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Ekonomiskt utfall i korthet

«  Hyresintakterna 6kade till 453 (441) mkr.

»  Driftoverskottet kade till 330 (318) mkr.

+  Forvaltningsresultatet uppgick till 150
(114) mkr.

* Realiserade och orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till 1 817 (-80) mkr och pa réantederivat till
67 (-67) mkr.

+  Resultatet efter skatt blev 1 585 (-34)
mkr.

*  Marknadsvardet pa fastighetsbestandet
uppgick vid slutet av perioden till 15 710
(12 779) mkr.

|
Viktiga handelser kvartal 2 2021

Tre icke sakerstallda féretagsobligationer
om sammanlagt 1 200 mkr med
varierande 16ptid emitterades. Den ena
obligationen om 600 mkr blev Stenvalvets
forsta grona emission.

Bankl&dn om 479 mkr aterbetalades.

Nya hyresavtal for ett arligt hyresvéarde om
ca 16,2 mkr tecknades.

Fastigheten Vilunda 6:86 tilltraddes.

Avtal tecknades om forvarv av tre LSS
fastigheter med tilltrade den 1 juli 2021.
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Stenvalvet i sammandrag

. 2021 2020 2021 2020 2020 juli . 202.0
Belopp i mkr april-juni april-juni januari-juni januari-juni 2021 juni Januari-
pril=j pril-j J ] | ] | december
Summa Hyresintakter 219 223 453 441 906 890
Driftéverskott 163 161 330 318 655 643
Forvaltningsresultat 58 56 150 114 456 229
Resultat efter skatt 1478 -67 1 585 -34 1874 2565
Fastigheternas marknadsvarde 15710 12 779 156710 12 779 15710 13 464
Fastighetsvarde, kr/kvm 26 010 24 814 26 010 24 814 26 010 22 667
Antal fastigheter, st 111 108 111 108 111 110
Uthyrningsbar area, tkvm 604 515 604 5156 604 594
Belaningsgrad (LTV), % 40,4 45,0 40,4 45,0 40,4 45,0
Réntetackningsgrad, ggr 5,1 50 5,8 5,4 HIB) 52
Réntebindningstid, ar B8I5) 4,4 3,6 4.4 3,6 4.6
Kapitalbindningstid, &r 3,7 35 87 35 3,7 3,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 96,0 96,0 96,0 96,0 96,0
Overskottsgrad, % 74,4 72,0 72,8 72,1 72,3 72,2
Direktavkastning, % 48 53 49 53 51 53
Definitioner av nyckeltal finns pa sidan langst bak i rapporten.
. |
MARKNADSVARDE DIREKTAVKASTNING

15710

OVERSKOTTSGRAD

73 -

4,9 -

ANTAL FASTIGHETER

111 -
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VD-ord

Andra kvartalet 2021 ar vart basta historiskt sett. Stenvalvet ar en stabil och langsiktig aktér som kan leverera
mervarde dven i oroliga tider. Det gér mig mycket stolt och glad. Aterhéimtningen efter Coronapandemin och de
offentliga stimulanserna gor samhallsfastigheter oerhort attraktiva.

Arets planerade

transaktionsvolym uppnadd

Ett fortsatt lagt rantelage och en sti-
gande inflation gor att transaktions-
volymen inom vart segment ar relativt
hég. Per sista juni 2021 beraknar vi att
det har gjorts affarer for drygt 9 md kr
p& marknaden for samhallsfastigheter,
vilket &r en okning jamfort med arets
forsta kvartal da transaktionsvolymen
slutade p& ca 4 md kr. Huvuddelen av
forvarv gors av noterade féretag, men
aven institutioner och 6vriga fonder ar
aktiva kopare.

Transaktionsmarknaden praglas av hard
konkurrens och pressade yielder sa hart
arbete har kravts for att hitta intressan-
ta investeringsobjekt. Per halvarsskiftet
har vi uppnétt en transaktionsvolym om
ca 600 mkr och investerat ca 250 mkr
i vara befintliga fastigheter. Det betyder
att vi ligger i fas med érets tillvaxtplaner
redan vid halvarsskiftet. De pressade
yielderna ger dessutom en valdigt posi-
tiv effekt pa vardeférandringen pé véra
fastigheter, vilket i sin tur forbattrar vara
finansiella forutsattningar.

Véra projektinvesteringar fortléper en-
ligt plan. F-9 skolan som vi bygger &t
Jensen Education i Sickla ar klar fér
att ta emot elever till hdstens skolstart
och den nya tingsratten som vi bygger
&t Domstolsverket i Eskilstuna kommer
att vara fardig for 6verlamnande strax
efter arsskiftet.

Utover det fortsatter vart arbete med
att effektivisera vara forbrukningar.

Jamfort med basar 2018 har vi hittills
i ar minskat var varmeférbrukning med
8,4%, elforbrukningen med 15,9 % och
vattenférbrukningen med 5,2 %.

Starkt kassafléde

och gron finansiering

Ekonomiskt ar vi ndjda med periodens
resultat som visar att vi har ett starkt
kassafléde fran vara fastigheter. Under
kvartalet har nya och omférhandlade
hyresavtal tecknats for ytor motsvaran-

"Andra kvartalet 2021 ar "
vart basta historiskt sett

de ca 8 100 kvm och ett totalt hyres-
varde om ca 16 mkr. Vi ar glada att s&
méanga av vara kunder véljer att stanna
kvar hos oss och forlanga sina hyres-
avtal. Under maj ménad genomférde vi
var forsta grona obligation som ett led
i vart héllbarhetsarbete och i enlighet
med var plan att bredda vara finansie-
ringskallor.

De finansiella nyckeltalen &r fortsatt
mycket stabila. Rantetackningsgraden
uppgick till 5,8 ggr, rantebindningstiden
till 3,6 &r och kapitalbindningstiden fill
37 ar. Andelen offentliga hyresgaster
ar ca 67 % och lagger man dartill pri-
vata aktdrer som bedriver skattefinan-
sierad verksamhet i Stenvalvets lokaler
uppgick andelen till ca 92 %.

Okat kundfokus
Jag ser fram emot en spannande host
dar vi kommer att intensifiera vart kund-

och varumarkesarbete likval som vara
satsningar péa tillvaxt genom projekt.
Som ett led i detta har vi tillsatt en ny
ledningsgrupp dar vi rekryterat en ny
investeringschef, en ny férvaltningschef
och en ny marknads- och kommunika-
tionschef.

Nu lamnar vi ett framgéngsrikt halvar
bakom oss och blickar framat mot nya
mojligheter. Tack alla duktiga medarbe-
tare for er fina insats.

Maria Lidstrom, VD
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Utveckling av resultat och stallning under perioden

Periodens resultat

Hyresintakterna for perioden uppgick till 453 (441)
mkr. Effekten av genomférda forvary, férséljningar och
hyresjusteringar medférde en ©6kning av hyresintékterna
motsvarande 2,7 % jamfort med foregaende period.

Driftoverskottet for perioden uppgick till 330 (318) mkr
och férvaltningsresultatet till 150 (114) mkr.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick for perioden till
1 817 (-80) mkr och vardeférandring pa finansiella instru-
ment uppgick till 67 (-67) mkr. Andrade avkastningskrav
i varderingen ligger till grund for fastigheternas vardefor-
andring. Det forandrade rantelaget med hogre langa réantor
forklarar uppgangen i perioden avseende vardet pa de fi-
nansiella instrumenten.

Finansnetto paverkades positivt av en extraordinar ran-
teintdkt om 26 mkr till foljd av refinansiering av befintligt
banklan.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 585 (-34) mkr.

Investeringar

Nettoinvesteringarna under perioden uppgick till 247 (158)
mkr. Merparten av investeringarna avser de pégaende
projekten i Eskilstuna Valoren 1, Eskilstuna Vagbrytaren 1
samt Nacka Sicklaon 118:2.

Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad
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Fastighetsvérde

Fastigheterna varderas externt tvd génger per ar i
samband med halv- och helérsbokslut. Fastighetsvardet
Okade under perioden med 2 246 mkr, varav 247 mkr
avser investeringar i det egna bestand, 182 mkr férvarv
och 1 817 mkr vardeférandringar.

Coronapandemi
Under arets forsta halvar har verksamheten fortlopt utan
storningar.

Andra kvartalet

Hyresintédkterna under andra kvartalet uppgick till 219
(223) mkr. Driftnettot uppgick till 168 (160) mkr och
forvaltningsresultatet till 163 (161) mkr. Skillnaden i
hyresintdkter och driftnetto jamfért med motsvarande
period forra aret ar primart ett resultat av genomférda
forvarv. Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 478
(-67) mkr.

Héndelser efter periodens utgang

Koncernen tilltradde per 1 juli 3 LSS fastigheter i Vastra
Sverige. Den 12 juli tecknades ett avtal avseende forvarvet
av fastigheten Kvarnen b i Kristianstad.

Moderbolaget

Under perioden uppgick nettoomsattning for moderbolaget
till 23 (32) mkr och resultat efter finansiella poster till -30
(-92) mkr. Balansomslutningen var 8 823 (6 203) mkr.

Forvaltningsresultat
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Fastighetsbestandet

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

Stenvalvets dgarkrets bestar av svenska institutioner
med langt agarperspektiv. Dessa ar pensionsfonder
och en forskningsstiftelse med hoga krav pa en trygg

hyresgésterna utgor 67 % av de totala hyresintakterna,
ovrig skattefinansierad verksamhet i privat regi 25 %.

Koncernens fastighetsbestand fordelas i sex segment
utifrin  respektive fastighetsandamal: vérd, skola,
kontor, rattsvésende, anpassad bostad samt Ovriga

och saker avkastning. verksamheter.
Detta innebar att koncernen har ett starkt fokus pa att
minimera risker i alla led.
I
Stenvalvets fastigheter finns pa ca 40 kommuner i

Sverige.Koncernen stravar efter en optimalriskspridning UTHYRNINGSBAR YTA

604 000 «-

UTHYRNINGSGRAD

96 -

vad galler geografi, hyresgaster och hyresintékternas
forfallostruktur samt férdelning i olika delsegment.

Fastighetsbestandet hyrs i huvudsak ut till offentliga
hyresgaster eller privata aktérer som bedriver
skattefinansierad verksamhet inom utbildning, vard och
omsorg, rattsvasende samt myndigheter. De offentliga

Stenvalvet stoérsta hyresgaster

Hyresgist-  Arshyra Andel av
Hyresgast kgte gri (mk‘:-) arshyra
9 %)
" " Polismyndigheten Stat 108 12%
Innehav férdelat per kommun (10 stdrsta)
Int. Engelska Skolan i Friskolor 69 8%
12 Sverige AB
10 Sveriges Domstolar Stat 48 5%
) Attendo Sverige AB Privat 48 5%
5 8
E vardgivare
© .
g 6 Orebro Kommun Kommun 46 5%
g 4 Region Skane Region 35 4%
g 2 Umea Kommun Kommun 28 3%
>
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) S g2 ES25F5T 8T
8 282 % 3EESTS 5 B Kriminalvarden Stat 25 3%
R R I -
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Segmentsinformation

2021-04-01 - 2021-06-30

Segmentsredovisning

Rattsviasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Belopp i mkr
Hyresintakter 40 51 52 13 61 2 219
Fastighetskostnader =@ -14 =15 -4 =118 -1 -56
Driftéverskott 30 37 38 9 48 2 163
Marknadsvéarde 2283 3441 3886 674 5 296 130 156710
2020-04-01 - 2020-06-30
Segmentsredovisning e L . , .
Belopp | mkr Rattsvdasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 35 63 52 13 55 5 223
Fastighetskostnader = -22 =17 -4 ={0 1 -62
Driftéverskott 26 41 35 9 45 6 161
Marknadsvarde 1662 3093 2 896 578 4113 b547 12 779
2021-01-01 - 2021-06-30
Segmentsredovisning A - . , .
Belopp | mkr Rattsvasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 80 117 105 26 121 4 453
Fastighetskostnader -21 -33 -31 -9 -28 -1 -123
Driftoverskott 59 84 74 17 93 3 330
Marknadsvarde 2 283 3441 3886 674 5 296 130 15710
2020-01-01 - 2020-06-30
Segmentsredovisning . o i . .
Belopp | mkr Rattsvasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 72 129 95 26 108 11 441
Fastighetskostnader -20 -42 2 -9 -22 -3 -123
Driftéverskott 52 87 68 17 86 8 318
Marknadsvarde 1552 3093 2 896 578 4113 547 12 779

Fordelning av hyresintakter per fastighetstyp, %

Ovrigt 4

Rattsvasende 19

Kontor 25

Fordelning av hyresintakter per hyresgasttyp, %

Privat skattefinansierad

Ovrigt 8

Stat 34

verksamhet 25

Skola 17

Anpassad bostad 27
Region 8

Vard 7 Kommun 25
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Finansiering

Per 2021-06-30 hade koncernen en certifikatvolym om
1 490 mkr fordelat p& 16ptider upp till sex manader.

Den externa lanevolymen uppgick per balansdagen till
7 318 (6 792) mkr och Iéper till en snittranta om 1,40
(1,66) %. Aterstaende rantebindningstid inraknat effekt av
swappavtal ar i genomsnitt 3,62 (4,43) ar och aterstaende
kapitalbindningstid 3,68 (3,48) ar. Andel icke sakerstalld
skuld uppgar till 75,7 (43,0) % av den totala skulden.

Vid periodens utgang hade koncernen tillgang till likvida
medel om 976 mkr. De outnyttjade back-up faciliteterna
uppgick till 1 728 mkr, varav 1 478 mkr utgdrs av
revolverande kreditfaciliteter med |6ptid langre an 12
manader och checkkredit om 250 mkr.

Per balansdagen var 72,6 (82,4) % av laneportfélien
finansiellt sakrad via ranteswappar och obligationer med
fast ranta.

Koncernens totala derivatvolym uppgick till 4 616 (4 616)
mkr och lan med fast ranta till 0 (981) mkr. Obligationer
med fast ranta uppgick till 700 (0) mkr. Marknadsvardet pa
derivatportfélien var -9 (-131) mkr.

Finansiella &taganden per 2021-03-31 uppfylldes och
rapporterades till samtliga kreditgivare 2021-05-25.
Samtliga belopp inom parentes avser 2020-06-30.

Finansiering, %

Certifikat 20,4 O Banklan 24,3

Obligationer 55,3
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Stenvalvets agare, %

Stiftelsen for Strategisk Forskning 16,4

Képan Pensioner 46,4
Kyrkans pension 37,2



Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Fastighets AB Stenvalvet (publ) &ar
genom sin verksamhet exponerat for
risker och osakerhetsfaktorer. For
mer information se bolagets arsredo-
visning for 2020.

Hyresgastrisk

Koncernens priméara motpartsrisk &r
om fastigheternas hyresgaster inte
kan fullfdlja sina betalningar enligt
hyresavtalen. D& merparten av hyre-
sintakterna harror fran skattefinansie-
rad verksamhet i saval offentlig som
privat regi beddms denna risk vara
lagre &n icke skattefinansierad verk-
samhet. Darutdver finns f& domine-
rande hyresgaster och fastighetsbe-
standet ar aven val diversifierat med
avseende pa fastigheternas storlek
och geografi.

Rante- och finansieringsrisk

Koncernens och moderbolagets verk-
samhet finansieras, forutom av egna
medel, &ven av upplaning. Som en
foljd av detta ar koncernen expone-
rad for finansierings-, rante- och kre-
ditrisker. Beskrivning av koncernens
finanspolicy och hur finansiella risker
hanteras aterfinns i arsredovisningen.

Fastighetsvarderisk
Fastighetsvérderingar
pé kassaflodesmetoden dar |6pande

grundar  sig

avkastning och slutvarde diskonte-
ras till ett nuvarde. Marknadsvérdet
pé fastigheter varierar beroende pé
marknad, rantelage, avkastningskray,
avtals langder, hyresgaster mm. Kon-
cernen utfor arligen externa varde-
ringar som ligger till grund for fastig-
heternas varde i balansrakningen.

Covid-19

Varlden préglas av Coronapandemin.
Virusets spridning och inskrankning-
arna i rorligheten kan péverka vissa
hyresgésters verksamhet och dess
betalningsférméga. Det finns idag en
osékerhet om tidpunkten for en ater-
géang till mer normal rorlighetsniva.

Delarsrapport januari - juni 2021
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Finansiella rapporter med tillhorande noter

Koncernens resultatrakning 2021 2020 2021 2020 2020 juli- .anzlg‘:ﬁ
Belopp i mkr april-juni april-juni januari-juni januari-juni 2021 juni dei:ember
Hyresintakter

Hyresintakter 210 202 421 398 834 811
Ovriga intakter 9 21 32 43 68 79
Summa hyresintékter 219 223 453 441 902 890
Fastighetskostnader

Driftkostnader -16 -14 -39 -36 -70 -67
Underhéll -1 -10 =1g -16 -44 -41
Ovrig drift -29 -38 -65 -71 -133 -139
Summa fastighetskostnader -56 -62 -123 -123 -247 -247
Driftéverskott 163 161 330 318 655 643
Central administration -16 -13 -27 -25 -50 -48
Finansiella poster -25 -26 -25 -561 -84 -110
Agarrantor -64 -64 -128 -128 -256 -2566
Forvaltningsresultat 58 58 150 114 265 229
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 1817 -80 1817 -80 2 085 188
Vardeforandringar réantederivat 6 -38 67 -67 o8 -39
Resultat fére skatt 1881 -60 2034 -33 2445 378
Aktuell skatt =7 -16 -9 -156 -22 -28
Uppskjuten skatt -396 8 -440 14 -549 -95
Periodens resultat efter skatt 1478 -67 1585 -34 1874 255

Periodens resultat 6verensstdmmer med periodens totalresultat.
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Koncernens balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15710 12779 13 464
Ovriga anlaggningstillgangar 117 115 118
Summa anldggningstillgangar 15 827 12 894 13 582
Omsittningstillgangar

Ovriga omsattningstillgangar 88 123 108
Likvida medel 976 1028 300
Summa omsittningstillgangar 1064 1151 408
Summa tillgangar 16 891 14 045 13 990
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital 4 957 3083 3372
Summa eget kapital 4 965 3091 3 380
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 1169 676 729
Lan fran kreditinstitut 1773 2715 2 693
Obligationslan 4 050 15660 2 250
Lan fran agare 2 845 2848 2 845
Ovriga langfristiga skulder 111 182 184
Summa langfristiga skulder 9948 7 971 8 701
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut B 1157 15
Foretagscertifikat 1490 1370 1390
Ovriga kortfristiga skulder 483 456 504
Summa kortfristiga skulder 1978 2983 1909
Summa eget kapital och skulder 16 891 14 045 13990
Rapport éver forandring i eget kapital 2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Ingéende eget kapital 3 380 3125 3125
Periodens totalresultat 1 685 -34 2565
Utgaende eget kapital 4 965 3091 3 380
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Koncernens kassaflédesanalys 2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr april-juni april-juni januari-juni januari-juni del:enmuzz;
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 1882 -60 2 034 -33 378
Justering for poster som inte ingéar i kassaflodet -1 822 116 -1 881 148 -171
Betald inkomstskatt -12 - -22 - 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 48 56 131 115 205
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning(—)/Minskning(+) av rorelsefordringar b7 10 28 17 D
Okning(+)/Minskning(—) av rorelseskulder -19 -5 -29 -33 93
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 86 61 137 929 300
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella tillgangar = - - - -3
Investeringar i befintliga fastigheter -128 -99 -247 -1568 -425
Indirekta fastighetsforvary -182 -670 =12 -670 -874
Indirekta fastighetsavyttringar = - o - 36
Kassafléde fran investeringsverksamheten -310 -769 -429 -828 -1 266
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1200 934 3114 1716 2 250
Amortering av lan -481 -7 -2 245 -308 -1 476
Foretagscertifikat 200 - 100 - 150
Amortering av leasingskuld = - = - =7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 919 927 968 1408 917
Periodens kassafléde 695 219 676 679 -49
Likvida medel vid periodens borjan 281 809 300 349 349
Likvida medel vid periodens slut 976 1028 976 1028 300

11
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Moderbolagets resultatrékning 2021 2020 2021 2020 2020 juli- _aniC;’L:ﬁ
Belopp i mkr april-juni april-juni januari-juni januari-juni 2021 juni dejcember
Nettoomsattning 13 17 23 32 54 63
Administrations- och forséljningskostnader -36 -22 -48 -45 -93 -90
Rérelseresultat -23 -5 -25 -13 -39 -27
Roérelseintékter 68 53 132 112 2564 234
Rantekostnader kreditinstitut -16 -10 -33 -17 -63 -47
Ovriga finansiella kostnader -2 0 -2 0 -7 -5
Agarréntor -64 -64 -128 -128 -256 -256
Ovriga finansiella poster 5 -22 33 -51 38 -46
Resultat efter finansiella poster -32 -48 -23 -97 -73 -147
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 108 108
Resultat fore skatt -32 -48 -23 -97 35 -39
Aktuell skatt 0 -5 0 -5 =7 -12
Uppskjuten skatt -18 4 =7 10 -13 4
Periodens resultat efter skatt -45 -49 -30 -92 15 -47

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella tillgangar 4 3 3
Finansiella tillgangar 8 058 55625 6987
Summa anlaggningstillgangar 8 062 5528 6990
Omsittningstillgangar

Ovriga omsattningstillgangar 29 27 204
Likvida medel 732 648 0
Summa omséttningstillgangar 761 675 204
Summa tillgagar 8 823 6 203 7194
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital 206 191 236
Summa eget kapital 214 199 244
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 54 35 =
Obligationslan 4 050 1 650 2250
Verkligt varde rantederivat 57 107 89
Lan fran agare 2 845 2848 2845
Summa langfristiga skulder 7 006 4540 5184
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1490 1370 1390
Ovriga kortfristiga skulder 113 94 376
Summa kortfristiga skulder 1603 1464 1766
Summa eget kapital och skulder 8 823 6 203 7194

13
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Noter till de finansiella rapporterna i sammandrag

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har
upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt
tillampliga bestdmmelser i arsredovisningslagen. Koncer-
nen tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Bo-
ard (IASB) sasom de har antagits av EU. Delarsrapporten
for moderbolaget har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagens 9 kapitel, Delérsrapport. For koncernen
och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och
berékningsgrunder tillampats som i den senaste arsredo-
visningen med undantag av nedan beskrivna éndrade re-
dovisningsprinciper.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhérande noter &ven i ov-
riga delar av delarsrapporten.

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten over-
ensstdmmer med de redovisningsprinciper som tillampa-
des vid upprattandet av arsredovisningen fér 2019. Ovriga
andrade och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden
fran IFRS IC med ikrafttradande under é&ret eller komman-
de perioder beddms inte ha ndgon vasentlig paverkan pa
koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsled-
ningen goér beddémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som péaverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skul-
der, intékter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och beddmningar. Férutom det som
beskrivs nedan ar de kritiska bedémningarna och kallorna
till osékerhet i uppskattningar desamma som i senaste &rs-
redovisning.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar
sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillgénglig. Ett rérelsesegments resultat foljs
vidare upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfat-
tare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera
resurser till rorelsesegmentet. Koncernledningens bedém-
ning ar att Fastighets AB Stenvalvet AB (publ) har sex ré-
relsesegment. Denna bedémning baseras pé den rapporte-
ring koncernledningen inhamtar for att félja och analysera
verksamheten samt den information som inhéamtas for att
fatta strategiska beslut.

Informationen i denna delarsrapport ar sadan som foreta-
get ska offentliggéra enligt lagen om vardepappersmark-
naden.

Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rap-
porten dver finansiell stéllning utgdrs av ranteswappar och
agarlénet. Det verkliga vardet baseras pé en diskontering
av beraknade framtida kassafldden enligt kontraktets vill-
kor och forfallodagar och med utgédngspunkt i marknads-
rantan for liknande instrument p& balansdagen. Dessa
varderingar tillhor niva 2 i verkligt vardehierarkin.

30 juni 30 juni
TSEK 2021 2020
Finansiella skulder varderade
till verkligt varde
Rénteswappar 9 466 132 105
Agarlan 2845 177 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 finansiel-
la skulder. Det har enligt bolagets beddmning inte skett
nagon forandring av marknadsrantor eller kreditmargina-
ler sedan de rantebarande l&nen togs upp som skulle fa en
vasentlig paverkan pa skuldernas verkliga varde. Verkligt
varde p& kundfordringar, likvida medel, leverantorsskulder
samt andra finansiella instrument som ar omsattningstill-
gangar eller kortfristiga skulder skiljer sig inte vasentligt
fran redovisat varde, d& dessa har kort 16ptid.

Transaktioner med nérstaende

Inga transaktioner med narstaende har skett under peri-
oden.
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Definitioner

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital for
perioden. Nyckeltalet visar Stenvalvets
forrantning av det egna kapitalet
under perioden.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i férhallande till
fastigheternas marknadsvarde.
Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella risk.

Genomsnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad

ranta for rantebarande skulder vid
periodens utgang inklusive outnyttjade
kreditfaciliteter. Nyckeltalet anvénds
for att belysa Stenvalvets finansiella
risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende I6ptid
till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl. &garlan
i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende loptid till slutforfall for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella risk.

Rantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat (senaste 12

man) efter aterlaggning av finansiella
intékter och liknande poster i relation
till rantekostnader och liknande poster.
Nyckeltalet anvands for att belysa
finansiell risk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets
finansiella stabilitet.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Fastigheter

Antalet fastigheter vid periodens
utgang. Avser fastigheter som innehas
med agande eller tomtratt.

Antal kvm

Total yta i fastighetsbesténdet vid
periodens utgang. Avser fastigheter
som innehas med agande eller
tomtréatt.

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader)

i férhallande till summan av
fastigheternas verkliga varde vid
ingangen av perioden. Nyckeltalet
anvands for att belysa avkastningsniva
for Driftnettot i forhallande till
fastigheternas varde.

Driftéverskott, kr
Avser hyresintakter minus
fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter netto enligt
resultatrakning genom hyresintakter
brutto enligt resultatrakning.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och
skatt. Nyckeltalet ger ett matt pa
verksamhetens resultatgenerering
oaktat vardeférandringar.

Genomsnittlig kontraktslangd
samhallsfastigheter, ar
Aterstaende kontraktsvarde i
forhallande till &rshyra for samhalls-
fastigheter. Nyckeltalet syftar till att
belysa Stenvalvets hyresrisk.

Marknadsvarde fastigheter, kr
Verkligt véarde pa fastigheterna vid
periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott i procent av
hyresintékterna for perioden.
Nyckeltalet visar hur stor andel av
hyresintékterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.
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Definitioner forts.
Ovrigt

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).

Central administration

All administration som inte ingér 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).

Jamforbart bestand

De fastigheter som Stenvalvet har
agt under hela perioden 2019-2020.
Projektfastigheterna ar exkluderade.

Marknadsvérde

Huvuddelen av fastigheterna varderas
av externa auktoriserade varderare
varje halvarsskifte.

Sambhalisfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervagande
del av skattefinansierad verksamhet
och é&r specifikt anpassad for
samhéllsservice. Dessutom inkluderas
trygghetsboende under begreppet
samhéllsfastigheter.
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Berakning av alternativa nyckeltal

Avkastning eget kapital 2021 2020 2020
Belopp i mkr januari-juni januari-juni januari-december
Periodens resultat 1685 -34 2565
IB Eget kapital 3380 3125 3125
UB Eget kapital 4 965 3 091 3380
Genomsnittligt eget kapital 4173 3108 3 253
Avkastning eget kapital 38,0% -1,1% 7,8%
Belaningsgrad 2021 2020 2020
Belopp i mkr januari-juni januari-juni januari-december
Skulder till kreditinstitut 1778 3872 2708
Obligationslan 4 050 156560 2 250
Féretagscertifikat 1490 1370 1390
Likvida medel -976 -1 028 -300
Nettoskuld 6 342 5764 6 048
Marknadsvarde fastigheter 15710 12 779 13 464
Belaningsgrad 40,4% 45% 45%
Direktavkastning 2020 juli 2019 juli 2020
Belopp i mkr 2021 juni 2020 juni januari-december
Driftéverskott enligt resultatrakning (rullande 12 manader) 6556 639 643
IB Marknadsvéarde fastigheter 12 779 12197 12 085
Direktavkastning 5,1% 5,2% 5,3%
Ekonomisk uthyrningsgrad 2021 2020 2020
Belopp i mkr januari-juni januari-juni januari-december
Hyresintakter netto 453 441 890
Hyresintakter brutto 470 460 928
Ekonomisk uthyrningsgrad 96% 96% 96%
Justerad soliditet 2021 2020 2020
Belopp i mkr januari-juni januari-juni januari-december
Eget kapital 4 965 3091 3380
Agarlan 2 845 2 848 2845
Summa 7810 5939 6 225
Balansomslutning 16 891 14 045 13 990
Justerad soliditet 46,2% 42,3% 44,5%

17



Delarsrapport januari - juni 2021

Réntetackningsgrad 2020 juli 2019 juli - 2020
Belopp i mkr 2021 juni 2020 juni januari-december
Forvaltningsresultat (rullande 12 manader) 605 594 595
Réanteintakter och liknande resultatposter (rullande 12 manader) 31 13 7
Kostnader fortidslésen 1an (rullande 12 manader) 0 0 0
Férvaltningsresultat (rullande 12 manader) inkl finansiella 636 607 602
intakter

Réntekostnader och liknande poster (rullande 12 manader) -115 -115 -117
Réntetéckningsgrad (ggr) 5,53 5,28 5,15
Soliditet 2021 2020 2020
Belopp i mkr januari-juni januari-juni januari-december
Eget kapital 4 965 3 091 3380
Balansomslutning 16 891 14 045 13990
Soliditet 29,4% 22,0% 24,2%
Sakerstalld belaningsgrad 2021 2020 2020
Belopp i mkr januari-juni januari-juni januari-december
Kreditinstitut 1778 3872 2708
Séakerstéllda obligationslan 0 0 0
Summa sakerstallda lan 1778 3872 2708
Rantebarande skuld 7 318 6792 6 348
Sakerstalld belaningsgrad 24,3% 57,0% 42,7%
Overskottsgrad 2021 2020 2020
Belopp i mkr januari-juni januari-juni januari-december
Driftoverskott 330 318 643
Hyresintakter 453 441 890
Overskottsgrad 72,8% 72,1% 72,2%
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Kommande rapporteringstillfallen

Delérsrapport for kvartal 3 2021 publiceras den 11 november 2021.

Intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av koncernens och moderbola-
gets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de
féretag som ingér i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten

Stockholm den 27 augusti 2021

Dag Klackenberg Maria Lidstrom

Ordférande Verkstallande direktor

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

Styrelseledamot Styrelseledamot

Granskning

Delarsrapporten har ej varit foremal f6r granskning av bolagets revisorer.
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