stenvalvet har tillsammans med Belatchew arki-
tekter utformat ett koncept med syfte att hitta bra
synergier mellan verksamheter som passar bra ihop.
Genom att placera verksamheterna tillsammans
kan leveranser samordnas, storkdk och lokaler
samutnyttjas och utemiljoer kan erbjuda den sociala
interaktionen. Genom att placera dldreboendet intill
trygghetsboendet eller mellanboendet kan par fort-
séttalevaindarhet till varandra trots ett 6kat behov
av dldreomsorg eller anpassat boende. Kombinerar
man vardboende med trygghetsboende och forskola
kan gemensamma gardar och mojlighet att samnyttja
rum skapa social interaktion mellan barn och aldre.

Mia Sjédell rektor, omgiven av studenterna Tom Agborg och Alfred
Kimer tar emot stipendiet Stenvalvets Lilla Extra 2018.

Samhillsengagemang

Under 2018 delades Stenvalvets Lilla Extra ut for
femte gangen. Den hir gangen delades stipendiet
ut till Magnus Ladulasskolan i Jonkoping, en skola
for elever med sérskilda behov av stod. Syftet ar att
stipendiet ska bidra till att sétta guldkant pa var-
dagen for den mottagande verksamheten. Magnus
Ladulésskolan anvander pengarna till att kopa in
traningsredskap for att eleverna ska fa storre mojlig-
heter till rorelse i vardagen och pa sa satt ma béttre
och fa en battre fungerande vardag.

Under fjarde kvartalet tillsattes en héllbarhets-
chef, Pia Orthén som ett led i féretagets fortsatta
fokus pa hallbarhetsarbetet.

Lis mer om var Hallbarhetspolicy pa var hemsida
- www.stenvalvet.se
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Stenvalvet bygger pa lang sikt
= for kunden, med kunden

Louise Vinkestijn, Eva Kriegelstein,

Asa Raman och Gabrielle Linnsén, For tva ar sedan tog Stenvalvets styrelse ett beslut om att satsa pé att

projektutvecklingsenheten. . . e . . . a .
bygga i egen regi. Tidigare hade tillskott i fastighetshestandet utgjorts
av hus som redan var i drift eller projekt som var under uppférande.
Eva Kriegelstein anstalldes som Stenvalvets projektutvecklingschef och
startade upp projektutvecklingsenheten.

Att bygga nya fastigheter utifran lokala behov

Eva ar byggnadsingenjor och har tidigare arbetat mycket med
omsorgsfastigheter. Fran borjan var de tva personer i projektut-
vecklingsgruppen, men under fjolaret har Eva anstéllt tva till och
kommer att rekrytera ytterligare en person under 2019. Hennes
uppdrag ar att arbeta med tillvaxt och hitta projekt, bade i det
befintliga bestandet och i form utav nya markanvisningar.

- Det innebér stora maojligheter, dels for att vi kan bygga husen
sa att de blir effektiva och flexibla och dels for att vi kan tdnka
langsiktigt gillande kvalitet och ekonomi. Vi ska ju leva med de
hér husen lange och kan se till att de blir bra, dels for oss i drift-
och forvaltningsskedet, och dels for vara hyresgaster sa att vi far
dem att stanna kvar och trivas hos oss.

Stenvalvet striavar efter att vara lyhorda och bygga dér det finns
behov och sedan utforma dessa lokaler utifran hyresgisternas krav.

- Dér kan vi ju paverka valdigt mycket om vi bygger genom-
tiankt och hjalps at att utveckla huset tillsammans. Vi har mycket
kompetens, men vi maste ocksa lyssna in kundens behov. Det kan
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handla om att bygga nytt eller s kan det vara en va-
kansiett hus, somikvarteret K43 i Eskilstuna, dar
vibehovde titta tillsammans med hyresgasterna pa
hur vi kan utveckla det och dven titta pa dnnu langre
sikt om vi kan gora ndgot mer for att mota framti-
dens behov, forklarar Eva.

Med kunder och kundernas kunder i fokus
Aldreboendeprojektet i Farsta dr ett exempel p& hur
ett projekt har utvecklats i samarbete med kunden
fran grunden. Det projektet byggs ovanpa en tunnel-
banestation. Stenvalvet kopte fastigheten 2016 med
en byggriatt, och det fanns redan en Coop-butik dér.
Butiken byggdes om 2018 och nu kommer Stenvalv-
et att bygga dldreboendet med tramoduler ovanpa.

- Vihar en metodik nar vi gar in i projektet, att vi
tillsammans med hyresgasten tittar pa en idé som vi
har, utifran var erfarenhet och kompetens, men att
vi testar den och utformar efter hyresgéastens behov,
siger hon.

Det blev Ersta Diakoni som valdes ut att bli den
vardoperator som kommer att bedriva verksamhet
ihuset. Catrin Viksten &r fastighetschef och séker-
hetschef pa Ersta Diakoni och har varit delaktig i
processen att ta fram hur lokalerna ska se ut.

- Det som var valdigt speciellt med den har
lokalen var att det 4r ovanpa en annan lokal, sa alla
yttermatt ar ju satta, men trots att det dr ganska
litet, sa fick vi in bade 54 dldreboendeplatser och en
hemtjanstlokal, sdger hon.

Evabeskriver att det ar viktigt att forstd hur verk-
samheten fungerar och att logistiken i ett dldrebo-
ende ar grundldggande. Hon menar att det &r for de
boende som det ska vara fint, men att de ocksa maste
tdnka pa de som jobbar i huset.

- Om personalen har en bra arbetsmiljo och trivs
pa sitt jobb, dd kommer de ocksé att ge en battre
vard. Genom att man tittar pa flodena i huset, att
lagga rum dar de ska vara s effektiviserar man hela
verksamheten. Och i ett dldreboende &r det viktigt
att utforma avdelningarna utifran de dldres behov,
sé att det 4r mojligt att ga runt, kunna sitta sjalv eller
vara bland andra. Vi har en mojlighet att verkligen
satta viarde pa de boendes sista tid i livet, att fa det sa
bra som mojligt.

Catrin har varit med hela tiden i projekteringen
och uppskattar Evas engagemang.

- Boendet kommer att bli valdigt fint och det
kanns bra att det byggs i trd som ar ett levande mate-
rial. Boendemiljon blir smakfullt inredd och kéken
kommer att ligga centralt placerade, vilket underlat-
tar att de som bor pa boendet kan fa maltider utifran
sina behov och utifran Erstas méaltidskoncept. For

Ersta ar det viktigt att de som bor hos oss far trygg
vard och att personalen har en god arbetsmiljo,
darfor uppskattar vi att Stenvalvet har varit lyhorda
for var onskan om att till exempel ha taklyftarialla
lagenheter.

Aldreboende mitt i byn

Liget ar nagot som bade Eva och Catrin lyfter. Huset
ligger mitt i centrum, ovanpa en tunnelbanestation
och niratill pendeltaget. Aldreboendet hamnar i ett
sammanhang dar det ar bra kommunikationer fér de
anhoriga och personalen.

- Det ar viktigt att man inte slanger ut ett dldre-
boende pa en aker som det ar jattesvart att ta sig till.
Det ska finnas liv och rorelse och det ska vara litt att
komma dit, nira service och kommunikationer. Forr
pratade man om att kyrkan ska vara mitt i byn, men
vi séger att dldreboendet ska vara mitt i byn, forkla-
rar Eva.

Det ir ockséa en del i Ersta Diakonis stravan att
dldreboendet ska finnas dér det ar liv och rorelse.

- Stenvalvet har skapat ett attraktivt boende for
dldre i en central miljo. Vi stréavar dven efter att er-
bjuda aldreomsorg i vardkedjor, darfor ar vi sarskilt
glada att vi kommer kunna erbjuda bade hemtjanst
och dldreboende i samma hus, sdger Catrin

Catrin Viksten, Fastighetschef pa Ersta Diakoni.

Hon ser dven positivt pa att samarbeta med just
Stenvalvet, en langsiktig aktér med gemensam
vardegrund.

- De dr langsiktiga fastighetsédgare och skoter
sin egen forvaltning och vi vill gidrna kroka arm
med langsiktiga fastighetsagare, for vi 4r ocksa en
langsiktig aktor som har bedrivit aldreomsorg sedan
slutet av 1800-talet.
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David Jansson, ar vice VD och dgare av Team J-son.
Han arbetar bade med Magnus Ladulasskolan och
paboendet och understryker behovet av att ha ljusa,
frascha lokaler som ar &ndamalsenliga for barnen
och ungdomarna.

—Nir de kommer till oss, manga ganger fran hela
Sverige, och har haft ett vildigt jobbigt livinnan, da
ar det viktigt att de far det véldigt bra héir. En tid hos
oss skavara en bratid, det ar viktigt, sdger han.

Ett familjeforetag med plats for utveckling
Team J-son sitter i hela huset och verksamheterna
ar uppdelade pa de sex olika vaningsplanen, med

Fastigheter for hela livet

David Jansson vVD och dgare Team J-son, Hans Drevsson
forvaltare och hallbarhetssamordnare Stenvalvet samt
Anna Maxe VD pa Team J-son.

boende, elevhélsa, klassrum och personal- och
ledningsrum. David Jansons fordldrar startade
Team J-son som jourhem 1971 och det har nu ut-
vecklats till ett hem for vard och boende med egen
skola. Han dger och driver det idag tillsammans med
sin syster Anna Maxe, VD for Team J-son.

Det senaste aret har trapphuset fatt en upp-
fraschning med ommalning, golvslipning och battre
belysning och nast pa tur ar hissen. Anna uppskattar
samarbetet med Stenvalvet.

— Man kan ringa med kort varsel, bolla och dis-
kutera fragor, och Hans forsoker verkligen ordna
det sa fort han kan. Allt kan man inte ordna pa en
och samma stund, inte inom samma ar, men dd har
vilagt det pa ko till ndsta ar. Vi tittar pa hissen och
entrén. Det handlade om belysningen och att vi ville
malaitrapphuset, och det har faktiskt infriats, sa de
héller det de lovar.

En skola anpassad efter elevens behov

Magnus Ladulasskolan erbjuder grundskola,
grundséarskola och gymnasiesédrskola och elever
kommer bade fran Jonkoping och fran andra delar
av Sverige. Varje elev har ett eget rum dér de far



undervisning och kan styra vad och hur de sjélva
behover lagga upp skoldagen.

Mia Sjodell ar rektor och skolchef pa Magnus
Ladulasskolan. Hon tycker att Stenvalvet har varit
inlyssnande nér de har 6nskat liva upp det lite med
farg eller anpassa lokalerna pa annat sétt. Hon
menar att det ar viktigt att ha en fastighetsforvaltare
som ar lyhord for att sdkerstalla att det blir en &nnu
béttre miljo.

- Barnen har ju extremt olika behov och dér
behover vi ju kunna skriddarsy med 4ndamaélsenliga
lokaler. En del lar sig audiativt, en del behover lasa,
en del behover att nagon sitter med och lyssnar, en
del behdver ha pauser och en del behover rullgardin,
forklarar hon.

En plats att trivas och ma bra
Ungefar halften av eleverna bor ocksa i huset. Hakan
Stenberg ar forestandare for Team J-son boende-
enheter och han forklarar att de maste begransa
intrycken valdigt mycket i lokalerna, till exempel
géillande ljud och ljus.

- Utifran den malgrupp av ungdomar med sérskil-
dabehov som vi jobbar med sd méaste det finnas en

Hans Drevsson Stenvalvet, Anna Maxe Team J-son,
Peter Hogberg Stenvalvet och David Jansson Team J-son.

tanke med de val vi gor interiort i vara lokaler. Dels for
att begriansa intrycken géllande buller eller storning
fran andra ungdomar dels att fargskalor dverens-
stammer med det vi jobbar med, forklarar han.

Anna Maxe tycker att Stenvalvet har hjéalpt dem
att fa lokalerna att spegla verksamheten och vad de
star for.

— Vivill att det ska kénnas redan i handtaget vart
man har kommit, att det kdnns dkta och genuint. Det
tycker jag att Stenvalvet har fangat upp och hjilpt
oss med. Det &r viktigt att 1drarna, och framst elev-
erna, ska komma till en vardag som ar vilkomnande,
som man inte vill lamna. Att den 4r sé pass anpassad
utifran vad man behover s att man bara vill vara
dar, gdrna stanna och utvecklas med oss.
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Siv Nylander och Mustafa Mismad pa
Vintervdagens &ldreboende i Véxj6.

Med omsorg om kunden

Marie Hindriksson dr verksamhetschef pa Attendo
Vikaholmsallén och hon uppskattar det arbete som
Stenvalvets forvaltare Pierre Trast gor och marker
skillnad sedan de tog 6ver for tva ar sedan.

- Det fungerar bra, och eftersom jag har erfa-
renhet av en annan fastighetsforvaltare s kan jag
jamfora. Sedan Stenvalvet tog 6ver har det blivit
betydligt mycket enklare for mig, jag har mer kon-
takt med Stenvalvet och deras driftentreprenérer 4n
vad jag hade tidigare, och det underléttar var vardag
valdigt, valdigt mycket, sdger hon.

Pa Attendo Vintervigen i Vaxjo ar Admir Ceric
verksamhetschef. Han hade tata kontakter med
Pierre nar verksamheten startades upp och deras
forsta brukare flyttade in. Det var mycket som skulle
komma pa plats och fungera och Admir beskriver att
det var en intensiv tid i borjan.

- Pierre hjalpte till med allting som handlade om
byggnaden, och nir det uppstod problem sa hjalpte

Fastigheter for hela livet

Lokal forvaltning
med forstaelse for
verksamheten

| Véxjo har Stenvalvet utokat antalet @ldreboenden'i
linje med foretagets mal. Attendo hyr och bedriver
aldreomsorg i tva av Stenvalvets fastigheter,
Vikaholmsallén som'de overtog for tva ar sedan samt
det nydppnade hoendet pa Vintervagen, som var ett
av Stenvalvets forvarv under 2018. Vintervagen ar ett
helt nybyggt &ldreboende.

Pierre oss att16sa det. Sa det har fungerat valdigt
bra. Det gor mycket att ha Pierre néra, for néar det val
uppstar ett bekymmer som man maste tatagida ar
det bra att kunna komma i kontakt direkt och hitta
en losning gemensamt. Det underlattar for mig som
verksamhetschef, siger Admir.

”Nar jag har gjort felanmélan vill jag kunna sléppa det”
Marie understryker vikten av att kunna sldppa
problem sa snart hon har rapporterat in dem. Hon
maste kunna lita p4 att det atgérdas.

- Naér jag har felanmaélt ndgonting som inte fung-
erar pa en avdelning, sa vill jag kunna slappa det och
ga vidare och gora nadgonting annat. Det ar viktigt
for oss att veta att vart drende hanteras och att vi
far aterkoppling under hela processen. Det gor att vi
kénner fortroende for Stenvalvet.

Alla felanmélningar gar via Stenvalvets centrala
felanmalan, och kan pa sa satt foljas upp.

- Det fungerar jattebra! Jag kan sldppa saker och
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ting. Jag lagger in en felanmaélan i systemet och se-
dan sa gar det ju vidare till driftentreprendren som
hanterar drendet. Nér felet ar atgardat far jag en sig-
nal tillbaka fran Stenvalvet att d&rendet &ar avslutat.

Okad kunskap om éldreboenden
Att Stenvalvet vill forvalta fler fastigheter dar man be-
driver aldreboende ser hon som nagot valdigt positivt.

- Jag ser att d& 6kar kunskapen hos Stenvalvet
och vikan ha en dnnu béttre dialog for att da vet de
annu battre vad som &r viktigt for att vi ska kunna
driva var verksamhet i den har fastigheten. For mig
blir det en trygghet, forklarar hon.

Hon beréttar att det ar viktigt att fastighetsforval-
taren forstar att ett dldreboende stéller hoga krav pa
funktion och sékerhet och att det i4r en verksamhet
som ska fungera dygnet runt. Vid akuta drenden som
péaverkar de boendens sikerhet ar det &n mer viktigt
att forstad vad det innebér att férvalta boenden for
dldre. Marie beskriver en situation dar brandcells-
skyddetien lagenhet hade paverkats och inte ligre
var godkant. De fick ta in extrapersonal for att ha
uppsikt 6ver ligenheten sé att inget intraffade innan
felet atgardades.

- En dement person kan inte ta sig ut sjalv och vi
vagade inte flytta den boende av andra orsaker. Men
Stenvalvet forstod att det hir méaste atgardas omgéen-
de, vilket gjordes. Det dr sddant har som ar jatteviktigt,
for det kan ju fa sa stora konsekvenser, sdger Marie.

Pierre Trast haller med om att det handlar myck-
et om att forstd. Han menar att om medarbetarna
mar daligt av nagonting som beror pa fastigheten, da
mar inte verksamhetscheferna bra och da mar inte
heller han som fastighetsforvaltare eller underen-
treprendrerna bra.

- Vi fastighetsdgare och forvaltare maste ju forsta
verksamheten for att inse hur allvarlig en till synes
liten sak kan vara. Jag sjalv forsoker lyssna av, och for-
soker ritta mig och fraga vad jag kan bli béttre pa for
att hyresgisterna ska varanéjda. Det kan ju vara sma
saker, som man kanske kan tycka att det dr vél ingen
panik med det? Men om Admir ar upprérd 6ver parke-
ringen, ja, men da ar det klart att vi maste 10sa det pa
nagot sétt. Och jag brukar séga det, att sa 1ange Marie
och Admir dr néjda och glada, da mér jag ocksa bra.

Lokalkontor pa orten ger béttre forvaltning
Stenvalvet har ett lokalkontor i Véxj6 och Pierre
Trast pendlar dit fran Kalmar tva dagar i veckan.
Med ett kontorsrum och ett konferensrum har han
det han behover for att kunna verka i Vaxjo.

— Det ar ett kontor dér vilken medarbetare som
helst kan sétta sig och jobba och ha precis sam-
ma uppkopplingsmojligheter som man har nagon

Stenvalvets férvaltare i Vaxjo, Pierre Trast.

annanstans. Jag har samma forutsattningar hér som
iKalmar, det &r ingen skillnad.

Pierre tycker att det &ar bra att han som forvaltare
finns pa plats, i synnerhet nir de nu har s manga
fastigheter i Vaxjo.

— Arvi pa plats s har vi néra till hyresgésten och
kan gora snabba insatser. Jag tror ocksa att det ar bra
att entreprenorer vet att man har ett kontor pa orten.
Det ar alltid svart att komma in och hitta driftentre-
prendrer som man kan jobba bra med. Ett sétt tror
jag ar att ha ett kontor pa plats. D4 vet de att Sten-
valvet finns i Vaxjo. Det ar inte Stenvalvet Kalmar
utan det ar Stenvalvet Vaxjo de samarbetar med.

Admir Ceric och Marie Hindrikson, verksamhetschefer pa
Attendos éldreboenden i Vaxjo.
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Mattias Tegefjord Asa Scharfe Eva Kriegelstein Mario Pagliaro, Sara Ostmark Magnus Edlund
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Langsiktiga och starka dgare med fokus pa
tillvaxt och hallbar utveckling

Aktiekapital

Fastighets AB Stenvalvet dgs av Kyrkans Pensions-
kassa, Kapan Pensioner Forsakringsforening och
Stiftelsen for Strategisk Forskning samt indirekt

av medlemmar i ledningsgruppen. Antalet aktier
uppgar till 8 071 025 och fordelar sig enligt nedan.
Tidigare dgare Alecta och Al Pension avyttrade sina
aktier under forsta kvartalet 2019.

Minoritetségare 04%

Stiftelsen for Strategisk Forskning 184%‘

Svenska Kyrkans pensionskassa 37,0%

Kapan Pensioner 46,2%

Aktiekapitalet kommer fran tjinstepensions-
kapital samt en stiftelse - Stiftelsen for Strategisk
Forskning som varje ar sedan starten 1994 har delat
ut ca 14 mdr i stod till forskning inom naturveten-
skap, teknik och medicin.

Finansiering

Finansieringsverksamheten styrs av finanspolicyn
som ar beslutad av styrelsen. Den syftar till att
tydliggora den finansiella strategin och hanteringen
av finansiella risker. Alla finansieringslésningar och
derivataffarer ska godkdnnas av styrelsen. Styrelsen
informeras vid varje styrelsemote om det finansiella
laget.

Finansieringsstruktur

Stenvalvets verksamhet finansieras med en kom-
bination av eget kapital, rantebdrande 1an fran
dgarna och rantebarande externa skulder. Enligt
finanspolicyn ska extern belaning av fastigheterna
uppga till maximalt 65 % beriknat pa marknads-
vardet av koncernens fastigheter. Vid forvéarv ska
belaningsgraden maximalt uppgéa till 60 % av den
férviarvade investeringens varde. Per 2018-12-31
uppgar belaningsgraden till 49 (51) %. Soliditeten
inklusive dgarinlaning uppgick vid samma tidpunkt
till 45 (44) %.

Stenvalvets externa upplaning uppgick per den
31 december 2018 till 5 437 mkr (féregdende ars-
skifte 5105 mkr). Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden var 39 (48) manader, den genomsnittliga
kapitalbindningstiden 47 (55) manader.

Rantetackningsgrad

Réantetdckningsgrad ar det finansiella matt som be-
skriver ett bolags motstandskraft och riskniva. For
2018 uppgick rantetackningsgraden till 5,8 (6,2) ggr.

Finansiering och rénterisker

Koncernen strivar efter att ha en laneportfolj med
spridda kreditforfall. Enligt bolagets finanspolicy ar
malsittningen att maximalt 35 % av bolagets externa
skulder ska forfallainom 12 ménader. Upplaning
sker normalt med kort underliggande rantebindning
och for att uppna onskad rantebindningsstruktur an-
véandes ranteswappar. Cirka 34 % av lanestocken ar
rantesékrad med hjélp av ranteswappar. En del 1an ar
dessutom upptagna med fast ranta for att minimera
ranterisken. Totalt 4r ca 63% av laneportfoljen rante-
sakrad i form av swappar eller 1dn med fast rianta.

Att nyttja olika derivatinstrument i olika mark-
nadslégen och i kombination med laneportfoljens
forfallostruktur mojliggor en vél avvigd riskexpo-
nering. Givet balansdagens laneportfolj och utesta-
ende rantederivat beriknas en momentan 6kning av
marknadsrantan med 100 rantepunkter medf6ra en
arlig kostnadsdékning om 18 (14) mkr.

Uppdatering, uppfdljning och kontroll

Koncernens styrelse tog 2018-06-14 beslut om

att vidhalla finanspolicyn fran ar 2017 dér antalet
godkanda upplaningsformer utokats till att &ven
omfatta upplaning genom foretagscertifikat och
obligationer. Under maj 2018 lanserade koncernen
ett certifikatprogram med en ram om 2 000 mKr.
For att hantera refinansieringsrisken i programmet
har koncernen dven upptagit en sékerstilld back-up
facilitet om 750 mkr. Vid arets slut hade koncernen
utestidende foretagscertifikat till ett virde om

520 mkr och disponerade outnyttjade back-up
faciliteter om 230 mKkr.

Fastigheter for hela livet
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STENVALVETS STYRELSE

Stenvalvets styrelse

Thomas Holm
Képan Pensioner

Christina Rogestam
Kyrkans Pensionskassa

Mats Guldbrand
Al Pension

Bjdrn Franzon
Stiftelsen for Strategisk Forskning

Styrelsen

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett 6ver-
gripande ansvar for koncerners organisation och
forvaltning samt for kontroll av bokféringen, med-
elsforvaltningen och att ekonomiska forhéallande i
ovrigt ar betryggande. Styrelsens arbete foljer en av
styrelsen faststélld arbetsordning, vilket ger ramen
for beslut avseende investeringar, finansiering, eko-
nomiska rapporter samt ovriga fragor av strategisk
karaktar.

Arbetsordningen reglerar dven arbetsfordelning-
en mellan styrelsen och VD. Styrelsens ordférande
leder styrelsearbetet och har kontinuerlig kontakt
med VD for att I1opande, mellan styrelsens samman-
triaden, kunna folja upp foretagets verksamhet och
utveckling. VD samrader med ordféranden i strate-
giska fragor.

Styrelsens arbete under 2018

Under verksamhetsaret 2018 hade styrelsen sex
ordinarie sammantridden. Ekonomisk och finansiell
rapportering framléggs vid varje styrelseméte. Dess-
utom tas fragor av principiell eller stor ekonomisk
betydelse upp vid varje ordinarie sammantréde.

Fastigheter for hela livet

Dag Klackenberg
Kyrkans Pensionskassa

Styrelsens sammansittning

Stenalvets styrelse bestar avledamoter som var och
en representerar vara dgare.

Styrelsens ordforande Christina Rogestam
representerar Kyrkans Pensionskassa

Ledamot Thomas Holm

representerar Kapan Pensioner

Ledamot Dag Klackenberg

representerar Kyrkans Pensionskassa

Ledamot Bjorn Franzon

representerar Stiftelsen for Strategisk Forskning
Ledamot Mats Guldbrand

representerar Al Pension

Ramsay Brufer, Alecta ingick i styrelsen fram till
den 8 januari 2019

Ersattning till styrelsen
Styrelsens totala arliga arvode uppgick till 716 482 kr.

Revision

Auktoriserad revisor ar Petra Lindstrom, KPMG.
Arsredovisningen for 2018 ar granskad av bolagets
revisor och finns tillginglig pa Stenvalvets hemsida
(www.stenvalvet.se).
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Frvaltningsberattelse

Verksamheten

Koncernen

Bolagets affarsidé &r att via dotterbolag &ga, utveckla och forval-
ta samhéllsfastigheter i Sverige. Koncernen bestar av moderbo-
laget Fastighets AB Stenvalvet med séte i Stockholm samt 88
helagda foretag. Fram till 2018-12-31 &gdes bolagets till 99,6 %
av Al Pension, tjdnstepensionsbolaget Alecta, Kyrkans Pensions-
kassa, Kapan Pensioner Forsékringsférening och Stiftelsen for
Strategisk Forskning. Under forsta kvartalet 2019 sélde Alecta
och Al Pension sitt innehav till 6vriga dgare.

Resterande 0,4 % &gs indirekt av bolagets VD och 6vrig
foéretagsledning. Koncernens personal &r anstélld i moderbolaget
Fastighets AB Stenvalvet.

Moderforetagets verksamhet bestar i huvudsak i att 4ga och
forvalta aktierna i koncernen samt tillhandahalla férvaltning till
ovriga bolag i koncernen.

Resultat

Driftnetto

Omsittningen uppgick under aret till 812 (742) mkr. Okningen
av hyresintékter beror till storsta delen pa under rdkenskapséaret
genomforda forvarv samt att forvarv under senare delen av 2017
tillfért koncernen hyresintakter for hela 2018. Vakansgraden vid
periodens slut matt som ekonomisk vakans exklusive projekt var
3,7 (3,4) %. Fastighetskostnaderna under aret uppgick till 234
(212) mkr och driftnettot uppgick till 578 (530) mkr. (")kningen
beror i bada fallen i huvudsak pa genomférda férvarv 2018 och
forvarv sent pa aret 2017.

Forvaltningsresultat samt vdrdefordndringar pa
forvaltningsfastigheter och derivat

Réntenettot uppgick till -321 (-286) mkr. Okningen férklaras till
overvdgande del av 6kade rantekostnader med anledning av
genomférda forvarv. Resultat fore skatt uppgick till 680 (610)
mkr. Okningen férklaras i huvudsak av genomfsrda forvarv samt
orealiserade vardeférandringar pa fastigheter. Arets resultat upp-
gick till 584 (471) mkr. For att sékerstalla koncernens kommande
rantenivaer finns ett antal ranteswappar upptagna. En marknads-
vérdering vid arets slut ger vid hand en fériandring av derivatens
verkliga viarde med -24 (-1) mkr. Den realiserade vérdeférandring-
en pé derivaten uppgér till 0 (-12) mkr medan den orealiserade
vardeférandringen uppgar till -25 (11) mkr.

Fastigheternas verkliga vdrden
Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar vérderats
externt. Varderingen har genomférts av varderingsforetagen
Cushman & Wakefield, Forum Fastighetsekonomi, CBRE och
Savills. Majoriteten av fastigheterna har infér varderingen besikti-
gats av varderarna enligt auktoriserade varderares gangse rutiner
for besiktningsintervall.

De externa och de tre interna varderingarna som gjordes
vid arsskiftet visade ett sammanlagt marknadsvérde pa 11 105
(9 941) mkr. Det verkliga vérdet pa samtliga fastigheter, rensat
for gjorda investeringar i befintliga fastigheter samt férvéry, har
okat med 3,2 (4,8) %. Okningen beror dels pa att marknadens

direktavkastningskrav for samhallsfastigheter sedan arsskiftet har
minskat med omkring 0,15 procentenheter och dels pa ett hogre
normaliserat driftséverskott.

Moderféretaget

Moderféretagets resultat fére skatt uppgick till -17 (-9) mkr.
Skillnaden i resultat mellan rakenskapsaret och jamforelsearet ar
framforallt hanférlig till hégre administrations- och forsaljnings-
kostnader.

Kassafldde

Koncernen

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten efter férandringar
av rérelsekapital uppgick till 349 (277) mkr. Okningen beror i
huvudsak pa det férvaltningsresultat som rérelsen genererar.

Moderféretaget

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter férandringar av
rorelsekapital uppgick till 270 (225) mkr. Okningen beror framst
pa férandringar i mellanhavanden till koncernbolag.

Forvdrv, investeringar och forséljningar
Férvdrvunder dret
Under arets forsta kvartal tilltraddes tva fastigheter i Ystad, en ort
dér bolaget sedan tidigare dger fastigheter. Vidare genomférdes en
bytesaffar dar bolaget tilltradde totalt nio fastigheter i Eskilstuna,
Jonkéoping, Strangnas, Véxjé och den for bolaget nya orten
Borlange.

Under arets tredje kvartalet tilltrddde bolaget en skolfastighet
i Jonkdping uthyrd till Internationella Engelska Skolan som &r bo-
lagets nast storsta hyresgést. Slutligen, under arets fjarde kvartal,
tilltraddes tva fastigheter som avtalats under 2017. | Umeé blev
fastigheten Aspgérdan 18 med Internationella Engelska Skolan
bolagets 110.e fastighet och i Eskilstuna tilltraddes fastigheten
Val6éren 1 som ska byggas om till ny tingsratt. Underliggande
fastighetsvarde for de under aret forvarvade fastigheterna uppgar
till 1 323 (917) mkr.

Investeringar

Koncernen har under &ret investerat 201 (119) mkr i ny, om- och
tillbyggnader. Den storsta investeringen, 56 mkr, gjordes i om-
och tillbyggnad av fastigheten G&so 1, Farsta Strand.

Forsdljningar under dret

Under arets forsta kvartal frantréddes tre fastigheter i samband
med en bytesaffar och under arets sista kvartal frantraddes en
portfélj bestaende av nio fastigheter med bland andra hyresgas-
terna Polismyndigheten, Region Skane och Landstinget Dalarna.
Underliggande fastighetsvarde for frantradda fastigheter uppgar
till 679 mkr.

Fastigheter for hela livet
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Finansiering och réntebindning

Koncernen

Koncernens skulder till kreditinstitut var vid &rsskiftet 5 437 (5
105) mkr. Den del som inte finansieras via kreditinstitut och
foretagscertifikat finansieras genom lan fran dgarna. Agarlanen
uppgick vid arsskiftet till 2 548 (2 400) mkr.

Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 315 (335) mkr. Av den
totalt utestdende volymen skulder till kreditinstitut om 5 437 (5
105) mkr har totalt 63 (58) % réantesikrats med fastrintelan och
ranteswappar med varierande I6ptider. Koncernens genomsnitt-
liga réntebindningstid inklusive laneskulder med fast rénta och
réntederivat uppgér vid &rets slut till 3,2 (4,0) ar. Den genomsnitt-
liga uppléningsrantan var vid &rets slut 1,62 (1,64) % inklusive
effekter av rantederivat.

Vid arets utgang uppgick det verkliga vardet av réantederivaten
till -24 (0) mkr.

KAPITALBINDNING
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Hallbarhet och miljo

Stenvalvet &r en langsiktig fastighetsdgare med en solid vér-
degrund, uttryckt i tre vardeord; Langsiktighet, Lyhérdhet och
Omsorgsfullhet. Nagot som skapar en bas fér néjda dgare och
kunder samt en god I6nsamhet.

Ekonomisk hallbarhet

Stenvalvet forvaltar samhallsfastigheter och stréavar efter en
langsiktig hallbar ekonomisk tillvaxt med en |ag finansiell och
operationell risk samt att nyttja ekonomiska och ménskliga
resurser effektivt. Indirekt &gs Stenvalvets av enskilda pensions-
sparare, vars pensioner tryggas genom en héllbar ekonomisk
tillvaxt samtidigt som samhallsmedborgarna far tillgang till hallbar
samhadllsservice.

Miljomdssig hallbarhet

Under 2018 har bolaget fortsatt att utéka samarbetet med ett
energibolag som levererar ren el fran vatten-, sol- och vindkraft.
Fler armaturer har dven bytts ut till ledbelysning, vilket har lett till
véarmeférbrukningen minskat med 1,8% under 2018.

Soctal hdllbarhet

Stenvalvet har valt att stédja savéal Hjarnfonden som BRIS med
en arlig gava. Darut6ver har Stenvalvet upprattat ett stipendium
for att stédja och uppmuntra lokala insatser for att satta en "guld-
kant” pa vardagen hos hyresgasterna.

Medarbetare

Under aret har organisationen forstarkts med en projektutveckla-
re och en projektchef, som kommer att ansvara f6r stdrre projekt
inom koncernen. Forvaltarorganisationen har forstarkts med
ytterligare tva assistenter och en fastighetscontroller har an-
stéllts. Den dagliga fastighetsskotseln utférs av entreprendrernas
personal lokalt pa de orter Stenvalvets fastigheter &r beldgna.
Medelantalet anstéllda under &ret uppgick till 34 (30) personer
och vid &rets slut hade féretaget 36 (34) personer anstillda.
Andelen kvinnor var vid arsskiftet 60 (56) %.

Majligheter och risker

Fastighetsvdrden

Fastigheternas varde &r den mest betydelsefulla faktorn for risk-
nivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och faktorer som paverkar
fastigheternas varden bedoms bl.a. risken for hojda avkastnings-
krav som den stérsta. Darfor investerar Stenvalvet i huvudsak

i fastigheter som ligger i tillvixtregioner i Sverige. Langsiktiga
kundrelationer och lokaler i de mest attraktiva lagena skapar
forutsattningar for stabila fastighetsvarden aven i tider med séamre
samhallsekonomi.

Kontraktsportfolj
Koncernens mélséttning ar att hyreskontraktsportféljen ska ha en
god férdelning mellan olika hyresgaster, hyresgéstkategorier och
|6ptider. Fastighets AB Stenvalvets strategi for att hantera denna
risk &r att investera i fastigheter med sékra hyresgéster som
kommun, stat och landsting.

Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden for kontraktsport-
foljen &r ca 6 ar.

Vasentliga handelser efter balansens utgéng

Stenvalvet tilltradde fastigheterna i Mellringestaden i Orebro
per 1 februari 2019. Fastigheterna ags indirekt via ett helagt
dotterbolag.
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Koncernens Resultatrakning

BELOPP | MKR 2017
Hyresintékter 707
Serviceintakter 28
Ovriga intikter 7
Fastighetskostnader -212
Driftnetto 530
Centrala administrationskostnader -27
Finansiella intakter -
Finansiella kostnader -286
Forvaltningsresultat 217
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter 394
Véardeférandringar derivat -1
Resultat fore skatt 610
Aktuell skatt 1
Uppskjuten skatt -140
ARETS RESULTAT 47
BELOPP | MKR 2017
Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt 610
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -392
Betald inkomstskatt 0
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fore 218
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 59
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 277
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -120
Forviry av fastigheter (direktférvary) -
Forvarv av dotterféretag/rorelse, netto likvidpaverkan -901
Avyttring av dotterféretag/rérelse, netto likvidpaverkan -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1 021
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1220
Amortering av lan -268
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 952
Arets kassafléde 208
Likvida medel vid arets borjan 127
Likvida medel vid arets slut 335

Fastigheter for hela livet 23
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Koncernens Balansrakning

BELOPP | MKR 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1
Forvaltningsfastigheter 9 941
Inventarier -
Derivat 6
Andra langfristiga fordringar 9
Summa anlaggningstillgangar 9 957
Omséttningstillgangar

Kundfordningar 4
Ovriga fordringar 14
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 10
Kortfristiga placeringar 1
Likvida medel 335
Summa omsattningstillgangar 364
SUMMA TILLGANGAR 10 321
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 8
Ovrigt tillskjutet kapital 349
Balanserat resultat inkl. arets resultat 1625
Summa eget kapital 1982
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4471
Ovriga skulder 2400
Derivat 6
Uppskjutna skatteskulder 486
Summa langfristiga skulder 7 363
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 634
Féretagscertifikat -
Leverant6rsskulder 41
Skatteskulder 3
Ovriga skulder 10
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 288
Summa kortfristiga skulder 976
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10321

24 Fastigheter for hela livet
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Fastighetstorteckning

Kommun Fastighetsheteckning Gatuadress Area (LOA)
Bjuv Apoteket 5 Bangatan 1 628
Bjuv Bjuv 1:178 Almgatan 2-8 4985
Borléange Kungsljuset 13 Lugna gatan 2 3415
Borléange Vinkelhaken 7 Markargatan 19 352
Burlov Tagarp 18:5 Svenhdgsvagen 6 3 707
Eskilstuna Eskulapen 1 Ekebyvéagen 1-3 5800
Eskilstuna Forskaren 2 Svengrensgatan 9 4200
Eskilstuna Valtren 1 Smedjegatan 19 3500
Eskilstuna Vapnet 1 Tullgatan 8 7 079
Eskilstuna Vapnet 2 Rothoffsvagen 3 0
Eskilstuna Vagbrytaren 1 Bruksgatan 12 23114
Eskilstuna Vérten 1 Careliigatan 2 12 259
Eskilstuna Vérten 2 Rademachergatan 8 0
Falun Badhuset 11 Kristinegatan 26 10 216
Falun Borgérdet 97:1 Bjorkvagen 2, Svardsjo 5687
Falun Kardmakaren 20 Hantverkaregatan 6-8 11222
Falun Kungsgarden 13 Strandvéagen 15 1708
Falun Norslundskogen 5 Kopparvagen 29 6972
Falun Stallgarden 1:439 Drottningvagen 1-9, Grycksbo 4091
Gotland Visby Geten 1 Artillerigatan 2A-C 2249
Gotland Visby Infanteristen 2 Visborgsallen 23 260
Gotland Visby Infanteristen 3 Visborgsallen 39-41 2 975
Gotland Visby Infanteristen 4 Visborgsallen 47-49 966
Gotland Visby Mullvaden 41 Artillerigatan 9-13 8 731
Gotland Visby Skenet 1 Visborgsallé 24 5230
Gotland Visby Tjadern 7 Norra Hansegatan 2A 3226
Gotland Visby Visborg 1:16 Visborgsallén 2-4 4930
Gotland Visby Visborg 1:17 Véadursgatan 10-14 2 700
Helsingborg Renen 27 Kristianstadsgatan 4 2 847
Helsingborg Sippan 33 Oresundsgatan 9 723
Hassleholm Doktorn 1 Frykholmsgatan 29 1413
Héssleholm Fornbacken 5 Linnégatan 14 488
Hassleholm Svardslilian 15 Vannabergavagen 34, Vinslév 1885
Héassleholm Vinslov 4:38 Boarpsvégen 17Vinslov 5167
Jonkoping Apeln 37 Hovréttsgrand 4 6 293
Jonkoping Elektronen 3 Birkagatan 41, Huskvarna 9319
Jonko6ping Graniten 15 Skolgatan 2 2994
Jonképing Vingen 10 Glansgatan 1 2484
Jonkoping Omsorgen 1 Samsetgatan 60 2752
Kalmar Larkan 1 Smalandsgatan 28 5029
Kalmar Valfisken 2 Norra Vagen 22, Malmbrogatan 5 29 969
Kristianstad Anton Cortmeijer 3, (T) Nasbychaussén 79 749
Kristianstad Kristianstad 3:10 Lasarettsboulevarden 33B-H 5 306
Kristianstad Nésby 35:12 Tvedegardsvagen 4B 1581
Kristianstad Paviljongen 1 Floravagen 3 2 980
Kristianstad Tunnbindaren 1 Genvagen 42 1480
Kristianstad Va 157:10 Ubbes V&g 7, Va 1368
Kavlinge Loddekdpinge 37:28 Adalsvégen 2-4, Léddekopinge 2 389
Landskrona Gamla Radstugan 12 Storgatan 38-40 5510
Leksand Sjukstugan 11 Réttviksvagen 5 10 092
Lund Banken 7 Skolgatan 1, Dalby 3210
Lund Spettet 3 Byggmastaregatan 1 6 942
Lund Spettet 4 Fjelievagen 8 395
Malmé Lastvagnen 18 Sticklingvagen 19 3065
Malmé Stora Hogesten 1 Lilla Hogestensgatan 2, Limhamn 5 076
Mariestad Fiskgjusen 1 Oxvégen 1-3 8 400
Mariestad Lénsstyrelsen 1 Hamngatan 1 5185

Fastigheter for hela livet
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FASTIGHETSFORTECKNING
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Fastighetsforteckning, fortsattning

Kommun Fastighetsheteckning Gatuadress Area (LOA)
Norrtélje Dalby 19 Dalbyvagen 56 530
Norrtalje Hemmet 9 Hemvagen 5 524
Norrtélje Larjungen 2 Krokvagen 4 530
Norrtalje Télje 3:325 Solparksvagen 2 524
Norrtalje Almsta 8:2 Skogsbacken 3, Almsta 4836
Orsa Fridhem 1 Kaplangatan 19 5590
Rattvik Sjukhemmet 1 Centralgatan 1 8 739
Salem Rosstorp 2 Ronninge Skolvag 24, Rénninge 4715
Skurup Rapphdnan 1 Lillgatan 3 2125
Skévde Merkurius 1 Skolgatan 1 12 243
Stockholm Beckomberga 1:7 Beckombergavagen 297, Bromma 2900
Stockholm Gaso 1, (T) Farsta Strandplan 15, Farsta 863
Stockholm Kabelverket 6, (T) Armborstvagen 1, Alvsjo 7 930
Strangnés Eldsund 6:6 Bataljonsgatan 12 mfl. 28 982
Strédngnas Idun 1 Sundbyvégen 14 3600
Trelleborg Hégalid 69 Kl6rupsvéagen 83 2 892
Trollhattan Jordsten 4 Klintvagen 2 7 609
Trollh&ttan Alvkvarnen 1 Domsagevégen 1 2001
Taby Broby 4:13 Brobyg Gard 3 3275
Uddevalla Folkskolan 2 Skolgatan 3 10 436
Umea Aspgérdan 18 Bolevagen 44 6119
Umea Backen 8:14 Backenvédgen 184-186 3914
Umea Etern 4 Mariehemsvégen 6F 4412
Umea Stigbygeln 7 Olof Palmes Gata 10 6 602
Upplands-Vasby Vilunda 19:7 Industrivdgen 16 5574
Uppsala Gamla Uppsala 110:1 Sandels Gata 2 3450
Uppsala Sévja 1:86 Stenbrohultsvagen 6 2 600
Uppsala Ultuna 2:26 Genetikvagen 1-7 15315
Vénersborg Palmen 8 Residensgatan 30 6 309
Vénersborg Pilen 2 Residensgatan 26 0
Vinersborg Pilen 3 Residensgatan 24 0
Vénersborg Pilen 4 Kronogatan 10 0
Vénersborg Pilen 5 Kronogatan 8 0
Vénersborg Pilen 6 Hamngatan 23 0
Vénersborg Pilen 7 Hamngatan 25 0
Vénersborg Poppeln 7 Residensgatan 20 7 276
Vinersborg Silgen 14 Drottninggatan 2 9548
Vastervik Lind6 1 Lysingsvéagen 8 3758
Véasteras Livia 156 Stora Gatan 48-52 7 144
Véasteras Norna 21 Kallgatan 8 15 089
Véasteras Vedbo 59 Horntorpsvagen 2-6 14 206
Véasteras Vedbo 62 Hoérntorpsvagen 2-6 0
Vaxjo Dacke 4 Linnégatan 8-10 5984
Vaxjo Fries 11 Sandgardsgatan 26A-C 12 433
Vaxjo Gunnar Grope 8 Kronobergsgatan 9 16 679
Vaxjo Dérren 5 Vikaholmsallén 52 4087
Véxjo Korpen 9 Vintervagen 7 3600
Ystad Lagtrycket 2 Véderleksvagen 2-4 6173
Ystad Tidlésan 3 Hyllegatan 2A-C, 4A-C 5329
Ystad Ystad 1 Bollhusgatan 16 3056
Ystad Kranskétaren 5 Aulingavagen 22 A-C 4400
Ystad Lotsen 6 Forskeppsgatan 5 1100
Orebro Ostra Via 1:33 Dalstadsvagen 2, Vintrosa 2985
Osteraker Smedby 19:554 Solskiftesviigen 14, Akersberga 7 465
TOTALT 570 744

Fastigheter for hela livet



Definitioner och adresser

HYRESVARDE
Hyresintakter plus bedémd marknadshyra for icke
uthyrda lokaler

STENVALVET

HYRESINTAKTER
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader,
sidointakter samt intéktskorrigeringar

(VERSKOTTSGRAD
Driftnetto i procent av hyresintakter

DIREKTAVKASTNING
Driftnetto i procent av utgdende marknadsvarde

SOLIDITET
Eget kapital samt réntebdrande &garlan i procent av
total balansomslutning

BELANINGSGRAD
Rantebarande externa skulder i procent av summan av
fastigheternas marknadsvérde

RANTETACKNINGSGRAD
Rorelseresultatet dkat med ranteintakter i forhallande
till rantekostnader
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TEXTER: ANNA SANDSTR{M ALNER, ASA SCHARFE, STENVALVET
FORMGIVNING: ULRIKA SCHARP

PROJEKTLEDARE OCH PRODUKTION: ASA SCHARFE, STENVALVET
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