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100 SAMHALLSFASTIGHETER TILL ETT
VARDE AV CIRKA 6,6 MILIARDER KRO
Stenvalvet dr idag en etablerad hyresvérd for
samhéllsservice pa den svenska marknaden f¢
samhéllsfastigheter. Bolaget &ger och férvaltar
100 fastigheter till ett virde av ca 6,6 miljarder
kronor férdelat pa sex geografiska omraden;
Dalarna, Mélardalen, Norr, Skane, Vést och Ost.
Hyresgasterna bestar till 6vervdgande del av stat,”
kommuner och landsting.

S

EN GEDIGEN OCH LANG ERFARENHE
Stenvalvets medarbetare har lang och gedige
erfarenhet fran investering i och férvaltning a
fastigheter och ett starkt engagemang fér sam-
héllsfastigheter. Langsiktighet, lyhérdhet och :
omsorgsfullhet praglar det dagliga arbetet och a
samarbetet med vara kunder, hyresgaster och
omvarld.
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2014 | KORTHET #&

2014 i korthet

Forstarkt kapitalbas

Agarna av Fastighets AB Stenvalvet beslutade att starka kapitalbasen ytterligare vilket innebar
en utokning av investeringskapaciteten fran ca 4,5 mdr kronor till ca 9 mdr kronor.

Fortsatta investeringar i fastigheter _

Under é&ret har totalt 39 fastigheter for ca 3 144 mkr forvarvats. H Eiﬁ

Forbéttrat resultat T

Hyresintakterna dkade till 374 mkr och driftnettot steg till 266 mkr. TILL ETT VARDE AV

Resultatet efter finansnetto 6kade med 27 mkr. DRYGT 3 MDR KRONOR
HAR FORVARVATS

Forstarkt organisation UNDER 2014

Organisationen har forstarkts med tre regionchefer, marknadskoordinator, administrator,

teknisk chef, analytiker, hyresadministrator samt en drifttekniker.

Namnbyte till Stenvalvet

Med anledning av en delvis ny inriktning och ett férandrat fastighetsbestand genom

uppkdpet av Roxanne valde bolaget att byta namn till Fastighets AB Stenvalvet under 2014. SENALET

. STARKER
Medlem i |PD KAPITALBASEN
Under aret har Stenvalvet blivit medlem i IPD som erbjuder prestationsjamférelse och YTTERLIGARE

marknadsinformation till fastighetsinvesterare i Sverige. Det inkluderar analys av fastighetsport-
foljens intakter och kostnader samt detaljerad och omfattande marknadsinformation.

ALLA BELOPP | MKR
Hyresintakter

479 539 222 590 160 000

*Ingen omrakning har
™ gjorts av rékenskaperna
... till IFRS-principerna
aren 2011 och 2012
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2014 — ett nastan
fordubblat
fastighetsbestand

2014 - ETT NASTAN FORDUBBLAT
FASTIGHETSBESTAND

Foérra aret konstaterade jag i min betraktelse Gver
aret som gatt att det varit bade handelserikt och
expansivt. Och det géller faktiskt i &nnu hégre
grad for 2014. Under aret har vi nastintill f6rdub-
blat fastighetsbestandet, vasentligt breddat var
fastighetsportfélj, genomfort ett antal nyanstall-
ningar och ett namnbyte. Och vi raknar inte med
att sla av pa takten under 2015.

HYRESVARDE
PER LOKALSLAG

* Kontor

e Vard

e Utbildning

o Aldreboende
Ovrigt

EN BREDDAD FASTIGHETSPORTFOLJ

Aret bérjade med en kortare konsolideringsfas
efter en intensiv forvarvsperiod 2013. Bolaget var
under varen inne i ett antal budprocesser som inte
nadde resultat men i maj bérjade fokuseringen pa
den affar som skulle bli den stérsta hittills i bolag-
ets korta historia. Affdren innebar néstan en for-
dubbling av fastighetsbestandet och att tva nya
langsiktiga dgare tog plats i dgarstrukturen.

plats fér omsorg

| samband med affaren beslutade dgarna att
skjuta till ytterligare agarkapital utéver vad sjélva
affaren kravde. Det innebéar att bolaget nu har en
total mgjlig investeringsvolym pa ca 9 mdr kr.

| och med affiren breddades innehallet i fastig-
hetsportféljen fran att tidigare haft tyngdpunkt
pa fastigheter innehéllande dldreboende. For att
spegla det nya innehavet béttre valde Lénnbacken
att andra namn till Stenvalvet senare under hésten.

Som avslutning pa aret forvarvades ett stérre
dldreboende under uppférande i Upplands Vasby
med kommunen som hyresgést samt fyra samhalls-
fastigheter i Visby.

Vid utgangen av aret agde Stenvalvet 100 fastig-
heter till ett sammanlagt marknadsvarde om ca
6,6 mdr kr. Fastigheterna aterfinns i sex geogra-
fiska omraden; Dalarna, Malardalen, Norr, Skane,
Vist och Ost. Baserat pa marknadsvirde aterfinns
11 % i Dalarna, 31 % i Malardalen, 9 % i Norr,

24 % i Skéne, 14 % Vast och 11 % i Ost.

ROXANNE - 34 FASTIGHETER TILL ETT
VARDE AV 3 MILJARDER KRONOR

Den stora affaren under aret var férvarvet av
fastighetsbolaget Roxanne innehallande 34 sam-
hallsfastigheter till ett varde av knappt 3 mdr kr.
Hyresgasterna utgjordes bl.a. av Polisen, Sveriges
Domstolar, Kriminalvarden och Skatteverket. |
samband med affaren kom Kapan Pensioner och
Stiftelsen for Strategisk Forskning in i &garkretsen.

STENVALVET



100 FASTIGHETER
Dalarna 11 st
Malardalen 16 st

Norr 7 st
Skane 42 st
Vast 12 st
Ost 12 st

NAMNBYTE TILL STENVALVET

| och med kdpet av Roxanne minskade andelen
dldreboenden i vart fastighetsbestand till knappt
30 % varfér en namnéndring kéndes naturlig.

| samband med afféren 6verlats firmanamnet
Stenvalvet till Lonnbacken. Namnet Stenvalvet
kommer fran det bolag Vasakronan bildade 1997
vid avknoppningen av en del av sitt fastighetsbe-
stand till nya &gare. Da Stenvalvet fanns tillgéang-
ligt och &r ett ként namn i marknaden, inte minst
hos de hyresgéster som aterfanns i Roxannes
bestand, var namnvalet ganska naturligt. Bolaget
ar fortsatt inriktat pa fastigheter innehéallande
skattefinansierad samhallsservice och drygt 80 %
av hyresintékterna kommer fran stat, kommun och
landsting.

AKTIV MARKNADSNARVARO

Foér att kunna tillmotesga och forsta vara kunders
onskemal ar det viktigt att Stenvalvet har en aktiv
narvaro i de marknader vi agerar pa. Vi har under
aret utokat organisationen med bl.a. ytterligare
tre regionchefer, en teknisk chef, en drifttekniker
och en marknadskoordinator. Fastighetsbestandet
innehéller idag en liten andel vakanser men det
kommer sékerligen stdrre utmaningar framgent i
form av minskat lokalbehov hos ett flertal kontors-
hyresgéster.

Svenska myndigheter dnskar i allt st6rre ut-
stréckning att tillampa ett aktivitetsbaserat arbets-
satt pa grund av ekonomiska skal, de vill minska
arbetsytan per anstélld. | [juset av denna utveckling
ar det viktigt att vara nara sina kunder och tidigt
fanga upp signaler om énskade féréandringar och
kunna moéta dem pa ett professionellt satt. Har
far kreativiteten rdda och ett lamnat kontor kan
kanske ge utrymme for ett vél fungerande och
modernt dldreboende efter ombyggnad.

STENVALVET

UTBLICK 2015

Da det fortfarande finns ett starkt intresse hos
Stenvalvets dgare att investera ytterligare kommer
fokus dven 2015 att ligga péa forvérv och projekt.
Stenvalvet finns idag i ca 50 kommuner och det
finns goda mdjligheter till merinvesteringar dar vi
redan finns representerade. Vi har dven ett antal
fina utvecklingsmdjligheter via byggnation pa egna
byggratter och i férsta hand kommer da vard- och
omsorgsboende att prioriteras.

Stora delar av 2014 var kommunerna paverk-
ade av valet vilket fick till f6ljd att farre fastighets-
forsaljningar kom till stdnd ur de kommunalt dgda
fastighetsbestanden. Den laga réntan har dessut-
om tillfalligt bromsat upp behovet av kommunala
forsaljningar ytterligare. | ett langre perspektiv
kommer dock sannolikt ett flertal férséljningar att
ske fran de kommunala bestdnden. Och med vart
langsiktiga agarperspektiv, goda ekonomi och
fokus pa lyhordhet, omsorgsfullhet och langsiktig-
het &r vi en stabil samtalspart och vél rustade att
ta tillvara de tillfallen som investeringsmarknaden
kommer att erbjuda under 2015.

Avslutningsvis vill jag framféra mitt varma tack
till Stenvalvets medarbetare, &gare, kunder och
hyresgaster for det gadngna aret och ser fram emot
ett fortsatt givande, engagerande och stimulerande
samarbete under 2015.

Stockholm i April 2015

Magr.1us Edlund
Verkstallande direktor
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& VAR VISION, AFFARSIDE

OCH STRATEGI

EN HALLBARHETS-
POLICY MED
KONKRETA MAL
FOR VARJE
FASTIGHET

Var vision, affarsideé

och strateg|

VARA KARNVARDEN
Langsiktighet
Lyhordhet

Omsorgsfullhet

Var vision ar att genom strategiska forvarv, omsorgsfull
forvaltning och utveckling av fastighetsbestandet sakerstalla
en langsiktig god avkastning och vardetillvaxt for vara agare
samt ge trygghet och bra service at vara kunder.

Afféarsidén &r att &ga, aktivt forvalta och utveckla
samhallsfastigheter i Sverige. Vara karnvarden har
sedan starten 2010 varit Langsiktighet, Lyhord-
het och Omsorgsfullhet och det fortsitter de
att vara aven framgent. Det &r starka och bra
vérden som speglade Lénnbackens agenda och
som nu praglar vart agerande i Stenvalvet.

LANGSIKTIGHET

Vart mal &r att &ga, férvalta och férddla ett be-
stand av samhallsfastigheter som ger langsiktig
trygghet och héllbarhet for alla involverade parter.
Langsiktighet ska pragla alla vara beslut och
aktiviteter.

LYHORDHET

Langsiktighet kréaver sarskild lyhérdhet for vara
agares och kunders behov, tankar och idéer men
ocksa lyhdrdhet infér vad som sker inom den
offentliga omsorgen och samhallsutvecklingen

i stort, pa saval kort som lang sikt. Lyh6rdhet férut-
satter ocksa att vi &r latta att na, ar nara, person-

S CIVENTE
ager
férvaltar
utvecklar
samhallsfastigheter

Fad
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Hyresgéster
statliga myndigheter
aldreboende
skolor sjukvard

liga och samarbetar rakt och enkelt med vara
kunder, dgare och 6vriga intressenter. Lyhérdhet
och ett engagemang som gor att vi finner starka
och langsiktiga hyresgaster och tillsammans med
vara kunder utvecklar och anpassar fastigheterna
for deras verksamheter och &ndamal.

OMSORGSFULLHET

Allt vi gor ska genomsyras av omsorgsfullhet efter-
som vi som kdpare, forvaltare och utvecklare har
ett sarskilt ansvar fér de varden vi hanterar at vara
agare och de védrden vi férvaltar och erbjuder vara
kunder; i férlangningen alla som tar del av den
offentliga servicen i vara samhallsfastigheter.

INVESTERINGSSTRATEGI
Stenvalvet ska investera i fastigheter dar det
bedrivs samhdllsservice. Fastigheter med kom-
mun, landsting eller stat som hyresgést och med
langa aterstdende I6ptider pa hyresavtalen ska
prioriteras.

Investeringar i projekt (tillbyggnad, nybyggnad,

Stat, kommun och landsting
finansierar
bestiller
samhillsservice

STENVALVET



renovering) &r en del i var strategi. Syftet kan vara
att tillmotesgad hyresgésternas behov av nya ytor,
jamna ut aldersstrukturen i fastighetsbestandet
eller bidra till att exempelvis 6ka antalet &ldre-
boendeplatser pa en ort.

FORVALTNINGSSTRATEGI

Vér forvaltning ska syfta till att langsiktigt cka
vardet pa vara fastigheter och tillhandahélla
lokaler som ger langsiktig trygghet och hallbarhet
for vara hyresgaster. En viktig del i forvaltnings-
strategin &ar ocksa att identifiera och genomféra
utvecklingsprojekt.

KARNVERKSAMHETEN | VAR

FORVALTNING

* Kund- och hyresgéstrelationer

* Bestéllarkompetens géllande upphandling
av fastighetsforvaltning

* Uthyrning och hyresférhandlingar

* Initiering av utvecklingsprojekt

Stenvalvet ska strdva mot att bygga sa goda och
langsiktiga relationer till kunder och hyresgaster
som mdjligt, bl.a. genom att vara tillgéngliga, lyhor-
da och ge tydlig aterkoppling. N6jda hyresgéaster
blir lojala och stannar oftare kvar i fastigheterna
under en langre tid, vilket stérker I6nsamheten.
Stenvalvet ska vara en mycket kompetent
bestéllare och upphandlare av tjanster inom
fastighetsforvaltning. Ambitionen &r att bygga
langsiktiga samarbeten med ett begransat antal

Antal fastigheter 100
Uthyrbar area 479 539
Antal lagenheter 1364
i Antal hyresavtal 532
Genomsnittlig 16ptid 6,2
Genomsnittlig direktavkastning 6,3
Andel dldreboende 27 %
Andel kommun och landsting 38 %

STENVALVET

férvaltningsentreprendrer inom teknik och admini-
stration. Dessa entreprendrer ska leverera tjénster
av hog kvalitet inom de segment pa fastighets-
marknaden dér Stenvalvet &r verksamt samt finnas
pa plats i de geografiska omraden dar Stenvalvet
ager fastigheter.

Satsningar pa teknik och miljé koncentreras pa
tre omraden, varav det férsta ar en fortsatt utveck-
ling av arbets- och boendemiljéer med ett sarskilt
fokus pa inomhusklimat. Det andra ar att minska
drift- och underhallskostnader genom att invest-
era i nya energibesparande tekniska I6sningar
alternativt effektivisera befintlig teknik. Det tredje
omradet ar miljdansvaret dar Stenvalvet etablerat
ett hallbarhetsarbete med konkreta mal fér varje
fastighet.

UTHYRNING

Stenvalvet har en lag vakansgrad, ca 2,2 % av
hyresvérdet. Vi efterstrévar givetvis sa lag vakans-
grad som mgjligt.

Detta kan uppnés pa fler satt. Det viktigaste
ar att vara lyhérda och omsorgsfulla mot vara
befintliga hyresgéster, vara medvetna om deras
behov och arbeta tillsammans med dem om deras
lokalbehov féréndras i syfte att hitta en |6sning for
dem i vart fastighetsbestand.

Ett professionellt uthyrningsarbete &r givetvis
aven en viktig parameter. Har arbetar vi med egen
personal, virtuella verktyg samt vid behov med
externa konsulter.

HYRESVARDE
PER HYRESGAST-
KATEGORI

® Kommun
® Landsting
® Stat
® Privat

plats fér omsorg 9



STENVALVET
STODJER
BRIS OCH

HJARNFONDEN

En hallbar samhéllsutveckling

— miljomassigt, socialt och
for vara medarbetare

Med sitt héllbarhetsarbete bidrar
Stenvalvet aktivt och langsiktigt
till en hallbar samhallsutveckling

— miljdmassigt, socialt och for vara
medarbetare.

En viktig del i vart arbete &r att genom aktiv och
effektiv fastighetsférvaltning kontinuerligt minska
anvandningen av resurser for att minimera milj6-
paverkan. Detta resulterar ocksa i ekonomisk
I6nsamhet och ett vélskétt fastighetsbestand.
Stenvalvet har bland annat valt att anvanda milj6-
markt, s.k. gron el i hela fastighetsbestandet och
gradvis fasa ut fossila branslen fér uppvarmning.

Vid ny- och ombyggnation sakerstéller vi att
vara leverantdrer lever upp till Stenvalvets hallbar-
hetsmal. Ett gott samarbete med kunder, leveran-
térer och personal ger ett framgangsrikt och lang-
siktigt hallbarhetsarbete.

10 plats for omsorg

SOLPANELER, ENERGIEFFEKTIVISERING
OCH ATERVINNING

| ett led att arbeta tillsammans med vara hyresgas-
ter i energi och milj6fragor har Stenvalvet upplatit
takyta till Energimyndighetens huvudkontor i
fastigheten Vagbrytaren i Eskilstuna for installation
av solpaneler. Den el som genereras fran solpane-
lerna driver idag var hyresgésts serverhall samt
delar av féretagets inomhusbelysning.

Stenvalvets langsiktiga miljdarbete innefattar
dven energieffektivisering. Genom avlasningar
och uppfdljningar kan féretaget arbeta aktivt med
att minska energiférbrukningen samt pa ett tidigt
stadium upptécka och snabbt atgérda eventuella
avvikelser. Stenvalvet har som mal att under 2015
fa alla fastigheter uppkopplade till avlasningssys-
tem for att kunna optimera energiférbrukningen.

Ett av Stenvalvets hallbarhetsmal &r att alla
belysningskallor skall bytas till lagenergilampor. |
kommunikationen med vara hyresgéster lagger vi
stor vikt vid att informera dem om att sjélva anvénda

STENVALVET



lagenergibelysning och rérelsedetektorer for
belysning. Vid en ombyggnation eller hyresgast-
anpasshning ar belysningskallor en viktig del att ta
med i diskussionerna med hyresgésten.
Hyresgésters efterfrdgan pa mdjligheter att sop-
sortera och atervinna blir allt mer omfattande,
nagot som vi vdlkomnar. | ett led att arbeta for en

HALLBARHET &

battre miljo samt att kunna erbjuda hyresgaster
mojlighet att kunna sopsortera pa ett enkelt satt

har Stenvalvet i ett pagaende projekt byggt latt GRON EL
tillgangliga sopsorteringsrum. I ALLA
Att arbeta héllbart innebér dven att féretaget FASTIGHETER

arbetar med den sociala miljon. Stenvalvet tar en
aktiv roll i de orter vi verkar samt inom foretaget.

VART SOCIALA ENGAGEMANG

Vi kénner att det ar viktigt att stodja och varna
om att viktiga organisationer far hjélp i sitt arbete.
Stenvalvet har valt att stodja savél Hjarnfonden
som BRIS med en arlig gava vid arets slut. Vara
arliga stipendium, stéd till lokala insatser for att
sétta en "guldkant” pa vardagen hos vara hyres-
géster, har fér andra gangen delats ut under 2015.

TRYGGA OCH ENGAGERADE
MEDARBETARE
Foretaget stréavar efter att ha trygga och engage-
rade medarbetare i en god arbetsmiljé som kan-
ner att de har kunskap och forstaelse for féreta-
gets vision och afféarsidé. Genom att utféra arliga
utvecklingssamtal samt att kontinuerligt arbeta
med personalen och deras utvecklingsplaner far
foretaget ndjda medarbetare.

Stenvalvet arbetar med nagot som vi kallar for
"mitt bidrag” inom hallbarhet. Det innefattar allt
fran att vi kdper ekologisk nérodlad frukt, tanker

STENVALVET

en extra gang vid utskrifter, sopsorterar i var egen
narmilj6, slécker belysningen till att férsoka resa
pa det mest klimatsmarta sattet. Genom att f6re-
taget fokuserar pa hallbarhet kommer vi att fa en
mer medveten personal och vi kan alla hjalpas at
och fa en battre och mer tilltalande arbetsmiljé.
Att arbeta med hallbarhet innebar att stéandigt
utvecklas och under 2015 ska uttalade mal kom-
municeras och féljas upp och nya mél tas fram.

plats fér omsorg 11




& VARA
FASTIGHETER

2 %

VAKANSGRAD

POLISMYNDIGHETEN
AR VAR STGRSTA
HYRESGAST

| september forvarvade
Stenvalvet 34 fastigheter

Vara fastigheter

pa 17 orter

Den 31 december &gde Stenvalvet totalt 100 fastigheter med
en uthyrningsbar yta om 480 000 kvm. Fastigheterna ar belagna
i 50 kommuner fran Ystad i soder till Umea i norr.

Den 31 december dgde Stenvalvet totalt

100 fastigheter med en uthyrningsbar area om
480 000 kvm. Fastigheterna &r beldgna i 50 kom-
muner fran Ystad i séder till Umed i norr. Sten-
valvets fastigheter finns i segmentet samhall-
fastigheter dar det bedrivs skattefinansierad
samhéllsservice. Hyresgésterna bestar darfor till
Overvdgande del av kommun, stat och landsting.
Hyresavtalen &r i de flesta fall langa och vakans-
graden i bestandet &r lag. Genomsnittsfastigheten
har en uthyrningsbar yta pa ca 4 700 kvm, har
drygt 6-ars I0ptid kvar pa hyreskontraktet och
ligger i en kommun med ca 80 000 invanare.

STENVALVETS 10 STORSTA HYRESGASTER

HYRESGAST ANDEL AV HELA BESTANDET
Polismyndigheten 20%
Regionservice Skane 7%
Skatteverket 5%
Umeéa Kommun 4%
Lénsstyrelsen 4%
Kriminalvarden 4%
Osterakers Kommun 3%
Uppsala Kommun 3%
Sveriges Domstolar 3%
Attendo Care AB 2%

12 plats fér omsorg

Fastighetsf6rvaltningen ar organiserad i fem
regioner; Bergslagen, Malardalen, Riks, Skane
och Vist. Centrala roller inom forvaltning, projekt
samt stodfunktioner innehas av anstélld personal.
Hyresadministration och I&pande redovisning
samt IT hanteras av externa samarbetspartners.
Den dagliga fastighetsskétseln utfors, med ett
undantag, av lokala entreprendrer verksamma pa
de orter dar vara fastigheter &r belagna for att pa
sa satt kunna halla en hég och paélitlig serviceniva.
| Eskilstuna har Stenvalvet en egen drifttekniker
anstalld.

HYRESAVTALENS FORFALLOSTRUKTUR

40%

30%

20%

10% oo

2018-20 2021-

0%

2015-16

2017-18
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|
STE Alg'l' PRQEKT -

2014 har en ombyggnatio

ans amhet i fastighett

fardigstéllts. Montess@riske

ot franforskola till arskurs 6

edemaera har Stenvalvet ang
familjegentral. Har bedrivs gel
jande verksamhet, tidigt férebyg

~ ande, somriktar sig till foréldrar ch

centralen‘Ska.vara en métesplats for
och barn man kan f& tillgangtill samhallets
samlade r&:rser, saval landsti mKommun.
Den ska ge alla blivande féréldraroeh smébarns-
féraldrar i Hedemora kommun &n ojlighet att fa

medicinskt, socialt och psykologiskt stéd, samt
stod och kunskim barn och barns utveckling.

Internationell gelska Skolan ar hyresgast
i Stenvalvets fastighet i Ulﬂa i Uppsala. Under
aret har en lokal iordningsstéllts till gymnastikhall.
| Eriksborgsomradet i Vasteras fortgar arbetet
med detaljplanen i syfte att skapa ytterligare bygg-
ratter for bl.a. dldreboende, trygghetsboende och

en idrottshall. Den nya detaljplanen véntas ge
ca 20 000 kvm BTA i byggratt. ’

| det befintliga bestandet inventeras
bygaratter lopande och samtidigt
utvarderas propaer gallande nybyggnads-
projekt. Under 2014 har Stenvalvet haft
fortsatta diskussioner med ett antal
véardgivare om nyproduktion av moderna
aldreboenden. Tillsammans har vi arbetat
pa att utveckla flera olika projektidéer
med mélet att barja bygga under 2015.

£
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Kerstin Jansson,

Energimyndigheten #f
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\i ska leva som vi lar

Energimyndighetens huvudkontor ligger i Eskilstuna, i en fastighet som
i folkmun kallas for "Fortet”. Huset byggdes namligen ursprungligen for
Fortifikationsverket®, darav namnet. Fastigheten ags och forvaltas av

Stenvalvet sedan slutet av 2014.

Energimyndigheten har ansvaret for att stélla om
Sveriges energisystem till att bli mer ekonomiskt
och miljdmassigt hallbart, tillse en sdker energi-
forsorjning samt verka fér en 6kad anvandning av
férnybara energikéllor.

EN MYNDIGHET SOM GAR | BRASCHEN
Kerstin Jansson ansvarar for fastighets- och
lokalfragor hos Energimyndigheten. | denna roll

har hon ofta kontakt med Stenvalvets drifttekniker.

Hon berattar om né&gra av de projekt som man

plats fér omsorg

driver, bl.a. det som kallas "Den basta myndig-
heten”. | detta ingar bland annat "REMM; resfria
méten i myndigheter”, vars syfte &r att visa pa de
miljdmassiga och ekonomiska vinsterna med att
ha méten pa distans, t ex via telefon eller video.
En annan viktig aspekt i projektet &r att skapa
naturliga métesplatser och kreativa utrymmen.
Hos Energimyndigheten finns flera olika platser
dar man kan motas pa savél ett organiserat som
spontant sétt. T ex fyller lunchrummet flera funk-
tioner. Har kan man sjunka ner i en fatélj eller ga

STENVALVET




ut pa terrassen om véadret tillater. En annan viktig
uppgift fér Energimyndigheten, fortsatter Kerstin,
ar att driva pa forskning och utveckling, bade
nationellt och pa Europaniva.

Kerstin berattar att Energimyndigheten har ansva-
ret for tillsynen och kartlaggningen av produkter
som paverkar energiférbrukningen och miljon.
Ekodesignkraven innebér att produkter maste ha
en viss energieffektivitet for att fa séljas och
Energiméarkningskraven tydliggor hur energieffektiv
produkten ar. Pa sa satt, fortsatter Kerstin, skapar
vi incitament for saval industrin som allmanheten
att agera mer energimedvetet med sikte pa att
uppna malet om en 20 % minskad energianvénd-
ning ar 2020.

* Fortifikationsverket dger och forvaltar Sveriges
forsvarsfastigheter

Men det allra mest spannande &r nog anda vara
solceller pa taket, tycker Kerstin. De levererar
likstrom till var serverhall och till belysningen i en
del av kontoret. Ett koncept som allt fler féretag
fatt upp 6gonen for. T ex har Facebook bérjat titta
pa detta till sin enorma serverhall i Lulea.

Energifragorna &r stéandigt narvarande pa kon-
toret och man stéller h6ga krav pa saval produk-
ter, den egna organisationen som pa Stenvalvet.

— Vi ska leva som vi lar helt enkelt, séager
Kerstin. Ett exempel &r ambitionen att bygga en
laddstation for elbilar pa parkeringen. Vi har inlett
samtal med Stenvalvet om detta och har goda
férhoppningar om att tillsammans kunna forverk-
liga detta. Kanske rentav en laddstation som drivs
av solcellerna pa taket?, sager Kerstin och far
nagot drémmande i blicken.

-
=

~=»\/| samarbetar
_med Stenvalvet _

- om byggandet av
~.laddstolpar 61~
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Carl Cederberg, VD for
Kyrkans pensionsk%l- Sa

En av &garna till Stenvalvet ar

Kyrkans Pensionskassa som

orvaltar pensionerna for sina

70 000 medlemmar, foretradesvis

fran Kommunalarbetarforbundet. —

§

Carl Cederberg | v der, och vid utgdngen av &ret drygt 14 miljarder,
pensionskass ] ha - beréttar Carl. Med 19 % i kapitalavkastning &r
het inom kap r . Kyrkans Pensionskassa klart i topp bland alla
bdrjan av sin 2 at af ar- tiznstepensionsfsretagen i Sverige. An viktigare




Under andra halvan av 2014 forvarvade Stenval-
vet en storre mangd fastigheter fran GE Capital
Real Estate. Flera av bolagets medarbetare blev
erbjudna att félja med till Stenvalvet och en av
de som tyckte att det l&t intressant och nappade
pa erbjudandet var Géran Saaf. Idag ar han
regionchef fér Stenvalvets Region Vast och dven
nationellt ansvarig for en av Stenvalvets storsta
hyresgaster, Skatteverket. En roll som innebéar
att Goran ger support och stéd till Stenvalvets
andra regionchefer i &renden som involverar
Skatteverket.

Goran &r f6dd och uppvuxen i Falkdping och
har manga &rs erfarenhet av de fastigheter han
forvaltar idag. En del av dessa har han arbetat
med sedan 1988 da han bérjade pa Byggnads-
styrelsen. Under hela sin tid frin Byggnadssty-
relsen via Vasakronan, Stenvalvet, GE Capital
Real Estate och nu ater pa Stenvalvet har Géran
till storsta delen arbetat med den kommersiella

-

Namn: Goran Saaf

Titel: Regionchef

GOr pa fritiden: Resor, ofta
i samband med golfspel samt
promenader med hunden

Varit pa Stenvalvet
sedan: 2014

erande att  «

delen av statliga, kommunala och landstingsédgda
fastigheter. De som idag vanligen kallas fér Sam-
hallsfastigheter.

— Att ga fran ett internationellt féretag med
manga divisioner till ett renodlat svenskt fastighets-
bolag kdndes som ett steg at rétt hall, beréttar
Goran. Det dr en stimulerande utmaning att fa
arbeta med kdrnverksamheten inom fastighets-
férvaltning, sérskilt pa ett féretag som Stenvalvet
dér beslutsvédgarna &ar korta. Det gér att aterkopp-
lingen till vara hyresgéster blir tydlig och effektiv
och att besluten om atgérder kan fattas snabbt
och i ndra samférstand med hyresgésterna.
Goran é&r intresserad av det mesta inom sport
och idrott. F6r egen del tycker han att golf ar allra
roligast.

— En dag pa golfbanan rensar tankarna och ger
ny energi i arbetet med att bygga upp Sveriges
bésta fastighetsbolag for Samhéllsfastigheter,
avslutar Géran leende.



-

Organisation och medarbetare

Medarbetarna pa Stenvalvet har en gedigen erfarenhet av forvary,
forvaltning och utveckling av fastigheter och ett sarskilt engagemang
for samhallsfastigheter. Under aret har organisationen forstarkts
med nio personer.

Stenvalvets mal ar att vara en modern organisa- Inom omraden teknisk foérvaltning, hyres- och eko-
tion med livscykelperspektiv pa fastighetsinne- nomiadministration samt IT och projektledning har
havet. Ett integrerat forvarvs-, utvecklings- och fér-  effektiva samarbeten upphandlats med externa
valtningsarbete &r viktigt i organisationen. Under leverantdrer.

aret har férvaltningsorganisationen i Stenvalvet Den dagliga fastighetsskotseln utférs av entre-
forstarkts med tre regionchefer, marknadskoordi- prendrernas personal lokalt pa de orter Stenvalv-
nator, teknisk chef, analytiker, hyresadministrator, ets fastigheter ar belagna.

ytterligare en administratoér samt en drifttekniker.

18  plats for omsorg STENVALVET




MEDARBETARE ﬁ
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Magnus Edlund Greger Hedlund Sara Ostmark fike Berglund

Verkstallande direktor Transaktionschef Chef Strategi & Analys Ekonomichef

s 1-...’;‘
2 i\ %
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Asa Scharfe Orjan Johansson Anni Carpelan Cecilia Evers
Marknadskoordinator Chef Forvaltning/Projekt Regionchef Mélardalen Administrator

w

Markus Nystrom Tohias Kolborg Thomas Liv
Hyresadministrator Analytiker Regionchef Bergslagen Teknisk Chef

E

Boris Grangvist Peter Higherg Goran Saaf Fredrik Sdrling
Drifttekniker Regionchef Riks Regionchef Vast Regionchef Skane
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styrelse

AKTIEKAPITAL

Fastighets AB Stenvalvet 4gs av Al Pension,
Tjanstepensionsbolaget Alecta, Kyrkans Pensions-
kassa, Kapan Pensioner Férsékringsférening och
Stiftelsen for Strategisk Forskning. Antalet aktier
uppgar till 8 071 025 och foérdelar sig enligt
nedan.

® Al Pension

Tjanstepensionsbolaget
Alecta

® Kyrkans Pensionskassa

25,6%
217% Képan Pensioner
® Stiftelsen for Strategisk
Forskning
e Ovriga
STYRELSEN

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen ett Gvergrip-
ande ansvar for koncernens organisation och
forvaltning samt for kontroll av bokféringen,
medelsférvaltningen och att ekonomiska forhall-
ande i 6vrigt ar betryggande.

Styrelsens arbete féljer en av styrelsen fast-
stalld arbetsordning, vilket ger ramen for beslut
avseende investeringar, finansiering, ekonomiska
rapporter samt 6vriga frdgor av strategisk karak-
tar. Arbetsordningen reglerar dven arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och VD. Styrelsens ord-
forande leder styrelsearbetet och har kontinuerlig «
kontakt med VD for att I6pande kunna f6lja upp
foretagets verksamhet och utveckling. VD sam-
rader med ordférande i strategiska fragor.

plats fér omsorg

Aktiekapital och

STYRELSENS ARBETE UNDER 2014
Under verksamhetséret 2014 hade styrelsen sex
ordinarie sammantréden. Ekonomisk och finansiell
rapportering framlaggs vid varje styrelseméte.
Dessutom tas vasentliga fragor av-principiell eller
stor ekonomisk betydelse upp. vid varje ordinarie
sammantréde.

STYRELSENS SAMMAN SK'I_"_I'N ING
Stenvalvets styrelse bestar av sex ledamdéter.
Styrelsens ordférande ar sedan bildandet Lennart -
Schoénning. De &vriga fem ledaméterna ar repre-
sentanter fér de fem &garna. Fér Al Pension &r
Mats Guldbrand representant, for Tjanstepen-
sionsbolaget Alecta &r Kent Jonsson representant,
for Kyrkans Pensionskassa &r Christina Rogestam
representant, for Kapan Pensioner-dr Gunnar
Balsvik representant och for Stiftelsen fér Strategisk
Forskning ar Bjorn Franzon representant.

ERSATTNING TILL STYRELSEN
Styrelsens totala arliga arvode uppgar till
675 000 kr.

. L-q-ﬁ-"-‘_“"—- -
REVISION
Enligt bolagsordningen skall bolaget ha revisor.
Till revisor for tiden intill nésta arsstdmma valdes,
vid ordinarie stimma 2014, auktoriserade revisor
Bjorn Flink, KPMG. Arsredovisningén for 2014 ar
granskad av bolagets.revisor och finns tillganglig
pa Stenvalvets hemsida (www.stenvalvet.se).

STENVALVET



STYRELSE #&

Christina Rogestam
Kyrkans Pensionskassa

NYA AGARE,
KAPAN PENSIONER
0CH STIFTELSEN
FOR STRATEGISK

FORSKNING

Bjorn Franzon
Stiftelsen for Strategisk Forskning

Gunnar Balsvik

Képan Pensioner
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#& FINANSIERING

2,34 %

GENOMSNITTLIG
RANTA

38%

SOLIDITET

Finansiering

Finansverksamheten styrs av finanspolicyn som ar beslutad av-styrelsen.
Finanspolicynssyftarill att tydliggora den finansiella strategin och-hante-
ringen av-finansiellasrisker. Alla finansieringslosningar och derivataffarer
ska godkénnas av styrelsen. Styrelsen informeras vid varje styrelsemote
om det finansiella laget.

FINANSIERINGSSTRUKTUR
Stenvalvets verksamhet finansieras med en
kombination av eget kapital, rantebérande lan fran
dgarna och skulder till kreditinstitut. Enligt finans-
policyn skall beléning av fastigheterna endast
ske pa dotterbolagsniva och forfallotiden ska
vara spridd 6ver tiden. Stenvalvets upplaning hos
kreditinstitut uppgick per den 31 december 2014
till 3 792 mkr. Den genomsnittliga réntebindnings-
tiden var 20 manader, den genomsnittliga kapital-
bindningstiden 26 manader och den genomsnitt-
liga rantan 2,34 % vid samma tidpunkt. Styrelsen
har beslutat att belaningsgraden maximalt skall
uppga till 70 %. Per 2014-12-31 uppgar bela-
ningsgraden till 58 %.

Soliditeten inklusive dgarinlaning uppgick till
38 % vid arsskiftet.

RANTETACKNINGSGRAD
Réntetackningsgrad ar det finansiella matt som
beskriver ett bolags motstandskraft och riskniva
for férdndringar i réntenettot. Fér 2014 uppgick
den genomsnittliga réntetédckningsgraden till
3,3 ggr.

22  plats for omsorg

FINANSIERINGS- OCH RANTERISKER
Koncernen stréavar efter att ha en laneportfol;
med spridda kreditférfall. Upplaning sker normalt
med kort underliggande réntebindning och for att
uppna 6nskad rantebindningsstruktur anvands
ranteswappar. Cirka 38 % av lanestocken &r
rantesékrad med hjélp av rénteswappar. En del
lan &r dessutom upptagna med fast rénta for att
minimera rénterisken. Totalt &r ca 82 % av lane-
portfélien rantesékrad i form av swappar eller lan
med fast rénta. Att nyttja derivatinstrument i olika
marknadslégen och i kombination med laneport-
féljens forfallostruktur mojliggor en vl avvagd
riskexponering.

UPPFOLJNING OCH KONTROLL

| syfte att kontrollera och félja upp kreditstocken
anvénder sig Stenvalvet av en lanereskontra. Sys-
temet stodjer front- och back office och férenklar
och effektiviserar hantering av finansiella risker.

STENVALVET
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Sidorna 23-27 ar ett utdrag ur bolagets arsredovisning som i sin helhet finns tillganglig pa BERATTELSE

Stenvalvets hemsida (www.stenvalvet.se)

Forvaltningsberittelse

VERKSAMHETEN

Bolagets affarsidé ar att via dotterbolag dga, utveckla och forvalta samhallsfastigheter i Sverige.

Med begreppet samhéllsfastigheter asyftas fastigheter fér vard, skola, omsorg, rattsvisende och 6vrig
sambhéllsservice. Koncernen bestar vid rékenskapsarets utgang av moderbolaget Fastighets AB
Stenvalvet med séte i Stockholm samt 74 heldgda koncernféretag. Bolaget dgs av Al Pension,
Tjanstepensionsbolaget Alecta, Kyrkans Pensionskassa, Kadpan Pensioner Férsékringsforening och
Stiftelsen for Strategisk Forskning.

RESULTAT

Hyresintikterna uppgick under aret till 374 (223) mkr. Okningen av hyresintakter beror till stérsta delen
pa under rdkenskapsaret genomforda forvérv. Vakansgraden vid periodens slut matt som ekonomisk
vakans exklusive projekt var 2,2 (2,0) %. Fastighetskostnaderna under aret uppgick till 110 (64) mkr.
Okningen beror i huvudsak pa genomforda forvarv. Driftnettot uppgick till 266 (163) mkr. Okningen
beror i huvudsak pa genomférda forvarv.

Férvaltningsresultat samt védrdeférdndringar pa férvaltningsfastigheter och derivat

Rantenettot uppgick till =193 (—124) mkr. Okningen forklaras till Gvervigande del av genomférda

forvarv. Resultat fore skatt uppgick till 247 (114) mkr. Okningen forklaras i huvudsak av genomforda

férvarv samt virdeskning pa fastigheter. Arets resultat uppgick till 194 (100) mkr. For att szkerstilla

koncernens kommande réntenivaer finns ett antal ranteswappar upptagna. En marknadsvérdering vid

arets slut ger vid hand en férandring av derivatens verkliga virde med —63 (24) mkr p.g.a. av minskade 3,3

marknadsrantor. RANTETACKNINGS-

GRAD
Fastigheternas marknadsvérde

Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar véarderats externt av vérderingsféretagen Forum
Fastighetsekonomi, DTZ och Nordier Property Advisors. Varderingarna gérs bade med anvandning av
ortsprismetoden och fastigheternas kassafléden. Under aret har marknaden f6r fastighetstransaktioner
fungerat normalt vilket medfért att ortspriser varit tillgangliga och kunnat anvandas i normal utstrackning.
Den externa vérdering som gjordes vid arsskiftet visade ett sammanlagt marknadsvérde pa 6 547

(8 406) mkr. Marknadsvirdet pa samtliga fastigheter har 6kat med 3,5 %. Féregaende ar ékade mot-
svarande virde med 6,1 %.

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Under aret saldes samtliga andelar i bolaget Lénnbacken Fastigheter i Ludvika KB. Bolaget ar dgare
till fastigheten Ludvika Solsidan 24. Férsaljningen innebar en realiserad vardeféréandring om 2 mkr.
2013 genomférdes inga férsaljningar.

Under aret férvdrvades samtliga aktier i Roxanne Fastighetsfond AB. | samband med forvarvet
erbjods tva av dgarna i Roxanne intrdde i Lonnbacken Fastigheter AB via apportemission. Fastighets-
bestandet i Roxanne bestod av 34 fastigheter till ett samlat marknadsvarde om ca 2,9 mdr kronor. |
samband med foérvérvet bytte bolaget namn till Fastighets AB Stenvalvet.

Under aret har ytterligare investering gjorts i form av férvérv av samtliga aktier i Stenvalvet 239
Holding VV AB. Bolaget dger samtliga aktier i Stenvalvet 241 Visby Infanteristerna AB som &dger fyra
fastigheter i Visby samt tilltrdder i augusti 2015 samtliga aktier i blivande Stenvalvet 240 Vasby Vilunda
AB som &ger en fastighet i Upplands Vasby som ar under utveckling. Fastigheten i Upplands Vasby
berdknas vara fardigutvecklad i augusti 2015 och da redo for hyresgésten att ta i ansprak. Det totala
underliggande fastighetsvardet i Visby och Upplands Véasby uppgar till ca 245 mkr.

Koncernen har under aret investerat 17 mkr i ny, om- och tillbyggnader.
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194 mkr

ARETS RESULTAT

plats fér omso

Den stérsta investeringen, 4 mkr, gjordes i fastigheten Ultuna 2:26 vid slutreglering av projektet.
Daruttver har tillaggskopeskilling om 34 mkr erlagts avseende fastigheterna Ultuna 2:26 och Vedbo 59.
Féregaende ar investerades 37 mkr i ny, om- och tillbyggnad av fastigheterna.

FINANSIERING OCH RANTEBINDNING
Koncernens huvudsakliga finansiella risker &r risken for att inte kunna refinansiera befintliga l&n och
risken for en 6kning av rantekostnaderna for finansieringen.

Koncernens skulder till kreditinstitut var vid arsskiftet 3 792 (2 188) mkr. Lanen ges direkt till koncer-
nens dotterbolag. Pantbrev med bésta rétt i dotterbolagets fastigheter ldmnas som sakerhet. Den del
som inte finansieras via kreditinstitut finansieras genom lan fran dgarna. Agarlanen uppgick vid arsskiftet
till 1 840 (829) mkr. Agarlan, och ranta dirpa, ar efterstillda lanen fran kreditinstituten. Likvida medel
uppgick vid arsskiftet till 194 (72) mkr.

Koncernen hanterar risken for att framtida réantekostnader ska stiga vid finansiering med rorlig ranta
genom att inga rénteswapavtal med olika banker dar koncernen erhaller rérlig ranta och betalar fast
ranta. Av den totalt utestdende volymen skulder till kreditinstitut om 3 792 (2 188) mkr har totalt 82 %
rantesadkrats med fastréntelan och ranteswappar med varierande I6ptider. Koncernens genomsnittliga
rantebindningstid inklusive laneskulder med fast ranta och rantederivat uppgar till 1,7 (3,2) &r.

Den genomsnittliga upplaningsrantan var 2,3 (3,5) % inklusive effekter av rantederivat. En momentan
6kning av de korta réntorna pa marknaden med 1 % skulle ge en 6kad arlig rantekostnad fér koncernen
med 11 mkr.

Vid &rets utgang uppgick marknadsvirdet av rantederivaten till —67 (2) mkr.

MOJLIGHETER OCH RISKER

Fastighetsvérden

Fastigheternas varde &r den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas varden bedéms bl.a. risken for héjda avkastningskrav som
den storsta risken. Darfor investerar Stenvalvet i huvudsak i fastigheter som ligger i tillvéxtregioner

i Sverige. Langsiktiga kundrelationer och lokaler i de mest attraktiva lagena skapar férutséttningar fér
stabila fastighetsvérden dven i tider med sdmre samhéllsekonomi.

Ett flertal av byggnaderna pé fastigheterna i portféljen ar nyproducerade varfor risken fér stora nega-
tiva tekniska Overraskningar &r begransade. Vidare har en teknisk chef rekryterats under 2014 med
fokus pa teknikfragor generellt i fastighetsbestandet. Med planerade atgérder for lang teknisk livslangd
kommer andelen oférutsedda kostnader att successivt minska i bestandet.

Kontraktsportfolj

Koncernens malsattning ar att hyreskontraktsportféljen ska ha en god férdelning mellan olika hyres-
géster, hyresgastkategorier och |6ptider. Avsikten med detta &r att erhalla ett stabilt kassafléde.
Fastighets AB Stenvalvets strategi fér att hantera denna risk &r att investera i fastigheter med szkra
hyresgéaster som kommun, stat och landsting. Investeringar gors vidare i fastigheter med langa atersta-
ende I6ptider pa hyresavtalen. Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden f&ér kontraktsportféljen &r drygt
6 (10) ar. Varav den del som avser vard- och omsorgsboenden har en aterstaende l6ptid om 13 r.

rg STEN




"Stenvalvets snabba

expansion ar en valdigt
intressant och

stimulerande utmaning”
Ake Berglund

Koncernens Resultatrakning

BELOPP | MKR 2014 2013

Hyresintakter 374 223

Ovriga intakter 2 4

Fastighetskostnader -110 -64

Driftnetto 266 163

Centrala administrationskostnader -16 =11

Finansiella intékter 1 0 67 %
Finansiella kostnader -194 -124
Forvaltningsresultat 56 29 OKNING AV
Vardeféréndringar férvaltningsfastigheter 254 62 HYRESINTAKTERNA
Véardef6réndringar derivat -63 24

Resultat fore skatt 247 114

Aktuell skatt 3 0

Uppskjuten skatt -56 -14

Arets resultat 194 100

Arets resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 194 100
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ﬁ BALANSRAKNING

b 547 mkr

| FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

Koncernens Balansrakning

BELOPP | MKR 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 6 547 3406
Inventarier, verktyg och installationer 0 0
Andra langfristiga fordringar 0 0
Summa anldaggningstillgangar 6 547 3406
Omsittningstillgangar
Varulager 0 0
Kundfordringar 1 1
Aktuell skattefordran 3 =
Ovriga fordringar 39 6
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 5 6
Likvida medel 194 72
Summa omsaéttningstillgangar 241 85
SUMMA TILLGANGAR 6789 3492
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 8 5
Ovrigt tillskjutet kapital 349 95
Balanserat resultat inkl arets resultat 375 202
Summa eget kapital 732 302
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2 043 1 709
Ovriga skulder 1840 829
Derivat 67 2
Uppskjutna skatteskulder 127 78
Summa langfristiga skulder 4 077 2617
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1749 479
Leverantorsskulder 21 8
Skatteskulder 0 1
Ovriga skulder 9 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 200 83
Summa kortfristiga skulder 1979 572
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 789 3492
Stéllda sdkerheter
F6r egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar 3610 1974
Pant i aktier 48 19
3658 1994
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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KASSAFLODESANALYS ﬁ

Koncernens Kassaflddesanalys

BELOPP | MKR 2014 2013

Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt 247 114
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -190 -86
Betald inkomstskatt -6 =)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 51 26

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulager 0 0
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -28 5
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -223 18
Kassaflode fran den I6pande verksamheten =201 49

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -39 -37
Forvarv av fastigheter (direktférvarv) - -370
Férvarv av inventarier 0 =
Forvarv av dotterféretag/rorelse, netto likvidpaverkan 66 -359
Avyttring av dotterféretag/rorelse, netto likvidpaverkan 26 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten 53 -766

Finansieringsverksamheten

Aterkdp av egna aktier =21 =
Upptagna lan 886 732
Amortering av lan -596 =11
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 270 721
Arets kassaflode 122 4
Likvida medel vid arets bérjan 72 68
Likvida medel vid arets slut 194 72
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Hedémbr;

egarden 37:1"

AREA (LOA)

¥ ‘-|'

Vadursgatan 10—1,

Visborg 4

ydgmastaregatan 5

Vinstra 1

Vinstravégen 2

- 2 3 “Helsingborg

Renen 27

Kristianstadsgatan 4

Helsingborg Sippan,3 Oresundsgatan9 [ |8 | 728
Hassleholm ="~ Dokiorn 1

Hassleholm - Fombacken5 ~ Linnégata

Hassleholm Svardlilian15 g [ Vannaberagvagen

Héssleholm Vannardd 64:3,

Hassleholm Vannarod 644 [ T

Hassleholm ﬂ .................... Boarpsvigen 17, Vinslov 5167
| . Stinsens Tradgardsgata 21 1041
“Hérby,s = Nfedicingatan 2 760
Kélmir*; Lérkan 1 Smalandsgatan 28 3 944
Kalmar Valfisken 2 Norra Vagen 22 " ':,:10 501
Klippan Apollo 15 Tingsgatan22 | “ -I 2 547
Klippan Skvadronen 9 byhe 987
Kristianstad Anton Cortmeijer8  ___  Néasbych: 749
*Kristianstad -~ [ , Degeberga 1119

sti ttsboulevarden 33B-H 5306

Kristianstad = © 0 P N ardsvagen 4B 1554
Ristianstad 0 g N F Floravéigen 3 2980
Kristianstad ToIIqT Sarlagatan 15-17, Tollarp 1559
Kristianstad Tuntildaren 1 Genvégen 42 1480
Kristianstad Vi 157:10 Ubbes Vig 7, Vi 1368
Kristianstad Ahus 3:108 Sandvaktaregatan 15, Ahus 1926
Kungalv Notariedngen 8 Ytterbyvagen 19 3501




AREA (LOA)

KOMMUN
Kéavlinge —4, Léddeképinge 2 389
Landskrona l_.':-'"f Gamla Radstugan 12 rgatan 38—40 5629
Leksand ‘.‘-:f"l Sjukstugan 112 ttﬂsvégen 5 9911
Lund / Banken 7 'Skolgatan 1, Dalby 3210
Lund Spettet 3 Byggméastaregatan 1 6943
Lund f Spettet 4 Fjelievigen 4-6 395
Malmé J.i""r. Sticklingvigen 19 2168
o n1 Lilla Hogestensgatan 2, Limhamn 5076
g-Sélen Skalmo 13, Lima 2 062
ariestad v T KD US Oxvéagen 1-3 8 400
" MéIndal Torggatan 3 8 270
Norrtalje Skogsbacken 3, Almsta 4 001
Orsa B Kaplangatan 19 5591
Rattvik Centralgatan 1 694
Salem | Rénninge Skolvag 24, Rénninge 715

Simrishamn

Hjalmarod 4:94

Moriabacken 24, Kivik

171

Sku ¥

Rapphdnan 1

Lillgatan 3

125

Merkurius 1

Skolgatan 1

Beckomberga 1:7

Vastberga Gard 3

Brésarp 12:22

Solliden 1

Trelleborg Hégalid 69

Trollhéttan Jordsten 4 7 609
Trollhattan Alvkvarnen 1 1735
Uddevalla Folkskolan2 ¢ 10 ' Skolgatan 3 10 497
Umea Backen8:14 = =~ | Backenvagen 1 3914
Umea 4412
Umea 6 602
Uppsala andels gata 2 3450
Uppsala * 58 :86 Stenbrohultsviagen 6 2519
Uppsala i Ultuna 2:26 Genetikvigen 1-7 15 081
Véner: Palmen 8 Residensgatan 30 6 309
Véner: Silgen 14 Drottninggatan 2 9 548
Vaste Lind6 1 Lysingsvagen 8 3758
Vaster Norna 21 Kéllgatan 8 15 089
Vaster: Vedbo 59 Horntorpsvagen 2-6 13 876
Véstera Vedbo 62 Horntorpsvagen 2-6 (0]
Ystad Lagtrycket 1 Vaderleksvagen 2-4 5139
Ystad Tidiosan 3 ¥ Hyllegatan 2A-C, 4A-C 5 329
Ystad Ystad 1 Bollhusgatan 16 2 980
Alvdalen Sérnabyn 122:1 Sjukstugan 16A-G, Sarna 6 375
Orebro Ostra Via 1:33 Dalstadsvagen 2, Vintrosa 2 985
Orkelljunga Tre Kronor 2 Marknadsgatan 1 2 276
Ostersund Lagmannen 6 Képmangatan 21 7 344
Ostersund Onkel Adam 9 Képmangatan 16-20 5192
Ostersund Tingshuset 7 Brogrand 4 4 421
Ostersund Akeriet 10 Prastgatan 53 1585
Osteraker Smedby 19:554 Solskiftesvigen 14, Akersberga 7 465
Summa kvm 479 539
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& DEFINITIONER

. Definitioner

I o
HYRESVARDE

hyresintékter plus bedomd marknadshyra
| | | for icke uthyrda areor.

HYRESINTAKTER
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader,
sidointékter samt intaktskorrigeringar.

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i procent av hyresintakter.

| i DIREKTAVKASTNING
I Driﬁtnetto i procent av'utgdende marknadsvérde.

-
Wi

ACT RN Rl

| ' SOLIDITET
| Eget kapital samt réntebarande dgarlan
| i procent av total balansomslutning.

e 1
BELANINGSGRAD
Rantebarande externa skulder i procent av
summan av fastigheternas marknadsvarde.

RANTETACKNINGSGRAD
Rorelseresultatet 6kat med ranteintakter
i férhallande till rantekostnader.
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