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Ekonomiskt utfall i korthet

Hyresintakterna ékade till 940 mkr (890).
Driftoverskottet 6kade till 682 mkr (643).
Forvaltningsresultatet uppgick till 2568 mkr (229).
Realiserade och orealiserade vardeférandringar

pa fastigheter uppgick till 2 796 mkr (188) och pa
rantederivat till 112 mkr (-39).

e Resultat efter skatt uppgick till 2 4560 mkr (255).

e Marknadsvéardet pa fastighetsbestandet uppgick vid
slutet av perioden till 17 853 mkr (13 464).

Viktiga handelser kvartal fyra 2021

e Fyra fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde
om cirka 800 mkr tilltrddes under kvartalet.

e Den 14 oktober emitterades en obligation om 400
mkr med I6ptid fem &r.

e Nya och omférhandlade hyresavtal for ett arligt hyres-
varde om cirka 16 mkr tecknades under kvartalet.

e Den 21 december tecknade Svenska kyrkans tjanste-
pensionsforening ("Kyrkans pension”) och Stiftelsen
for Strategisk Forskning ("SSF”) avtal med Képan
tjanstepensionsférening ("Kapan”) om att férvarva
Kéapans samtliga aktier i Fastighets AB Stenvalvet
med tilltrade i borjan av 2022.

kommuniké %

Viktiga handelser efter rakenskapsarets slut

Den 11 januari 2022 tilltradde Kyrkans pension och
SSF Képans aktier i Stenvalvet och blev da
tillsammans &gare till 100 % av Stenvalvet och 6kade
darmed sitt 4gande fran cirka 37 respektive 16 %
till cirka 69 respektive 31 % av aktiekapitalet och
rosterna i Stenvalvet. | samband med detta lamnade
Képans tva representanter Stenvalvets styrelse.
Som ett led i &garférandringen erbjods Stenvalvets
obligationsinnehavare att aterkdpa sina obligationer
enligt de allménna villkor som ar registrerade hos
Finansinspektionen. Detta resulterade i att
obligationer for 762 mkr aterkdptes av Stenvalvet
med likvid den 10 februari 2022.

Den 24 januari 2022 traffades dverenskommelse
om férséljning av 13 fastigheter inom segmentet
aldreboenden till ett underliggande fastighetsvarde
om cirka 2,1 mdr.
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Stenvalvet i sammandrag

Belonp | mkr 2021 2020 2021 2020
PP okt - dec okt - dec jan - dec jan - dec
Summa hyresintakter 2563 222 940 890
Driftoverskott 174 168 682 643
Forvaltningsresultat i 48 2568 229
Resultat efter skatt 824 250 2 450 265
Fastigheternas marknadsvarde 17 853 13 464 17 853 13 464
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 998 22 667 27 998 22 667
Antal fastigheter, st 120 110 120 110
Uthyrningsbar area, tkvm 638 594 638 594
Belaningsgrad (LTV), % 41,3 45,0 413 45,0
Rantetackningsgrad, ggr 5,6 B,7 5,6 b7
Rantebindningstid, ar 82 4.6 32 4,6
Kapitalbindningstid, ar 3,1 3,7 3,1 3,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9 95,6 96,1 96,0
Overskoﬁsgrad, % 68,8 73,4 72,6 72,2
Direktavkastning, % 51 5,2 51 53
Definitioner av nyckeltal aterfinns pa sid 17.
. |
MARKNADSVARDE DIREKTAVKASTNING

17 853

OVERSKOTTSGRAD

72,6 -

5,1

ANTAL FASTIGHETER

120 -



Bokslutskommuniké helar 2021

VD-ord

Stenvalvet summerar ett rekordstarkt ar med
ett resultat efter skatt pa 2,45 mdr och okat
forvaltningsresultat med 13 %, under ytterligare ett ar
som praglats av coronapandemin.

Stenvalvet levererar ett rekordstarkt resultat och mervarde
i alla delar av verksamheten i tider med kraftigt &ndrade
forutsattningar. Vi har anpassat vart arbetssatt och vi har
hittat andra végar fram tillsammans med véra kunder, vilket
jag kanner bade stolhet och tacksamhet for.

Fortsatt tillvaxt i hela verksamheten

Under 2021 fortsatte vi att forvérva fastigheter i attraktiva
omraden och i alla affarsomréden. Totalt férvarvade vi tio
fastigheter till ett varde av 1 128 mkr. Inom affarsomradet
rattsvésende forvarvade vi en fastighet i naturskéna
Restad Géard i Vanersborg dar Kriminalvarden ar hyresgast.
Inom affarsomrédet utbildning forvarvade vi en fin
skolfastighet i Trollhattan tillsammans med tva forskolor i
expansiva bostadsomraden i Orebro. Inom affarsomradet
vard & omsorg utdkade vi med en nybyggd fastighet for ett
aldreboende i Upplands Vasby samt tre LSS-fastigheter
i Lerums, Ulricehamns och Angelholms kommun. P&
kontorssidan for myndigheter starkte vi var position
genom forvarv av anrika Kvarnen med basta lage i centrala
Kristianstad dar Skatteverket och Férsakringskassan ar de
storsta hyresgésterna.

"
Stenvalvet levererar ett rekordstarkt
resultat och mervarde i alla delar

n
av verksamheten.

Vi satsar pa projektutveckling och det péagar intensivt
arbete i de tidiga skedena. Vi har ocksa flera projekt som
ar i genomférande. | Eskilstuna bygger vi en ny tingsréatt at
Domstolsverket som kommer att dverlamnas under varen
2022. Vidare ar vi i slutskedet av en foradling av en stor
kontorsfastighet i Eskilstuna som pagatt under flera ér.
Dar har vi skapat moderna, flexibla lokaler anpassade for
framtidens behov dar all service som behévs finns inom
fastigheten. | Orebro har vi precis pabérjat en ombyggnad
av ett aldreboende fér att modernisera fastigheten och
uppfylla framtidens krav. | Sickla utanfér Stockholm
har vi pa& rekordtid byggt en modern och &ndamélsenlig
grundskola &t JENSEN Education for 750 elever
som tilltraddes i god tid innan hostens skolstart.
Vi har under 2021 investerat 464 mkr i projekt.

_

Fokus pa vara kunders behov

Vi har intensifierat vart arbete med fokus pé vara kunder
och deras behov. Nojda kunder &r nyckeln till framgang och
vi arbetar aktivt med att bli &nnu battre pé att forsta kun-
dens verksamhet och framtida behov for att kunna leverera
andamalsenliga lokaler och den service som efterfragas.

Som ett kvitto pa vart arbete har vi 6kat var kundndjd-
het och vi har ett samlat serviceindex pa 87,4 %. Det kan
jamfoéras med benchmark for var bransch som ligger pé
80,9 %. Ytterligare ett kvitto pa att vara kunder ar néjda fas
genom att summera arets nya och omférhandlade hyres-
avtal som har tecknats till ett totalt hyresvarde om cirka 74
mkr. Totalt har hyresintakterna 6kat med 50 mkr eller 6 %.

Hallbarhet i allt vi gor

Hallbarhet ar forsatt i fokus och vart mal &r att vi ska vara
klimatneutrala till &r 2030. Under &ret har var satsning
pa solceller okat var egna energiproduktion med ca
280 %. Vi arbetar ockséa vidare med att koppla upp vara
fastigheter digitalt, vilket ar ett led for att kunna forbatta
energieffektiviteten.

Jamfort med basar 2018 har vi under 2021 minskat var
energiforbrukning med 12 %. Energieffektiviseringarna
har under 2021 gett en besparing pa drygt 1,1 mkr pa
jamforbart  bestand. Under é&ret har vi miljdcertifierat
fastigheter i Stockholm, Uppsala, Jonkdping och Skévde
enligt Miljdbyggnad i Drift niv& silver och fler certifieringar
ar pa gang.
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Under maj manad genomforde vi var forsta grona obligation
om 600 mkr som ett led i vart héllbarhetsarbete och i
enlighet med planen att bredda vara finansieringskallor.

Stabila, starka finanser och @ndrade agarférhallanden
Stenvalvets finansiella stallning starktes under 2021 och
de finansiella nyckeltalen ar fortsatt mycket stabila. Vi har
6kat forvaltningsresultatet med 13 %, vilket ar en effekt
av en effektivare forvaltning och en kostnadseffektiv
upplaning. Belaningsgraden sjonk till historiskt laga
41,3 % med en rantetackningsgrad som uppgar till 5,6 ggr.

"
Som ett kvitto pa vart arbete har vi
dkat var kundnéjdhet.

| december ingick Kyrkans pension och Stiftelsen for
Strategisk Forskning avtal med Képan Pensioner om att
forvarva samtliga aktier i Stenvalvet. Tilltrade av aktierna
skedde under januari 2022 och innebar att Kyrkans
pension och Stiftelsen for Strategisk Forskning numera
tillsammans ager 100 % av Stenvalvet. Stenvalvet kommer
darmed fortsatt ha institutionella dgare med langsiktigt
perspektiv och strategin med en aktiv portfoliforvaltning

med stabil Id6nsamhet och tillvaxt ligger fast.

Goda framtidsutsikter

Marknaden for samhallsfastigheter ar god. Demografin
pekar p& att det behdvs nya skolplatser och boenden fér
aldre i stor omfattning framéver. De politiska satsningarna
pa rattsvasendet gor att stora investeringar behdvs aven
har. Samtidigt behdvs fortsatt god férvaltning och foradling
av det som redan ar byggt. Behovet ar stort och det ar
tillsammans, det offentliga och privata, som vi kan ta
ansvar for att bibehalla var vélfard och forbattra foér alla de
méanniskor som lever och verkar i vara lokaler. Att vara med
och skapa ett battre och héallbart samhélle ar en drivkraft
som jag och alla medarbetare pa Stenvalvet delar.

Maria Lidstrom, VD
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Utveckling av resultat och stéallning for helaret

Periodens resultat

Hyresintakterna for 2021 uppgick till 940 mkr (890), vilket
innebar en 6kning med 6 % jamfor med féregéende ar och
ar effekten av genomférda forvarv och hyresjusteringar.

Driftoverskottet for perioden uppgick till 682 mkr (643)
och férvaltningsresultatet till 258 mkr (229) vilket innebar

en okning med 29 mkr. Overskottsgraden uppgar till
72,6 % (72,2).

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick for perioden till
2 796 mkr (188) och pa finansiella instrument till 112 mkr
(-39). Andrade avkastningskrav i varderingen samt genom-
forda investeringar ligger till grund for fastigheternas var-
deférandring. Det férandrade rantelaget med hogre langa
rantor forklarar uppgéngen i perioden avseende vardet pa
de finansiella instrumenten.

Arets resultat efter skatt uppgick till 2 450 mkr (255).

Investeringar

Nettoinvesteringarna  under  perioden  uppgick il
464 mkr (425). Merparten av investeringarna, 278 mkr,
avser de pagdende projekten i Eskilstuna Valéren 1,
Eskilstuna Vagbrytaren 1 samt det avslutade projektet

Nacka Sicklaon 118:2.

Fastighetsvarde
Fastigheterna vérderas externt tva génger per ar i

samband med halv- och helarsbokslut. Fastighetsvardet
6kade under aret med 4 389 mkr varav 464 mkr utgors
av investeringar i det egna bestandet, 1 128 mkr av
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forvarv och 2 796 mkr i orealiserade vardeforandringar.
Den orealiserade vardeférandringen beror till stérsta del
pé sankta direktavkastningskrav.

Coronapandemi

Coronaviruset har haft en begridnsad negativ inverkan
pa Stenvalvets verksamhet. Stenvalvets beddmning ar
att samhéllsfastigheter paverkats i mindre grad an andra
segment pé fastighetsmarknaden.

Fjarde kvartalet

Hyresintdkterna under fjarde kvartalet uppgick il
253 mkr (222). Driftnettot uppgick till 174 mkr (158)
och férvaltningsresultatet till 37 mkr (48). Skillnaden i
hyresintakter och driftnetto jamfért med motsvarande
period forra aret ar primart ett resultat av genomférda
férvarv men aven av omférhandlade hyror och uthyrning av
vakanser. Forvaltningsresultatet for perioden har paverkats
negativt med 26 mkr vilket avser en periodisering av en
engangsintakt p& ett laneférfall som tidigare intéktsforts.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 824 mkr (250).
Moderbolaget

Under aret uppgick nettoomsattningen till 45 mkr (63).
Balansomslutningen uppgick till 11 487 mkr (8 722).

Forvaltningsresultat
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Handelser efter rakenskapsarets utgang

Den 11 januari 2022 tilltradde Kyrkans pension och SSF
Kapans aktier i Stenvalvet och blev d& tillsammans aga-
re till 100 % av Stenvalvet och 6kade darmed sitt &gande
fran cirka 37 respektive 16 % till cirka 69 respektive 31
% av aktiekapitalet och résterna i Stenvalvet. | samband
med detta ldamnade Kapans tva representanter Stenvalvets
styrelse.

Den 13 januari 2022 meddelade Stenvalvet, i enlighet med
de allmanna villkor som galler for samtliga utestaende obli-
gationslan, att innehavare av obligationer &r berattigade att
under en begransad period salja tillbaka sina obligationer
till ett pris motsvarande det belopp som ska aterbetalas
pé respektive obligationslans forfallodag tillsammans med
upplupen obetald ranta. Detta som en f6ljd av den agarfor-
andring i bolaget som aviserades den 21 december 2021.

Stenvalvet publicerade den 14 januari 2022 ett uppdaterat
prospekt for bolagets program fér Medium Term Notes
(MTN), vilket méjliggor att emittera obligationer om maximalt
8 mdr. Finansinspektionen godkande och registrerade det
uppdaterade prospektet samma dag.

Den 24 januari 2022 traffades verenskommelse om for-
séljning av 13 fastigheter inom segmentet aldreboenden
till ett underliggande fastighetsvarde om cirka 2,1 mdr.
Fastighetsportféljen omfattar 54 tkvm uthyrbar yta med en
kontrakterad arshyra i 2022 ars hyresniva om 96 mkr. Det
underliggande fastighetsvardet om cirka 2,1 mdr éversti-
ger redovisat fastighetsvarde for dessa fastigheter per 31
december 2021 med cirka 135 mkr.

Forséljningen ger upphov till en resultateffekt efter skatt
om cirka 220 mkr, med beaktande av uppldsning av upp-
skjuten skatteskuld om cirka 126 mkr, vilken kommer att
redovisas under forsta kvartalet 2022. Frantrade skedde
den 10 februari 2022. En fastighet kommer att frantradas
senare under aret.

Den 27 januari 2022 meddelade Stenvalvet att man har
mottagit begaran om &terkép av egna obligationer till ett
sammanlagt nominellt belopp om 762 mkr. Aterkdpserbju-
dandet ar en foljd av den agarférandring som offentliggjor-
des den 21 december 2021.

ST
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Fastighetsbestandet

Fastighets AB Stenvalvet (publ) grundades 2010 med syftet
att investera i och forvalta samhallsfastigheter. Stenvalvets
agarkrets vid arsskiftet bestar av svenska institutioner
med langt dgarperspektiv och med héga krav pa en trygg
och saker avkastning. Detta innebar att koncernen har ett
starkt fokus pa att minimera risker i alla led.

Stenvalvets fastigheter aterfinns inom cirka 40 kommuner
i Sverige. Koncernen strévar efter en optimal riskspridning
vad galler geografi, hyresgaster och hyresintédkternas
forfallostruktur samt férdelning i olika delsegment.

Innehav férdelat per kommun (10 storsta)
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Fastighetsbestandet hyrs i huvudsak ut till offentliga

hyresgaster eller privata aktérer som  bedriver
skattefinansierad verksamhet inom utbildning, vard och
omsorg, rattsvdsende samt myndigheter. De offentliga
hyresgésterna utgor 64 % av de totala hyresintakterna,
ovrig skattefinansierad verksamhet i privat regi 27 %.
Koncernens fastighetsbestdnd fordelas i sex segment
utifran respektive fastighetsdndamal: vard, skola, kontor,

rattsvasende, aldreboende samt dvriga verksamheter.

|
UTHYRNINGSGRAD

96 -

|
UTHYRNINGSBAR YTA

637 632+

Stenvalvets stérsta hyresgaster

Hyresgéstkategori Hyresgast Arshyra Andel av
(mkr) arshyra
Polismyndigheten Stat 108 12%
Int. Engelska Skolan i Sverige AB  Friskolor 69 8%
Orebro Kommun Kommun 49 5%
Sveriges Domstolar Stat 48 5%
Attendo Sverige AB Privat vardgivare 48  B%
Region Skéne Region 35 4%
Umeé Kommun Kommun 28 3%
Skatteverket Stat 27 3%
Kriminalvarden Stat 25 3%
Jensen Education AB Friskolor 23 2%
Summa 460 50%

Genomsnittlig hyresduration (ar per lokalslag)

2021-09-30 m2021-12-31

Aldreboende  p——— 9,4
Skola o 8,3
Vard  p—— 42
Kontor I )6
Réttsvasende 3
Ovrigt  p—— 3,4
Totalt  p——— 5 6

0,0 2,0 4,0 6,0 8,0 10,0
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Segmentsinformation

2021-10-01 - 2021-12-31

Segmentsredovisning

Rattsviasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Belopp i mkr
Hyresintakter 43 66 64 16 63 2 253
Fastighetskostnader -14 -24 =17 -8 =11® -1 =79
Driftéverskott 29 42 47 8 48 1 174
Marknadsvarde 2 760 4066 4 490 783 5 606 158 17 853
2020-10-01 - 2020-12-31
Segmentsredovisning e L . , .
Belopp | mir Rattsvdasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 57 39 58 14 55 -2 222
Fastighetskostnader =11® -14 =119 -4 -14 3 -64
Driftéverskott 42 25 40 10 42 1 168
Marknadsvarde 1 895 2904 3442 645 4 232 346 13 464
2021-01-01 - 2021-12-31
Segmentsredovisning N - . , .
- Rattsvasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 162 241 225 57 247 9 940
Fastighetskostnader -45 -75 -62 -21 -63 -2 -268
Driftéverskott 17 166 163 36 194 7 682
Marknadsvarde 2 750 4066 4 490 783 5 606 158 17 8563
2020-01-01 - 2020-12-31
Segmentsredovisning . o i . .
E— Rattsvasende Kontor Utbildning Vard Aldreboende Ovrigt Totalt
Hyresintakter 164 232 198 54 220 21 890
Fastighetskostnader -46 -76 =ote) -17 -48 -2 -247
Driftéverskott 119 156 141 36 173 19 643
Marknadsvarde 1895 2904 3442 645 4232 346 13 464

Fordelning av hyresintakter per fastighetstyp, %

Ovrigt

Rattsvasende

Skola

Vérd

Kontor

Aldreboende

Fordelning av hyresintakter per hyresgasttyp, %

Privat skattefinansierad

verksamhet

Ovrigt

Kommun
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Finansiering

Den externa lanevolymen uppgick per balansdagen till
8 125 mkr (6 348) och Ioper till en snittranta om
1,34 % (1,568). Aterstaende rantebindningstid inraknat
effekt av swappavtal ar i genomsnitt 3,23 ar (4,55) och
aterstaende kapitalbindningstid 3,11 ar (3,66). Andel icke
sakerstalld skuld uppgar till 70,7 % (57,3) av den totala
skulden.

Koncernens externa lanevolym om 8 125 mkr bestér av
obligationer 4 450 mkr, féretagscertifikat 1 300 mkr samt
banklan om 2 375 mkr. Utav banklanen svarar en utnyttjad
kredtifacitlitet med en I6ptid langre &an 12 ménader for
600 mkr.

Vid periodens utgang har koncernen tillganglig likviditet
om 1 877 mkr. Detta utgérs av likvida medel om 749
mkr, tillgangliga kreditfaciliteter med 16ptid langre an
12 ménader om 878 mkr samt en checkkredit om 250 mkr.

Per balansdagen var 654 % (83)7) av laneportfoljen
finansiellt sakrad via ranteswappar och obligationer med
fast ranta.

Koncernens totala derivatvolym uppgick till 4 616 mkr
(4 616). Obligationer med fast ranta uppgick till 700 mkr
(700). Marknadsvardet pa derivatportfolien var 58,9 mkr
(-76,3).

Finansiella ataganden per 2021-09-30 uppfylldes och
rapporterades till samtliga kreditgivare 2021-11-22,
Samtliga belopp inom parentes avser 2020-12-31.

Finansiering, %
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Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Fastighets AB Stenvalvet (publ) ar genom sin verksamhet
exponerat for risker och osakerhetsfaktorer. For mer infor-
mation se bolagets arsredovisning fér 2020.

Hyresgastrisk

Koncernens priméra motpartsrisk ar om fastigheternas
hyresgaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt hyres-
avtalen. D& merparten av hyressintakterna harror fran skat-
tefinansierad verksamhet i séval offentlig som privat regi
beddms denna risk vara lagre an icke skattefinansierad
verksamhet. Darutover finns f& dominerande hyresgéaster
och fastighetsbestandet ar aven vél diversifierat med avse-
ende pa fastigheternas storlek och geografi.

Rante- och finansieringsrisk

Koncernens och moderbolagets verksamhet finansieras,
forutom av egna medel, &ven av upplaning. Som en folid av
detta ar koncernen exponerad for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Beskrivning av koncernens finanspolicy och
hur finansiella risker hanteras &terfinns i arsredovisningen
for 2020.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassaflodesmeto-
den déar loépande avkastning och slutvarde diskonteras
till ett nuvarde. Marknadsvardet pa fastigheter varierar
beroende pa marknad, réantelage, avkastningskrav, avtals-
langder, hyresgaster mm. Koncernen utfor arligen externa
varderingar som ligger till grund for fastigheternas varde i
balansrékningen.

Covid-19

Spridningen av viruset Covid-19 och de é&tgarder som
tvingats vidtas har fatt stor inverkan p& samhéllet och
varldsekonomin. Stenvalvets beddmning ar att samhalls-
fastigheter péaverkats i mindre grad an andra segment pa
fastighetsmarknaden.
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Finansiella rapporter med tillhorande noter

Koncernens resultatrakning 2021 2020 2021 2020
. oktober - oktober - januari - januari -
Belopp i mkr december december december december
Hyresintakter
Hyresintakter 279 173 920 811
Ovriga intakter -26 49 20 79
Summa hyresintéakter 253 222 940 890
Fastighetskostnader
Driftkostnader -24 -18 =77 -67
Underhall -14 -14 -44 -41
Ovrig drift -41 -32 =187 -139
Summa fastighetskostnader -79 -64 -258 -247
Driftéverskott 174 158 682 643
Central administration -21 -17 B8 -48
Finansiella poster -52 -29 -113 -110
Agarrantor -64 -64 -256 -2566
Forvaltningsresultat 37 48 258 229
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 977 269 2 796 188
Véardeforandringar rantederivat 22 24 112 -39
Resultat fore skatt 1036 341 3166 378
Aktuell skatt 2 -11 -26 -28
Uppskjuten skatt -214 -80 -690 -95
Periodens resultat efter skatt 824 250 2 450 255

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat.
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Koncernens balansrakning i sammandrag
Belopp i mkr

2021-12-31 2020-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 17 853 13 464
Ovriga anlaggningstillgangar 181 118
Summa anlaggningstillgangar 18 034 13582
Omsittningstillgangar
Ovriga omsattningstillgangar Sl 108
Likvida medel 749 300
Summa omséttningstillgangar 800 408
Summa tillgangar 18 834 13990
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 8 8
Fritt eget kapital 5 821 3372
Summa eget kapital 5 829 3 380
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 1421 729
Lan fran kreditinstitut 1770 2 693
Obligationslan 4 450 2250
Lan fran agare 2 845 2 845
Ovriga langfristiga skulder 100 184
Summa langfristiga skulder 10 586 8 701
Kortfristiga skulder
Lan fran kreditinstitut 605 15
Féretagscertifikat 1 300 1390
Ovriga kortfristiga skulder 514 504
Summa kortfristiga skulder 2419 1909
Summa eget kapital och skulder 18 834 13990
Rapport éver forandring i eget kapital 2021-01-01-- 2020-01-01--
Belopp | mkr 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende eget kapital 3380 3125
Periodens totalresultat 2 450 265
Utgaende eget kapital 5 829 3 380
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Koncernens kassaflodesanalys 2021 2020 2021 2020
) oktober - oktober - januari - januari -
Belopp i mkr december december december december

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 1 036 340 3 166 378
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet -1 021 -318 -2 926 -171
Betald inkomstskatt -14 -2 -48 -2
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore 2 20 193 205

forandringar av roérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 34 -6 86 2
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 13 101 -10 90
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 49 115 269 297

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella tillgangar 0 -3 -1 0
Investeringar i befintliga fastigheter -104 -148 -464 -425
Indirekta fastighetsforvarv -778 -180 -1128 -874
Indirekta fastighetsavyttringar = 36 = 36
Kassaflode fran investeringsverksamheten -882 -295 -1 593 -1 263

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1 000 518 4114 2 250
Amortering av lan =1l -479 -2 246 -1 476
Foretagscertifikat ={©10 150 -90 150
Amortering av leasingskuld -3 -3 =B -7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 806 186 1773 917
Periodens kassafléde -27 6 449 -49
Likvida medel vid periodens bérjan 777 294 300 349
Likvida medel vid periodens slut 749 300 749 300
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Moderbolagets resultatrékning 2021 2020 2021 2020
Beloop | mk oktober - oktober - januari - januari -

Pp I mKr december december december december
Nettoomsattning 11 16 45 63
Administrations- och forséljningskostnader -32 -29 -98 -90
Rorelseresultat -21 -13 -53 -27
Ranteintakter 59 63 261 234
Rantekostnader kreditinstitut -21 -13 =78 -47
Ovriga finansiella kostnader = -5 -4 -5
Agarrantor -64 -64 -056 -056
Ovriga finansiella poster 21 1 65 -46
Resultat efter finansiella poster -27 -31 -60 -147
Bokslutsdispositioner 138 108 138 108
Resultat fore skatt 111 77 78 -39
Aktuell skatt 0 -12 0 -12
Uppskjuten skatt -33 -5 -42 4
Periodens resultat efter skatt 78 60 36 -47

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag
Belopp i mkr 2021-12-31 2020-12-31

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella tillgangar 3 3
Finansiella tillgangar 9 095 6962
Summa anlaggningstillgangar 9 097 6 965

Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 1633 1407
Ovriga omsattningstillgangar 15 60
Likvida medel 741 290
Summa omséttningstillgangar 2 389 1757
Summa tillgangar 11 487 8722

Eget kapital och skulder

Aktiekapital 8 8
Fritt eget kapital 272 236
Summa eget kapital 280 244

Langfristiga skulder

Obligationslan 4 450 2250
Verkligt varde rantederivat 15 89
Lan fran agare 2 845 2845
Summa langfristiga skulder 7 310 5184

Kortfristiga skulder

Lan till kreditinstitut 600 -
Skulder till koncernbolag 1835 1765
Foretagscertifikat 1300 1390
Ovriga kortfristiga skulder 162 139
Summa kortfristiga skulder 3897 3294
Summa eget kapital och skulder 11 487 8722

Jamforelsetalen for ar 2020 har raknats om
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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 bestammelser i arsredovisningslagen. Koncer-
nen tillampar International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) sasom de har antagits av EU. Delarsrappor-
ten for moderbolaget har uppréttats i enlighet med &rsre-
dovisningslagens 9 kapitel, Deléarsrapport. For koncernen
och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och
berakningsgrunder tillampats som i den senaste arsre-
dovisningen med undantag av nedan beskrivna andrade
redovisningsprinciper.

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

Tillampade redovisningsprinciper i delérsrapporten over-
ensstammer 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 paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skul-
der, intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar. Férutom det som
beskrivs nedan &r de kritiska bedémningarna och kéllorna
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 foljs
vidare upp av foretagets hdégste verkstéllande besluts-
fattare for att utvardera resultatet samt fér att kunna al-
lokera resurser till rorelsesegmentet. Koncernledningens
beddémning &r att Fastighets AB Stenvalvet AB (publ)
har sex rorelsesegment. Denna beddmning baseras péa
den rapportering koncernledningen inhamtar for att félja
och analysera verksamheten samt den information som
inhamtas for att fatta strategiska beslut.

Informationen i denna delérsrapport &r sadan som foreta-
get ska offentliggora enligt lagen om vardepappersmark-
naden.

Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i
rapporten Over finansiell stéllning utgdrs av ranteswap-
par och agarlan. Det verkliga vérdet baseras péa en
diskontering av beréknade framtida kassafléden en-
ligt kontraktets villkor och férfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsrantan fér liknande instrument
pé& balansdagen. Dessa varderingar tillhor nivé 2 i verklig
vardehierarki.

TSEK 2021-12-31 2020-12-31

Finansiella tillgangar varde-
rade till verkligt véarde

Ranteswappar 58 896 -

Finansiella skulder varderade
till verkligt varde

76 368
2845177

Ranteswappar -
Agarlan 2845177
Redovisat véarde for finansiella tillgangar 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 bedomning inte skett
négon forandring av marknadsréantor eller kreditmargina-
ler sedan de rantebarande l&nen togs upp som skulle fa en
vasentlig paverkan pa 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 varde, d& dessa har kort 16ptid.

Transaktioner med nérstaende

Inga transaktioner med néarstdende har skett under
perioden.
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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. | eget kapital ingar
inte &garlan.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i forhallande till fastig-
heternas 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 I6ptid
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 fér att belysa
Stenvalvets finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende 0ptid 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 anvénds
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 &gande eller tomtratt.

Antal kvm

Total yta i fastighetsbestandet 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 avkastningsnivé
for Driftnettot i forhallande till
fastigheternas varde.

Driftoverskott, 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 arshyra for samhalls-
fastigheter. Nyckeltalet syftar till att
belysa Stenvalvets hyresrisk.

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

Overskottsgrad, %

Driftéverskott i procent av summa
hyresintékter for perioden. Nyckeltalet
visar hur stor andel av hyresintakterna
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 2020-2021.
Projektfastigheterna ar exkluderade.

Marknadsvérde

Samtliga fastigheter varderas av
externa auktoriserade vérderare varje
halvarsskifte.

Sambhalisfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervagande
del av skattefinansierad verksamhet
och ar specifikt anpassad for samhalls
-service. Dessutom inkluderas
trygghetsboende under begreppet
samhéllsfastigheter.
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Berakning av alternativa nyckeltal

Avkastning eget kapital

2021
januari -december

2020
januari-december

Belopp i mkr

Periodens resultat 2 450 265
IB Eget kapital 3380 3125
UB Eget kapital 5 829 3380
Genomshnittligt eget kapital 4 604 3253
Avkastning eget kapital 53,2% 7,8%
Belaningsgrad 2021 2020

januari-december

januari-december

Belopp i mkr

Skulder till kreditinstitut 2375 2708
Obligationslan 4 450 2 250
Foretagscertifikat 1300 1390
Likvida medel -749 -300
Nettoskuld 7 376 6048
Marknadsvérde fastigheter 17 853 13 464
Belaningsgrad 41,3% 45%
Direktavkastning 2021 2020

januari-december

januari-december

Belopp i mkr

Driftéverskott enligt resultatrékning 682 643
IB Marknadsvarde fastigheter 13 464 12085
Direktavkastning 5,1% 5,3%
Ekonomisk uthyrningsgrad 2021 2020

januari-december

januari-december

Belopp i mkr

Hyresintakter netto 940 890
Hyresintakter brutto 978 928
Ekonomisk uthyrningsgrad 96% 96%
Justerad soliditet 2021 2020

januari-december

januari-december

Belopp i mkr

Eget kapital 5 829 3380
Agarlan 2 845 2845
Summa 8 674 6 225
Balansomslutning 18 834 13 990
Justerad soliditet 46,1% 44,5%
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Réntetackningsgrad

2021
januari-december

2020
januari-december

Belopp i mkr

Forvaltningsresultat 2568 229
Aterlaggning rantekostnader 369 366
Ranteintakter och liknande resultatposter 0 7
Forvaltningsresultat inkl finansiella intékter 627 602
Rantekostnader och liknande poster -113 -117
Réntetickningsgrad (ggr) 5,55 5,15
Soliditet 2021 2020
Belopp i mkr januari-december januari-december
Eget kapital 5829 3380
Balansomslutning 18 834 13990
Soliditet 30,9% 24,2%
Sékerstalld belaningsgrad 2021 2020

januari-december

januari-december

Belopp i mkr

Kreditinstitut 2 375 2708
Sakerstéllda obligationslan 0 0
Summa sakerstéllda lan 2 375 2708
Rantebarande skuld 8125 6 348
Siakerstilld belaningsgrad 29,2% 42,7%
Overskottsgrad 2021 2020
Belopp i mkr januari-december januari-december
Driftéverskott 682 643
Hyresintakter 940 890
Overskottsgrad 72,6% 72,2%
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Kommande rapporteringstillfallen

Arsredovisning fér rakenskapsaret 2021 publiceras den 24 mars 2022.

Delarsrapport for kvartal 1 2022 publiceras den 4 maj 2022,

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 ingér i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 23 februari 2022

Dag Klackenberg Ingalill Berglund
Ordférande Styrelseledamot
Ann Grevelius Maria Lidstrom
Styrelseledamot Verkstéllande direktor
Granskning

Delarsrapporten har varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Hans Rydstad
Styrelseledamot
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