STENVALVET

Delarsrapport
Januari - mars 2022

Ekonomiskt utfall i korthet Viktiga handelser under kvartalet

e Hyresintakterna 6kade till 241 mkr (235) e Awyttring av 13 fastigheter med ett underliggande

e Driftdverskottet 6kade till 169 mkr (167) varde om 2,1 mdr av vilka en av fastigheterna fran-

e Forvaltningsresultatet uppgick till 68 mkr (67) trads under Q2 till ett varde av 270 mkr

e Realiserade och orealiserade vardeforandringar pa e Tilltrade av skolfastigheten Leoparden 1 i Gétene
fastigheter uppgick till 195 mkr (0) varav 197 mkr o Aterkép av obligationer till ett nominellt varde om
hanfors till resultat vid avyttringar 762 mkr

e Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 221 e Kyrkans pension och Stiftelsen for Strategisk Forsk-
mkr (61) ning &ger nu 69 respektive 31 procent

e Resultatet efter skatt blev 409 mkr (82)

e Marknadsvardet pa fastighetsbestandet uppgick vid Viktiga handelser efter kvartalets utgang

slutet av perioden tll 16 267 mkr (13 582) e Den 4 april har bolaget tecknat avtal och tilltratt for-

skolefastigheten Laxen 8 i Vaxjo
Jonas Rosengren, CFO, har valt att sdga upp sig
Frantrade av Vilunda 6:86 i Upplands Vasby i april
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Stenvalvet i sammandrag

i _ ' 2022 _ ' 2021 2021 april - : . 2021

januari - mars januari - mars 2022 mars januari - december
Summa hyresintakter 241 235 946 940
Driftéverskott 169 167 684 682
Forvaltningsresultat 68 67 259 2568
Resultat efter skatt 409 82 2777 2 450
Fastigheternas marknadsvarde 16 267 13 5682 16 267 17 853
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 427 22 865 27 427 27 998
Antal fastigheter, st 109 110 109 120
Uthyrningsbar area, tkvm 593 594 593 638
Belaningsgrad (LTV), % 35,4 45,0 35,4 41,3
Rantetackningsgrad, ggr 5,8 5,8 5,2 5,6
Réntebindningstid, ar 3,6 43 3,6 32
Kapitalbindningstid, &r 3,0 35 3,0 3,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 949 96,3 949 96,1
@verskottsgrad, % 70,1 71,5 717 72,6
Direktavkastning, % 3,8 49 50 5,1

Definitioner av nyckeltal finns pé sidan 15-16.

MARKNADSVARDE HYRESINTAKTER FORVALTNINGSRESULTAT

16267.. 241 ... 68 ..

OVERSKOTTSGRAD ANTAL FASTIGHETER BELANINGSGRAD

70,1.. 109. 35,4.
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VD-ord

For forsta kvartalet 2022 har Stenvalvet levererat ett resultat som visar att vi har ett starkt kassaflode fran vara
fastigheter. Under kvartalet, efter genomférda hyresjusteringar och forvarv, 6kade hyresintakterna med 2,5 %
jamfort med motsvarande period forra aret. Overskottsgraden under kvartalet uppgick till 70,1 %. Férvaltningsre-
sultatet for kvartalet var 68 mkr och lag i niva med tidigare ars motsvarande period.

Férandringar i omvarlden

Ungefar samtidigt som coronarestrik-
tionerna togs bort och samhallet bor-
jade Oppna upp hande det ofattbara,
Ryssland startade krig mot Ukraina.
Det ar en handelse som beror oss alla
djupt. Utéver effekterna av coronapan-
demin, s& har laget i varldsekonomin
blivit mer osékert. Det aterspeglas i
form av hogre priser, dkad inflation,
samre forutsattningar for kapitalmark-
nadsfinansiering och hégre rénteprog-
noser. Stenvalvet har trots det inte sett
nagon paverkan pé efterfrdgan inom
vart segment och vi har inlett aret
stabilt. Samhallsfastigheter fortsatter
att vara ett attraktivt tillgangsslag dar
vi prognostiserar for ett fortsatt stort
behov och efterfragan under lang tid
framover.

”
Vi har levererat ett
resultat som visar att vi
har ett starkt kassaflode”

Transaktioner lyfter resultatet

Under arets forsta kvartal har vi va-
rit aktiva pa transaktionsmarknaden
och vi har béde forvarvat och avyttrat
fastigheter. Vi har tilltratt en gymnasie-
skola i Gotene, ett forvarv vi ar mycket
glada fér da vi kan vaxa pa en delmark-
nad som vi tycker &r intressant. Vidare
har vi efter kvartalets utgang forvar-
vat och tilltratt en nybyggd forskola i
Vaxjo, vilket kompletterar var portfolj
med ett l&ngt kommunalt avtal i en
viktig geografisk region. Slutligen har
vi avyttrat en portfolj med &ldreboen-
den i Falun, Stockholm och Skane, vil-
ket gav en realiserad vinst om ca 200
mkr. Inom férvaltningen har vi tecknat
nya och omforhandlade hyresavtal for

ytor motsvarande ca 3 200 kvm till ett
hyresvarde om ca 4,9 mkr. Vi har 12
pagéende lokalanpassningar.

Ny tingsratt i Eskilstuna

| Eskilstuna har vi fardigstallt ett av
vara storsta projekt, en ny tingsratt
at Domstolsverket. Det ar det gam-
la myntverket som fatt nytt liv genom
en total om- och nybyggnation som
vi byggstartade 2020. Byggnaden in-
rymmer ett 50-tal arbetsplatser och
fem férhandlingssalar, varav tvad med
forhdjd sakerhet. Projektet har tagit
hansyn till dagens moderna krav pa
séval sékerhet som arbetsmiljo. Ut-
formningen av tillbyggnaden bryter
mot den dvriga byggnaden och plock-
ar upp inslag som aterfinns i den ur-
sprungliga byggnaden.

Hallbarhet prioriteras

Vi fortsatter var energieffektiviserings-
resa for att minska klimatpaverkan och
under kvartalet har vi haft 20 pagéaen-
de energiprojekt. Genom att inventera
och digitalisera fastigheterna har vi
under de senaste tva aren skapat ett
system som enkelt ger oss Overblick
dver vara byggnader och vi effektivi-
serar savél ventilation och védrme som
kyla och belysning. Under forsta kvar-
talet minskade varmeforbrukningen
med 14 % jamfort med basaret 2018.
Elférbrukningen minskade med 23 %
och vattenanvandningen med 14 %.
Resultat som ar mycket bra och som
ligger i linje med eller ar battre &n vara
satta mal.

Stabila finanser och

andrade agarforhallanden
Stenvalvets finansiella nyckeltal ar
fortsatt stabila. Rantetackningsgraden

uppgar till 5,8 ggr, rantebindningstiden
till 3,6 ar och kapitalbindningstiden till
3 ar. Andelen offentliga hyresgaster

ar 66 % och lagger man dartill privata
aktorer som bedriver skattefinansierad
verksamhet i Stenvalvets lokaler upp-
gar andelen till 92 %.

| december ingick Kyrkans pension
och Stiftelsen for Strategisk Forskning
avtal med Képan Pensioner om att for-
varva samtliga aktier i Stenvalvet. Till-
trade av aktierna skedde i januari och
innebér att Kyrkans pension och Stif-
telsen for Strategisk Forskning nume-
ra tillsammans ager 100 % av bolaget.
Stenvalvet kommer dérmed fortsatt att
ha institutionella dgare med langsiktigt
perspektiv och strategin med langsik-
tig stabil I6nsamhet och tillvaxt ligger
fast.

@A

Maria Lidstrom, VD
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Utveckling av resultat och stallning under perioden

Periodens resultat

Hyresintakterna for perioden uppgick till 241 mkr (235)
mkr. Effekten av genomférda forvarv och hyresjusteringar
medforde en 6kning av hyresintékterna motsvarande 2,5
% jamfort med foregaende period.

Driftéverskottet for perioden uppgick till 169 mkr (167)
och férvaltningsresultatet till 68 mkr (67).

Vardeférandringar pé fastigheter uppgick fér perioden till
-2 mkr (0) och resultat vid avyttringar av aktier och andelar
uppgick till 197 mkr. Vardeférandring pa finansiella instru-
ment till 221 mkr (61). Det férandrade rantelaget med ho-
gre langa rantor forklarar uppgangen i perioden avseende
vardet pa de finansiella instrumenten.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 409 mkr (82).

Investeringar

Nettoinvesteringarna under perioden uppgick till 47 mkr
(119). Merparten av investeringarna, 31 mkr, avser de
pagaende projekten i Eskilstuna Valéren 1 och Eskilstuna
Vagbrytaren 1 samt pagaende hyresgastanpassningar i
Orebro Athena 19 samt Vaxj6 Fries 12.

Hyresvéarde och ekonomisk uthyrningsgrad
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Fastighetsvarde

Fastigheterna vérderas externt tva ganger per ar |
samband med halv- och helérsbokslut. Fastighetsvérdet per
2022-03-31 motsvarar vardering 2021-12-31 korrigerad
med aktiverade projekt och genomférda transaktioner.

Moderbolaget

Under uppgick  nettoomsattningen  for
moderbolaget till 11 mkr (10) och resultatet efter finansiella
poster till 556 mkr (0). Balansomslutningen uppgick till 11
101 mkr (9 214).
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Forvaltningsresultat
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Fastighetsbestandet

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

Stenvalvets &garkrets bestdr av svenska institutioner
med langt &garperspektiv. Det ar en pensionsfond och en
forskningsstiftelse med hoga krav p& en trygg och saker
avkastning.

Detta innebéar att koncernen har ett starkt fokus pa att
minimera risker i alla led.

Stenvalvets fastigheter finns i flera kommuner i Sverige.
Koncernen stréavar efter en optimal riskspridning vad géller
geografi, hyresgéster och hyresintékternas forfallostruktur
samt fordelning i olika delsegment.

Fastighetsbestandet hyrs i huvudsak ut till offentliga
hyresgéster eller  privata
skattefinansierad verksamhet inom utbildning, vard och

aktorer som  bedriver

omsorg, rattsvdsende samt myndigheter. De offentliga

Innehav férdelat per kommun (10 stdrsta)
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hyresgasterna utgér 66 % av de totala hyresintékterna,
évrig skattefinansierad verksamhet i privat regi 26 %.

Koncernens fastighetsbestdnd fordelas i sex segment
utifran  respektive fastighetsandamél: vard, utbildning,
kontor,  rattsvasende, aldreboende dvriga
verksamheter.

samt

UTHYRNINGSBAR YTA

593103..

UTHYRNINGSGRAD

95..

Stenvalvet stoérsta hyresgaster

R resnast Hyresg'a'.st- Arshyra ° Andel av
kategori (mkr)  arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 110 12
Int. Engelska Skolan i Friskolor 71 8
Sverige AB
Orebro Kommun Kommun 53 6
Sveriges Domstolar Stat 49 5
Attendo Sverige AB Privat vardgivare 41 4
Region Skéne Region 37 4
Umeé Kommun Kommun 34 4
Skatteverket Stat 28 3
Kriminalvarden Stat 26 3
Jensen Education AB Friskolor 23 2
Summa 473 51

Genomesnittlig hyresduration (ar per lokalslag)

Aldreboende
Utbildning
Vard

Kontor
Réttsvasende
Ovrigt

Totalt

Antal ar

W 2021-12-31 W 2022-03-31
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Segmentsinformation

2022-01-01 - 2022-03-31

Segmentsredovisning

Belopp i mkr Rattsvasende Utbildning Aldreboende

Hyresintakter 44 66 63 13 53 2 241
Fastighetskostnader -14 -23 -18 -5 -1 -1 -72
Driftoverskott 30 43 45 8 42 1 169
Marknadsvérde 2755 4088 4517 697 4067 143 16 267

2021-01-01 - 2021-03-31

Segmentsredovisning

Belopp i mkr Réttsvasende Kontor Utbildning Aldreboende Totalt
Hyresintékter 40 66 53 13 61 2 235
Fastighetskostnader -1 -19 -16 -5 =15 -1 -67
Driftoverskott 29 47 37 8 46 1 167
Marknadsvérde 1927 2934 3490 645 4 457 129 13 582

2021-04-01 - 2022-03-31

Segmentsredovisning

Belopp i mkr Rattsvasende Kontor Utbildning Aldreboende Totalt
Hyresintakter 165 241 235 57 240 9 946
Fastighetskostnader -48 -79 -64 -21 -49 -3 -263
Driftéverskott 118 162 171 36 191 6 684
Marknadsvéarde 2755 4088 4517 697 4067 143 16 267

2021-01-01 - 2021-12-31

Segmentsredovisning

Belopp i mkr Rattsvasende Kontor Utbildning Aldreboende Totalt
Hyresintakter 162 241 295 57 247 9 940
Fastighetskostnader -45 -75 -62 -21 -53 -2 -258
Driftdverskott 117 166 163 36 194 7 682
Marknadsvarde 2 750 4066 4 490 783 5606 158 17 853
Fordelning av hyresintékter per fastighetstyp, % Fordelning av hyresintékter per hyresgasttyp, %
Ovrigt 4 Ovrigt 8

Rattsvasende 19 Kontor 27 Stat 36

Privat skattefinansierad
verksamhet 26

Utbildning 21

Aldreboende 23

Region 7
Vard 6 Kommun 23



Delarsrapport januari - mars 2022

Finansiering

Den externa lanevolymen uppgick per balansdagen till
6 832 (6 398) mkr och I6per till en snittranta om 1,44
(1,49) %. Aterstaende rantebindningstid inrdknat effekt av
swappavtal ar i genomsnitt 3,59 (4,31) ar och aterstaende
kapitalbindningstid 2,99 (3,53) ar. Andel icke sékerstalld
skuld uppgar till 74,0 (64,7) % av den totala skulden.

Koncernens externa lanevolym uppgick till 6 832
mkr. Skulden bestar av obligationer om 3 688 mkr,
foretagscertifikat om 1 370 mkr samt banklan om 1 774
mkr.

Vid periodens utgang hade koncernen tillgang till likvida
medel om 1 077 mkr. De outnyttjade back-up faciliteterna
uppgick till 1 478 mkr och utgdrs av revolverande
kreditfaciliteter med en 16ptid langre an 12 méanader.
Utdver detta sa finns en checkkredit om 250 mkr.

Per balansdagen var 769 (83,1) % av laneportfoljen
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 O (O) mkr. Obligationer med
fast ranta uppgick till 640 (700) mkr. Marknadsvardet pa
derivatportféljen var 279,9 (-16) mkr.

Finansiella ataganden per 2021-12-31 uppfylldes och
rapporterades till samtliga kreditgivare 2022-02-24.

Samtliga belopp inom parentes avser 2021-03-31.

Finansiering, %

Certifikat 20

Banklan 26

Obligationer 54

Réantebindning
mkr
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Stenvalvets agare, %

Stiftelsen for

Strategisk Forskning 31

Kyrkans pension 69
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Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Fastighets AB Stenvalvet (publ) ar
genom sin verksamhet exponerat for
risker och osékerhetsfaktorer. Fér mer
information se bolagets &rsredovis-
ning for 2021.

Hyresgastrisk

Koncernens priméara motpartsrisk ar
om fastigheternas hyresgéaster inte
kan fullfdlja sina betalningar enligt
hyresavtalen. D& merparten av hyres-
intdkterna harrér fran skattefinansie-
rad verksamhet i saval offentlig som
privat regi beddms denna risk vara lag-
re an icke skattefinansierad verksam-
het. Darutéver finns f& dominerande
hyresgaster och fastighetsbestandet
ar aven vél diversifierat med avseende
pé fastigheternas storlek och geografi.

Rante- och finansieringsrisk
Koncernens och moderbolagets verk-

samhet finansieras, férutom av egna

medel, &ven av uppléning. Som en féljd
av detta ar koncernen exponerad for
finansierings-, rante- och kreditrisker.
Beskrivning av koncernens finanspo-
licy och hur finansiella risker hanteras
aterfinns i &rsredovisningen.

Fastighetsvarderisk
Fastighetsvéarderingar  grundar  sig
pa kassaflodesmetoden dar I6pande
avkastning och slutvarde diskonte-
ras till ett nuvarde. Marknadsvardet
pa fastigheter varierar beroende pa
marknad, réntelage, avkastningskray,
avtalslangder, hyresgaster mm. Kon-
cernen utfor halvarsvis externa varde-
ringar som ligger till grund for fastig-
heternas vérde i balansrakningen.

Coronapandemin

Spridningen av viruset Covid-19 har
haft stor inverkan p& samhallet och
varldsekonomin. Stenvalvet, med sin

verksamhet, har inte paverkats i s&
stor omfattning som andra fastighets-
bolag.

Kriget i Ukraina

| slutet av februari 2022 gick Ryssland
in militart i flera omraden i Ukraina.
Kriget i Ukraina innebar en risk for
betydande volatilitet p& saval globala
som lokala marknader. Konflikten har
lett till en forsdmring av det allmanna
sakerhetspolitiska laget, aven i Euro-
pa. Det ar i nulaget oséakert vilken
effekt som kriget i Ukraina kommer att
faiett langre perspektiv pa den globa-
la ekonomin och den svenska kapital-
och kreditmarknaden. Stenvalvet har i
dagens lage inga direkta eller indirek-
ta exponeringar mot dessa lander.




Delarsrapport januari - mars 2022

Finansiella rapporter med tillhorande noter

Koncernens resultatrakning 2022 2021 2021 april - 2021
Belopp i mkr januari - mars januari - mars 2022 mars januari - december
Hyresintékter

Hyresintakter 238 223 935 920
Ovriga intakter 3 12 11 20
Summa hyresintékter 241 235 946 940
Fastighetskostnader

Driftkostnader -28 -23 -82 =77
Underhall -9 -8 -45 -44
Ovrig drift -35 -36 -136 -137
Summa fastighetskostnader -72 -67 -263 -258
Driftéverskott 169 167 684 682
Central administration -1 -1 =3 -bb
Finansiella poster -26 -25 -114 -113
Agarrantor -64 -64 -056 -056
Forvaltningsresultat 68 67 259 258
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter & 0 2794 2796
Vardeforandringar réantederivat 221 61 272 112
Resultat vid avyttring av aktier och andelar 197 0 197 0
Resultat fére skatt 484 128 3522 3166
Aktuell skatt -16 -2 -40 -26
Uppskjuten skatt -569 -44 -705 -690
Periodens resultat efter skatt 409 82 2777 2450

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat.
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Koncernens balansrékning i sammandrag

2021-03-31

2021-12-31

Belopp i mkr 2022-03-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 267 13 682 17 853
Derivater 280 0 59
Ovriga anlaggningstillgangar 117 117 122
Summa anlaggningstillgangar 16 664 13699 18 034
Omséttningstillgangar

Ovriga omsattningstillgangar 98 137 51
Likvida medel 1077 281 749
Summa omséttningstillgangar 1175 418 800
Summa tillgangar 17 839 14117 18 834
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital 6 231 3453 5 821
Summa eget kapital 6 239 3461 5829
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 1333 773 1421
Lan fran kreditinstitut 1769 2 004 1770
Obligationslan 3688 2 850 4 450
Lan fran agare 2 845 2 845 2 845
Ovriga langfristiga skulder 97 119 100
Summa langfristiga skulder 9 732 8 591 10 586
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 5 254 605
Foretagscertifikat 1370 1290 1300
Ovriga kortfristiga skulder 493 521 514
Summa kortfristiga skulder 1868 2 065 2419
Summa eget kapital och skulder 17 839 14 117 18 834

Rapport éver féréndring i eget kapital 2022-01-01 2021-01-01 2020-01-01
R 2022-03-31 2021-03-31 2020-12-31
Ingaende eget kapital 5829 3380 3380
Periodens totalresultat 409 82 2 450
Utgaende eget kapital 6 239 3 461 5829

10
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Koncernens kassaflédesanalys

Belopp i mkr
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt

Justering fér poster som inte ingér i kassaflodet

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella tillgangar
Investeringar i befintliga fastigheter
Indirekta fastighetsférvary

Indirekta fastighetsavyttringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av lan
Foretagscertifikat

Amortering av leasingskuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

2022
januari - mars

484
-430
-26
28

-45
53
36

-1 363
70

-1 294

328

749
1077

2021
januari - mars

128
-59
-10

59

-29
21
51

-19
300
281

2021
januari - december

3166
-2 926
-48
193

86
-10
269

-464
-11928

-1593

449
300
749
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Moderbolagets resultatrakning 2099 2021 2021 april - 2091

Belopp i mkr januari - mars januari - mars 2022 mars januari - december

Nettoomsattning 11 10 46 45
Administrations- och forsaljningskostnader 22 -21 209 -98
Rérelseresultat -1 -1 -53 -53
Rorelseintakter 70 64 267 261
Réntekostnader kreditinstitut -8 -7 =74 -73
Ovriga finansiella kostnader =118 -10 -7 -4
Agarréntor -64 -64 -256 -056
Ovriga finansiella poster 582 28 619 65
Resultat efter finansiella poster 556 0 496 -60
Bokslutsdispositioner 0 0 138 138
Resultat fore skatt 556 0 634 78
Aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skatt -3 -6 -39 -42
Periodens resultat efter skatt 552 -6 595 36

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat.

12
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Moderbolagets balansréakning

i sammandrag
Belopp i mkr 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella tillgangar 3 4 3
Finansiella tillgangar 8617 7 403 9095
Summa anléaggningstillgangar 8 620 7 407 9 097

Omséttningstillgangar

Fordringar koncernféretag 13569 1475 1633
Ovriga omsattningstillgangar 53 59 15
Likvida medel 1 069 273 741
Summa omsittningstillgangar 2481 1807 2 389
Summa tillgangar 11101 9214 11487

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital 824 230 272
Summa eget kapital 832 238 280

Langfristiga skulder

Obligationslan 3688 2 850 4 450
Verkligt varde rantederivat 0 61 (15
Lan fran agare 2 845 2 845 2 845
Summa langfristiga skulder 6 533 5756 7310

Kortfristiga skulder

Lan till kreditinstitut 0 0 600
Skulder till koncernforetag 2177 1737 1835
Féretagscertifikat 1370 1290 1300
Ovriga kortfristiga skulder 189 193 162
Summa kortfristiga skulder 3736 3220 3897
Summa eget kapital och skulder 11101 9214 11487
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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 Delérsrapportering 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, Deléarsrapport. Fér 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 tillhdrande noter &ven i 6v-
riga delar av delarsrapporten.

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten &ver-
ensstdmmer med de redovisningsprinciper som tillampa-
des vid upprattandet av arsredovisningen fér 2021. 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 goér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som péaverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skul-
der, intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och beddémningar. Férutom det som
beskrivs nedan ar de kritiska bedémningarna och kallorna
till osakerhet i uppskattningar desamma som i senaste ars-
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 rorelsesegments resultat féljs
vidare upp av féretagets hogste verkstallande beslutsfat-
tare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera
resurser till rérelsesegmentet. Koncernledningens bedém-
ning ar att Fastighets AB Stenvalvet AB (publ) har sex r6-
relsesegment. Denna beddmning 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 offentliggdra enligt lagen om vardepappersmark-
naden.

Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rap-
porten Over finansiell stéllning utgérs av ranteswappar och
agarlanet. Det verkliga vardet baseras p& en diskontering
av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets vill-
kor och férfallodagar och med utgéngspunkt i marknads-
rantan for liknande instrument pa balansdagen. Dessa var-
deringar tillhor nivéa 2 i verkliga vardehierarkin.

31 mars 31 mars
[ 2022 2021
Finansiella skulder varderade
till verkligt varde
Réanteswappar = 15 697
Agarlan 2 845 177 2845 177
Finansiella tillgangar virdera-
de till verkligt varde
Réanteswappar 279 937 -

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 beddémning inte skett
nagon forandring av marknadsrantor eller kreditmarginaler
sedan de rantebadrande lanen togs upp som skulle fa en
vasentlig paverkan p& skuldernas verkliga varde. Verkligt
varde pa kundfordringar, likvida medel, leverantdrsskulder
samt andra finansiella instrument som ar omsattningstill-
gangar eller kortfristiga skulder skiljer sig inte vasentligt
fran redovisat vérde, d& dessa har kort 16ptid.

Transaktioner med narstaende

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

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av ge-
nomsnittligt eget kapital for perioden.
Nyckeltalet visar Stenvalvets for-
rantning av det egna kapitalet under
perioden.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i forhallande till fastighe-
ternas marknadsvéarde. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets
finansiella risk.

Genomsnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad
ranta for rantebarande skulder vid pe-
riodens utgang inklusive outnyttjade
kreditfaciliteter. Nyckeltalet anvénds
for att belysa Stenvalvets finansiella
risk.

Genomsnittlig réantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende 16ptid till
ranteregleringstidpunkt for ranteba-
rande 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 6ptid till slutférfall for
rantebarande skulder exkl agarlan.
Nyckeltalet anvands for att belysa

Stenvalvets finansiella risk.

Réntetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat (senaste 12 man)
efter aterlaggning av finansiella intak-
ter och liknande poster i relation till
rantekostnader exkl ranta pa &garlan
och liknande poster. Nyckeltalet an-
vands for att belysa finansiell risk.

Soliditet, %

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

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal kvm

Total yta i fastighetsbestandet vid pe-
riodens utgang. Avser fastigheter som
innehas med agande eller tomtratt.

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) i
forhallande till summan av fastighe-
ternas verkliga varde vid ingangen av
perioden.Nyckeltalet anvands for att
belysa avkastningsniva for Driftnettot
i forhallande till fastigheternas varde.

Driftéverskott, kr
Avser hyresintakter minus fastighets-
kostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter netto enligt resultat-
rakning genom hyresintakter brutto
enligt resultatrékning.

Fastigheter

Antalet fastigheter vid periodens ut-
gang. Avser fastigheter som innehas
med agande eller tomtréatt.

Forvaltningsresultat

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

Genomsnittlig kontraktslangd
samhallsfastigheter, ar
Aterstaende kontraktsvarde i forhal-
lande till &rshyra for samhéllsfastig-
heter. Nyckeltalet syftar till att belysa
Stenvalvets hyresrisk.

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

Uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta i fastighetsbe-
standet vid periodens utgéang.

Overskottsgrad, %

Driftdverskott i procent av hyresintak-
terna for perioden. Nyckeltalet visar
hur stor andel av hyresintéakterna som
finns kvar efter direkta fastighetskost-
nader.
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Definitioner forts.

Ovrigt

Central administration

All administration som inte ingér i
fastighetsadministration exempelvis
personalkostnader for vd och centrala
funktioner sasom kommunikation,
affars- och projektutveckling, ekono-
mi, finans samt delar av forvaltnings-
ledningen och dessa personers andel
av 6vriga kostnader (tex. hyra).

Jamforbart bestand

De fastigheter som Stenvalvet har
agt under hela perioden 2020-2021.
Projektfastigheterna ar exkluderade.

Marknadsvérde

Samtliga fastigheter varderas av
externa auktoriserade varderare varje
halvarsskifte och arsskifte.

Sambhalisfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervagande
del av skattefinansierad verksamhet
och &r specifikt anpassad for sam-
hallsservice. Dessutom inkluderas
trygghetsboende under begreppet
samhallsfastigheter.

Aldreboende

Bostad med sarskild service for vuxna
eller annan sarskilt anpassad bo-
stad for vuxna enligt lagen om LSS
(1993:307) och Socialstyrelsens
foreskrifter (SOSFS 2002:9).
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Berakning av alternativa nyckeltal

Avkastning eget kapital 2022 2021 2021
Belopp i mkr januari - mars januari - mars januari - december
Periodens resultat 409 82 2 450
IB Eget kapital 5829 3380 3380
UB Eget kapital 6 239 3461 5829
Genomsnittligt eget kapital 6 034 3421 4 604
Avkastning eget kapital 6,8 % 2,4 % 53,2 %

Belaningsgrad 2022 2021
Belopp i mkr januari - mars IELVET januari - december
Skulder till kreditinstitut 1774 2 258 2 313
Obligationslan 3688 2850 4 450
Foretagscertifikat 1 370 1290 1300
Likvida medel -1077 -281 -749
Nettoskuld 5 755 6117 7 376
Marknadsvarde fastigheter 16 267 13 682 17 853
Belaningsgrad 35,4 % 45,0 % 41,3 %

Direktavkastning

Belopp i mkr 2021 april - 2022 mars 2020 april - 2021 mars januari - decerin?a2e1r
Driftdverskott enligt resultatrakning (rullande 12 manader) 684 684 682
IB Marknadsvarde fastigheter 13 699 12 085 13 464
Direktavkastning 5,0 % 5,4 % 5,1 %

Ekonomisk uthyrningsgrad 2022 2021 2021
Belopp i mkr januari - mars januari - mars januari - december
Hyresintakter netto 241 234 940
Hyresintakter i forhallande till hyresvérde 254 243 978
Ekonomisk uthyrningsgrad 94,9 % 96,3 % 96,1 %

Justerad soliditet 2022 2021 2021
Belopp i mkr januari - mars januari - mars januari - december
Eget kapital 6239 3 461 5829
Agarlan 2845 2845 2845
Summa 9 084 6 306 8 674
Balansomslutning 17 839 14117 18 834
Justerad soliditet 50,9 % 44,7 % 46,1 %
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Rantetackningsgrad

Belopp i mkr 2021 april - 2022 mars 2020 april - 2021 mars januari - dece:1(:>2e1r
Férvaltningsresultat (rullande 12 méanader) 234 249 258
Aterlaggning rantekostnader 369 366 369
Rénteintékter och liknande resultatposter 0 0 0

(rullande 12 méanader)

Férvaltningsresultat (rullande 12 méanader) 603 608 627
inkl finansiella intakter
Réantekostnader och liknande poster -104 -117 -113
(rullande 12 méanader)
Réntetackningsgrad (ggr) 5,80 5,20 5,55

Soliditet 2022 2021 2021
Belopp i mkr januari - mars januari - mars januari - december
Eget kapital 6239 3 461 5829
Balansomslutning 17 839 14117 18 834
Soliditet 35,0 % 24,5 % 30,9 %

Sékerstalld belaningsgrad 2022 2021 2021
Belopp i mkr januari - mars januari - mars januari - december
Kreditinstitut 1774 22568 2375
Sakerstéllda obligationslan 0 0 0
Summa sakerstéllda lan 1774 2 258 2375
Rantebarande skuld 6 832 6 398 8125
Séakerstalld belaningsgrad 26,0 % 35,3 % 29,2 %

Overskottsgrad 2022 2021 2021
Belopp i mkr januari - mars januari - mars januari - december
Driftoverskott 169 168 682
Hyresintakter 241 235 940
Overskottsgrad 70,1 % 71,5% 72,6 %
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Kommande rapporteringstillfallen

*  Delarsrapport Q2 2022 publiceras den 19 augusti 2022
*  Delarsrapport Q3 2022 publiceras den 23 novemer 2022
+  Bokslutskommuniké 2022 publiceras den 17 februari 2023

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande 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 4 maj 2022

Dag Klackenberg Ingalill Berglund Ann Grevelius
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Hans Rydstad Maria Lidstrom

Styrelseledamot VD och koncernchef

Granskning

Delérsrapporten har ej varit foremél f6r granskning av bolagets revisorer.
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