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Perioden i korthet
> Hyresintakterna okade till 653 (612) mkr. > Resultatet efter skatt blev 49 (170) mkr.

- . . » Marknadsvardet pa fastighetsbestandet uppgick
> Driftoverskottet okade till 467 (439) mkr. vid slutet av kvartalet till 12 481 (10 950) mkr.

» Forvaltningsresultatet uppgick till 167 (179) mkr. > Under perioden filltraddes fastigheten

> Realiserade och orealiserade vardeférandringar Varendsvallen 18 i Vaxjo.

E;ntlzjélfcijc:ttﬁlrl L#%%gzc#() ::Ikr42 (12) mkr och pa > Jamforelsevérden inom parentes i

delarsrapporten avser utfall jan-sep 2018 nar inte
annat specificeras.

Stenvalvet i sammandrag*

Jan - Sep 2019 Jan - Sep 2018 Okt 18 - Sep 19 Okt 17 - Sep 18 Jan - Dec 2018

Summa intékter, mkr 653 612 851 807 811
Driftoverskott, mkr 467 439 606 567 578
Férvaltningsresultat, mkr 167 179 208 221 220
Periodens totalresultat, mkr 49 170 463 367 584
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 12 481 10 950 12 481 10 950 11 105
Fastighetsvarde, kr/kvm 19 947 17 951 19 947 17 951 18 620
Antal fastigheter, st 114 118 114 118 111
Uthyrningsbar area, tkvm 626 610 626 610 566
Belaningsgrad (LTV), % 50,0 52,2 50,0 52,2 49,0
Réantetackningsgrad, ggr 5,7 59 5,7 5,8 58
Rantebindningstid, ar 4,8 3,2 4,8 3,2 3,2
Kapitalbindningstid, ar 3,5 3,9 3,5 3,9 3,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 96,0 95,0 96,1 95,7
Overskottsgrad, % 71,6 71,7 71,2 70,3 71,3
Direktavkastning, % 5,1 54 5,1 5,2 52

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

Klok tillvaxt i fokus

Marknaden fér samhallsfastigheter kdnnetecknas av
fortsatt stark tillvaxt. Den lokala demografin i de
flesta kommunerna i Sverige visar att efterfragan av
fastigheter inom skola och aldreomsorg kommer att
forvantas 6ka de narmaste aren. Detta gor att ett
flertal nya aktérer boérjar intressera sig for vart
marknadssegment och ansluta sig till de redan
etablerade aktérerna.

For Stenvalvets del ser vi en fortsatt tillvaxt fér
bolaget. Hittills i &r har vi foérvérvat fastigheter till ett
sammanlagt varde om ca 1 300 mkr och vi tittar pa
flera méjligheter att férvarva ytterligare innan aret ar
slut. | dagarna frantrdder vi dessutom néagra
fastigheter i var strdvan att geografiskt konsolidera
bestandet for att ytterligare fbrstarka den nara
relationen till vara kunder.

Véar projektutvecklingsverksamhet fortldper enligt
plan. Aldreboendet i Farsta Strand férvantas bli
inflyttningsklart i bérjan av februari. Projektet har
varit utmanande ur flera perspektiv, en produktion
ovanpa en livsmedelsbutik och en tunnelbanestation
bl.a. Vi &r dvertygade om att den nya byggnaden
kommer att berika den befintliga miljon pa ett
innovativt satt, med utméarkta mojligheter for
personal och anhériga att besdka arbetet och de
boende.

| Eskilstuna har vi tecknat ett antal strategiska
hyresavtal i vart stora kontorsprojekt K43. Styrelsen
har darmed fattat beslut om att utféra den sista
etappen av projektet i kvarteret, som blir en ny
knutpunkt i centrala Eskilstuna.

Det ar for mig sarskilt gladjande att se att vart arbete
inom hallbarhet har tagit fart. Vi kommer bl.a. att
installera solceller pa flera av vara anlaggningar
vilket direkt kommer att minska var miljépaverkan. Vi
strAvar ocksa efter att tillsammans med andra
fastighetsdgare bidra till vart gemensamma
miljdaviryck och i samband med Almedalen
undertecknade vi initiativet "Lokal fardplan fér en
klimatneutral bygg- och anlaggningssektor i Malmd
2030".

| takt med att organisationen vaxer har vi dven sett
Over behovet av nya kontorslokaler inom
verksamheten.  Stockholmskontoret  har  nu
genomgatt en anpassning och ca 400 nya kvm
kontorsyta har tillkommit fér att méta var véxande
organisation i takt med att bestandet Okar.
Malmoékontoret har flyttat till nya lokaler och vara
medarbetare har darmed fatt tillgang till modernare
ytor och utrymme f6r 6vriga medarbetare att nyttja.

Véara medarbetare ar en av vara stérsta tillgangar,

STENVALVET

darfér kommer vi fortsatt att satsa systematisk pa att
stdrka kompetensen i bolaget, bl.a. genom att
fortsatta vart arbete med sjalvledarskapet inom
Stenvalvet.

Stenvalvet ett mycket starkt bolag och for att utéka
mojligheten till ytterligare tillvaxt kommer vi ocksa att
bredda vara finansieringskallor. Foér att fa tillgang till
kapitalmarknaden &r nu darfér ett MTN program
under registrering.

De finansiella nyckeltalen ar fortsatt mycket stabila.
Réantetackningsgraden  uppgick till 5,7 ggr,
rantebindningstiden till 4.8 ar och
kapitalbindningstiden till 3,5 &r. Andelen offentliga
hyresgaster ar ca 71 % och lagger man dartill
privata aktérer som bedriver skattefinansierad
verksamhet i vara lokaler uppgick andelen till ca
93%.

Mitt i allt det sp&nnande som hander kring
Stenvalvet har jag valt att lAmna bolaget. Under de
senaste 10 aren har jag arbetat for att bygga upp
Sveriges bésta fastighetsbolag inom segmentet
samhallsfastigheter.

Det har varit en spannande och larorik resa som
verkligen har engagerat mig, darfér har beslutet att
lamna bolaget inte varit 1att att fatta. Jag kanner
dock att tidpunkten fér beslutet &r ratt da jag kan
Overlamna ett valskétt bolag med stora
tillvaxtmajligheter till den som kommer efter mig.

VD — Magnus Edlund
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Intakter, kostnader och resultat

Hyresintakter

Hyresintakterna fér perioden uppgick till 653 (612)
mkr. Okningen ar till stérsta delen en félid av
férvarv.

For jamforbart bestand uppgick intakterna till 484
(467) mkr. | intdkterna ingdr en post av
jamfoérelsestérande karaktar uppgéende till ca 7,5
mkr. Med hénsyn till detta motsvarar 6kningen ca 2
%.

Fastighetskostnader

Kostnaderna uppgick till 185 (173) mkr. Aven
kostnadsdkningen férklaras delvis av férvarv under
2019.

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

Driftoverskott

Driftoverskottet uppgick till 467 (439) mkr.

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

Central administration uppgick till 29 (21) mkr. Okad

kostnad avser huvudsakligen utbkad organisation
och modernisering av IT system.

Jamforbart bestand

STENVALVET

Externa finansiella kostnader

Réntekostnader till kreditinstitut uppgick fér perioden
till 81 (71) mkr. Okningen beror pa upptag av nya
lan i samband med under aret genomférda férvarv.

Bolagets momentana bruttosnittréanta uppgick i slutet
av perioden till 1,69 (1,70) %. Minskningen ar framst
en effekt av en fortsatt omstrukturering av portféljen,
da den korta marknadsrantan Stibor 3M under
perioden varit ca 0,35 procentenheter hdgre jamfort
med motsvarande period féregaende ar.

Agarrintor

Kostnad fér &garréantor uppgick till 190 (168).
Yiterligare 300 mkr lanades in fran agarkretsen i
samband med genomfért fastighetsférvarv under
forsta halvaret 2019.

Forvaltningsresultat

Periodens fdrvaltningsresultat uppgick till 167 (179)
mkr. Jamfort med féregdende ar belastas resultatet
av hoégre rante- och administrationskostnader da
bolaget befinner sig i en tillvaxtfas.

Vardeforandringar fastigheter

Véardeférandringar pa koncernens fastighetsbestand
uppgick fér perioden till 42 (12) mkr. Hela
fastighetsbestandet har per 2019-06-30 varderats av
externa varderare.

Fastighetsbestandet har under perioden dkat i varde
med 1 376 mkr och uppgick vid periodens slut till
12 481 mkr. Okningen férklaras bl a av gjorda
férvarv (1 054 mkr), férséljningar (-13 mkr) och
vardehdjande atgarder i fastigheterna (335 mkr).

Okt 18 - Sep 19 Jan - Sep 19 Jan - Sep 18

mkr  krlkvm mkr mkr
Summa intakter 640 1524 484 467
Media -61 -146 -47 -46
Underhall -28 -68 -18 -18
Owrig drift -94 -225 -72 -64
Driftoverskott 456 1086 347 339
Overskottsgrad, % 71,2 71,8 72,6
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Véardeforandringar rantederivat

Orealiserad véardeférandring pa rantederivat ar for
perioden -130 (-1) mkr. Den negativa
vardeférandringen ar en foljd av att de langa
marknadsrantorna har fallit jamfért med féregaende
halvarsskifte.

Skatt

Skattekostnad for perioden berdknades till -30 (-20)
mkr och avsag nominell skatt pa resultat fore skatt
korrigerat for skattefri realiserad vardeférandring
samt aktuell skatt. | jamférelsesiffrorna for
foregéende perioden ingar inte den aktuella skatten

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 49 (170)
mkr.

Segmentsinformation

STENVALVET

Moderbolaget

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

All koncernens personal ar anstalld i moderbolaget
som fakturerar dotterbolagen managementarvode. |
ovrigt har moderbolaget inlaning fran &gare samt
kreditmarknaden i form av féretagscertifikat och
utlaning till koncernens bolag. Nettoomséttning for
moderbolaget uppgick till 49 (37) mkr och resultat
efter finansiella poster till --128 (-53) mkr. Balans-
omslutningen var 4 428 (3 935) mkr varav inlaning
frAn agare 2 848 (2 548) mkr och marknad 1 105
(600) mkr.

Resultatposter per segment

Hyresintékter

Tillgangsposter per segment

Driftoverskott Marknadsvarde fastigheter

Belopp i Mkr Jan-Sep 2019 Jan-Sep 2018  Jan-Sep 2019 Jan - Sep 2018 30-sep-19 30-sep-18
Kontor 166 165 116 110 2 829 2 582
Anpassad bostad 190 180 138 137 4131 4 161
Rattsvasende 103 118 76 88 1 506 1 525
Utbildning 142 93 103 70 2932 1965
Vard 44 51 27 32 618 567
Owrigt 10 5 7 1 465 150
Totalt 654 612 467 439 12 481 10 950
Region Syd 320 314 234 226 5481 5 241
Region Nord 333 298 233 213 7 000 5709
Totalt 653 612 467 439 12 481 10 950
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Flerarsoversikt

STENVALVET

okt 18 - sep 19 2018 2017 2016 2015 2014
Summa intakter, mkr 851 811 742 690 630 374
Driftéverskott, mkr 606 578 530 493 445 266
Overskottsgrad 71% 71% 72% 72% 71% 71%
Belaningsgrad (LTV) 50% 49% 51% 53% 57% 58%
Réantetackningsgrad, ggr 5,7 5,8 5,9 5,5 55 3,3
Marknadsvarde, mkr 12 481 11 105 9 941 8510 7 548 6 547
Stenvalvets 10 storsta hyresgaster
Hyresgéast Hyresgéastkategori Arshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 99 11
Int. Engelska Skolan i Sverige AB Friskolor 67 8
Orebro Kommun Kommun 47 5
Swveriges Domstolar Stat 47 5
Attendo Sverige AB Privata vardgivare 36 4
Strangnads Kommun Kommun 35 4
Region Skane Region 33 4
Region Dalarna Region 27 3
Umea Kommun Kommun 27 3
Skatteverket Stat 25 3
Summa 444 50
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Fastighetsbestandet

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

illustreras av diagrammen ovan.

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

marknadsvérdet

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

Forandringar i fastighetsbestandet

Transaktioner

Under tredje kvartalet tillirdddes en fastighet i
Vaxj6. Fastigheten inrymmer Véxjé  Fria
Gymnasieskola och utgdr en del av de senaste
arens utveckling kring arenaomradet
Vérendsvallen med bostader, kontor och service.
Flera dialoger om férvarv har inletts efter
sommaren med férhoppning om affar innan
arsskiftet.

Transaktionsmarknaden kom igang langsamt efter
sommaren efter att ha varit mycket aktiv i slutet av
férsta halvaret. Farre men stdrre affarer gjordes
under kvartalet. De stérsta affarerna stod
institutionerna  fér och  det var stora
kontorsfastigheter i Stockholms innerstad som
ronte storst intresse. Blackstone folide upp
forsommaren logistikférvarv fran Corem med
ytterligare en portfélj fran Klévern. Totalt omsattes
fastigheter fér ca 28 mdr under tredje kvartalet
vilket ar i nivd med fbéregdende ar. Andelen

Pagaende projekt

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

bolagets fastigheter genomgar stérre
ombyggnationer och klassas som
projektfastigheter.

Ombyggnationen av kontorsfastigheten
Vagbrytaren 1 i Eskilstuna I6per pa enligt

planering. Styrelsen beslutade i augusti om
byggnationen av den tredje och sista etappen.

| fastigheten Gas6 2 pagar byggnation av ett
aldreboende ovanpa Farsta strands
tunnelbanestation. | projektet har samtliga moduler
samt tak monterats. FOr narvarande pagar

samhallsfastigheter var lagre &n féregaende ar.

Inga stérre fastighetstransaktioner avseende
samhéllsfastigheter har kommunicerats under
kvartalet daremot har stérre agarandelar inom flera

samhallsfastighetsbolag bytt &gare bl a SBB.

stomkomplettering och fasadarbeten. Projektet
beréknas bli inflyttningsklart i januari.

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

ny projektgrupp.

Utdver bolagets storre pagaende projekt finns en
portfdlj med projekt i tidiga skeden med en
potentiell investeringsvolym om ca tva mdr kr.
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Finansiering
Samtliga siffor inom parentes avser 2019-06-30. Réntebindning per period
Bolagets styrelse tog 2019-06-04 beslut om en Period (ar) Volym (mkr) Andel
uppdaterad finanspolicy. Uppdateringarna méjliggér o
for bolaget att pa ett battre satt anpassa rante- och <1 2376 38%
refinansieringsrisk till hyresavtalens férfallostruktur 1-2 0 0%
och innehéller kompletterande riktlinjer for att o
ytterligare starka bolagets likviditetsberedskap. 2-3 0 0%
Darutdver har policyn kompletteras med tydligare 3-4 0 0%
beskrivningar av bolagets hantering av kredit- och o
motpartsrisk samt operativa risker. 4-5 500 8%

5-6 0 0%
Under det tredje kvartalet har bolaget fortsatt 6ka o
andelen féretagscertifikat med 215 mkr till 1 105 mkr 6-7 150 2%
fordelat pa I6ptider upp till sex manader. 7-8 1 766 28%,
Koncernens externa lanevolym uppgick per 8-9 1450 23%
balansdagen till 6 242 (6 062) mkr och |6per till en 9-10 0 0%
snittrdanta om 1,69 (1,70) %. Aterstdende o
rantebindningstid inrdknat effekt av swap-avtal &r i > 10 0 0%
genomsnitt 4,8 (3,1) ar och aterstdende Summa 6 242 100%
kapitalbindningstid 3,5 (3,8) ar.

Kapitalbindning per period

Likviditetsberedskap
Period (ar) Volym (mkr) Andel
Vid periodens utgang hade bolaget tillgang till likvida

medel om 220 mkr. <1 2715 43%

o L 1-2 480 8%

Bolagets back-up faciliteter uppgar till1 178 mkr och .

utestdende foretagscertifikat till 1 105 mkr, vilket 2-3 558 9%

innebdr att bolaget vid periodens slut &ven 3-4 656 11%
disponerade outnyttjade back-up faciliteter om 73

mKkr. 4-5 498 8%

- 00

Finansiella risker 5-6 0%

6-7 0%

Per balansdagen var 92% (67%) av laneportféljen 7-8 0 0%
finansiellt sékrad via ranteswappar och 1an med fast

ranta. 8-9 54 1%

9-10 1280 21%

Under kvartalet har bolaget upptagit ytterligare
ranteswappar med ett underliggande belopp om 1,5 > 10 0 0%
mdr pa I6ptider mellan 8-9 ar. Foretagets totala

derivatvolym uppgick til 3 866 (2 366) mkr och lan Summa 6242  100%
med fast ranta till 784 (786) mkr. Féretagscertifikat inkluderas i period <1 ar.
Marknadsvéardet pa derivatportféljen var -154 (-122)

mkr.

Finansiella ataganden per 2019-09-30 Lan fordelade per finansiar

rapporterades till samtliga kreditgivare 2019-11-29.

23%
21%
8%
21%
Nykredit SEB
= Nordea ® Handelsbanken

5,7 ggr 50,0 O/o = Certifikat

Réntetackningsgrad
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Ovrig finansiell information

STENVALVET

Kanslighetsanalys fastighetsvarden och rantederivat

Férandring Vardepaverkan (mkr)
Férvantad normaliserad hyra -100 kr/kvm -1 200
Foérvantad langsiktig vakans +5,0%-enheter -100
Diskonteringsranta, avkastningskrav +0,5%-enheter -1 500
Marknadsranta rénteswappar +0,5%-enheter -150

Fastighetsrelaterade risker

Vérderingen av  férvaltningsfastigheter  kan
paverkas av de antaganden som
féretagsledningen gor. For att minska denna risk
later Stenvalvet oberoende vérderingsman tva
ganger per ar vardera hela fastighetsbestandet.
Varderingarna gbrs infér varje hel- och
halvarsskifte.

Stenvalvets fastighetsbestand bestar av
samhallsfastigheter och hyresgésterna har mycket
hég kreditvardighet. Stat och kommun samt
landsting star fér ca 71 % av Stenvalvets
hyresintdkter. Den genomsnittliga aterstdende
kontraktstiden var per 30 september 6,3 ar.

Finansiella risker och finanspolicy

Under det tredje kvartalet har nagra medvetna
avsteg gjorts mot finanspolicyn, med hénsyn till
kapitalbindning och rantebindning. Andelen lan
som forfaller inom 12 manader uppgéar for
narvarande till 43 %, vilket & mer an de 35 %
bolagets finanspolicy stipulerar. Detta ar priméart en
effekt av att bolaget under det fjarde kvartalet
planerar att lansera att MTN-program med avsikt
att delvis anvénda framtida obligationslikvid till att
refinansiera en del av bolagets sékerstéllda
banklan som forfaller inom 12 manader.

Forfall av lan inom 12 .
man

Andel rantesakrat _

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Portfélj 2019-09-30
Langsiktigt gransvarde finanspolicy

Agarstruktur

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

Summa 100,0%

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

Darutdéver anvands ranteswappar for att ytterligare
skydda koncernen mot stigande rantor. Dessa
finansiella derivat varderas externt varje kvartal. En
simulerad parallellférskjutning med + 0,50
procentenheter av de underliggande
swappkurvorna skulle, allt annat lika, medféra en
negativ omvérdering av Stenvalvets rantederivat
med ca 150 mkr.

Bolaget har aven i samrad med styrelsen valt att
rantesakra en stor del av portféljen genom upptag
av ytterligare rantewappar med ett underliggande
belopp om 1,5 mdr. Rantesakringen har gjorts for
att  utnyttia det faktum att de langa
marknadsréntorna under kvartalet bedémts som
exceptionellt 1aga, varfér en rantesdkring varit
motiverad. En konsekvens av nyingangna
swapavtal ar att rantebindningen for langa I6ptider
fér narvarande &r hoégre an vad som anges i
finanspolicyn, vilket framgar av stapeldiagrammet
nedan.

70%
60%
50%
40% —

30%

Andel forfall

20%
10%

0% —
0-1 1-4 4-8 8+
Ar
Langsiktigt intervall enligt finanspolicy
m Min. enligt finanspolicy
—Portfélj 2019-09-30
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Resultatrakning i sammandrag - koncern

STENVALVET

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2019 2018 2019 2018  okt18-  okt17 - 2018
Belopp i mkr jan-sep jan-sep  jul-sep  jul-sep sep 19 sep18  jan-dec
HYRESINTAKTER

Hyresvéarde 635 592 116 202 828 793 785
-Hyresbortfall -32 -24 -14 -8 -41 -31 -33
Owriga intakter 50 44 109 15 64 44 59
Summa hyresintékter 653 612 211 208 851 807 811
FASTIGHETSKOSTNADER

Media -61 -61 -15 -14 -79 -83 -79
Underhall -25 -24 -9 -8 -39 -37 -37
Owrig drift -99 -88 -27 -28 -127 -120 -116
Summa fastighetskostnader -185 -173 -51 -51 -245 -240 -232
DRIFTOVERSKOTT 467 439 160 157 606 567 578
Central administration -29 -21 -6 -6 -45 -31 -37
Externa finansiella poster -81 -71 -27 -24 -106 -91 295
Agarrantor -190 -168 -64 -57 -248 -224 -226
FORVALTNINGSRESULTAT 167 179 63 70 208 221 220
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 42 12 -7 0 461 328 431
Vardeférandringar réantederivat -130 -1 -35 20 -154 -12 -25
RESULTAT FORE SKATT 78 190 20 90 515 536 680
Aktuell skatt -17 -2 -17 -1 -19 -4 -4
Uppskijuten skatt -13 -18 -32 -9 -33 -165 -38
PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT 49 170 -29 79 463 367 584
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Balansrakning i sammandrag - koncern

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2019-09-30  2018-09-30  2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 481 10 949 11 105
Owriga anléaggningstiligangar 127 59 15
Summa anlaggningstillgangar 12 607 11 008 11 120
Omsittningstillgangar

Owriga omséttningstillgangar 68 40 49
Likvida medel 220 324 315
Summa omsittningstiligangar 287 364 364
SUMMA TILLGANGAR 12 895 11 372 11 484
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Totalt eget kapital 2614 2151 2 566
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 603 559 522
Lan fran kreditinstitut 3483 4739 4124
Lan fran &gare 2 848 2550 2 548
Owriga langfristiga skulder 200 0 34
Summa langfristiga skulder 7134 7 848 7 228
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 1 654 378 792
Foretagscertifikat 1105 600 520
Owriga kortfristiga skulder 387 394 378
Summa kortfristiga skulder 3 146 1372 1 690
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 895 11 372 11 484
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL 2019-01-01  2018-10-01  2018-01-01
Belopp i mkr 2019-09-30  2018-12-31  2018-09-30
Ingéende eget kapital 2 566 2151 1982
Periodens totalresultat 49 415 170
UTGAENDE EGET KAPITAL 2614 2 566 2151
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Kassaflodesanalys i sammandrag - koncernen

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

UTFALL 2019 UTFALL 2018

Belopp i mkr jan - sep jan - dec
Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt 81 626
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 91 -290
Betald inkomstskatt 1 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

forandringar av rérelsekapital 173 336
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -16 -12
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -110 25
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 47 349
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -332 -201
Foérvarv av fastigheter (direktforvarv) -16
Foérvarv av dotterforetag netto likvidpaverkan -1 014 -1 288
Forsaljning av dotterféretag netto likvidpaverkan 13 656
Forvarv av materiella tillgangar -40 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 373 -849
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1511 1244
Amortering av lan -279 -764
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1231 480
Periodens kassafléde -95 -20
Likvida medel vid periodens bérjan 315 335
Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid periodens slut 220 315
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Resultatrakning i sammandrag - moderbolaget

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2019 2018 2019 2018 2018
Belopp i mkr jan-sep  jan-sep jul - sep jul - sep jan-dec
Nettoomsattning 49 37 17 12 48
Administrations- och férsaljningskostnader -55 -43 -16 -13 -66
RORELSERESULTAT -6 -6 1 -1 -18
Agarrantor -190 -168 -64 -57 -226
Owriga finansiella poster 68 121 29 41 164
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -128 -53 -34 -17 -80
Bokslutsdispositioner 8 0 0 0 63
RESULTAT FORE SKATT -120 -53 -34 -17 -17
Uppskijuten skatt 15 0 4 0 1
PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT -105 -53 -30 -17 -16
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Balansrakning i sammandrag - moderbolaget

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 1 1 1
Materiella tillgangar 3 2 1
Finansiella tillgangar 4171 3 604 3723
Summa anlaggningstillgangar 4175 3 607 3725
Omsittningstillgangar

Owriga omséttningstillgangar 33 4 1079
Likvida medel 220 324 315
Summa omsittningstillgangar 253 328 1394
SUMMA TILLGANGAR 4 428 3935 5119
Totalt eget kapital 78 146 183
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Langfristiga skulder

Owriga langfristiga skulder 2 848 2700 2 548
Verkligt varde rantederivat 82 7
Summa langfristiga skulder 2930 2700 2 555
Kortfristiga skulder

Foéretagscertifikat 1105 600 520
Owriga Kkortfristiga skulder 315 489 1 861
Summa kortfristiga skulder 1420 1089 2 381

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 428 3 935 5119
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Ovriga upplysningar
Handelser efter periodens utgang

Den 25 oktober frantrddde Stenvalvet fastigheterna
Sjukhemmet 1 i Rattvik, Sjukstugan 11 i Leksand
samt Fridhem 1 i Orsa. Képaren ar Offentliga Hus i
Norden.

Fastighets AB Stenvalvet registrerade ett prospekt
hos Finansinspektionen avseende ett MTN
program med rambelopp om 5 Mdkr.

Medarbetare

Vid det andra kvartalets utgang uppgick antalet
anstéllda till 42 personer fordelat pa 58% kvinnor
och 42% man

Transaktioner med néarstaende

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

Tillimpade redovisningsprinciper

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

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

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

STENVALVET

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer
férutom i de finansiella rapporterna och dess
tilhérande noter aven i Ovriga delar av
delarsrapporten.

Informationen i denna delarsrapport ar sddan som

féretaget ska offentliggdéra enligt lagen om
vardepappersmarknaden

Stockholm den 6 november 2019.

Magnus Edlund, Verkstéllande direktor

Denna rapport har inte varit féremal fér granskning
av bolagets revisorer.
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Fragor och mer information

Fragor om rapporten:

CFO, Mario Pagliaro, tel 070-824 89 05

Ytterligare information kan erhallas av:

VD, Magnus Edlund, tel 070-554 99 47

STENVALVET
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Definitioner

Anpassad Bostad

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

Bruttosnittranta

Foretagets totala rantesats avseende lan till
kreditinstitut inkl. kostnad for rantederivat.

Central administration

All administration som inte ingar i
Fastighetsadministration exempelvis
personalkostnader fér VD och centrala funktioner
sasom kommunikation, affars- och projektutveckling,
ekonomi, finans samt delar av férvaltningsledningen
och dessa personers andel av 6vriga kostnader (t ex
hyra).

Direktavkastning

Driftéverskott i férhallande till viktat marknadsvarde.
Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra enligt aktuell hyresgastlista i
férhallande till totalt hyresvarde.

Fastigheter

Avser fastigheter som innehas med &gande eller
tomtratt.

Hyresduration

Viktad aterstaende I6ptid pa hyresavtalen.
Jamforbart bestand

De fastigheter som Stenvalvet har &gt under hela
perioden 2017-2018. Projektfastigheterna
Véagbrytaren 1, Larkan 1 och Gaso 2 ar exkluderade.
Kapitalbindningstid (ar)

Volymvagt snitt av aterstaende tid fram till
forfallotidpunkt f6r koncernens fastighetslan.

LTV

Réantebarande externa skulder i férhallande till
fastigheternas senaste marknadsvarde.

Marknadsvarde
Samtliga fastigheter varderas av externa

auktoriserade varderare varje arsskifte. Vid varje
halvarsskifte varderas fastigheterna internt.

STENVALVET

Réntebindningstid (ar)

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

Réntetackningsgrad

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

Samhéllsfastigheter

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

Skuldsattningsgrad

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

Soliditet

Eget kapital samt rantebarande agarlan i relation till
totala tillgangar.

Overskottsgrad

Driftoverskott i férhallande till hyresintékter.
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