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STENVALVET

Bokslutskommuniké
helar 2020

Sammanfattning helar 2020 Viktiga handelser under kvartal 4

N Hyresintdkterna okade till 890 (888) mkr. ) Nordic Credit Rating (NCR) uppgraderade Stenvalvet

icke sakerstallda skuld fran BBB till BBB+.
N Driftoverskottet 6kade till 643 (629) mkr.

) ) o ) Stenvalvet forvarvade en skolfastighet i Skovde med
) Forvaltningsresultatet uppgick till 229 (226) mkr. Raoul Wallenbergskolan som hyresgast.

N Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa ) Banklan om 474 mkr aterbetalades.
fastigheter uppgick till 188 (559) mkr
och pa rantederivat till -39 (-41) mkr.

) Resultatet efter skatt blev 255 (559) mkr.

N Marknadsvardet pa fastighetsbestandet uppgick vid
slutet av perioden till 13 464 (12 025) mkr.

Fastighets AB Stenvalvet (publ)
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Stenvalvet i sammandrag

Bokslutskommuniké helar 2020

Okt 20 - Dec 20 Okt 19 - Dec 19 Jan - Dec 20 Jan - Dec 19
Summa intdkter, mkr 229 234 890 888
Driftéverskott, mkr 168 162 643 629
F6rvaltningsresultat, mkr 67 60 229 226
Periodens totalresultat, mkr 42 511 255 559
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 13 464 12 025 13 464 12 025
Fastighetsvirde, kr/kvm 22 667 23362 22 667 23362
Antal fastigheter, st 110 104 110 104
Uthyrningsbar area, tkvm 594 515 594 515
Belaningsgrad (LTV), % 45,0 42,2 45,0 42,2
Réantetackningsgrad, ggr 5,7 5,7 5,7 5,7
Réntebindningstid, ar 4,6 5,3 4,6 5,3
Kapitalbindningstid, ar 3,7 3,6 3,7 3,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 95,8 96,0 95,3
Overskottsgrad, % 73,4 69,1 72,2 70,8
Direktavkastning, % 5,2 5,0 5,3 5,0

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

2020 &r ett ar vi aldrig glommer. Aret, da det vi i var
vildaste fantasi inte kunnat forutspa skulle handa,
hande och det paverkade en hel varld fran en dag till
en annan. Coronapandemin slog till rakt éver hela
samhallet och manga har drabbats hart. Vi har fatt
vanja oss vid en ny verklighet som handlat om snabba
anpassningar, digitala moten och begransad rorlighet.
Vara tankar gar till alla som forlorat nagon i pandemin
och till alla de verksamheter som blivit hart utsatta
for effekterna av Corona, daribland flera av vara
kunder.

Stenvalvet har varit férskonat finansiellt. Vi har, precis
som alla andra fatt anpassa vart arbetssatt men
verksamheten i 6vrigt har inte paverkats namnvart.
Tack vare ett gott samarbete med vara kunder och
samarbetspartners har vi kunnat utfora stérre delen
av de affarer och projekt som varit planerade under
aret. | skrivande stund ser vi pa framtiden med
forsiktig optimism och hoppas pa att 2021 blir aret da
vi atergar till en ny normalitet dar vi tar med oss de
nya erfarenheterna och gor nagonting bra av det.

Sammanfattningsvis ar vi néjda med resultatet som
visar att vi har ett starkt kassaflode fran vara
fastigheter. Pa investeringssidan har det varit ett
exceptionellt ar da vi investerade ca 1,3 md kr i
befintliga och nya fastigheter. Under 2020 lyckades vi
ocksa bredda var finansieringsbas genom att starta
ett nytt MTN program i svenska kronor. Responsen
fran kapitalmarknaden hittills har varit valdigt positiv,
vilket ar ett kvitto pa vart starka varumarke.

De finansiella nyckeltalen ar fortsatt mycket stabila.
Rantetdckningsgraden uppgick till 5,7 ggr,
rantebindningstiden till 4,5 ar och
kapitalbindningstiden till 3,6 ar. Andelen offentliga
hyresgaster ar ca 68 % och lagger man dartill privata
aktorer som bedriver skattefinansierad verksamhet i
Stenvalvets lokaler uppgick andelen till ca 93 %.

Transaktionsvolymen inom samhallsfastigheter har
varit nagot lagre jamfort med tidigare ar och mer
fokuserat pa strukturella affarer. Den laga rantemiljon
och investeringsviljan gor att fastighetspriserna
fortsatter att stiga. For Stenvalvets del har
transaktionstakten gatt enligt plan och vi kan
summera aret med sex forvarv till ett varde av 828
mkr. Forvarven har kompletterat och starkt var
portfolj i geografier vi vill vaxa i och ar en blandning
av forvaltningsfastigheter och fastigheter med
projektpotential.

Bokslutskommuniké helar 2020

Under aret har nya och
omfdrhandlade
hyresavtal tecknats for
ytor motsvarande ca
34 000 kvm och ett
totalt hyresvarde om
ca 92 mkr. Vi ar glada
att sa manga av vara
kunder valjer att
stanna kvar hos oss
och forlanga sina
hyresavtal.

Vi har fardigstallt vart forsta egenutvecklade
aldreboende i Farsta. Ersta diakoni flyttade in i borjan
av aret och trivs bra i de nya lokalerna, dar god
livsmiljo, kvalitet och hallbarhet varit i fokus. Under
aret har vi ocksa byggstartat en ny skola F-9 i Sickla,
dar Jensen Education ar hyresgdast och vi har
byggstartat Eskilstunas nya tingsratt.

Under arets fjarde kvartal har vi tagit fram nya
langsiktiga mal och strategiska stallningstaganden for
Stenvalvet och vi har lagt en plan fér det nya
verksamhetsaret. Vart fokus framat ligger pa hallbar
I6nsamhet och tillvaxt och pa att tydliggora vad
Stenvalvet star for pa marknaden. Vi kommer bland
annat arbeta for att vaxa inom projektutveckling.
Behovet av bade nya och upprustade lokaler for
skolor, rattsvdasende och vard och omsorg &r stor, och
dar vill vi vara med och bidra. Vi kommer ocksa arbeta
annu mer med att integrera hallbarhetsperspektivet i
var affar.

De aterhamtningstecken vi noterade under det
foregaende kvartalet har fortsatt dven under arets
sista kvartal. De offentliga stimulanserna har en
positiv effekt pa marknaden med stigande borskurser,
laga rantor och god tillgang till kapital. Dessa tre
faktorer bidrar till att fastighetsmarknaden och mer
specifikt vart segment, fortfarande ar attraktiva ur
investeringssynpunkt.

2020 blev aret da vi fick vardesatta var gemenskap
och styrkan i att vi tillsammans klarar av att hantera
helt nya forutsattningar. Tack vare vara relationer i
och utanfoér foretaget ar vi starka. Trots Corona kan vi
idag konstatera att vi har kommit i mal och
overtraffat vara planer. En stolt ny vd satter punkt for
ar 2020. Nu ar det dags att ta ndsta spannande steg
for Stenvalvet.

Maria Lidstrém, VD
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Bokslutskommuniké helar 2020

Utveckling av resultat och stallning for helaret

Hyresintdkterna per 2020-12-31 uppgick till 890 (888)
mkr. Effekten av genomférda férvarv och forsaljning
medforde en minskning av hyresintdkterna
motsvarande 2,4 % jamfort med foregaende ar.
Hyresintdkterna i det befintliga bestandet 6kade med
2,6 % (20 mkr) till foljd av avtalsindexeringar och
omférhandlingar.

Driftnettot for perioden uppgick till 643 (629) mkr och
forvaltningsresultatet till 229 (226) mkr. Resultatet
ligger i nivda med férvantningarna. Den underliggande
intaktsforandringen mellan ar 2019 och 2020 &r 2,8 %
om man bortser effekten av gjorda transaktioner
under perioden.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick for
perioden till 188 (559) mkr och vardeforandring pa
finansiella instrument uppgick till -39 (-41) mkr.
Periodens resultat efter skatt uppgick till 255 (559)
mker.
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Investeringar

Under aret forvarvade koncernen sex fastigheter med
ett sammanlagt varde om ca 829 mkr. Darutéver
reglerades ett tidigare forvarv via en
tillaggskopeskilling om 45 mkr. Den 16 december
tilltradde koncernen en skola i Skovde.

Investeringar i pagaende om- och nybyggnationer
samt underhall uppgick till 425 mkr vid utgangen av
perioden. Ett nytt dldreboende i Farsta Gaso 2 ar
fardigstallt sedan februari.

Fjarde kvartalet

Under arets fjarde kvartal har vi noterat en atergang
till begransad rorlighet till foljd av Coronapandemin.
For Fastighets AB Stenvalvet (publ) har verksamheten
fortlépt utan storningar.

Hyresintdkterna under fjarde kvartalet uppgick till 222
(233) mkr, vilket ar en minskning med 4,7 %.
Driftoverskottet uppgick till 158 (161) mkr och
forvaltningsresultatet till 48 (59) mkr. Skillnaden i
hyresintdkter och driftnetto jamfoért med
motsvarande period forra aret ar primart ett resultat
av forsaljningar under fjarde kvartalet 2019.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter och pa
finansiella instrument uppgick till 269 (519) mkr
respektive 24 (89) mkr under kvartalet. Periodens
resultat efter skatt uppgick till 250 (520) mkr.

Handelser efter arets utgang

Den 21 januari emitterade Fastighets AB Stenvalvet
(publ) en icke sdkerstalld obligation om 600 mkr for
att refinansiera forfallande banklan. Likviden
betalades den 1 februari, varvid beloppet kommer att
redovisas efter periodens utgang. Obligationen
innebdr att koncernens icke sakerstallda skuld
overstiger 50 % av den totala skulden.

Pa det hela taget har bolaget inte noterat nagon
vasentlig paverkan pa verksamheten under
inledningen av det forsta kvartalet till foljd av
Coronapandemin. Hyresinbetalningarna for kvartalet
har i allt vasentligt skett enligt plan och fordringarna
har darmed atergatt till normala nivaer.

Forvaltningsresultat
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Fastighetsbestandet

Fastighets AB Stenvalvet (publ) grundades 2010 med syftet att
investera i och férvalta samhallsfastigheter.

Stenvalvets dgarkrets bestar av svenska institutioner med langt
dgarperspektiv. Dessa ar pensionsfonder och forskningsstiftelser
med hoga krav pa en trygg och sdker avkastning.

Detta innebar att koncernen har ett starkt fokus pa att minimera

risker i alla led.

Stenvalvets fastigheter finns pa ca 40 kommuner i Sverige.

Koncernen stravar efter en optimal riskspridning vad galler geografi,

hyresgaster och hyresintdkternas forfallostruktur samt fordelning i

olika delsegment.

Fastighetsbestadndet hyrs i huvudsak ut till offentliga hyresgaster
eller privata aktorer som bedriver skattefinansierad verksamhet

inom utbildning, vard och omsorg, rattsvasende samt myndigheter.
De offentliga hyresgdsterna utgor 68 % av de totala hyresintakterna,

ovrig skattefinansierad verksamhet i privat regi 24 %.

Koncernens fastighetsbestand fordelas i sex segment utifran
respektive fastighetsandamal: vard, skola, kontor, rattsvdasende,
anpassad bostad samt 6vriga verksamheter.

Stenvalvets storsta hyresgaster

Arshyra  Andel av
Hyresgast Hyresgastkategori (mkr) arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 107 12%
Int. Engelska Skolan i
Sverige AB Friskolor 69 8%
Attendo Sverige AB  Privata vardgivare 48 5%
Sveriges Domstolar  Stat 47 5%
Orebro Kommun Kommun 42 5%
Region Skane Region 36 4%
Umea Kommun Kommun 27 3%
Skatteverket Stat 27 3%
Kriminalvarden Stat 25 3%
Arbetsformedlingen  Stat 17 2%
Summa 445 51%

UTHYRNINGSGRAD UTHYRNINGSBAR YTA

96 «

593 000 kvm

% av totalt marknadsvarde

Antal ar
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Hyresavtalens forfallostruktur
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Segmentsinformation

2020-12-31

Segmentsredovisning (mkr) Rattsvasende Kontor  Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 164 232 198 54 220 21 890
Fastighetskostnader -46 -76 -58 -17 -48 -2 -247
Driftnetto 119 156 141 36 173 19 643
Central administration -48
Finansiella intakter 7
Finansiella kostnader -373
Forvaltningsresultat 229

Orealiserade vardef.

fastigheter -14 -74 104 34 126 8 184
Realiserade vardef. fastigheter 4
Vardeforandringar derivat -39
Skatt inkl uppskjuten skatt -123
Periodens resultat 255
Marknadsvarde 1895 2904 3442 645 4232 346 13464
2019-12-31
Segmentsredovisning (mkr) Rattsvasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 154 220 205 56 243 10 888
Fastighetskostnader -38 -75 -54 -21 -63 -8 -259
Driftnetto 115 145 151 35 179 3 629
Central administration -43
Finansiella intakter 9
Finansiella kostnader -369
Forvaltningsresultat 226
Orealiserade vardef. fastigheter 50 101 64 48 180 32 475
Realiserade vardef. fastigheter 84
Vardeforandringar derivat -41
Skatt inkl uppskjuten skatt -185
Periodens resultat 560
Marknadsvarde 1822 2685 2766 572 3818 363 12 025

Fordelning av hyresintakter

m Kontor

= Stat
= Anpassad bostad = Region
Vard Kommun
= Skola = Privat skattefinansierad verksamhet
Réattsvasende Ovrigt
= Qvrigt
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Aktuell finansiell stallning per 2020-12-31

Per balansdagen hade bolaget en certifikatvolym om 1 390
mkr fordelat pa I6ptider upp till sex manader.

2500
Koncernens externa lanevolym uppgick per balansdagen till 6 2 000
348 (5 420) mkr och I6per till en snittranta om 1,58 (1,72) %.
Aterstaende rante-bindningstid inrdknat effekt av _ 1500
swappavtal ar i genomsnitt 4,55 (5,28) ar och aterstaende §
kapitalbindningstid 3,66 (3,59) ar. Andel icke sdkerstalld 1 000
skuld uppgar till 57,3 (23) % av den totala skulden.

500

Vid periodens utgéng hade bolaget tillgang till likvida medel

om 300 mkr. Bolagets outnyttjade back-up faciliteter uppgick 0
till 1 728 mkr, varav 1 478 mkr utgors av revolverande

kreditfaciliteter med I6ptid langre &n 12 manader och

checkkredit om 250 mkr.

Per balansdagen var 83,7 (84,5) % av laneportféljen
finansiellt sékrad via ranteswappar och lan med fast ranta.

2 500
Foretagets totala derivatvolym uppgick till 4 616 (3 866) 2000
mkr och 1an med fast ranta till 0 (816) mkr. Obligationer
med fast rdanta uppgick till 700 (0) mkr. Marknadsvardet pa _ 1500
derivatportféljen var -76,3 (-64,6) mkr. §

1000
Finansiella ataganden per 2020-09-30 uppfylides och
rapporterades till samtliga kreditgivare 2020-11-27. 500

0

Finansiering

m Banklan = Obligationer Certifikat

Bokslutskommuniké helar 2020

Rantebindning

<1 1-22-33-44-55-66-7 7-8 8-99-10>10
Period (ar)

Kapitalbindning

<1 1-22-33-44-55-66-77-88-99-10>10
Period (ar)

Aktieinnehav

46,38%

37,18%

m K3pan Pensioner
= Kyrkans pension

Stiftelsen for Strategisk Forskning
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Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Fastighets AB Stenvalvet (publ) ar genom sin
verksamhet exponerat for risker och
osdkerhetsfaktorer. For mer information se bolagets
arsredovisning fér 2019.

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk ar om
fastigheternas hyresgaster inte kan fullfélja sina
betalningar enligt hyresavtalen. Da merparten av
hyresintdkterna harror fran skattefinansierad
verksamhet i saval offentlig som privat regi bedéms
denna risk vara lagre an icke skattefinansierad
verksamhet. Darutover finns fa dominerande
hyresgaster och fastighetsbestandet ar aven val
diversifierat med avseende pa fastigheternas storlek
och geografi.

Bokslutskommuniké helar 2020

Rante- och finansieringsrisk

Koncernens och moderbolagets verksamhet
finansieras, forutom av egna medel, dven av
upplaning. Som en féljd av detta ar koncernen
exponerad for finansierings-, rante- och kreditrisker.
Beskrivning av koncernens finanspolicy och hur
finansiella risker hanteras aterfinns i
arsredovisningen.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa
kassaflodesmetoden dar I6pande avkastning och
slutvarde diskonteras till ett nuvarde.
Marknadsvardet pa fastigheter varierar beroende pa
marknad, ranteldge, avkastningskrav, avtals langder,
hyresgaster mm. Koncernen utfér arligen externa
varderingar som ligger till grund for fastigheternas
varde i balansrakningen. Ca 2,3 % av bestandet
vdrderas internt.

Covid-19

Varlden praglas av Coronapandemin. Virusets
spridning och inskrankningarna i rérligheten kan
paverka vissa hyresgasters verksamhet och dess
betalningsférmaga. Det finns idag en osdkerhet om
tidpunkten for en atergang till mer normal
rorlighetsniva.
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Finansiella rapporter med tillhérande noter

Bokslutskommuniké helar 2020

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2020 2019 2020 2019
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
HYRESINTAKTER

Hyresintakter 173 206 811 809
Ovriga intakter 49 28 79 79
Summa hyresintakter 222 233 890 888
FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader -18 -18 -67 -79
Underhall -14 -14 -41 -39
Ovrig drift -32 -40 -139 -141
Summa fastighetskostnader -64 -72 -247 -259
DRIFTOVERSKOTT 158 161 643 629
Central administration -17 -14 -48 -43
Finansiella poster -29 -24 -110 -106
Agarrantor -64 -64 -256 -254
FORVALTNINGSRESULTAT 48 59 229 226
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 269 519 188 559
Vardeférandringar rantederivat 24 89 -39 -41
RESULTAT FORE SKATT 341 677 378 744
Aktuell skatt -11 -2 -28 -19
Uppskjuten skatt -80 -155 -95 -166
PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT 250 520 255 559

Periodens resultat dverensstémmer med periodens totalresultat.
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Bokslutskommuniké helar 2020

KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 13 464 12 025
Ovriga anldggningstillgdngar 118 63
Summa anlaggningstillgangar 13 582 12 088
Omsdttningstillgangar

Ovriga omséattningstillgdngar 108 104
Likvida medel 300 349
Summa omsattningstillgangar 408 453
SUMMA TILLGANGAR 13 990 12 541
Aktiekapital 8 8
Fritt eget kapital 3372 3117
Summa eget kapital 3380 3125
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 729 641
Lan fran kreditinstitut 2693 2708
Obligationslan 2 250 -
Lan fran agare 2 845 2 848
Ovriga l&ngfristiga skulder 184 116
Summa langfristiga skulder 8701 6313
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 15 1472
Foretagscertifikat 1390 1240
Ovriga kortfristiga skulder 504 391
Summa kortfristiga skulder 1909 3103
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13990 12 541
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL 2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende eget kapital 3125 2 566
Periodens totalresultat 255 559
UTGAENDE EGET KAPITAL 3380 3125
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Bokslutskommuniké helar 2020

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS UTFALL 2020 UTFALL 2019
Belopp i mkr jan - dec jan - dec
Den lépande verksamheten

Resultat fore skatt 378 744
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 171 -515
Betald inkomstskatt -2 -2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 205 227
Kassafléde frdn férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 2 -19
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 90 35
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 297 243
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella tillgangar - -1
Investeringar i befintliga fastigheter -425 -282
Indirekta fastighetsforvarv -874 -1267
Forvarv av finansiella tillgangar - -37
Indirekta fastighetsavyttringar 36 1139
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1263 -448
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 2 250 800
Amortering av lan -1476 -1277
Foretagscertifikat* 150 720
Amortering av leasingskuld -7 -4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 917 239
Periodens kassaflode -49 34
Likvida medel vid periodens borjan 349 315
Likvida medel vid periodens slut 300 349

*Ar 2019 redovisades ett belopp om 220 mkr avseende certifikat som upptaget Ian.

mer rattvisande bild av handelsen.

Omklassificeringen i denna rapport ger en
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Bokslutskommuniké helar 2020

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 2020 2019 2020 2019
Belopp i mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 16 15 63 64
Administrations- och férsaljningskostnader -29 -26 -90 -81
RORELSERESULTAT -13 -11 -27 -17
Rénteintdkter 234 68 234 224
Réntekostnader kreditinstitut -24 -5 -47 -18
Ovriga finansiella kostnader -4 -1 -5 -5
Agarrantor -66 -64 -256 -254
Ovriga finansiella poster -101 116 -46 45
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 26 103 -147 -25
Bokslutsdispositioner 100 147 108 155
RESULTAT FORE SKATT 126 250 -39 129
Aktuell skatt -12 -6 -12 -6
Uppskjuten skatt -11 -32 4 -16
PERIODENS RESULTAT EFTER SKATT 103 212 -47 108

Periodens resultat éverensstammer med periodens totalresultat
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Bokslutskommuniké helar 2020

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i mkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgéngar

Materiella tillgdngar 3 2
Finansiella tillgangar 6 987 4545
Summa anlaggningstillgangar 6990 4547
Omsdttningstillgangar

Ovriga omséattningstillgdngar 204 1391
Likvida medel = 339
Summa omsattningstillgangar 204 1730
SUMMA TILLGANGAR 7 194 6277
Aktiekapital 8 8
Fritt eget kapital 236 283
Summa eget kapital 244 291
Langfristiga skulder

Ovriga l&ngfristiga skulder 2 845 2848
Obligationslan 2250 -
Verkligt varde rantederivat 89 61
Summa langfristiga skulder 5184 2909
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1390 1240
Ovriga kortfristiga skulder 376 1827
Summa kortfristiga skulder 1766 3067
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 194 6277
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Noter till de finansiella rapporterna i sammandrag

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport i sammandrag for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering samt tillampliga
bestammelser i arsredovisningslagen. Koncernen tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sdsom de har antagits av EU. Delarsrapporten for moderbolaget har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. For koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tillimpats som i den senaste arsredovisningen med undantag av nedan
beskrivna andrade redovisningsprinciper.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de finansiella rapporterna och dess tillhdrande noter dven i 6vriga
delar av delarsrapporten.

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten éverensstimmer med de redovisningsprinciper som tillampades vid
upprattandet av drsredovisningen fér 2019. Ovriga dndrade och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC
med ikrafttradande under aret eller kommande perioder bedéms inte ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens
redovisning och finansiella rapporter.

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden
som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Férutom det som beskrivs nedan &r de
kritiska bedémningarna och kallorna till osakerhet i uppskattningar desamma som i senaste arsredovisning.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare upp av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rorelsesegmentet. Koncernledningens bedémning ar att Fastighets AB Stenvalvet AB (publ) har sex rorelsesegment. Denna
bedémning baseras pa den rapportering koncernledningen inhamtar for att félja och analysera verksamheten samt den
information som inhdamtas for att fatta strategiska beslut.

Informationen i denna delarsrapport ér sddan som foretaget ska offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden

Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten over finansiell stallning utgors av ranteswappar och
dgarlanet. Det verkliga vardet baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrdntan for liknande instrument pa balansdagen. Dessa varderingar tillhor
niva 2 i verkligt vardehierarkin.

TSEK 31 december 31 december
2020 2019
Finansiella skulder virderade till verkligt virde

Ranteswappar 76 368 64 639

Agarlén 2845177 2848 159

Redovisat varde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder anses vara rimliga uppskattningar av det verkliga vardet for
varje klass av finansiella tillgangar och finansiella skulder. Det har enligt bolagets bedémning inte skett nagon forandring av
marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de rantebédrande lanen togs upp som skulle fa en vasentlig paverkan pa
skuldernas verkliga varde. Verkligt varde pa kundfordringar, likvida medel, leverantorsskulder samt andra finansiella
instrument som dr omsattningstillgangar eller kortfristiga skulder skiljer sig inte vasentligt fran redovisat varde, da dessa har
kort 16ptid.
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Transaktioner med narstaende

Juras Vanner AB, som till 100% &gs av Fastighets AB Stenvalvet (publ), salde sitt aktieinnehav uppgaende till 14 000 aktier i
Fastighets AB Stenvalvet (publ) till Kyrkans pension, Kapan Pensioner samt Stiftelsen for Strategisk Forskning. Transaktionen
skedde med utgangspunkt i aktiernas marknadsvarde vid tidpunkten for forsaljningen.

Finansiella definitioner

Anpassad bostad
Bostad med sarskild service for vuxna eller annan sarskilt anpassad bostad for vuxna enligt lagen om LSS (1993:307) och
Socialstyrelsens foreskrifter (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 for vd och centrala funktioner
sasom kommunikation, affars- och projektutveckling, ekonomi, finans samt delar av forvaltningsledningen och dessa
personers andel av évriga kostnader (t ex hyra).

Direktavkastning
Driftéverskott i forhallande till ingaende marknadsvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra enligt aktuell hyresgastlista i forhallande till totalt hyresvarde.

Fastigheter
Avser fastigheter som innehas med dgande eller tomtratt.

Hyresduration
Viktad aterstaende I6ptid pa hyresavtalen.

Jamfoérbart bestand
De fastigheter som Stenvalvet har gt under hela perioden 2019-2020. Projektfastigheterna ar exkluderade.

Kapitalbindningstid (ar)
Volymvagt snitt av aterstaende tid fram till forfallotidpunkt for koncernens fastighetslan.

LTV (Brutto)
Rantebarande externa skulder i forhallande till fastigheternas senaste marknadsvarde.

LTV (Netto)
Réntebarande externa skulder minus likvida tillgangar i foérhallande till fastigheternas senaste marknadsvarde.

Marknadsvarde
Huvuddelen av fastigheterna varderas av externa auktoriserade varderare varje halvarsskifte.

Réntebindningstid (ar)
Volymvagt snitt av aterstaende tid fram till ndsta ranteomsattningstillfdlle for koncernens fastighetslan och réanteswappar.

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansiella intakter i forhallande till rénta pa externa skulder.
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Sambhallsfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervdagande del av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for samhallsservice.

Dessutom inkluderas trygghetsboende under begreppet samhallsfastigheter.

Skuldsattningsgrad
Rantebdrande externa skulder i forhallande till eget kapital inkl. aktiedgarlan.

Soliditet
Eget kapital samt rantebarande dgarlan i relation till totala tillgangar.

Overskottsgrad
Driftéverskott i forhallande till hyresintakter.

Kommande rapporteringstillfallen

Arsredovisning for 2020 publiceras den 31 mars 2021.
Arsstamma 13 april 2021.
Delarsrapport for kvartal 1 2021 publiceras den 20 maj 2021.

Intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 24 februari 2021

Dag Klackenberg Maria Lidstrom

Ordférande Verkstdllande direktor

Ingalill Berglund Thomas Holm Marie Giertz
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Anne Grevelius Hans Rydstad

Styrelseledamot Styrelseledamot

Granskning

Delarsrapporten har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
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