STENVALVET

Ekonomiskt utfall i korthet

Hyresintakterna 6kade till 687 (668) mkr.
Driftdverskottet okade till 508 (485) mkr.
Forvaltningsresultatet uppgick till 221 (181) mkr.
Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 1 819 (-80) mkr

och pa rantederivat till 90 (-63) mkr.

Resultatet efter skatt blev 1 626 (6) mkr.
Marknadsvardet pa fastighetsbestandet uppgick vid
slutet av perioden till 15993 (12 921) mkr.

Viktiga handelser kvartal 3 2021

Tre LSS boenden och tva férskolor med ett underliggande
fastighetsvarde om 190 mkr tilltraddes under kvartalet.
Avtal har ocksé tecknats om ytterligare 480 mkr i under-
liggande fastighetsvarde vilka tilltrads under kvartal fyra.
Nya och omfdérhandlade hyresavtal for ett arligt hyresvar-
de om ca 39 mkr tecknades under kvartalet.

Viktiga handelser efter kvartalets utgang

Den 1 oktober tilltraddes fastigheten Kvarnen 5

i Kristianstad.

| mitten av oktober emitterades en obligation p& 400 mkr
med en 16ptid p& b ar.

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB meddelade den 6
november att de forvarvat 23 % av aktierna i Stenvalvet av
Kéapan Pension. Enligt bolagsordningen ar aktierna foremal
for hembudsforbehall och férfarandet for detta pagar.
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Stenvalvet i sammandrag

. 2021 2020 2021 2020 2020 okt 2020
Belopp i mkr . . . . .
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 2021 sep jan-dec
Summa Hyresintakter 234 229 687 668 909 890
Driftéverskott 178 168 508 485 666 643
Forvaltningsresultat 71 67 221 181 269 229
Resultat efter skatt 41 42 1626 6 1875 2565
Fastigheternas marknadsvarde 15 993 12 921 15993 12 921 15993 13 464
Fastighetsvarde, kr/kvm 26 348 21825 26 348 21825 26 348 22 667
Antal fastigheter, st 116 110 116 110 116 110
Uthyrningsbar area, tkvm 607 592 607 592 607 594
Belaningsgrad (LTV), % 40,9 45,1 40,9 45,1 40,9 45,0
Rantetackningsgrad, ggr 59 5,0 6,1 52 5,8 5,1
Rantebindningstid, ar 3,4 a7 3,4 47 34 4.6
Kapitalbindningstid, ar 34 36 34 3,6 34 3,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 95,9 96,1 95,8 96,1 95,9
Overskottsgrad, % 76,1 73,5 739 72,6 732 72,2
Definitioner av nyckeltal finns pé sidan langst bak i rapporten.
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VD-ord

Stenvalvet fortsatte arets positiva trend med att under tredje kvartalet leverera ett resultat som visar att vi har ett
starkt kassaflode fran vara fastigheter. Under det tredje kvartalet 6kade hyresintdkterna med 7 % och férvaltnings-
resultatet med 23 % jamfort med andra kvartalet. Overskottsgraden under kvartal tre uppgar till 76,1 % vilket ar 2,0
% béattre an foregaende kvartal. Vi har under kvartalet fardigstallt nybyggnationen av en ny grundskola i Sickla och
vi har forvarvat fastigheter till ett sammanlagt fastighetsvdarde om 480 mkr.

Fokus pa vara kunders behov

Vi arbetar aktivt med att hjéalpa vara
kunder att anpassa sina lokaler for
framtiden. Nar vi summerar kvartalet
har nya och omférhandlade avtal teck-
nats for ett totalt hyresvarde om ca 39
mkr. For att ytterligare dka fokuset pa
var foérvaltning och dérmed véra kun-
ders behov har vi rekryterat en Forvalt-
ningschef som bdrjade sin anstallning i
september.

Hallbarhet och digitalisering gar
hand i hand

Under kvartalet har fastigheter for ca
380 mkr miljocertifierats och fler certi-
fieringar ar pa gang. Genom att koppla
upp vara fastigheter digitalt kan vi arbe-
ta med bade energieffektiviseringar och
minska antalet resor fér vara medarbe-
tare och darmed minska vara utslapp.
Jamfort med basar 2018 har vi hittills
i ar minskat var varmeférbrukning med
8,7 %, elforbrukningen med 16,1 % och
vattenférbrukningen med 7,3 %.

Stabila finanser

De finansiella nyckeltalen &r fortsatt
mycket stabila. Rantetackningsgraden
uppgaér till 5,8 ggr, rantebindningstiden
till 3,4 ar och kapitalbindningstiden till
3,4 &r. Andelen offentliga hyresgéaster ar
ca 65 % och lagger man dartill privata
aktérer som bedriver skattefinansierad

verksamhet i Stenvalvets lokaler uppgar
andelen till ca 92 %. Efter kvartalets ut-
géng emitterades framgangsrikt en ny
obligation pa 400 mkr for att méta de
tilltraden som sker under kvartal fyra.

Tillsammans

Debatten kring att 4ga eller hyra sam-
hallsfastigheter har varit aktiv den
senaste tiden. Alla kommuner och re-
gioner har olika strategier for sina lo-

" Det ar tillsammans, det
offentliga och privata, som
vi kan l6sa vara framtida
valfardsutmaningar.”

kalbehoy, allt fran att &ga allt sjalva till
att hyra en storre eller mindre andel. Vi
vet att vi kan bistd med vardefull kun-
skap kring utformning och hur man kan
skapa effektiva byggnader ur ett hall-
barhetsperspektiv. Demografin visar att
vi i framtiden har ett stort och vaxande
behov av bade nya skolor och aldrebo-
enden. Utéver det pagar en utbyggnad
av rattsvasendesystemet.

Behoven ar stora och det ar tillsam-
mans, det offentliga och privata, som
vi kan |6sa vara framtida valfardsutma-
ningar. Vi ar stolta att vara en del av 16s-
ningen!

Maria Lidstrém, VD



Delarsrapport januari - september 2021

Utveckling av resultat och stallning under perioden

Periodens resultat

Hyresintakterna fér perioden uppgick till 687 (668) mkr.
Effekten av genomforda foérvarv och hyresjusteringar
medférde en Okning av hyresintdkterna motsvarande 2,8
% jamfért med féregdende period.

Driftoverskottet for perioden uppgick till 508 (485) mkr
och férvaltningsresultatet till 221 (181) mkr.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick for perioden till
1 819 (-80) mkr och vardeférandring pa finansiella instru-
ment uppgick till 90 (-63) mkr. Andrade avkastningskrav
i varderingen ligger till grund for fastigheternas vardefor-
andring. Det forandrade rantelaget med hogre langa réantor
forklarar uppgéngen i perioden avseende vardet pa de fi-
nansiella instrumenten.

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

Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 626 (6) mkr.

Investeringar

Nettoinvesteringarna under perioden uppgick till 360 (277)
mkr. Merparten av investeringarna avser de pégaende
projekten i Eskilstuna Valéren 1, Eskilstuna Vagbrytaren 1
samt Nacka Sickladn 118:2.

Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad
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Fastighetsvarde

Fastigheterna varderas externt tvd géanger per ar i
samband med halv- och helérsbokslut. Fastighetsvardet
Okade under perioden med 2 529 mkr, varav 360 mkr
avser investeringar i det egna bestand, 350 mkr férvarv
och 1 819 mkr vardeférandringar.

Coronapandemi
Verksamheten har fortsatt inte paverkats namnvart av
pandemin.

Tredje kvartalet

Hyresintékterna under tredje kvartalet uppgick till
234 (229) mkr. Driftnettot uppgick till 178 (168) mkr
och forvaltningsresultatet till 71 (67) mkr. Skillnaden i
hyresintdkter och driftnetto jamfort med motsvarande
period forra aret ar primart ett resultat av genomférda
forvarv. Periodens resultat efter skatt uppgick till 41 (42)
mkr.

Handelser efter periodens utgang
Koncernen tilltradde per 1 oktober fastigheten Kvarnen 5 i
Kristianstad.

Moderbolaget

Under perioden uppgick nettoomsattning for moderbolaget
till 34 (47) mkr och resultat efter finansiella poster till -33
(-116) mkr. Balansomslutningen var 8 789 (6 254) mkr.

Forvaltningsresultat
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Fastighetsbestandet

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

Stenvalvets agarkrets bestar av svenska institutioner
med langt agarperspektiv. Dessa ar pensionsfonder

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

Koncernens fastighetsbestand fordelas i sex segment
utifrdn respektive fastighetsandamal: vard, utbildning,

och en forskningsstiftelse med hoga krav pa en trygg kontor, rattsvdsende, &ldreboende samt &vriga
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 UTHYRNINGSGRAD
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vad galler geografi, hyresgaster och hyresintakternas
forfallostruktur samt férdelning i olika delsegment.

Fastighetsbestandet hyrs i huvudsak ut till offentliga
hyresgaster privata  aktdrer
skattefinansierad verksamhet inom utbildning, vard och

eller som bedriver

Stenvalvet storsta hyresgéster
omsorg, rattsvasende samt myndigheter. De offentliga
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Segmentsinformation

2021-07-01 - 2021-09-30

Segmentsredovisning

Rattsviasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Belopp i mkr
Hyresintakter 39 58 56 15 63 234
Fastighetskostnader =10 -18 -14 -4 =@ 0 -56
Driftéverskott 29 40 42 11 54 178
Marknadsvarde 2316 3458 4 025 758 5305 131 15993
2020-07-01 - 2020-09-30
Segmentsredovisning e L . , .
Belopp | mkr Rattsvdasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 35 64 45 14 57 12 229
Fastighetskostnader =10 -20 =112 -4 =12 -2 -61
Driftéverskott 25 44 33 10 45 10 168
Marknadsvarde 1684 3150 2924 582 4134 547 12 921
2021-01-01 - 2021-09-30
Segmentsredovisning N - . , .
Belopp | mkr Rattsvasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 119 175 161 41 184 7 687
Fastighetskostnader -31 -51 -45 -18 -38 -2 -179
Driftéverskott 88 124 116 28 147 6 508
Marknadsvarde 2316 3458 4 025 758 5 305 131 15993
2020-01-01 - 2020-09-30
Segmentsredovisning . o i . .
Belopp | mkr Rattsvasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 107 193 140 40 165 23 668
Fastighetskostnader -30 -62 -39 -13 -34 -5 -183
Driftéverskott 77 131 101 27 131 18 485
Marknadsvarde 1584 3150 2924 582 4134 547 12 921

Fordelning av hyresintakter per fastighetstyp, %

Ovrigt 4

Rattsvasende 19

Utbildning 19

Vard 7

Kontor 24

Aldreboende 27

Fordelning av hyresintakter per hyresgasttyp, %

Privat skattefinansierad

verksamhet 27

Ovrigt 8

Kommun 25

Stat 33

Region 7



Delarsrapport januari - september 2021

Finansiering

Per 2021-09-30 hade koncernen en certifikatvolym om
1 490 mkr fordelat p& 16ptider upp till sex méanader.

Den externa lanevolymen uppgick per balansdagen till
7 318 (6 126) mkr och I6per till en snittranta om 1,40
(1,71) %. Aterstaende rantebindningstid inréknat effekt av
swappavtal ar i genomsnitt 3,4 (4,7) ar och aterstaende
kapitalbindningstid 3,4 (3,6) ar. Andel icke sakerstalld
skuld uppgar till 75,7 (48,0) % av den totala skulden. Vid
periodens utgang hade koncernen tillgang till likvida medel
om 777 mkr. De outnyttjade back-up faciliteterna uppgick
till 1 728 mkr, varav 1 478 mkr utgors av revolverande
kreditfaciliteter med 10ptid langre &n 12 manader och
resterande 250 mkr utgdrs av en checkkredit.

Per balansdagen var 72,7 (80,3) % av laneportfolien
finansiellt sakrad via ranteswappar och obligationer med
fast réanta. Koncernens totala derivatvolym uppgick till
4 616 (4 616) mkr och lan med fast ranta till O (300)
mkr. Obligationer med fast ranta uppgick till 700 (0) mkr.
Marknadsvardet pa derivatportfélien var 14 (-129) mkr.

Finansiella ataganden per 2021-06-30 uppfylldes och

rapporterades till samtliga kreditgivare 2021-08-30.
Samtliga belopp inom parentes avser 2020-09-30.

Finansiering, %

Certifikat 20,4 Banklén 24,3

Obligationer 55,4

Rantebindning

mkr

2500

2000
1500
1000

500

<1 1-2 2-3 3-4 4-5 5-6 6-7
Period ar

Kapitalbindning

mkr

2000

1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

<1 1-2 2-83 3-4 4-5 5-6 6-7 7-8
Period ar

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 bedéms denna risk vara
lagre an icke skattefinansierad verk-
samhet. Darutdver finns f& domine-
rande hyresgaster och fastighetsbe-
standet ar aven val diversifierat med
avseende pé fastigheternas storlek
och geografi.

Rante- och finansieringsrisk

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

Fastighetsvarderisk
Fastighetsvéarderingar grundar  sig
pé kassaflodesmetoden dar I6pande
avkastning och slutvarde diskonte-
ras till ett nuvarde. Marknadsvérdet
pé fastigheter varierar beroende péa
marknad, rantelage, avkastningskray,
avtals langder, hyresgéster 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. Sverige har i slu-
tet av september beslutat att latta pa
restriktionerna varfor en atergang till
en mer normal rorlighetsniva pabor-
jats.

Delarsrapport januari - september 2021
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Finansiella rapporter med tillhorande noter

Koncernens resultatrékning 2021 2020 2021 2020 2020 okt- 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 2021 sep jan-dec

Hyresintakter

Hyresintakter 220 221 641 638 814 811
Ovriga intakter 14 8 46 30 95 79
Summa hyresintékter 234 229 687 668 909 890

Fastighetskostnader

Driftkostnader -14 -13 =58 -49 -71 -67
Underhall -11 -1 -30 -27 -44 -41
Ovrig drift -31 -37 -96 -107 -128 -139
Summa fastighetskostnader -56 -61 -179 -183 -243 -247
Driftoverskott 178 168 508 485 666 643
Central administration = -6 -34 -31 451 -48
Finansiella poster -36 -31 -61 -81 o0 -110
Agarrantor -64 -64 -192 -192 -256 -256
Forvaltningsresultat 71 67 221 181 269 229
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 2 0 1819 -80 2 087 188
Vardeférandringar rantederivat 23 5 90 -63 114 -39
Resultat fore skatt 96 72 2130 38 2 470 378
Aktuell skatt -19 -1 -28 -17 -39 -28
Uppskjuten skatt -36 -29 -476 -15 -556 -95
Periodens resultat efter skatt a4 42 1626 6 1875 255

Periodens resultat éverensstammer med periodens totalresultat.



Delarsrapport januari - september 2021

Koncernens balansrakning i sammandrag
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15993 12 921 13 464
Ovriga anlaggningstillgangar 120 133 118
Summa anldggningstillgangar 16 113 13 054 13 582

Omséttningstillgangar

Ovriga omsattningstillgangar 53 100 108
Likvida medel 777 294 300
Summa omsittningstillgangar 830 394 408
Summa tillgangar 16 943 13 448 13990

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital 4997 3123 3372
Summa eget kapital 5 005 3131 3 380

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 1203 705 729
Lan fran kreditinstitut 1773 2711 2693
Obligationslan 4 050 1650 2 250
Lan fran agare 2 845 2 845 2 845
Ovriga langfristiga skulder 85 195 184
Summa langfristiga skulder 9 956 8 006 8 701

Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 15) 475 115
Féretagscertifikat 1490 1390 1390
Ovriga kortfristiga skulder 487 446 504
Summa kortfristiga skulder 1982 2 311 1909
Summa eget kapital och skulder 16 943 13 448 13990
Rapport Gver forandring i eget kapital 2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Ingaende eget kapital 3 380 3125 3125
Periodens totalresultat 1 626 6 255
Utgéende eget kapital 5 005 3131 3 380
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Koncernens kassafléddesanalys 2021 2020 2021 2020 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 96 71 2130 38 378
Justering for poster som inte ingéar i kassaflodet -24 -1 -1 905 147 -171
Betald inkomstskatt -12 - -34 - =2
Kassaflode fran den Idpande verksamheten fére 60 70 191 185 205

forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Ckning(—)/Minskning(+) av rérelsefordringar 24 -9 59 8 2
Ckning(-ﬁ-)/Minskning(-) av rorelseskulder -1 25 -23 -8 93
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 83 86 220 185 300

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella tillgangar = - = - -3
Investeringar i befintliga fastigheter -113 -119 -360 =277 -425
Indirekta fastighetsférvary -168 -24 -360 -694 -874
Indirekta fastighetsavyttringar S - = - 36
Kassaflode fran investeringsverksamheten -281 -143 -710 -971 -1 266

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan - 16 3114 1732 2 250
Amortering av lan = -689 -2 245 -997 -1 476
Foretagscertifikat = - 100 - 150
Amortering av leasingskuld of -4 =2 -4 =T
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 -677 967 731 917
Periodens kassafléde -199 -734 477 -55 -49
Likvida medel vid periodens borjan 976 1028 300 349 349

Likvida medel vid periodens slut 777 294 777 294 300

11
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Moderbolagets resultatrakning 2021 2020 2021 2020 2020 okt- 2020
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 2021 sep jan-dec
Nettoomsattning 11 15 34 47 50 63
Administrations- och férsaljningskostnader =1lE} -16 -66 -61 15 -90
Rorelseresultat -7 -1 -32 -14 -45 -27
Rorelseintakter 70 59 202 171 265 234
Rantekostnader kreditinstitut -19 -17 =52 -34 -65 -47
Ovriga finansiella kostnader ={ 0 =8 0 -8 -5
Agarréntor -64 -64 21192 -192 -2566 -266
Ovriga finansiella poster 11 4 44 -47 45 -46
Resultat efter finansiella poster -10 -19 -33 -116 -64 -147
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 108 108
Resultat fore skatt -10 -19 -33 -116 44 -39
Aktuell skatt 0 5 0 0 -12 -12
Uppskjuten skatt 2 -1 -9 9 -14 4
Periodens resultat efter skatt -12 -15 -42 -107 18 -47

Periodens resultat éverensstammer med periodens totalresultat.

12
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella tillgangar 3 3 3
Finansiella tillgangar 8 225 6212 6 987
Summa anlaggningstillgangar 8228 6215 6 990

Omséttningstillgangar

Ovriga omsattningstillgangar 23 39 204
Likvida medel 538 0 0
Summa omsattningstillgangar 561 39 204
Summa tillgangar 8 789 6 254 7194

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital 194 176 236
Summa eget kapital 202 184 244

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 54 34 -
Obligationslan 4050 1650 2 250
Verkligt varde réantederivat 45 103 89
Lan fran agare 2 845 2 845 2 845
Summa langfristiga skulder 6 994 4532 5184

Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1490 1390 1390
Ovriga kortfristiga skulder 103 148 376
Summa kortfristiga skulder 1593 1538 1766
Summa eget kapital och skulder 8 789 6 254 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 tillhorande noter &ven i ov-
riga delar av delarsrapporten.

Tillampade redovisningsprinciper i delérsrapporten over-
ensstdmmer med de redovisningsprinciper som tillampa-
des vid upprattandet av arsredovisningen fér 2020. Ovriga
andrade och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden
fran IFRS IC med ikrafttradande under éret eller komman-
de perioder beddms inte ha nagon vasentlig paverkan pa
koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsled-
ningen gor 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 beddémningar. 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 tillganglig. 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 r6-
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 offentliggora 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 verkliga vardehierarkin.

TSEK 30 september 30 september

2021 2020
Finansiella skulder varderade
till verkligt varde
Rénteswappar -13510 127 392
Agarlan 2845177 2845 177

Redovisat varde for finansiella tillgdngar och finansiella
skulder anses vara rimliga uppskattningar av det verkliga
vardet for varje klass av finansiella tillgdngar och finansiel-
la skulder. Det har enligt bolagets beddmning inte skett
nagon forandring av marknadsréntor 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 anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende |6ptid
till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets
finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende 16ptid till slutférfall 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 fastighetsbestandet
vid periodens utgang. Avser
fastigheter som innehas med
agande eller tomtratt.

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv méana-

der) i forhallande till summan av
fastigheternas verkliga varde vid
ingangen av perioden.Nyckeltalet
anvands for att belysa avkast-
ningsniva for Driftnettot i férhallan-
de till fastigheternas varde.

Driftoverskott, kr
Avser hyresintakter minus fastig-
hetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter netto enligt resul-
tatrékning genom hyresintakter
brutto enligt resultatrakning.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar
och skatt. Nyckeltalet ger ett méatt
pé verksamhetens resultatgenere-
ring oaktat vardeférandringar.

Genomsnittlig kontraktslangd
samhallsfastigheter, ar
Aterstaende kontraktsvarde i for-
hallande till arshyra 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 hyresin-
takterna for perioden. Nyckeltalet

visar hur stor andel av hyresintak-

terna som finns kvar efter direkta

fastighetskostnader.

15



Delarsrapport januari - september 2021

Definitioner forts.
Ovrigt

Aldreboende

Bostad med sarskild service for
vuxna eller annan séarskilt anpas-
sad bostad fér vuxna enligt lagen
om LSS (1993:307) och Social-
styrelsens foreskrifter (SOSFS
2002:9).

Central administration

All administration som inte ingér i
fastighetsadministration exempel-
vis personalkostnader fér vd och
centrala funktioner sdsom kommu-
nikation, affars- och projektutveck-
ling, ekonomi, finans samt delar av
forvaltningsledningen och dessa
personers andel av dvriga kostna-
der (tex. hyra).

Jamforbart bestand

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

Marknadsvarde

Huvuddelen av fastigheterna
varderas av externa auktoriserade
varderare varje halvarsskifte.

Samhallsfastigheter

Fastighet som brukas till dverva-
gande del av skattefinansierad
verksamhet och ar specifikt anpas-
sad for samhallsservice. Dessutom
inkluderas trygghetsboende under
begreppet samhallsfastigheter.
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Berakning av alternativa nyckeltal

Avkastning eget kapital 2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat 1626 6 258
IB Eget kapital 3380 3125 3125
UB Eget kapital 5 005 3131 3380
Genomshnittligt eget kapital 4192 3128 3 253
Avkastning eget kapital 38,8% 0,2% 7,8%
Belaningsgrad 2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Skulder till kreditinstitut 1778 3186 2708
Obligationslan 4 050 156560 2 250
Féretagscertifikat 1490 1390 1390
Likvida medel =777 -294 -300
Nettoskuld 6 541 5832 6 048
Marknadsvarde fastigheter 15993 12 921 13 464
Belaningsgrad 40,9% 45,1% 45%
Direktavkastning 2020 okt 2019 okt 2020
Belopp i mkr 2021 sep 2020 sep jan-dec
Driftéverskott enligt resultatrakning (rullande 12 manader) 665 648 643
IB Marknadsvéarde fastigheter 12 921 12 481 12 085
Direktavkastning 5,1% 5,2% 5,3%
Ekonomisk uthyrningsgrad 2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter netto 687 668 890
Hyresintakter brutto 716 697 928
Ekonomisk uthyrningsgrad 96% 96% 96%
Justerad soliditet 2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital 5 005 3131 3380
Agarlan 2 845 2 845 2845
Summa 7 850 5976 6 225
Balansomslutning 16 943 13 448 13 990
Justerad soliditet 46,3% 44,4% 44,5%
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Rantetackningsgrad 2020 okt 2019 okt 2020
Belopp i mkr 2021 sep 2020 sep jan-dec
Forvaltningsresultat (rullande 12 manader) 613 602 595
Rénteintakter och liknande resultatposter (rullande 12 méanader) 292 14 7
Férvaltningsresultat (rullande 12 manader) inkl finansiella 635 616 602
intékter

Réntekostnader och liknande poster (rullande 12 manader) -110 -120 -117
Réntetéackningsgrad (ggr) 5,77 513 515
Soliditet 2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Eget kapital 5 005 3131 3380
Balansomslutning 16 943 13 448 13 990
Soliditet 29,5% 23,3% 24,2%
Sékerstalld belaningsgrad 2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Kreditinstitut 1778 3186 2708
Sékerstéllda obligationslan 0 0 0
Summa sakerstallda lan 1778 3186 2708
Rantebarande skuld 7318 6126 6 348
Sakerstialld belaningsgrad 24,3% 52,0% 42,7%
Overskottsgrad 2021 2020 2020
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Driftoverskott 508 485 643
Hyresintakter 687 668 890
Overskottsgrad 73,9% 72,6% 72,2%
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Kommande rapporteringstillfallen

Bokslutskommunikén for 2021 publiceras den 25 februari 2022.

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
foretag som ingar i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten

Stockholm den 11 november 2021

Dag Klackenberg Maria Lidstrom

Ordférande Verkstéllande 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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