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& DET HAR AR

STENVALVET

ETABLERAD VARD FOR SAMHALLSSERVICE
Fastighets AB Stenvalvet bildades 2010 och ags av
Alecta, Kyrkans Pensionskassa och AI Pension,
Kéapan Pensioner Forsakringsforening samt Stiftel-
sen for Strategisk Forskning. Stenvalvet bildades i
syfte att 4ga, forvalta och utveckla samhéllsfastig-
heter i Sverige. Verksamhetens langsiktiga mal ar att
skapa ett bestand av samhallsfastigheter med god
avkastning, 1ag risk och bra vardetillvaxt for 4garna
samt ge service och trygghet 4t kunderna och bidra
till utvecklingen av en bra och vl fungerande sam-
hallsservice.

HYRESVARDE,
GEOGRAFISK
FORDELNING

® Skane
Vast-Dalarna

o Ost

® Maélardalen

101 SAMHALLSFASTIGHETER TILL ETT
MARKNADSVARDE AV CIRKA 7,5 MILJARDER
KRONOR

Stenvalvet ar idag en etablerad hyresvard for sam-
hallsservice pa den svenska marknaden for samhalls-
fastigheter. Bolaget dger och forvaltar 101 fastigheter
till ett varde av cirka 7,5 miljarder kronor fordelat pa
fyra regioner; Mélardalen, Skane, Vast-Dalarna och
Ost. Hyresgasterna bestar till mer 4n 80 % av stat,
kommuner och landsting.

GEDIGEN OCH LANG ERFARENHET
Stenvalvets medarbetare har 14ng och gedigen er-
farenhet fran forvirv, forvaltning och utveckling av
fastigheter och ett starkt engagemang for samhalls-
fastigheter. Langsiktighet, lyhordhet och omsorgs-
fullhet praglar det dagliga arbetet och samarbetet
med vara kunder, hyresgaster och omvarld.




2015 i korthet

FORSTARKT KAPITALBAS

Agarna till Fastighets AB Stenvalvet beslutade att
starka kapitalbasen ytterligare vilket innebar en
utokning av investeringskapaciteten fran drygt

8 mdr kronor till ca 12 mdr kronor.

NY ORDFORANDE | STYRELSEN
Gunnar Balsvik, VD for Kapan Pensioner utsags till
ny ordférande i Fastighets AB Stenvalvets styrelse.

FLYTT TILL NYA STORRE LOKALER

I juni genomfordes en flytt av verksamheten i
Stockholm till nya, storre och mer moderna lokaler
i centrala Stockholm. Detta innebar ocksé att
Stenvalvet fick mojlighet att etablera en egen
ekonomifunktion.

FORSTARKT ORGANISATION

Organisationen har forstarkts med tre férvaltare och
tva forvaltarassistenter med placeringar i Eskilstuna,
Falun, Malmo och Stockholm samt med en redovis-
ningsavdelning bestaende av fyra personer med
ansvar for bolagsredovisning, hyresadministration,
moms- och skatter m.m. med placering vid huvud-
kontoret i Stockholm.

&

FEM FASTIGHETER

OKAD LOKAL NARVARO

Under aret etablerades ett nytt regionkontor i Malmo TILL ETT VARDE
och tvé nya férvaltningskontor i Falun och Eskilstuna. /_'\.V 8?0 MKR
FORVARVADES
UNDER 2015

FORTSATTA INVESTERINGAR | FASTIGHETER
Under aret forvarvades och fardigstalldes fem
fastigheter i vara prioriterade omraden till ett virde
av ca 850 mkr.

FORBATTRAT RESULTAT

Hyresintédkterna okade till 630 mkr och driftnettot
steg till 445 mkr. Resultatet efter finansnetto 6kade
med 122 mKr.

FLERARSOVERSIKT ALLA BELOPP | MKR 2015 2014 2013 2012~
Hyresintékter 630 374 223 103
Driftnetto 445 266 163 80
Arets resultat 368 194 100 -6
Belaningsgrad 57% 58% 63% 64%
Soliditet 39% 38% 29% 30%
Rantetéackningsgrad exkl dgarlan, ggr 55 3,3 2,4 2,1
Antal fastigheter 101 100 62 31
Uthyrbar area, kvm 505 963 479 539 222 590 160 000
Marknadsvarde 7 548 6 547 3406 2578
Marknadsvérde kr per kvm 14 917 13 653 15 665 16 106
Overskottsgrad 71% 71% 74% 77%

* Ingen omrdkning har gjorts av rdkenskaperna till IFRS-principer 2012

STENVALVET
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& 101 Fastigheter

SKANE 41 ST
VAST-DALARNA 24 ST
OsT 15 ST
MALARDALEN 21 ST
HYRESVARDE PER
LOKALSLAG
Kontor
e Aldreboende
11,6% 441% Vard
Skola

plats for omsorg

® Rittsvdsende
e Ovriga

2015 - Ett intensivt
och handelserikt ar

2015 har varit ett vialdigt intensivt och handelse-
rikt ar. Vi har etablerat ett nytt namn, Stenvalvet,
pamarknaden, gjort férvarv for 850 miljoner och
arbetat aktivt med att rantesékra laneportfoljen.
Samtidigt har vi fortsatt arbeta med uppbyggnaden
av var forvaltningsorganisation och fokuserat pa
uthyrningsarbetet. Vakansgraden &r fortsatt mycket
lag men vara hyresgaster har fran tid till annan ett
forandrat lokalbehov som vi maste mota.

Arets resultat 368 mkr ar det basta hittills och vi
levererar en mycket god avkastning till vara dgare.

I bérjan av sommaren genomforde vi en flytt av hela
verksamheten till nya, stérre och mer moderna lokaler
vilket har gett utrymme for var organisationsupp-
byggnad.

Men framfor allt har vi rekryterat manga hérliga
medarbetare, byggt ut organisationen och skapat
strukturer bade i vara regioner och vid huvudkont-
oret. Vi har anstallt tre forvaltare och tva forvaltar-
assistenter med placeringar i Eskilstuna, Falun,
Malmoé och Stockholm, vilket ytterligare starkt var
lokala nérvaro. Var nya ekonomifunktion har fatt
tillokning av fyra personer i form av en redovisnings-
chef samt ansvariga for bolagsredovisning, hyres-
administration, moms- och skatter m.m.

FORVARV, FORSALIJNINGAR OCH
INVESTERINGAR

Tittar vi lite ndrmare pa aret som gatt har vi forvarvat
och fardigstéllt fastigheter for ca 150 mkr i Vasteras,
drygt 500 mkr i Vaxj6 och knappt 200 mkr i Upplands-
Vasby. I samband med affaren i Vaxjo saldes fastig-
heter i Ostersund fér drygt 200 mkr till Norrporten
som var sdljarna av fastigheterna i Vaxjo. Fastig-
heten i Upplands-Vasby utgors av ett aldreboende
som Peab fardigstéllt under 2015 med kommunen
som hyresgast pa ett langt hyresavtal. Fastigheten i
Vasteras innehaller i huvudsak utbildningslokaler
och ar ett bra komplement till de fastigheter vi redan
ageriregionen.
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Utover forviarven har vi gjort ett antal investeringar
ivara fastigheter i samband med dndrade lokal-
behov for nagra av hyresgisterna under aret. Bl.a.
har ombyggnationerna av Polisens lokaler i Falun
och Trafikverkets lokaler i Eskilstuna fortsatt och
kommer att vara fardigstéllda under det forsta halv-
aret 2016.

FORTSATT TYDLIGT FOKUS PA VARA
REGIONSTADER

Tanken &ar inte att Stenvalvet ska bli en stor spelare
ivaratre storstadsregioner, diremot kanvi vara en
stor, viardefull och relevant spelare i vara regionstader.
Tillvaxten ar stark och invanarantalet okar i nastan
alla vara orter och darmed 6kar ocksa behovet av
samhallsservice. For att mota behoven och var
fortsatta expansion bygger vi nu nya strukturer i var
organisation.

Malet ar att vara regionchefer ska arbeta med
vardeskapande verksamhet i sina respektive region-
er och i princip fungera som sjalvstandiga dotter-
bolag. Huvudkontoret i Stockholm ger understod
med exempelvis ekonomihantering, projektutveck-
ling, virderingsfragor och tekniska fragor. Dessutom
arbetar vi gransoverskridande med bl.a. hallbarhet,
transaktioner, marknadsfragor och kommunikation.

UTBLICK 2016 OCH FRAMAT

Mot slutet av 2015 fick Stenvalvet ytterligare en
miljard i kapitaltillskott fran sina dgare och under
den kommande trearsperioden ska vi investera en
till tvA miljarder om aret. Malet ar att ha ett totalt
forvaltat fastighetsvarde om cirka 12 miljarder om
36 manader. Vi ska fortsatta vart aktiva arbete med
att tillgodose vara hyresgasters forandringsbehov i
vara fastigheter. Det kan rora sig om yteffektivise-
ring, fragor kring logistik inom de forhyrda lokal-
erna eller specialanpassningar. Under 2016 ska vi
dessutom komma igdng med planeringen av att upp-
fora minst ett nytt dldreboende. Det ar dock langa
processer och ndgon byggnation lar inte komma
igdng forran tidigast 2017.

Var organisation borjar ta en allt tydligare form,
men vi kommer att gora ytterligare rekryteringar om
an av mer kompletterande karaktar. Hallbarhets-
fragor kommer vi ocksa att ofortrutet fortsitta

VD HAR ORDET &

arbeta vidare med i litet som stort; gron el i alla vara
fastigheter, laddstolpar for elbilar, miljésmarta resor,
sopsortering och hantering av utskrifter.

VARA KARNVARDEN VISAR VAGEN

Mycket av vara framgangar hittills bygger pa att vi
lyckats rekrytera ratt medarbetare och tillsammans
skapat en kultur dar man kinner sig delaktig, vill
leverera och kanner att arbetet ar intressant och
givande. En kultur som vilar pa de tre kirnvarden
som vi slog fast fran allra forsta borjan; langsiktighet,
lyhordhet och omsorgsfullhet.

Arbetet framét, inte minst med en expanderande
organisation och verksamhet forutsétter att vi fort-
satter att fokusera pa vara viarden, bade externt och
internt. For agande, forvaltning och utveckling av
vara samhéllsfastigheter innebér ett alldeles sérskilt
ansvar. I det vidare perspektivet handlar det om att
tillvarata vara gemensamma resurser pa basta satt.
Bakom vara institutionella 4gare star ca 2,8 miljoner
pensionssparare. Vi fods, verkar, betalar skatt och
samlar kollektivt ihop till den gemensamma service
vi behover; dldreomsorg, skola, vard, polis, dom-
stolar m.m. Resurser som ska anviandas pa basta satt.
Det blir ett kretslopp dér vi arbetar for att skapa ett
mervarde at vara kunder och ger aterbaring till vara
agare, alla pensionssparare. Ett langsiktigt, lyhort
och omsorgsfullt arbete for att sakerstalla bade
pensioner och tillhandahalla relevanta lokaler for en
god samhaéllsservice.

Avslutningsvis vill jag passa pa att framféra mitt
varma tack till Stenvalvets medarbetare, dgare,
kunder och hyresgister for det gangna aret och ser
fram emot ett fortsatt givande, engagerande och
stimulerande samarbete under 2016.

Magnus Edlund,
verkstéallande direktor
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VISION, AFFARSIDE
OCH STRATEGI

Antal fastigheter

Uthyrbar area 506 000
Antal lagenheter \ 1438
Antal hyresavtal ' 785
Genomsnittlig 16ptid 6ar
Genomsnittlig direktavkastning 6,7%
Andel dldreboende 26 %
Andel kommun och landsting 41%

ide och strateg

strategiska forvarv, omsorgsfull férvaltning och
=t sakerstalla en langsiktigt god avkastning och
ge trygghet och bra service at vara kunder.
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Affarsidén ar att 4ga, aktivt forvalta och utveckla
samhallsfastigheter i Sverige. Vra karnvarden har
sedan starten 2010 varit Langsiktighet, Lyhordhet
och Omsorgsfullhet och det fortséitter de att vara dven
framgent. Det ar starka och bra virden som genom-
syrar hela var verksamhet och allt vi gor.

HYRESVARDE PER
HYRESGASTKATEGORI

® Kommun
® |andsting
® Stat

® Privat

LANGSIKTIGHET

Vart mal ar att 4ga, forvalta och foradla ett bestand av
samhéllsfastigheter som ger langsiktig trygghet och
hallbarhet for alla involverade parter. Langsiktighet
ska pragla alla vira beslut och aktiviteter.

LYHORDHET

Léangsiktighet kréver en sérskild lyhérdhet for vara
agares och kunders behov, tankar och idéer men
ocksa lyhordhet infor vad som sker inom den offent-
liga omsorgen och samhallsutvecklingen i stort, pa
savil kort som 1ang sikt. Lyhordhet forutsitter ocksa
att vi finns pa plats lokalt, 4r latta att na, ar person-
liga och samarbetar rakt och enkelt med vara kunder,
dgare och 6vriga intressenter. Lyhordhet och ett en-
gagemang som gor att vi finner starka och langsikt-
iga hyresgaster och tillsammans med vira kunder
utvecklar och anpassar fastigheterna for deras verk-
samheter och &ndamal.

OMSORGSFULLHET

Allt vi gor ska genomsyras av omsorgsfullhet efter-
som vi som kopare, forvaltare och utvecklare har ett
sarskilt ansvar for de varden vi hanterar at vara dgare
och de virden vi forvaltar och erbjuder vara kunder;
iforldngningen alla som tar del av den offentliga ser-
vicen ivara samhallsfastigheter.

INVESTERINGSSTRATEGI
Stenvalvet ska investera i fastigheter dar det bedrivs
samhéllsservice. Fastigheter med kommun, lands-
ting eller stat som hyresgast och med langa atersta-
ende loptider pd hyresavtalen ska prioriteras.
Investeringar i projekt (tillbyggnad, nybyggnad,
renovering) ar en del i var strategi. Syftet kan vara
att tillmotesgs hyresgisternas behov av nya ytor,
effektivisera anvindningen av befintliga ytor, jimna
ut aldersstrukturen i fastighetsbestandet eller helt
enkelt bidra till att exempelvis 6ka antalet dldre-
boendeplatser pé en ort.

STENVALVET

VISION, AFFARSIDE
OCH STRATEGI

FORVALTNINGSSTRATEGI

Var forvaltning ska syfta till att langsiktigt 6ka vardet
pa vara fastigheter och tillhandah4&lla lokaler som ger
langsiktig trygghet och hallbarhet for vara hyresgis-
ter. En viktig del i forvaltningsstrategin ar ocksa att
identifiera och genomfora utvecklingsprojekt.

Karnverksamheten i var forvaltning

+ Kund- och hyresgéastrelationer

» Bestéillarkompetens gillande upphandling
av fastighetsférvaltning

e Uthyrning och hyresférhandlingar

 Initiering av utvecklingsprojekt

Stenvalvet ska stridva mot att bygga sd goda och
langsiktiga relationer till kunder och hyresgéster
som mojligt, bl.a. genom att vara tillgangliga, lyhorda
och ge tydlig aterkoppling. N6jda hyresgister blir
lojala och stannar oftare kvar i fastigheterna under
en langre tid, vilket stirker 16nsamheten.

Stenvalvet ska vara en mycket kompetent be-
stéllare och upphandlare av tjinster inom fastig-
hetsforvaltning. Ambitionen &r att bygga langsiktiga
samarbeten med ett begrinsat antal forvaltnings-
entreprenorer inom teknik och administration.
Dessa entreprenorer ska leverera tjanster av hog
kvalitet inom de segment péa fastighetsmarknaden
dar Stenvalvet dr verksamt samt finnas pa plats i de
geografiska omraden dir Stenvalvet dger fastigheter.

Satsningar pa teknik och miljo koncentreras pa
tre omraden, varav det forsta ar en fortsatt utveck-
ling av arbets- och boendemiljoer med ett sarskilt
fokus pd inomhusklimat. Det andra ar att minska
drift- och underhallskostnader genom att investera i
nya energibesparande tekniska 16sningar alternativt
effektivisera befintlig teknik. Det tredje omréadet ar
miljéansvaret dir Stenvalvet etablerat ett hallbar-
hetsarbete med konkreta mal for varje fastighet.

UTHYRNING

Stenvalvet har en 14g vakansgrad, ca 2,1 % av hyres-
vardet. Vi efterstrivar givetvis sa 14g vakansgrad som
mojligt.

Detta kan uppnas pa fler sitt. Det viktigaste ar
att vara lyhord och omsorgsfull mot vara befintliga
hyresgéster, vara medveten om deras behov och
arbeta tillsammans med dem om deras lokalbehov
forandras for att att hitta en 16sning for dem i vart
fastighetsbestand.

Ett professionellt uthyrningsarbete ar givetvis
dven en viktig parameter. Har arbetar vi med egen
personal, virtuella verktyg samt vid behov med ex-
terna konsulter.

plats for omsorg
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\li arbetar for en hallbar
samhallsutveckling - miljomassigt,
socialt och for vara medarbetare

Med sitt héllbarhetsarbete bidrar Stenvalvet aktivt och langsiktigt till en
hallbar samhallsutveckling ur flera aspekter - miljdmassigt, socialt och for

vara medarbetare.

En viktig del i vart arbete ar att genom aktiv och
effektiv fastighetsférvaltning kontinuerligt minska
anvandningen av resurser for att minimera miljo-
paverkan. Vilket ju ocksa leder till ett valskott fastig-
hetsbestand och ekonomisk 16nsamhet. Stenvalvet
har bland annat valt att teckna huvuddelen av el-
avtalen med Telge Energi som levererar ren el fran
vatten-, sol- och vindkraft.

Vid ny- och ombyggnation sékerstéller vi att vara
leverantorer lever upp till Stenvalvets hallbarhets-
mal. Ett gott samarbete med kunder, leverantorer
och personal ger ett framgangsrikt och langsiktigt
hallbarhetsarbete.

LADDSTOLPAR FOR ELBILAR,
ENERGIEFFEKTIVISERING OCH GRONA
BILAGOR | ALLA NYA HYRESAVTAL
Som ettled i att arbeta tillsammans med vara hyres-
gaster i energi och miljéfragor har Stenvalvet till-
sammans med Energimyndigheten i Eskilstuna satt
upp laddstolpar for elbilar i anslutning till myndig-
hetens lokaler i fastigheten Vagbrytaren. En service
som vi pa lite sikt hoppas kunna erbjuda vid alla vara
storre fastigheter.

Stenvalvets langsiktiga miljéarbete innefattar
aven energieffektivisering. Under 2015 har vi pa-
borjat installation av energiuppfoljningssystemet

\
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Mestro ialla fastigheter s& att vi kan gora avldsningar
irealtid for att kunna optimera energiférbrukningen.
I ett antal fastigheter har vi ocksa implementerat
eGain, ett system som styr virmen via viderprog-
noser. Detta gor att virmen tidigt kan anpassas efter
forvantade férandringar i vidret. En forsta utvérd-
ering under aret visade att man kunnat sanka energi-
atgangen for uppvirmning med i genomsnitt 13 %.

Stenvalvets nya eller omforhandlade hyresavtal
ska alla ha en gron bilaga, bl.a. lades en sddan till vid
omforhandlingen av avtalet med Trafikverket. Under
aret forvarvade Stenvalvet ett nybyggt aldreboende i
Upplands-Viasby som ar forberett for att miljocerti-
fieras i klassen Brons och i Vaxjo ar Stenvalvets tva
nya forvarv certifierade som ”Green buildings”, ett
bevis pa att man lyckats sénka energidtgangen med
25%.

Ett av Stenvalvets héllbarhetsmal ar att alla
belysningskallor ska bytas till 1dgenergilampor. I
kommunikationen med vara hyresgister lagger vi
stor vikt vid att informera dem om att sjalva anvinda
lagenergibelysning och rérelsedetektorer for belys-
ning. Vid en ombyggnation eller hyresgistanpass-
ning ar belysningskéllor en viktig del att ta med i
diskussionerna med hyresgisten.

Att arbeta hallbart innebar dven att foretaget
arbetar med den sociala miljon. Stenvalvet tar en
aktivrolli de orter vi verkar samt inom foretaget.

STENVALVET

VART SOCIALA ENGAGEMANG

Vikéanner att det ar viktigt att stédja och virna om
att viktiga organisationer far hjilp i sitt arbete.
Stenvalvet har valt att stodja savil Hjarnfonden

som BRIS med en arlig gava. Vart arliga stipendium,
Stenvalvets Lilla Extra, ett stod och uppmuntran till
lokala insatser for att satta en "guldkant” pa vardagen

hos vara hyresgister, delades ut for andra gangen ( \
under 2015.

TRYGGA OCH ENGAGERADE MEDARBETARE GRON EL
Foretaget striavar efter att ha trygga och engagerade [ ALLA

medarbetare i en god arbetsmiljo som kdnner att

de har kunskap och forstéelse for foretagets vision
och affarsidé. Vi genomfor arliga utvecklingssamtal
och arbetar kontinuerligt med personalen och deras

FASTIGHETER

utvecklingsplaner for att foretaget ska fa nojda med-
arbetare.

Stenvalvet arbetar med nagot som vi kallar for
“mitt bidrag”inom hallbarhet. Det innefattar allt fran
att vi koper ekologisk narodlad frukt, tinker en extra
gang vid utskrifter, sopsorterar i var egen narmiljo,
slacker belysningen till att forséka resa pa det mest
klimatsmarta sittet. Genom att vi of6rtrutet arbetar
vidare med hallbarhetsaspekten i allt vad vi foretar
oss kommer vi att f4 en mer medveten personal och
vikan alla hjalpas at och fa en d&nnu battre arbetsmiljo.

Att arbeta med héallbarhet innebér att standigt
utvecklas. Under 2016 ska uttalade mal kommunic-
eras tydligt och foljas upp samt nya mal tas fram.

plats for omsorg 11



ﬁ VARA FASTIGHETER

STENVALVET
FINNS |
50 KOMMUNER,
FRAN YSTAD
| SODER TILL
UMEA I NORR.

\lara fastigheter

Polismyndigheten
ar var storsta
IENIEN

Den 31 december 2015 &gde Stenvalvet totalt 101 fastigheter med en
uthyrningsbar area om 506 000 kvm. Fastigheterna ar belagna i 50 kommuner

fran Ystad i soder till Umeéa i norr.

Den 31 december 2015 dgde Stenvalvet totalt 101 fa-
stigheter med en uthyrningsbar area om 506 000 kvm.
Fastigheterna ar beldgna i 50 kommuner fran Ystad i
soder till Umead i norr. Stenvalvets fastigheter finns i
segmentet samhallsfastigheter dir det bedrivs skatte-
finansierad samhéllsservice. Hyresgisterna bestar
dérfor till 6verviagande del av kommuner, stat och
landsting. Hyresavtalen ér i de flesta fall mycket
langa och vakansgraden i bestdndet ar 1ag. Genom-
snittsfastigheten har en uthyrningsbar area pa

ca 5100 kvm, har drygt 6-ars 16ptid kvar pa hyres-

STENVALVETS 10 STORSTA HYRESGASTER

HYRESGAST HYRESANDEL AV HELA BESTANDET
Polismyndigheten 18 %
Region Skane 7%
Sveriges Domstolar 5%
Landstinget Dalarna 5%
Skatteverket 4%
Umeéd Kommun 4%
Kriminalvarden 4%
Internationella Engelska Skolan 3%
Osterakers Kommun 2%
Uppsala Kommun 2%

12  plats for omsorg

kontraktet och ligger i en kommun med ca 80 000 in-
vénare. Fastighetsforvaltningen ar organiserad i fyra
regioner; Mdlardalen, Skane, Vist-Dalarna och Ost.
Centralaroller inom férvaltning, projekt samt stod-
funktioner innehas av anstélld personal. IT hanteras
av externa samarbetspartners. Den dagliga fastig-
hetsskotseln utfors, med ett undantag, avlokala
entreprendrer verksamma pa de orter dir vara fastig-
heter 4r beldgna for att pa sa satt kunna hélla en hog
och pélitlig serviceniva.

HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

FASTIGHETSVARDE (MKR)
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Tllustration av ett av
Stenvalvets utvecklings-
projekt, ett dldreboende i
Madlardalsregionen. Under
2015 har Stenvalvet haft
fortsatta diskussioner med
ett antal vardgivare om
nyproduktion av dldreboende.

NVESTERINGAR | PROJEKT

Orvarven har det gjorts et

K Vi

nvester-

INVESTERINGSTAKT | MKR SEDAN BILDANDET 2010

| det befintliga bestandet inventeras
byggratter lopande och samtidigt utvarderas
propaer gallande nybyggnadsprojekt.
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Lokaler som
starker var
pedagogiska

tanke

Tomas Eriksson, VD och
Mattias Mild, Utvecklingschef och
vice VD for CIS Kalmar AB

CIS Kalmar AB bedriver skolverksamhet i Kalmar och Farjestaden. De driver fyra
skolor, Sédra skolan och Vastra skolan som bada ar grundskolor, en férskola
samt ett gymnasium, Calmare Internationella skola, CIS. Skolans lokaler ligger

| fastigheten Valfisken 2 som ags och forvaltas av Stenvalvet.

Totalt har CIS Kalmar AB idag 55 anstéllda och néra
600 elever. Calmare Internationella skola har sedan

starten ar 2000 varit den ledande friskolan i Kalmar
lan med mycket goda studieresultat.

Mattias Mild borjade 2005 som bitrddande rektor
vid CIS, idag ar han vice VD, utvecklingschef och del-
dgare i CIS Kalmar AB. Mattias berattar att CIS har
fyra internationella program och ett golfgymnasium.
Man har ett, som namnet antyder, omfattande utbyte
med skolor fran andra delar av varlden, bland annat
med Tyskland, USA, Frankrike, Japan, Polen och
Estland, i syfte att utveckla elevernas sprakkunskaper
och forstaelse for andra kulturer. Skolans andra stora
profilfréga 4r mentorskap i arbetslivet.

- Alla elever i arskurs tva fir en mentor fran
arbetslivet. De far vilja mentor utifran vad de ar
intresserade av att gora i framtiden. Tillsammans
med sina mentorer for de samtal om arbetslivet, om
utbildning, om vad man ska tdnka pé inf6ér en anstéll-
ning samt bygger natverk infor framtiden. Detta &r vi
helt unika med i Sverige, berattar Mattias.

Det internationella utbytet ar stort och Mattias
tycker att det ar trevligt att visa upp en frasch skol-
miljo som skiljer sig rejalt fran det som &r legio i
manga av deras samarbetsldnder. For trots att CIS
Kalmar AB under mer &n 15 ars tid bedrivit skolverk-
samhet ide hir lokalerna, nagot som ofta innebér lite
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extra slitage, s ser det i princip ut som nytt idag.
Framgangsfaktorerna bakom varfor vi lyckas sé vél
som vi gor kan egentligen kokas ner till tva ord, séger
Mattias: Trygghet och kunskap. Och d& ar det forstas
framforallt valdigt viktigt med bra medarbetare, men
iven lokalerna spelar en viktig roll, att de anpassas
paratt sitt och forstiarker var pedagogiska tanke. Och
det hoppas vi att Stenvalvet vill hjéilpa oss med dven
fortsittningsvis.

- P4 CIS anvénder vi oss av fyra pedagogiska
miljoer; klassrummet, studierummet, forelasnings-
salen och elevens enskilda arbetsplats. Det gor att
hela miljon upplevs mer som en riktig arbetsplats 4n
en vanlig skola och det ar s vi tycker att det ska vara,
berattar Mattias.

Vi ar fortsatt expansiva och for samtal med
Stenvalvet om hur vi ska kunna frigéra de ytor som
vibehover. Det ar naturligtvis ett pusslande men det
ar valdigt viktigt for oss att det blir bra. Vi har en lang
ko av s6kande till vara skolor och det dr med fortro-
ende vi vinder oss till Stenvalvet for att de med sin
goda vilja och kreativa medarbetare ska hjilpa oss att
forverkliga vira visioner om den bista skolan. Vi ska
syssla med utbildning, inte vara fastighetsskotare,
utan det lamnar vi med varm hand at dem som ar
experter pa det, avslutar Mattias.

STENVALVET
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Stenvalvet ar ett namn

som forpliktigar

BJorn inleder med att beratta att han ar en san dar gammal
“Kapitalmarknadsyuppie” som numera framst kKan studeras

pa Historiska museet eller Skansen.

Bjorn har foljt den svenska kapitalmarknaden i dryga
40 ar, dvs fore datorerna och de smarta mobilernas
tid. De forsta 20 aren som ekonomisk journalist och
borskommentator, bl.a. var han med och nystartade
tidningen Affiarsvarlden i mitten pa 1970-talet da
den svenska borsen fortfarande sov en djup tornrosa-
somn. Efter nagra ar hos Alfred Berg fondkommissi-
on lockades han i borjan pa 90-talet 6ver till den fin-
ansiella institution som hade den allra storsta svenska
borsportfoljen vid den hér tiden, namligen Fjarde
AP-fonden. Dar blev han vice VD och forblev sa fram
till sin pensionering.

Som vice VD for Fjarde AP-fonden fick man ha
andra uppdrag vid sidan om, forutsatt att de ansags
vara schyssta uppdragsgivare, berattar Bjorn. Jag
fick en forfragan fran Stiftelsen for Strategisk Forsk-
ning i borjan pa 2000-talet och tackade ja eftersom
siffrorna sag valdigt bra ut och Stiftelsens syfte ju var
mycket gott. SSF ar inte kidnt i breda kretsar varken
d& eller nu, men faktum &r att SSF stott svensk strat-
egisk forskning med i genomsnitt ndra 600 miljoner
kronor per ar de senaste 20 aren.

SSFs fokus ligger pa tre omraden, naturveten-
skap, teknik och medicin. Bjorn var dock inte invol-
verad i arbetet med att dela ut medel till intressanta
forskare och forskningsprojekt. Hans och de 6vriga
medlemmarnas uppgift i SSFs Kapitalutskott var att
fa pengarna att vaxa. Nagot de lyckats markvérdigt
val med.

SSF ir en gammal 16ntagarfondstiftelse. Nar 1on-
tagarfonderna avvecklades blev SSF den allra storsta
stiftelsen med ett startkapital pa 6 miljarder kronor.
Under de 26 ar som gatt sedan starten har de delat ut
narmare 12 miljarder till svensk forskning men har
anda drygt 10 miljarder kvar i kassan! Omraknat i av-
kastningssiffror, rensat fran inflation, innebar detta
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en arlig avkastning pa 8%. Det ar inte manga forvalt-
are som kan visa upp en sa bra avkastning under en
sa lang period, konstaterar Bjorn.

Huvuddelen av SSFs kapital dr investerat i sven-
ska och utldndska aktier och rantepapper. Stiftelsen
har inte satsat sarskilt mycket i fastighetsbranschen,
egentligen bara haft ett engagemang och det var i
Roxanne Fastighetsfond genom GE Capital Real
Estate. Nar detta bolag fick order fran USA att sélja
sitt fastighetsbestand kom SSF 6verens med en av
de andra storre dgarna, Kapan Pensioner, att dela pa
en aktiepost som blev till salu. Harigenom blev de
tillsammans majoritetsdgare i Roxanne Fastighets-
fond. Knappt hade blacket torkat pa avtalen férran
det blev lage att ga ihop med davarande Lonnbacken
Fastigheter.

Och det har lyckats forvanansvart val, anser
Bjorn. Siffrorna ar fortsatt goda, hyresgisterna verkar
vara mycket nojda och ett litet Lonnbacken har blivit
ett &tminstone medelstort Stenvalvet. Och runt sty-
relsebordet sitter det idag fem valdigt kapitalstarka
dgare. Dessutom har alla styrelsemedlemmar, med
undantag for mig, sédger Bjorn, en djup och lang erfa-
renhet fran fastighetsbranschen — nagot av ett dream
team som vet hur man ska stotta Stenvalvets ledning.

Stenvalvet ar ett namn som forpliktigar, menar
Bjorn. Skoter bolaget sina kunder far vi den trygga
och goda avkastning som SSF ar beroende av.

Stenvalvet ar i ett stabilt segment med en stadig
efterfragan. Bolaget dr kapitalstarkt, har en genom-
tankt finanspolitik och visar fina siffror samtidigt
som fastighetspriserna stiger. Stenvalvet har en
erfaren och klok ledning. Jag kianner tillforsikt och
déarfor investerar vi fran SSFs sida garna mer pengar
iStenvalvet.

By
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KUNDERS BEHOV

Lokal ndrvaro, storkundsansvariga
och projektgrupper - sa moter vi vara

kunders behov

Orjan Johansson &r ansvarig for fastighetsforvaltning och projekt i Stenvalvet.
Han har varit med sedan starten 2010 och har mer an 30 ars erfarenhet fran
fastighetsbranschen, bade pa konsultsidan och fastighetsagarsidan och i flera
olika roller inom utveckling, férvaltning, analys och transaktioner.

LOKAL NARVARO AR HELT AVGORANDE FOR
EN FRAMGANGSRIK LOKALFORVALTNING
Stenvalvet ar organiserat i fyra regioner eftersom
den lokala nérvaron ar helt avgérande for en fram-
gangsrik fastighetsforvaltning. Man méaste kunna

ha 6rat mot marken, forstd vad som hander och ar

pa gang och ha tillgang till lokala natverk, berittar
Orjan. Tanken #r att regionkontoren ska drivas som
sméforetag i Stenvalvet med ansvar for ekonomi,
kunder och teknik. Huvudkontoret i Stockholm ska
stotta regionerna med centrala resurser for exempel-
vis ekonomihantering, projektutveckling, fastighets-
vardering och teknik. Bland annat har vi en teknisk
chef som ar en resurs for teknikfragor, med fokus

pa att hjalpa regionerna stélla krav gentemot vara
entreprenorer inom drift och teknisk forvaltning.
Han ska borga for att vi ar duktiga upphandlare, har
avtal som ar relevanta och som knyter an till vara
hyresavtal.
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Orjan beréttar om hur Stenvalvet &r
organiserat och hur man arbetar for att

méta sina kunders behov pa basta satt.

STORKUNDSANSVARIGA SOM MOTER VARA
NYA KUNDERS BEHOV

Nagot som ar relativt nytt nar det giller vart sétt att
arbeta dr storkundsansvaret, berittar Orjan. Det

blev aktuellt efter att vi forvérvat ett stort antal
fastigheter 2014, med stora hyresgéster som Polisen,
Skatteverket, Domstolsverket och Kriminalvarden.
De hyr lokaler i flera av vira regioner, samtidigt som
de har centrala enheter for sin lokalforsérjning. For
att effektivt kunna mota behovet hos dessa hyres-
gaster utsdg vi storkundsansvariga, som koordinerar
vara aktiviteter lokalt och regionévergripande. Det ir
viktigt att kunna mota dessa kunder lokalt men ocksa
ha ett enhetligt agerande vad giller avtalens innehall,
férhandlingar och uppf6ljning. Detta arbete férdelas
mellan vara regionchefer och mig, siger Orjan.

GRANSOVERSKRIDANDE PROJEKTGRUPPER -
AKTUELLA PROJEKT

Aven om vara regionkontor har ett eget ansvar for
sin verksamhet ar det ocksé viktigt for oss att arbeta
foretagsovergripande, inte minst néar det géiller stra-
tegiska fragor. Vi bildar projektgrupper for olika
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Stenvalvet stirker

kapitalbasen med ytterligare

1 mdr kronor

fragor, t.ex. har vi en grupp som kontinuerligt tittar
6ver mojliga investeringar i olika bestand. Projekt-
grupperna ger oss ocksa storre mojligheter att jobba
aktivt med planerings- och utvecklingsfragor.

I Eskilstuna har vi t.ex. drivit ett projekt med
Trafikverket kring lokaleffektivisering. Tillsammans
fann vi en lokallosning som innebar att de kunde
minska den forhyrda arean fran 5 000 kvm till ca
3 000 kvim med i stort sett bibehallen personalstyrka.
Samtidigt fick de en hogre standard pa sina lokaler
och ett battre samband mellan funktionerna. Fokus
var att f ner hyran riaknat per arbetsplats, vilket
man ocksa fatt. Har handlar det om att komma ifran
gamla traditionella nyckeltal som kr/kvm och istéllet
titta pa kostnaden for varje arbetsplats.

I Kalmar har vi ett intressant samarbete med
kommunen kring en storre fastighet som kommer
behova nya hyresgaster under 2016. Vi har bl.a. initi-
erat en andring av detaljplanen for att skapa storre
flexibilitet i fastigheten men ocksa for att skapa yt-
terligare byggratter, for kontor, dldreboenden m.m.

Rent generellt méaste vi vara duktiga pa att forsta

STENVALVET

vara hyresgasters verksamheter, exempelvis veta

hur ett dldreboende eller en vardcentral fungerar,

vilka krav och behov som finns sé att vi kan anpassa

lokalerna pa basta satt. Oftast stalls det hogre krav pa

forvaltning av exempelvis ett dldreboende &n pa van-

liga hyresldgenheter, t ex ir ett dldreboende bade ett

boende och en arbetsplats. Polisen har ocksa speci- NYA

ella krav pa sdkerheten, speciella utrymmen som MEDARBETARE

REKRYTERADES
UNDER 2015

skjutbanor och verksamhet dygnet runt.

OMFATTANDE NYREKRYTERINGAR
For att mota behoven fran vara nya hyresgister och
var i 6vrigt vixande verksamhet har vi rekryterat
personal med erfarenhet fran just dessa segment.
Vi vixer snabbt men kontrollerat, beréttar Orjan.
Vi ska kidnna att de individer och partners vi val-
jer och som ska ha kontakten och bygga relationer
med vara hyresgister verkligen fungerar, inte bara
rent tekniskt, for det kan manga, utan att de verklig-
en har formégan att kommunicera, vara lyhorda,
aterkoppla och bygga langsiktiga och 6msesidigt
givande relationer.
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STEN

Arets
resultat
ar det

BASTA

hittills

Det ar fantastiskt
roligt att aka till
Jobbet varje dag

Namn: Bo Kindstrém

Titel: Forvaltare

Bor i: Falun

Varit pa Stenvalvet sedan: 2015

Intressen: Resor, historia,
hus och hem

Bo Kindstrom har arbetat i fastighetsbranschen sedan slutet pa 80-talet.
Han borjade pa Byggnadsstyrelsen 1988 och foljde sedan med nar
Byggnadstyrelsen bolagiserades till Vasakronan, vidare till gamla Stenvalvet

och GE Capital Real Estate.

2013 tog Bo anstéllning hos Falu kommun men drygt
ett ar senare blev han kontaktad av Stenvalvet som
ville ha ndgon som kunde forvalta bolagets fastig-
heter i Dalarna.

Jagblev jatteglad nér jag fick fragan, beréttar Bo.
Att ga tillbaka till ett renodlat fastighetsbolag kindes
som rétt steg for mig. Idag ar Bo forvaltare och an-
svarig for Stenvalvets fastighetsbestdnd i Dalarna,
fran Hedemora till Sdrna. Bo ar helt enkelt Stenvalvets
man i Dalarna.

Jag ar ju fortfarande ganska sd nyanstélld precis
som manga andra ir pa Stenvalvet, séger Bo. Vi vixer
jusérasande fort. Men jag gillar verkligen det jag
upplevt sedan jag borjade i maj 2015. Ingen dag ar
riktigt den andralik. Under tiden jag har varit an-
stélld pa Stenvalvet har jag besokt alla fastigheter vid
ett flertal tillféllen, traffat hyresgésterna och satt mig
in irutinerna och iverksamheten. En del av fastighet-
ernakénde jag till sedan tidigare men flera ir nya for
mig. Vihar en del stora pdgaende ombyggnationer i
regionen som kommer att fardigstéllas under 2016
och det dr en utmaning for mig att ta del i arbetet
med dessa projekt.

Det kinns jattebra att jobba pa Stenvalvet! sdger
Bo. Arbetet ér valdigt omvéaxlande och fordnderligt i
och med mitt breda spektrum av hyresgéster; dldre-
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boende, vardcentraler, polisen, skattemyndigheten,
mindre foretag med flera. Alla har de olika krav och
Onskningar, inte minst kriminalvarden med sitt
hékte.

Stenvalvet tycker att det dr viktigt med den lokala
forankringen och ha personal pa plats i Dalarna for
att forvalta och utveckla fastigheterna i regionen.
Det passar mig mycket bra, sédger Bo. Jag kinner
verkligen hur uppskattad jag ar av vara hyresgaster
runt om i Dalarna. Det dr fantastiskt roligt att 8ka till
jobbet varje dag.

Bo tycker att Stenvalvet har ett bra tdnk, dar
virden som omsorgsfullhet, lyh6rdhet, langsiktighet
ar centrala. Sedan har foretaget ocksa en bra affars-
idé, att ha staten, landsting och kommunerna som
hyresgéster.

Bo ser med tillforsikt pa framtiden. Stenvalvet
ar ett foretag som véxer, vill vara langsiktigt och har
en idé om hur fastighetsforvaltning ska fungera som
vil 6verensstimmer med hans tankar. Och dessutom
har foretaget den dér speciella omsorgsfullheten i
litet som stort, t ex stipendiet Stenvalvets Lilla Extra
som arligen delas ut till till hyresgaster, foretradesvis
inom #dldreomsorgen. Sant gillar jag, sdger Bo med ett
leende.

STENVALVET
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FORSTARKNINGAR‘I ORGANISATIONEN

Stenvalvets m,ﬂ éug attvara enmodern organisation Under aret har Stenvalvet etablerat en egen ekonomi-
med hvscykelperspe;ktlv pa fastlghensmnehavet funktion och anstéllt en redovisningschef, en hyres-
Ett 1ntegrera Orva s— utvecklmgs och forvalt- administrator, en bolagsansvarig samt en moms- och

mngsa.rbete ki g‘t iorganisationen. Under aret bolagsansvarig vid huvudkontoret i Stockholm.

har forvaltmngsorgéi;usatmnen iStenvalvet for- Den dagliga fastighetsskotseln utfors av entre-
starkts med tre forvafltare och tva forvaltarassistent- prenorernas personal lokalt pa de orter Stenvalvets
er med placernrgar i Falun Eskllstuna Malmo och fastigheter ar belégna.

Stockholm.
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AKTIEKAPITAL

Fastighets AB Stenvalvet 4gs av AI Pension, Alecta,
Kyrkans Pensionskassa, Kapan Pensioner Forsik-
ringsforening och Stiftelsen for Strategisk Forskning
samt indirekt av medlemmar iledningsgruppen.
Antalet aktier uppgar till 8 071 025 och fordelar sig
enligt nedan.

Tjanstepensions-
bolaget Alecta
Kyrkans
Pensionskassa
Képan Pensioner
Stiftelsen f6r

) 23,1% Strategisk Forskning
20,1% ® Al Pension
® Ovriga
STYRELSEN

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett 6vergrip-
ande ansvar for koncerners organisation och férvalt-
ning samt for kontroll av bokforingen, medelsfor-
valtningen och att ekonomiska forhallande i ovrigt ar
betryggande. Styrelsens arbete foljer en av styrelsen
faststalld arbetsordning, vilket ger ramen for beslut
avseende investeringar, finansiering, ekonomiska
rapporter samt 6vriga fragor av strategisk karaktér.
Arbetsordningen reglerar aven arbetsfordelningen
mellan styrelsen och VD. Styrelsens ordférande leder
styrelsearbetet och har kontinuerlig kontakt med

VD for att lopande, mellan styrelsens sammantriaden,
kunna f6lja upp foretagets verksamhet och utveck-
ling. VD samrader med ordforanden i strategiska
fragor.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2015

Under verksamhetsaret 2015 hade styrelsen sex
ordinarie sammantraden. Ekonomisk och finansi-

ell rapportering framlaggs vid varje styrelsemote.
Dessutom tas fragor av principiell eller stor ekono-
misk betydelse upp vid varje ordinarie sammantrade.

STYRELSENS SAMMANSATTNING
Stenvalvets styrelse bestar av fem ledaméter.
Styrelsens ordférande dr Gunnar Balsvik som
representerar Kapan Pensioner. De 6vriga fyra
ledamoterna ar representanter for de 6vriga fyra
agarna. For Al Pension dr Mats Guldbrand repre-
sentant, for Alecta ar Kent Jonsson representant,
for Kyrkans Pensionskassa ar Christina Rogestam
representant och for Stiftelsen for Strategisk
Forskning ar Bjorn Franzon representant.

ERSATTNING TILL STYRELSEN
Styrelsens totala arliga arvode uppgick till 450 000 Kr.

REVISION

Till revisor for tiden intill nista &rsstamma valdes,
vid ordinarie stamma 2015, auktoriserade revisor
Bjorn Flink, KPMG. Arsredovisningen for 2015 &r
granskad av bolagets revisor; och finns tillginglig pa
Stenvalvets hemsida (www.stenvalvet.se).

STENVALVET




STENVALVET plats for omsorg 21



1,80 %

GENOMSNITTSLIG
RANTA

39%

SOLIDITET

Finansiering

Finansverksamheten styrs av finanspolicyn som ar beslutad av styrelsen.
Finanspolicyn syftar till att tydliggora densfinansiella stratggin och hanteringen
av finansiella risker. Alla finansieringslosningar och' derivataffarer ska godkannas
av styrelsen. Styrelsen informeras vid varje styrelsemaote om det finansiella 1aget.

FINANSIERINGSSTRUKTUR

Stenvalvets verksamhet finansieras med en kombi-
nation av eget kapital, rintebarande lan fran dgarna
och rantebarande externa skulder. Enligt finans-
policyn skall extern beldning av fastigheterna endast
ske pa dotterbolagsniva och forfallotiden ska vara
spridd 6ver tiden. Stenvalvets externa upplaning
uppgick per den 31 december 2015 till 4 308 mkr
(foregdende arsskifte 3 792 mkr). Den genomsnitt-
liga rantebindningstiden var 54 (20) manader, den
genomsnittliga kapitalbindningstiden 37 (26) méan-
ader och den genomsnittliga rantan 1,85 (2,34) %, vid
samma tidpunkt. Stenvalvets styrelse har beslutat
att belaningsgraden maximalt skall uppgé till 70 %.
Per 2015-12-31 uppgéar beldningsgraden till 57 (58) %.
Soliditeten inklusive dgarinldning uppgick till

39 (38) % vid arsskiftet.

RANTETACKNINGSGRAD
Rantetackningsgrad ar det finansiella matt som
beskriver ett bolags motstandskraft och riskniva for
férandringar i rdntenettot. For 2015 uppgick rante-
tackningsgraden till 5,5 (3,3) ggr.
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FINANSIERINGS- OCH RANTERISKER
Koncernen strivar efter att ha en laneportfélj med
spridda kreditforfall. Upplaning sker normalt med
kort underliggande rantebindning och for att uppna
onskad réantebindningsstruktur anvinds ranteswap-
par. Cirka 46 % av lanestocken ar rantesiakrad med
hjalp av ranteswappar. En del 1an dr dessutom upp-
tagna med fast rdnta for att minimera ranterisken.
Totalt ar ca 65 % av laneportfoljen rantesdkrad i
form av swappar eller 1an med fast rénta. Att nyttja
olika derivatinstrument i olika marknadslégen och
ikombination med laneportfoljens forfallostruktur
mojliggor en val avvagd riskexponering.

UPPDATERING, UPPFOLJNING OCH
KONTROLL

Bolagets Finanspolicy ar foremal for arlig 6versyn
och under 2015 lades sarskild tyngdpunkt pa revi-
dering och anpassning av ranterisk vilket gar att 14sa
ut i koncernens nyckeltal, framst i form av langre
rantebindningstid. I syfte att kontrollera och folja
upp kreditstocken anvinder sig Stenvalvet av en
lanereskontra som forenklar administration och
analys och darmed effektiviserar hantering av finan-
siella risker.

STENVALVET



FORVALTNINGS- &%

Sidorna 23-27 &r ett utdrag ur bolagets arsredovisning som i sin helhet finns tillgéanglig pa Stenvalvets B ERATTELSE

hemsida www.stenvalvet.se.

Forvaltningsherattelse

VERKSAMHETEN

Bolagets affarsidé ar att via dotterbolag dga, utveckla och forvalta samhéllsfastigheter i Sverige. Med begreppet
samhallsfastigheter asyftas fastigheter for vard, skola, omsorg, rattsviasende och dvrig samhaéllsservice.
Koncernen bestér vid rakenskapsarets utgang av moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet med séte i Stockholm
samt 72 heldgda koncernforetag. Bolagets ags till 99,6 % av AI Pension, tjinstepensionsbolaget Alecta, Kyrkans
Pensionskassa, Kdpan Pensioner Forsidkringsforening och Stiftelsen for Strategisk Forskning. Resterande

0,4 % &gs indirekt av bolagets VD och 6vrig foretagsledning. Koncernens personal ar anstélld i moderbolaget
Fastighets AB Stenvalvet som tillhandahéller forvaltning till 6vriga bolag i koncernen.

RESULTAT

Driftnetto

Hyresintikterna uppgick under aret till 630 (374) mkr. Okningen av hyresintékter beror till stérsta delen pa
under rikenskapsaret genomforda forvarv samt att forvarv under senare delen av 2014 tillfort koncernen
hyresintakter for hela 2015. Vakansgraden vid periodens slut métt som ekonomisk vakans exklusive projekt var
2,1% (2,2 %). Fastighetskostnaderna under aret uppgick till 192 (110) mkr och driftnettot uppgick till 445 (266)
mkr. Okningen beror i bada fallen i huvudsak p& genomforda férvirv 2015 och forvarv sent pa aret 2014.

Forvaltningsresultat samt vdrdefordndringar pad forvaltningsfastigheter och derivat
Rintenettot uppgick till -247 (-193) mkr. Okningen forklaras till 6vervigande del av 6kade rantekostnader
med anledning av genomforda forvirv. Resultat fore skatt uppgick till 483 (247) mkr. Okningen forklaras
i huvudsak av genomférda forvirv samt virdeforandringar pa riantederivat. Arets resultat uppgick till 368
(194) mkr. For att sékerstilla koncernens kommande rantenivaer finns ett antal ranteswappar upptagna.
En marknadsvirdering vid arets slut ger vid hand en forandring av derivatens verkliga viarde med 35 mkr
p.g.a. av hogre marknadsrintor (féregaende ar —63 mkr).
9,0

Fastigheternas marknadsvdrde RANTETACKNINGS-
Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar varderats externt av varderingsforetagen Forum Fastighets- GRAD
ekonomi, Cushman & Wakefield (f.d. DTZ) och Nordier. Varderingarna gors bade med anvindning av ortspris-

metoden och fastigheternas kassafloden. Under aret har marknaden for fastighetstransaktioner fungerat

normalt vilket medfort att ortspriser varit tillgdngliga och kunnat anvandas i normal utstriackning. Den externa

vardering som gjordes vid arsskiftet visade ett sammanlagt marknadsvarde pa 7 548 (6 547) mkr. Marknads-

vardet pa samtliga fastigheter, rensat for gjorda investeringar, har 6kat med 4,1 %. Féregdende ar 6kade mot-

svarande viarde med 3,5 %.

FORVARV, INVESTERINGAR OCH FORSALJNINGAR

Forvdrv under aret

Under &ret tilltraddes samtliga aktier i Stenvalvet 240 Visby Vilunda AB som ager en fastighet i Upplands-
Vasby i den forvarvsaffar som tecknades i december 2014. Darutéver har ytterligare investeringar gjorts i form
av forvirv av samtliga aktier i Stenvalvet 242 Vésterés Livian AB och samtliga aktier i Stenvalvet 243 Vixjo AB.
Bolagen ager en fastighet i Vasteras respektive tre fastigheter i Vaxjo. Underliggande fastighetsvardet for de
under aret forviarvade fastigheterna uppgar till 865 mkr.

Investeringar

Koncernen har under aret investerat 75 mkr i ny, om- och tillbyggnader. Den storsta investeringen, 37 mkr,
gjordes i fastigheten Badhuset 11 i Falun 2:26 i form av ombyggnad for hyresgésten. Foregdende ar investerades
17 mkr i ny, om- och tillbyggnad av fastigheterna och 34 mkr erlades som tillaggskopeskilling avseende
fastigheterna Ultuna 2:26 och Vedbo 21.

Forsdljningar under dret

Under 8ret saldes bolagets hela fastighetsinnehav i Ostersund best&ende av fyra bolag med var sin fastighet.
Forséljningen innebar en realiserad virdeforandring om 4 mkr. 2014 saldes samtliga andelar i Lonnbacken
Fastigheter i Ludvika KB som égde fastigheten Ludvika Solsidan 24. Forsaljningen innebar en realiserad
vardeférandring om 2 mkr.
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ﬁ FORVALTNINGS-
BERATTELSE

630 mkr

ARETS
HYRESINTAKTER

FINANSIERING OCH RANTEBINDNING
Koncernens huvudsakliga finansiella risker ar risken for att inte kunna refinansiera befintliga 14n och risken
for en 6kning av rantekostnaderna for finansieringen. Koncernens skulder till kreditinstitut var vid arsskiftet
4 308 (3 792) mkr. Lanen ges direkt till koncernens dotterbolag. Pantbrev med bésta réitt i dotterbolagets fastig-
heter lamnas som sékerhet. Den del som inte finansieras via kreditinstitut finansieras genom 1an frén dgarna.
Agarlanen uppgick vid arsskiftet till 1 940 (1 840) mkr. Agarldn, och rénta dirp4, ar efterstillda ldnen fran
kreditinstitut. Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 200 (194) mkr.

Koncernen hanterar risken for att framtida rantekostnader ska stiga vid finansiering med rorlig réanta
genom att ingd ranteswapavtal med olika banker dir koncernen erhéller rorlig ranta och betalar fast ranta.
Av den totalt utestdende volymen skulder till kreditinstitut om 4 308 (3 792) mkr har totalt 65 % (82 %) rante-
sakrats med fastrianteldn och ranteswappar med varierande l6ptider. Koncernens genomsnittliga rantebind-
ningstid inklusive l1&neskulder med fast ranta och rintederivat uppgar vid arets slut till 4,5 (1,7) ar. Den
genomsnittliga upplaningsriantan var vid arets slut 1,9 (2,3) % inklusive effekter av rintederivat. En momentan
6kning av de korta rantorna p4 marknaden med 1 % skulle ge en 6kad arlig rintekostnad fér koncernen med
13 (11) mkr. Vid arets utgang uppgick marknadsvirdet av rantederivaten till 35 (-67) mkr.

HALLBARHET OCH MILJO

Med sitt héllbarhetsarbete bidrar bolaget aktivt och langsiktigt till en hallbar samhéllsutveckling ur flera
aspekter — miljomaéssigt, socialt och for bolagets medarbetare. En viktig del i arbetet dr att genom aktiv och
effektiv fastighetsférvaltning kontinuerligt minska anvindningen av resurser for att minimera miljopaverkan.
Bolaget har bland annat valt att teckna huvuddelen av elavtalen med Telge Energi som levererar ren el fran
vatten-, sol- och vindkraft. I ett led att arbeta tillsammans med hyresgéster i energi- och miljéfragor har bolaget
tillsammans med Energimyndigheten Eskilstuna satt upp laddstolpar for elbilar i anslutning till myndighetens
lokaler i fastigheten Vagbrytaren. En service som bolaget pa sikt hoppas kunna erbjuda vid alla storre fastig-
heter.

MEDARBETARE

Stenvalvets mél ar att vara en modern organisation med livscykelperspektiv pa fastighetsinnehavet. Ett integr-
erat forvirvs-, utvecklings- och forvaltningsarbete ar viktigt i organisationen. Under aret och infor 2016 har
forvaltningsorganisationen i bolaget forstérkts med tre férvaltare och tva forvaltarassistenter med placeringar
i Eskilstuna, Falun, Malmo och Stockholm samt med en redovisningsavdelning bestaende av fyra personer med
ansvar for bolagsredovisning, hyresadministration, moms- och skatter m.m. med placering vid huvudkontoret

i Stockholm. Den dagliga fastighetsskotseln utfors av entreprendrernas personal lokalt pd de orter Stenvalvets
fastigheter ir beldgna. Medelantalet anstillda under &ret uppgick till 17 (7) personer och vid arets slut hade
foretaget 20 (12) personer anstéllda. Andelen kvinnor var vid arsskiftet 40 (29) %.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Fastighetsvdrden

Fastigheternas virde ar den mest betydelsefulla faktorn for risknivén i ett fastighetsbolag. Av de risker och
faktorer som paverkar fastigheternas virden bedéms bl.a. risken for hojda avkastningskrav som den storsta.
Darfor investerar Stenvalvet i huvudsak i fastigheter som ligger i tillvixtregioner i Sverige. Langsiktiga kund-
relationer och lokaler i de mest attraktiva ldgena skapar forutséttningar for stabila fastighetsvirden dvenitider
med sdmre samhaéllsekonomi. Ett flertal av byggnaderna pa fastigheterna i portféljen dr nyproducerade varfor
risken for stora negativa tekniska 6verraskningar ar begransade. Vidare har bolaget numera en teknisk chef
med fokus pa teknikfragor generellt i fastighetsbestandet. Med planerade atgarder for 1dng teknisk livslangd
kommer andelen oférutsedda kostnader att successivt minska i bestandet.

Kontraktsportfolj

Koncernens méalsattning ar att hyreskontraktsportfoljen ska ha en god fordelning mellan olika hyresgister,
hyresgistkategorier och loptider. Avsikten med detta ar att erhélla ett stabilt kassaflode. Fastighets AB
Stenvalvets strategi for att hantera denna risk ar att investera i fastigheter med sidkra hyresgéster som
kommun, stat och landsting. Investeringar gors vidare i fastigheter med langa aterstaende 16ptider pa hyres-
avtalen. Den genomsnittliga aterstdende 1optiden for kontraktsportfoljen ar drygt 5,7 (6,2) ar.
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Koncernens Resultatrakning

BELOPP | MKR 2015 2014

Hyresintakter 630 374

Ovriga intakter 7 2

Fastighetskostnader -192 -110

Driftnetto 445 266

Centrala administrationskostnader -20 -16

Finansiella intékter 1 1 3 6 8 m kr
Finansiella kostnader -248 -194

Forvaltningsresultat 178 56 . ARETS RESULTAT
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 269 954

Vardeférandringar derivat 36 —63

Resultat fore skatt 483 247

Aktuell skatt =3 3

Uppskjuten skatt =112 —56

Arets resultat 368 194

Arets resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 368 194
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ﬁ BALANSRAKNING

Koncernens Balansrakning

BELOPP | MKR 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 =
Forvaltningsfastigheter 7 548 6 547
Derivat 42 -
Andra langfristiga fordringar 1 0
Summa anléaggningstillgangar 7 592 6 547

Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 2

Aktuell skattefordran = 3
Ovriga fordringar 26 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 8 5
Kortfristiga placeringar 1 =
Likvida medel 200 194
Summa omsittningstillgangar 237 241
SUMMA TILLGANGAR 7 829 6 789

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 349 349
Balanserat resultat inkl arets resultat 743 375
Summa eget kapital 1100 732
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3865 2 043
Ovriga skulder 1943 1840
Derivat 7 67
Uppskjutna skatteskulder 238 127
Summa langfristiga skulder 6 053 4 077

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 443 1749
Leverantorsskulder 32 21
Skatteskulder 1 0
Ovriga skulder 14 9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 186 200
Summa kortfristiga skulder 676 1979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 829 6 789

Stéllda sékerheter och ansvarsférbindelser
Stallda sdkerheter 74355 3658
Eventualférpliktelser Inga Inga

26  plats for omsorg STENVALVET



Koncernens Kassaflodesanalys

KASSAFLODESANALYS ﬁ

BELOPP | MKR 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 483 247
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -383 -190
Betald inkomstskatt 1 -6
Kassaflode fran den Idpande verksamheten fére

férandringar av rérelsekapital 101 51
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulager 0 0
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 16 -28
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -18 -223
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 929 -200
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter =75 -39
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar =1 0
Forvarv av dotterforetag/rorelse, netto likvidpaverkan -838 66
Avyttring av dotterféretag/rorelse, netto likvidpaverkan 207 26
Forvary av finansiella tillgangar -1 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten -708 53
Finansieringsverksamheten

Aterkép av egna aktier = -21
Upptagna lan 2 143 886
Amortering av lan -1528 -596
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 615 270
Arets kassafléde 6 122
Likvida medel vid arets bérjan 194 72
Likvida medel vid arets slut 200 194

MARKNADSVARDE
FASTIGHETER




KOMMUN FASTIGHETSBETECKNING ADRESS AREA (LOA)
Bjuv Bangatan 1 Apoteket 5 628
Bjuv Almgatan 2-8 Bjuv 1:178 4 960
Bromélla Storgatan 58 Korsvangen 1 2 147
Burlév Svenhogsvégen 6, Arlov Tagarp 18:5 3 707
Bastad Képmansgatan 42 Lyckebacken 2 1645
Eskilstuna Tullgatan 8 Vapnet 1 7 290
Eskilstuna Rothoffsviagen 3 Vapnet 2 0
Eskilstuna Bruksgatan 12 Vagbrytaren 1 23 417
Eskilstuna Careliigatan 2 Vérten 1 12 732
Eskilstuna Rademachergatan 8 Vérten 2 (0]
Eslov Solvagen 33 Solrosen 1 6 573
Falun Kristinegatan 26 Badhuset 11 10 146
Falun Bjorkvagen 2, Svérdsjo Borgérdet 97:1 5 709
Falun Hantverkaregatan 6-8 Kardmakaren 20 11 417
Falun Strandvégen 15 Kungsgarden 13 1708
Falun Drottningvégen 1-9, Grycksbo Stallgarden 1:439 4022
Gotland Visborgsallen 23 Visby Infanteristen 2 260
Gotland Visborgsallen 39-41 Visby Infanteristen 3 2 975
Gotland Visborgsallen 47-49 Visby Infanteristen 4 928
Gotland Vadursgatan 10-14 Visby Visborg 1:17 2 700
Gotland Artillerigatan 2A-C Visby Geten 1 2 249
Gotland Artillerigatan 9-13 Visby Mullvaden 41 9315
Gotland Norra Hansegatan 2A Visby Tjadern 7 3226
Gotland Visborgsallén 2-4 Visby Visborg 1:16 4930
Gotland Visborgsallén 24 Visby Skenet 1 4890
Goteborg Vagmastaregatan 5 Brémaregarden 37:1 3079
Hedemora Vinstravagen 2 Vinstra'1 7 571
Helsingborg Kristianstadsgatan 4 Renen 27 2961
Helsingborg Oresundsgatan 9 Sippan 33 723
Héssleholm Frykholmsgatan 29 Doktorn 1 1413
Héssleholm Linnégatan 14 Fornbacken 5 548
Hassleholm Vannabergavagen 34, Vins|ov Svardlilian 16 1885
Héssleholm Féreningsgatan 3, Sésdala Vannarod 64:3 638
Héssleholm Féreningsgatan 5, Sésdala Vannarod 64:4 0
Hassleholm Boarpsvagen 17, Vinslov Vinsl6v-4:38 5167
Hoéganas Stinsens Tradgardsgatan 21 Centralen 4 1041
Hérby Medicingatan 2 Overum 1 760
Kalmar Smalandsgatan 28 Lérkan 1 3941
Kalmar Norra Vagen 22 Valfisken 2 20 501
Klippan Tingsgatan 22 Apollo 15 2 547
Klippan Infanterigatan 10, Ljungbyhed Skvadronen 9 1023
Kristianstad Nasbychaussén 79 Anton‘Cortmeijer 3 749
Kristianstad Brades Vag 5, Degeberga Degeberga 12:47 1119
Kristianstad Lasarettsboulevarden 33B-H Kristianstad 3:10 5 306
Kristianstad Tvedegardsvégen 4B Néasby 35:12 1581
Kristianstad Floravagen 3 Paviljongen 1 2 980
Kristianstad Sarlagatan 15-17, Tollarp Tollarp 5:52 1559
Kristianstad Genvagen 42 Tunnbindaren 1 1480
Kristianstad Ubbes V&g 7, Va Va 157:10 1368
Kristianstad Sandvaktaregatan 15, Ahus Ahus 3:108 1926
Kungélv Ytterbyvagen 19 Notariedngen 8 3501
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KOMMUN FASTIGHETSBETECKNING ADRESS AREA (LOA)
Kéavlinge Adalsvégen 2-4, Loddekopinge Léddekopinge 37:28 2389
Landskrona Storgatan 38-40 Gamla Radstugan 12 5629
Leksand Rattviksvagen 5 Sjukstugan 11 9 766
Lund Skolgatan 1, Dalby Banken 7 3210
Lund Byggmastaregatan 1 Spettet 3 6 943
Lund Fielievdgen 8 Spettet 4 395
Malmo Sticklingvagen, 19 Lastvagnen 18 3162
Malmé Lilla Hogestensgatan 2, Limhamn Stora Hégesten 1 5 076
Malung-Salen Skalmo 13, Lima Norrbécken 1:18 2 054
Mariestad Oxvagen 1-3 Fiskgjusen 1 8417
M&Indal Torggatan 3 Juristen 4 8 270
Norrtélie Skogsbacken 8, Almsta Almsta 8:2 4 001
Orsa Kaplangatan 19 Fridhem 1 5603
Rattvik Centralgatan 1 Sjukhemmet 1 8 791
SEE] Rénninge: Skolvag 24, Rénninge Rosstorp:2 4715
Simrishamn Moriabacken 24, Kivik Hjalmarod 4:94 171
Skurup Lillgatan 3 Rapphonan'1 2 125
Skoévde Skolgatan 1 Merkurius 1 12 243
Stockholm Vastberga Gardsvéag 48-52, Hagersten Vastberga Gard 3 14 533
Stockholm Beckombergavagen 297, Bromma Beckomberga 1:7 2 867
Tomelilla Brunnsviksvagen 4, Brésarp Brosarp 12:22 784
Torsby. Kyrkogatan, 14 Solliden 1 2298
Trelleborg Klorupsvagen 83 Hogalid. 69 2893
Trollhattan Klintvagen 2 Jordsten 4 7 609
Trollhattan Domsagevagen 1 Alvkvarnen 1 2187
Uddevalla Skolgatan 3 Folkskolan 2 10 497
Umea Backenvagen 184-186 Backen 8:14 3915
Umea Mariehemsvagen 6F Etern 4 4412
Umea Olof Palmes Gata 10 Stigbygeln 7 6 602
Upplands-Vasby Industrivagen 16 Vilunda 19:7 5573
Uppsala Sandels Gata 2 Gamla 'Uppsala 110:1 3981
Uppsala Stenbrohultsyigen.6 Sivja 1:86 2519
Uppsala Genetikvagen 1-7 Ultuna 2:26 15171
Vénersborg Residensgatan 30 Palmen'8 6 309
Vanersborg Drottninggatan 2 Sélgen 14 9548
Vastervik Lysingsvagen 8 Lind6. 1 3808
Vasteras Stora Gatan 48-52 Livia 15 7 152
Vasteras Kéllgatan 8 Norna 21 15 089
Vasteras Haérntorpsvéagen 2-6 Vedbo .59 13 827
Vasteras Hérntorpsvagen 2-6 Vedbo 62 0
Vaxjo Linnégatan:8-10 Dacke 4 6571
Vaxjo Sandgérdsgatan 26A-C Fries 11 12 529
Vaxjo Kronobergsgatan 9 Gunnar Grope 9 16 745
Ystad Vaderleksvagen 2-4 Lagtrycket 2 5139
Ystad Hyllegatan'2A-C, 4A-C Tidlésan 3 5329
Ystad Bollhusgatan 16 Ystad 1 3056
Alvdalen Sjukstugevagen 16A-G, Sarna Sarnabyn 122:1 6 364
Orebro Dalstadsvagen 2, Vintrosa Ostra Via1:33 2 985
Orkelljunga Marknadsgatan 1 Tre Kronor-2 2304
Osteraker Solskiftesvégen 14, Akersberga Smedby 19:554 7 465
Summa kvm 505 963
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~ Hyresintakter plus bedémd mai;_knadshyra
for icke uthyrda areor.

HYRESINTAKTER
ns huvudintékter, fakturerade kostnader,
ointékter samt intéiktskox;__;igeringa_r.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i procent av hyresintakt

DIREKTAVKASTNING
Driftnetto i procent av utgaende markn

SOLIDITET
Eget kapital samt rantebirande agarlan
iprocent av total balansomslutning.

BELANINGSGRAD
Rantebarande externa skulder i procent av summan
- av fastigheternas marknadsvérde.

RANTETACKNINGSGRAD
Rorelseresultatet okat med ranteintakter
iforhallande till rantekostnader.
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