utskommunike

[

Boks

STENVALVET

Varden f

or valfarden




Q4

Oktober - december 2024

Intakterna uppgick till 277 mkr (267) mkr, en 6kning med 10 mkr motsvarande
4 %. | jamforbart bestadnd 6kade intdkterna med 5 mkr motsvarande en ékning
om 2 %.

Driftnettot uppgick till 194 mkr (169), en 6kning med 25 mkr motsvarande
15 %. | jamférbart bestdnd 6kade driftnettot med 21 mkr motsvarande en
O0kning om 13 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 100 mkr (96).

Realiserade och orealiserade viardeférandringar pa fastigheter uppgick till 90
mkr (-45). Vardeférandringar pa rintederivat uppgick till 61 mkr (-236).

Resultatet efter skatt uppgick till 191 mkr (-157).
Under kvartalet investerades 76 mkr (47) i befintligt fastighetsbestand.
Fastighetsvardet uppgick per 31 december 2024 till 15 929 mkr (15 935).

Januari - december 2024

Intdkterna uppgick till 1 077 mkr (1 037), en 6kning med 40 mkr motsvarande
4 %. | jAmférbart bestdnd dkade intdkterna med 48 mkr motsvarande en
okning om 5 %.

Driftnettot uppgick till 791 mkr (730), en 6kning med 61 mkr motsvarande 8 %.
| jAmfoérbart bestand dkade driftnettot med 68 mkr, motsvarande en 6kning
om 10 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 477 mkr (398), en 6kning med 79 mkr mot-
svarande 20 %. Okningen férklaras framst av driftnettodkning och férbattrat
finansnetto, bl a till féljd av aterbetalda dgarl&n under andra kvartalet 2023.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -269
mkr (-662). Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till -121 mkr (-283).

Resultatet efter skatt uppgick till 47 mkr (-440).
Under aret investerades 258 mkr (240) i befintligt fastighetsbestand.
Fastighetsvardet uppgick per 31 december 2024 till 15 929 mkr (15 935).

Styrelsen féreslér att &rsstamman fattar beslut om att inte ldmna négon
utdelning for 2024.

Lastvagnen 18, Malmo

Siffrorinom parentes avser motsvarande period féregdende &r.



Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

Under kvartalet har Stenvalvet tecknat flera hyresavtal, bl a 5 500 kvm i K&bo
5:2 i Uppsala med Uppsala universitet, 3 000 kvm i Lastvagnen i Malmo med
Region Skane samt 2 000 kvm i Tjadern i Visby med Statens servicecenter och
Arbetsformedlingen som hyresgaster.

| oktober &terbetalades obligationer om totalt 640 mkr. Aterbetalningen finan-
sierades i september genom att Stenvalvet emitterade en icke sidkerstalld
obligation om 500 mkr.

Viasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga visentliga hindelser har intraffat efter arets utgang.

49 % 2,9 ggr 73 % 94 %
belanings- rantetacknings- 6verskotts- ekonomisk
grad grad grad* uthyrningsgrad*

* Avser &ret 2024

okt-dec okt-dec
2024 2023

Finansiella nyckeltal
Intédkter, mkr 277 267
Driftnetto, mkr 194 169
Forvaltningsresultat, mkr 100 96
Resultat efter skatt, mkr 191 -157
Soliditet, % 40,2 38,0
Tillvaxt i forvaltningsresultat, % 4,6 -0,9
Tillvaxt i eget kapital inkl
vardeoverforingar, % 0,7 -3,7
Rantebirande extern skuld, mkr 8 313 9182
Genomsnittlig ranta, % 3,4 2,4
Rantetédckningsgrad, ggr 2,9 3,4
Réntebindning, &r 2,4 2,3
Beladningsgrad, % 49,1 50,0
Kapitalbindning, &r 2,4 2,8
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter, st 108 108
Fastighetvarde, mkr 15929 15935
Fastighetsvarde, kr/kvm 26 860 27 117
Uthyrningsbar area, tkvm 593 588
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 4,8 5,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 93,8
Overskottsgrad, % 70,0 63,2
Direktavkastning, % 5,1 4,7

Definitioner och nyckeltalsberikningar framgar av sidorna 20-23.

jan-dec
2024

1077
791
477

47
40,2
0,2

0,7

8 313
3,4
2,9
2,4
49,1
2,4

108
15 929
26 860
593
4,8
94,1
73,4
5,1

jan-dec
2023

1037
730
398

-440
38,0
-2,0

-3,7
9182
2,4
3,4
2,3
50,0
2,8

108
15935
27 117

588

5,4

93,8

70,4

4,7

Stenvalvet bokslutskommuniké 2024 — 2



Stenvalvet i korthet

Stenvalvet dr ett av de ledande bolagen i Sverige inom segmentet sam-
hallsfastigheter. Bolaget investerar i och utvecklar specialanpas-

sade lokaler fér samhillsviktiga funktioner fér egen langsiktig . .
férvaltning och med fokus pa l&ngvariga hyresrelationer. Vi

ar ett av de aldsta bolagen i branschen och har funnits i

var nuvarande form sedan 2010. 9 2 % . . .

skattefinansierad . . .

Starka och stabila institutionella dgare: verksamhet

Qen W o®

5 SnFTEL;':EN/m .8 .
DTRATEGISK [FORSKNING
Vara fastighetskategorier Vara kundkategorier ‘ ‘ .

Ratts-

ZE I Utbildning Stat

Vard och Offentliga Regio

omsorg kontor Privat

skattefinansierad

Vision 15,9 mdkr Yl 1 077 mkr 593 tkvm 108 st 5,7 ar

Vassaste varden for valfarden fastighets- intakter uthyrningsbar fastigheter snitt kontrakts-
varde area langd samhalls-
fastigheter
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Vi stdnger 2024 och konstaterar att en allmin &ter-
hiamtning skett p& svensk fastighetsmarknad. Sten-
valvet har haft en positiv utveckling under aret av
sdvil driftnetto som férvaltningsresultat och avslutar
sista kvartalet med en 6kning av driftnettot p& 15 %.
Fastighetsvardena har stabiliserats och under fjarde
kvartalet ser vi en forsiktig okning.

Starkt resultat av uthyrningsarbetet

Efterfrdgan pa lokaler inom véara fastighetskategorier
ar fortsatt god och det ar gliadjande att bade nya och
befintliga kunder viljer att vixa inom vart fastighets-
bestand. Under kvartalet gor vi flera stora uthyrningar
och vi kan summera en stark positiv nettouthyrning
under &ret.

Vivalkomnar Uppsala universitet som ny hyresgést. De
har tecknat ett 10-&rigt hyresavtal i attraktiva K&bo
for en hel byggnad om ca 5 500 kvm. En omfattande
renovering har pébdrjats och tilltrade beridknas ske
under 2026 lagom till universitetets 550-arsjubileum.

I Malmé har vi tecknat ett 10-&rigt hyresavtal med
Region Skane som hyr en byggnad om ca 3 000 kvm.
Aven har kommer en omfattande renovering att géras
och tilltrade berdknas ske i bérjan av 2026.

Vi har ocksa férlangt och nytecknat hyresavtal om
ca 2 000 kvm i Visby med Statens servicecenter och
Arbetsformedlingen.

Under 2024 kan jag konstatera att var kontorsfastighet
K43 i Eskilstuna, som under négra ar varit en projekt-
fastighet i omdaning, nu i princip ar fullt uthyrd. Det
har blivit en succé och vi ser att det finns en stark
efterfrdgan av lokaler i ratt ligen och med ritt servi-
ceutbud i regionstader.

No6jda kunder

Under &ret har vi arbetat extra fokuserat kring hur
vi kan bli en annu battre hyresvard och det har gett
resultat. Vara kunder ar ndjda och ger oss sd hoga
betyg att vi har blivit nominerade till Kundkristallen,
ett branschpris som delas ut till Sveriges basta hyres-
vardar av Aktiv Bo.

Patt Stenvalvet vinner pris for bast
presterande specialistportfélj pa
den svenska marknaden ser jag
som ett kvitto pa att var langsiktiga
strategi fungerar vil 9?

Okat driftnetto och fastighetsvirde

| jAmforelse med 2023 levererar Stenvalvet en 6kning
av driftnettot med 8 % och 10 % i jamférbart bestand.
vart fastighetsvarde uppgér till 15,9 mdkr vid arets
slut och vi har en direktavkastning om 5,1 %. Bela-
ningsgraden pa 49 % och rantetickningsgraden pa
2,9 ggr fortsitter vara i nivd med bolagets finansiella
riskbegransning. Stenvalvet stravar efter l&g finan-
siell risk och star fortsatt stabilt med god tillgéng till
finansiering.

| oktober vann vi MSCI European Property Investment
Award fér bast presterande specialistportfélj pa den
svenska marknaden. Priset tilldelades oss for att vi
uppnatt den hégsta totalavkastningen i fastighetssek-
torn &rligen dver tre ar. Jag ar stolt dver det resultat
som vi uppnétt och ser priset som ett kvitto pa att
var langsiktiga strategi fungerar vail.

vart bidrag till hallbar utveckling

Arets satsningar pd energi- och klimateffektiviseringar
resulterade i b&dde sdnkt energianvandning och ligre
klimatpaverkan. Jag ser hur vi nar vara mal genom
samverkan med framférallt vara hyresgéster som visar
stort engagemang kring badde miljécertifiering av bygg-
nader och gréna hyresavtal.

Var reviderade uppférandekod fér leverantérer till-
sammans med uppdaterade arbetssatt med arbets-
miljé pa véra byggarbetsplatser har fatt bra gensvar.
Langsiktigt arbete med de mest visentliga fragorna
dkar vart bidrag till hallbar utveckling och vi ser bl a
hur andelen héllbarhetsrelaterad finansiering dkar
aven i ar.

Framat med framtidstro

Fastighetsmarknaden stabiliseras och efterfrdgan
pa samhillsfastigheter 4r god. Stenvalvet star pa en
stabil finansiell grund, har ett starkt erbjudande och
kompetenta medarbetare. Vi dr redo att moéta fram-
tiden och vart fokus &r att vara den vassaste viarden
for valfarden.

i L= L

Maria Lidstrom, VD
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Utveckling av resultat- och balansrakning

Resultatposter avser helarsperioden januari till
december 2024 och jamférs med motsvarande
period féregdende ar. Balansposterna avser still-
ningen vid arets utgang och jamférs med motsva-
rande periods utgang foregaende ar.

Intakter

De totala intdkterna uppgick till 1 077 mkr (1 037), en
6kning med 40 mkr, motsvarande 4 %. Stenvalvets
hyresintakter uppgick till 1 030 mkr (968), en 6kning
med 62 mkr motsvarande 6 %. Okningen ar framst
hanférlig till KPI-indexering. Ovriga intdkter har mins-
kat med 26 mkrijamférelse med 2023, framst forkla-
rat av engdngsintikter fran genomférda fastighetsfor-
siljningar under féregdende ar. | jaAmférbart bestand
Okade intdkterna med 48 mkr, motsvarande 5 %.

Hyresvardet for aret uppgick till 1 144 mkr (1 106).
Den ekonomiska vakansen bestédende av vakans och
hyresrabatter uppgick till 67 mkr (69). Den ekono-
miska uthyrningsgraden vid arets utgang uppgick till
94 % (94).

Stenvalvets genomsnittliga kontraktslangd uppgick till
4,8 ar (5,4) vid arets utgdng. Genomsnittlig kontrakts-
langd fér samhillsfastigheter uppgick till 5,7 ar (6,7).
Samhillsfastigheter definieras p& sidan 21.

Intédkter, mkr
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Utbildning Réttsvasende

* Berdknat pa kontraktsniva

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 286 mkr (307). Det
ar en minskning med 21 mkr, motsvarande 7 %, vilket
bl a férklaras genom lagre kostnader hanforligt till
underhall och media. | jamférbart bestdnd minskade
fastighetskostnaderna med 20 mkr, motsvarande 7 %.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 791 mkr (730), en dkning med
61 mkr, motsvarande 8 %. Okningen ar framst hanfér-
lig till KPI-indexering samt lagre kostnader hanforligt
till underh&ll och media. Overskottsgraden uppgick
till 73 % (70). | jAmfdrbart bestadnd dkade driftnettot

Genomsnittlig kontraktsldngd, &r per segment

Offentliga kontor # ‘ ‘
Rattsvdasende H ‘
Ui dnineg e ———

Vard och omsorg
Ovrigt p—

Totalt e ———

0 1 2
2023-12-31

3 4 5 6
B 2024-12-31

med 10 % till 781 mkr (713).
Overskottsgraden i jamfor-
bart bestand uppgick till
74 % (71).

9,1%

direktavkastning

Fastighetsportfoljens
direktavkastning uppgick
till 5,1 % (4,7), till foljd av
hoégre driftnetto och lagre
fastighetsvarde i jamforelse
med féregdende ar.

Jamférbart bestand

31dec 31dec Forandring,
Mkr 2024 2023 %
Hyresintakter 977 914 6,9
Ovriga intakter 80 95 -16,1
Driftkostnader -126 -129 2,7
Underhallskostnader -48 -57 16,1
Fastighetsadministration -43 -43 0,2
Ovriga kostnader -58 -66 11,4
Driftnetto 781 713 9,5
Overskottsgrad, %
75
50
25
2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 57
mkr (59). | centrala administrationskostnader ingar
avskrivningar pa inventarier och finansiell leasing till
ett belopp om 5,4 mkr (6,4).

Finansiella poster

Finansiella intdkter och kostnader redovisades till ett
netto om -257 mkr (-273), en kostnadsminskning med
16 mkr. Nettot bestod av ranteintikter om 16 mkr
(21), rantekostnader pa dgarlan 0 mkr (-78) och évriga
finansiella kostnader -273 mkr (-216), varav rantekost-
nader p& externa l&n uppgick till -271 mkr under aret.
| den sistndmnda posten ingar nettoredovisade rin-
teintdkter fran rantederivat om 201 mkr (189). Net-
tominskningen om 16 mkr férklaras framst av lagre
rantekostnader hanforligt till en lagre skuldsattning
till bolagets dgare di ett d4garlan slutreglerades i juni
2023. Samtidigt har finansnettot paverkats nega-
tivt genom hégre marknadsrantor och marginaler pa
nyuppléning i jamférelse med féregaende &r. Aktive-
rade rantekostnader i pdgdende projekt uppgick till 4,7
mkr (2,5) och minskade darmed finansiella kostnader
med motsvarande belopp.

Riantekostnader hanforligt till leasingavtal ingar i
finansiella kostnader och uppgick under aret till
2,9 mkr (2,3).

Den rantebirande skulden till externa langivare, exkl
leasingskulder, uppgick vid arets utgéng till 8 313 mkr
(9 182). | jamforelse med 31 december 2023 har den
externa lanevolymen minskat med 869 mkr. Under
férsta kvartal 2024 aterbetalades ett obligationslén
om 750 mkr, och under tredje kvartalet emitterats en
ny obligation om 500 mkr i syfte att refinansiera ett
obligationsforfall om 640 mkr under fjarde kvartalet.

Rantebindningen uppgick till 2,4 ar (2,3). Under aret
har totalt sju ranteswappar forfallit till ett nominellt
varde om 3 750 mkr, varav en har férfallit under arets
fjarde kvartal till ett nominellt varde om 500 mkr.
Samtidigt har tva ny ranteswappar ingatts om 1 000
mkr under aret.

Genomsnittsrantan uppgick till 3,4 % (2,4) inkl effekter
av rantederivat och kreditfaciliteter. Vid arets utgang
uppgick rantetackningsgraden till 2,9 ggr (3,4). Mer
information om Stenvalvets finansiering framgar pa
sidorna 9-10.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 477 mkr (398), en
6kning med 79 mkr motsvarande 20 %. Ett forbattrat
driftnetto om 61 mkr och ett minskat finansnetto om
16 mkr, framst till foljd av aterbetalda dgarldn under
2023, forklarar det 6kade foérvaltningsresultatet.

Forvaltningsresultat, mkr
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Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Arets totala vardeférandring p& férvaltningsfastig-
heter uppgick till -269 mkr (-662), vilket motsvarar
en vardeférandring, i relation till &rets ingdende fast-
ighetsvirde, om -1,7 % (-4,0). Arets vardeférandring
bestod till fullo av orealiserade vardeférandringar,
-269 mkr (708). De orealiserade vardeférandringarna
har under &ret drivits dels av marknadens fériand-
rade avkastningskrav om -474 mkr (-1 380) och dels av
driftnettoférandringar, s& som dndrade vakanser och
marknadshyror om 205 mkr (672). Arets realiserade
vardeférandring uppgick till 0 mkr (46).

Arets férandring av fastighetsvardet har ocksé paver-
kats av forvarv 0 mkr (75), verkligt varde av forsalj-
ningar inkl omkostnader O mkr (265), investeringar om
258 mkr (240) samt aktiverad ranta i pagédende projekt
om 4,7 mkr (2,5).

Fastighetsvardering

Stenvalvet redovisar férvaltningsfastigheterna till
verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt
niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Marknads-
vardet for respektive fastighet faststills av Stenvalvet
med hjélp av oberoende extern auktoriserad fastig-
hetsvérderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvir-
deras samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva
kvartal sker interna varderingar, med marknadsdata
frdn Novier i kombination med att ett urval av fastig-
heterna externvarderas. Fastighetsvardet faststalldes
vid &rets utgang till 15 929 mkr (15 935).

Det vdgda direktavkastningskravet som tillampats i
varderingen av Stenvalvets fastighetsportfélj uppgick
till 5,33 % (5,17). Det &r en 6kning med 16 punkter jam-
fért med féregédende arsskifte. Direktavkastningen pa
arets driftnetto uppgick till 5,1 % (4,7).

Fastighetsvarde 31 december 2024

Mkr Exit yield %

Utgéende balans 31 dec 2023 15935 5,17
Investeringar 182
Aktiverad ranta 4
Orealiserad vardeforandring -359
Utgdende balans 30 sep 2024 15 762 5,26
Investeringar 76
Aktiverad ranta 1
Orealiserad vardeférandring 20
Utgdende balans 31 dec 2024 15 929 5,33
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Investeringar

Bolagets investeringar avser i huvudsak hyresgast-
anpassningar och underhéll av befintliga fastigheter.
Investeringarna sker oftast i samband med nyuthyr-
ning eller omférhandling av avtal for att anpassa loka-
ler till kundens specifika dnskemal. Stenvalvet kan
pé sa vis 6ka sina hyresintidkter och vardet pé fast-
igheterna. Under aret har bolaget investerat 258 mkr
(240) exkl aktiverad rénta i pdgéende projekt om 4,7
mkr (2,5).

Vardeforandring rantederivat

vardeférandring pa réantederivat uppgick till -121 mkr
(-283). | vardeférandringarna ingar realiserade forluster
om -4 mkr (0). Stenvalvet anvander ranteswappar som
finansiellt derivatinstrument. Under &ret har rante-
laget férandrats och darmed har vardet pa rantederi-
vaten paverkats, samtidigt som vardet minskar i takt
med Loptiden.

Skatt

Arets redovisade skatt uppgick till -40 mkr (107) varav
aktuell skatt utgjorde -38 mkr (-66) och uppskjuten
skatt utgjorde -2 mkr (173). Uppskjuten skatt utgjordes

Segmentinformation

framst av forandring i temporéar skillnad mellan redo-
visat och skattemaissigt varde pé férvaltningsfastig-
heter. Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats
mot uppskjuten skatteskuld i balansridkningen. Upp-
skjuten skatteskuld uppgick vid &rets utgang till 1248
mkr (1 246).

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 47 mkr (-440). Den
positiva resultatutvecklingen har framst drivits av en
stabiliserad vardeutveckling pa férvaltningsfastigheter.

Kassafléde

Stenvalvets kassafléde fran den lépande verksam-
heten fore férandringar av rorelsekapital uppgick till
396 mkr (348). Okningen &r framst hanfoérlig till ett
Okat forvaltningsresultat, drivet av 6kat driftnetto och
minskade rantekostnader till foljd av slutreglering av
agarlan under 2023. Poster som inte ingar i kassaflé-
det ar framforallt vardeforandring i rantederivat och
férvaltningsfastigheter. Det totala kassaflédet fran
den lépande verksamheten uppgick till 401 mkr (336).
Investeringsverksamheten péverkade kassaflédet med
-258 mkr (-207).

Uppléning och amortering paverkade kassaflddet frén
finansieringsverksamheten med -873 mkr (640). Under
arets forsta kvartal aterbetalades ett obligationsléan
om 750 mkr, och under tredje kvartalet emitterades
en ny obligation om 500 mkr i syfte att refinansiera
ett obligationsforfall under fjarde kvartalet. Under
aret har det totala kassaflédet uppgatt till -730 mkr
(770). Vid arets utgang uppgick likvida medel till 484
mkr (1 214).

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Fastighets AB Sten-
valvet bestdr i huvudsak av att 4ga och férvalta aktier
i dotterbolag samt tillhandahalla férvaltning till kon-
cernens dotterbolag. Arets nettoomsattning uppgick
till 47 mkr (48) och resultatet efter finansiella poster
uppgick till 198 mkr (688). Balansomslutningen uppgick
till 11 469 mkr (12 103) vid &rets utgang.

Resultatposter per segment Tillgdngsposter per segment Kontrakterad Ekonomisk

Intdkter Driftnetto Fastighetsvarde arshyra uthyrningsgrad, %
Mkr jan-dec 2024 jan-dec 2023 jan-dec 2024 jan-dec 2023 dec 2024 dec 2023
Offentliga kontor 305 306 212 201 3857 3857 332 920
Rattsvasende 210 209 148 144 2728 2609 197 99
Utbildning 299 269 230 199 4821 4772 289 98
Vard och omsorg 256 245 196 180 4411 4582 253 97
Ovrigt 7 8 4 5 112 115 3 100
Totalt 1077 1036 790 730 15929 15 935 1074 95

Identifiering av segment gors baserat pd intern rapportering. VD anvdnder framst driftnettot per segment fér resultatanalys.
Administrativa kostnader, finansiella intdkter och finansiella kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva.
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Fastighetsbestand

Stenvalvets 108 fastigheter finns i ett 40-tal kom-
muner med fokus pa regionstader i Sverige. Bolaget
stravar efter en balanserad riskspridning vad galler
geografi, hyresgiaster och hyresintikternas forfal-
lostruktur i olika delsegment. Ytan pa bestandet
uppgar till ca 593 tkvm.

Fastighetsbestandet hyrs till ca 92 % ut till offentliga
hyresgéster eller privata aktdrer som bedriver skat-
tefinansierad verksamhet. De

offentliga hyresgasterna utgor
68 % av de totala hyres-
intdkterna, ovrig skattefi-
nansierad verksamhet i pri-

vat regi utgoér 24 %. Dessa
hyresgéster ar i huvudsak
hyresgaster med hog betal-
ningsférmaga vilket ger en
lag risk for framtida hyres-
forluster. Stenvalvet stravar
efter att teckna langa hyresavtal

och genomsnittlig kontraktslangd uppgick till 4,8 ar
(5,4) vid arets utgdng. Genomsnittlig kontraktslangd
fér samhéllsfastigheter uppgick till 5,7 &r (6,7). Sam-
hillsfastigheter definieras p& sidan 21.

92 %

av hyresvardet ar uthyrt
till skattefinansierad
verksamhet

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr
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2023-12-31 B 2024-12-31

Koncernens fastighetsbestdnd segmentsrapporteras
utifran respektive fastighetsandamal: offentliga kon-
tor, rattsviasende, utbildning, vard och omsorg samt
ovriga verksamheter. Identifiering av segment baseras
pé Stenvalvets styrning och internrapportering. Fran
1januari 2025 kommer Stenvalvets segmentrappor-
teringen att uppréattas utifran geografiska marknads-
omraden. Segmentinformation aterfinns pa sidan 7.

Hyresgaster

Stenvalvets hyresavtal ar till storsta delen KPI-in-
dexerade for att sakerstalla att bolagets driftnetto
dver tid skyddas fran inflationen. Bolaget stravar efter
en riskspridning mellan olika hyresgéster. De storsta
hyresgasterna ar Polismyndigheten, Internationella
Engelska Skolan i Sverige AB samt Orebro kommun.
Hyresgésternas avtal &r spridda over tid for att saker-
stilla en bra riskspridning av hyresavtalens forfal-
lostruktur. Vid &rets utgang uppgick hyresvirdet till
1127 mkr och den kontrakterade arshyran uppgick till
1074 mkr motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad
P& 94 %.

Innehav férdelat per kommun, 10 stdrsta
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8
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Stenvalvets tio storsta hyresgaster

Hyresgist Arshyra Hyres- Avtal
Hyresgast kategori mkr* varde %** st***
Polismyndigheten  Stat 128 11 18
Int. Engelska
Skolan i Sverige AB Friskola 75 7 12
Orebro kommun Kommun 68 6 23
Sveriges Domstolar Stat 54 5 10
Skatteverket Stat 50 4 13
Attendo Sverige AB Privat

vardgivare 48 4 6
Kriminalvarden Stat 45 4 22
Region Skéne Region 40 4 19
Ume& kommun Kommun 32 3 4
Forsakringskassan Stat 28 2 6
Summa 568 50 133

* Kontrakterad arshyra, mkrinkl tilldgg
** Andel av hyresvarde
*** Exkl garage- och parkeringsavtal

Hyresvarde per hyresgasttyp*, %

Ovrigt
8
Privat skatte-
finansierad
verksamhet 38  Stat
6
Kommun Region

* Berdknat pd kontraktsniva
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Finansiering

Stenvalvet efterstrivar en lag finansiell risk med en
belaningsgrad som varaktigt ska understiga 50 %.
Bolaget ska &ver tid optimera finansnettot utifran
de riskmandat och ramar som framgar av bolagets
finanspolicy.

Rantebarande skulder

Vid utgangen av aret uppgick koncernens externa lane-
volym till 8 313 mkr (9 182). Rantebarande nettoskuld
vid arets utgdng uppgick till 7 829 mkr (7 968), vil-
ket motsvarar en belaningsgrad om 49,1 % (50,0). |
jamfoérelse med féregdende arsskifte har den externa
l&nevolymen minskat med 869 mkr. Under &rets férsta
kvartal aterbetalades ett obligationslan om 750 mkr,
och under tredje kvartalet emitterades en ny obligation
om 500 mkr i syfte att refinansiera ett obligationsfor-
falli fjarde kvartalet om 640 mkr. Aterbetalningar har
under aret minskat Stenvalvets likvida medel, som vid
arets utgang uppgick till 484 mkr (1 214). Koncernen
har sdkerstéillda outnyttjade back-up faciliteter om
1450 mkr (1 450). De revolverande kreditfaciliteterna
har en loptid ldngre dn 12 manader. Tillganglig likvi-
ditet inkl kreditfaciliteter 6verstiger darmed samtliga
lane- och obligationsférfall for kommande 12 manader.

31 dec 31 dec
Finansieringskallor, mkr 2024 2023
Sakerstalld skuld till
kreditinstitut 5265 5294
Foretagscertifikat 150 100
Obligationer 2898 3788
Summa 8 313 9182
Varav obligationsférfall 0-1 ar 570 1390

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets rinterisk anvdnds rante-
swappar. Vid arets utgang har Stenvalvet ranteswap-
par om 5 366 mkr (8 116). Under &ret har totalt sju
ranteswappar forfallit till ett nominellt virde om 3 750
mkr, varav en har forfallit under arets fjarde kvartal till

ett nominellt virde om 500 mkr. Samtidigt har tva ny
ranteswappar ingdtts under &ret om 1 000 mkr. Inga
nya ranteswapavtal har ingdtts under sista kvarta-
let. Alla ranteswappar avser byte av roérlig rénta till
fast réanta. Vid arets utgdng uppgick rianteswapparnas
marknadsvarde till 248 mkr (396) inkl upplupen ran-
teintdkt. Ranteswapparnas rantekuponger redovisas
som réntekostnader och férandringar i verkligt varde
redovisas som vardefdrandringar.

Den externa ldnevolymen léper vid utgédngen av aret
till en genomsnittlig ranta om 3,4 % (2,4) inkl effekter
av réntederivat. En 6kad genomsnittlig ranta férklaras
av att rinteswappar har forfallit och hégre kreditmar-
ginaler pa nyupplaning.

Aterstdende rantebindning inridknat effekt av rénte-
swappavtal dr i genomsnitt 2,4 &r (2,3) och aterstdende
kapitalbindning uppgér till 2,4 ar (2,8). Andel siker-
stalld skuld i férhallande till fastighetsvardet uppgar
till 33,1 % (33,2). Vid &rets utgang var 64,5 % (92,1) av
lAneportféljen finansiellt sdkrad via ranteswappar och
obligationer med fast ranta.

Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy
Stenvalvet efterstravar lag finansiell risk. | decem-
ber 2023 beslutade styrelsen om en revidering av
bolagets finansiella mal, riskbegriansningar och
utdelningspolicy.

Riskbegransningar galler enligt foljande:

belaningsgraden fér koncernen ska varaktigt
understiga 50 % och

rantetdckningsgraden for koncernen ska varaktigt
overstiga 2,5 ggr.

Finansiella mal giller enligt féljande:

arlig tillvaxt i eget kapital 6ver tid om minst 10 %
inkl vardedverfoéringar och

arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet dver tid om
minst 10 %.

Stenvalvets utdelningspolicy innebdar att en arlig varde-
dverforing till aktiedgarna ska uppgé till maximalt 40 %
av féregdende ars férvaltningsresultat.

Rantebarande externa skulder i 31 dec 31 dec
balansriakningen, mkr 2024 2023
Koncernen

Langfristiga rintebirande skulder

Skulder till kreditinstitut 4 805 5268
Obligationslan 2328 2398
Summa 7133 7 666
Kortfristiga rantebédrande skulder

Skulder till kreditinstitut 460 26
Obligationslan 570 1390
Foretagscertifikat 150 100
Summa 1180 1516
Totalsumma 8 313 9 182
Moderbolaget

Langfristiga rintebirande skulder

Skulder till kreditinstitut 3033 3487
Obligationslan 2328 2 398
Summa 5361 5885
Kortfristiga rantebéarande skulder

Skulder till kreditinstitut 455 21
Obligationslan 570 1390
Foretagscertifikat 150 100
Summa 1175 1511
Totalsumma 6 536 7 396
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Stenvalvets rating

Stenvalvet har det langsiktiga kreditbetyget BBB med stabila utsikter och det

kortsiktiga kreditbetyget N3 frdn Nordic Credit Rating.

BBB 2,9 ggr 49%
kreditbetyg rantetacknings- beléningsgrad
grad

Belaningsgrad, kapital- och rantebindning, % och ar

60 % 6
50 % > 5
40 % 4
30 % 3
20 % 2
10 % 1

0% 2019 2020 2021 2022 2023 2024 0

| Beldningsgrad Kapitalbindning = Rantebindning

Rantederivat, 31 december 2024

Rorlig ranta, %  Fastridnta,% Nominellt belopp, mkr

Verkligt varde, mkr

Hallbarhetsrelaterad finansering

Stenvalvets langsiktiga ambition &r att ha 100 % hallbarhetsrelaterad finansiering.
Av Stenvalvets totala lanevolym uppgick hallbarhetsrelaterad finansering till 17 %
(12) vid utgangen av aret. Det omfattar obligationer kopplade till ett gront finansie-
ringsramverk som har tilldelats det 6vergripande betyget Medium Green av CICERO
Shades of Green samt l&n som klassificerats som grént enligt respektive langiva-
res kriterier. Vid utgdngen av aret uppgick grén finansiering till 1 408 mkr (1 056)
varav 768 mkr (768) avsag grona obligationer och 640 mkr (288) avsag grona lan.

Ranteforfallostruktur, 31 december 2024*

Period, ar Mkr Snittrinta, % Andel, %
<1 3 447 6,8 41,5
1-2 1416 0,4 17,0
2-3 500 0,1 6,0
3-4 500 0,2 6,0
4-5 1500 1,9 18,0
5-6 0 0,0 0,0
>6 950 1,2 11,5
Summa 8 313 3,4 100,0

Kreditforfallostruktur, 31 december 2024**

Period, ar Certifikat, mkr Bankldn, mkr Obligationer, mkr Totalt, mkr Andel, %

2025 2,6 0,0 500 3
2026 2,6 0,4 1416 44
2027 2,7 0,1 500 31
2028 2,7 0,2 500 41
2029 2,7 1,9 1500 42
2030 0,0 0,0 0 0
2031 3,0 1,0 450 46
2032 2,5 1,4 500 42
2033 0,0 0,0 0 0
Totalt 5 366 248

<1 150 434 570 1154 13,9
1-2 0 1968 1058 3026 36,4
2-3 0 1010 220 1230 14,8
3-4 0 1854 550 2 404 28,9
4-5 0 0 500 500 6,0
5-6 0 0 0 0 0
> 6 0 0 0 0 0
Summa 150 5265 2898 8 313 100,0

* Exkl kreditfacilitet
** Exklamorteringar, kreditfacilitet och derivat
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Vart bidrag till hallbar utveckling

Stenvalvets langsiktiga mal 4r att 6ver tid ha minst
10 % arlig tillvaxt i eget kapital till vara dgare och
maximera bidraget till vara kunder och samhillets
hallbara utveckling.

Miljo och klimat

Energieffektiviseringsarbetet resulterade i att energi-
anviandningen per kvadratmeter i jamfoérbart bestand
varit 21 % lagre &n under baséret 2018. Mélet fér 2024
var en minskning med 22 %. Klimatpaverkan i scope 1
och 2 var 41 % lagre 4n basaret 2019 vilket évertraf-
fade &rets mal om 24 %.

Samverkan med vara hyresgister ar avgérande for
att n& véra energi- och miljdéméal och under &ret har
antalet hyresavtal med gron hyresbilaga dkat med 22
%. Under aret har avtal fér gron fjarrviarme tecknats
vilket minskat var klimatpaverkan fran fjarrvirmean-
vandning. Hela fastighetsbesténdet har analyserats
utifran fysiska klimatrisker i ett férandrat klimat, och
tekniska och marknadsmassiga omstéllningsatgarder
planeras. Sex byggnader miljécertifierades under aret
och diarmed har vi uppnétt arets méal om 20 miljécer-
tifierade byggnader.

Varde skapat for samhille och valfa

Medarbetare och samhalle

Under &ret har medarbetarna arbetat med sina indi-
viduella mal och en god framdrift i avdelningarnas
handlingsplaner som kopplas till affarsplanemélen har
noterats. Samtliga medarbetare har erbjudits kompe-
tensutveckling och i snitt har tre arbetsdagar lagts
per medarbetare p& nagon form av kompetenshéjande
insats. Bl a har vi starkt var kunskap inom krishante-
ring, héllbarhet och arbetsmiljéansvar i egenskap av
byggherre.

Vi har genomfoért 49 fastighetsnidra samverkans-
insatser for att bidra till samhéllets hallbara utveck-
ling t ex trygghetsskapande och sociala aktiviteter i
samverkan med kund och mottagande av studenter.
Ledningssystemet har fortsatt kompletterats med
styrande och stddjande dokument t ex energihand-
bok, nya projektrutiner avseende bl a klimatberdkning
och miljdanpassade produktval.

Per &rsskiftet hade vi en personalomsittning pa 4,4 %
exkl en pensionsavgang. Den genomsnittliga sjukfran-
varon har under aret uppgétt till 1,3 %.

rd

Som en ledande aktér inom samhillsfastigheter har vi stora mojligheter att bidra till ett hallbart samhille i stort.

Projektering och inkép

Om- och nybyggnation
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Respekt for de manskliga rattigheterna

Under aret har 156 prioriterade leverantdrer kontak-
tats och 65 % har hittills bekraftat att, i vart samar-
bete, félja Stenvalvets uppdaterade uppfoérandekod for
leverantorer. Uppforandekoden understryker sarskilt
vikten av goda arbetsférhéllanden, miljsanpassade
produktval och god affarsetik.

Motverka korruption

Inga indikationer kring korruption eller andra storre
avvikelser har kommit styrelsen eller ledningen till
kdnna under aret. Fortbildning av alla medarbetare
kring IT-sdkerhet samt korruption har fortsatt.

Hallbarhetsrelaterad finansiering

Stenvalvets langsiktiga ambition &4r att ha 100 % hall-
barhetsrelaterad finansiering. Av Stenvalvets totala
ldnevolym uppgick hallbarhetsrelaterad finansiering
till 17 % (12) vid utgdngen av aret. Det omfattar obliga-
tioner kopplade till ett gront finansieringsramverk som
har tilldelats det dvergripande betyget Medium Green
av CICERO Shades of Green samt lan som klassificer-
ats som gront enligt respektive langivares kriterier. Las
mer om héllbarhetsrelaterad finansiering pa sidan 9.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Stenvalvetkoncernen och moderbolaget utsitts
for olika risker som kan paverka var verksamhet,
finansiella stillning och resultat. Risker behéver
inte enbart innebira negativ paverkan. Det kan dven
innebara affarsmaojligheter.

Stenvalvet arbetar kontinuerligt med att identifiera och
hantera risker. Det framsta verktyget for riskhante-
ringsarbetet ar de strategier som bolaget arbetar efter
och som konkretiseras i processer integrerade i vart
arbete. Aven virdegrundsarbetet samt att sikerstilla
en hog kompetens i organisationen ar viktiga delar i att
hantera risker. Har foljer en kortfattad beskrivning av
Stenvalvets mojligheter och risker. Fér mer information
se Stenvalvets ars- och hallbarhetsredovisning 2023.

Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgodrs framst av
kostnader fér varme, el, fastighetsskotsel, underhall
och fastighetsskatt. Okade eller oférutsedda kost-
nader, om dessa inte kan kompenseras genom 6kade
hyresintékter, kan ha en negativ effekt pa kassaflédet.
Stenvalvet arbetar for att minska fastighetskostna-
derna genom en effektiv och kompetent organisation,
strukturerad inképsprocess och upphandlingar. Sten-
valvet arbetar ldpande med att minska energianvand-
ningen genom bl a energiprojekt och driftoptimering.
Stenvalvet prissdkrar huvuddelen av den el som kdps
in. Kostnader fér verksamhetsel och uppvarmning de-
biteras i merparten av fallen hyresgisterna. Of6rut-
sedda skador och reparationer kan paverka resultatet
negativt och férebyggs genom ett proaktivt och lang-
siktigt underhallsarbete.

Hyresgastrisk

Koncernens priméra motpartsrisk 4r om vara hyres-
gaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt hy-
resavtalen. D& merparten av hyresintikterna harrér
fran skattefinansierad verksamhet i sdvil offentlig
som privat regi beddms denna risk vara lagre an for
hyresgéster inom icke skattefinansierad verksamhet.
Fastighetsbestdndet 4r dven vil diversifierat med av-
seende pa fastigheternas storlek och geografi. Sten-
valvet har langa hyresavtal och merparten av avtalen

ar KPl-indexerade. Vidare finns en politisk risk huruvi-
da vara offentliga hyresgéster ska dga eller hyra sina
verksamhetslokaler. Utdver det finns en risk for nya
regelverk gillande vinster i valfarden som kan péaverka
Stenvalvets privata hyresgéster.

Finansiella risker

Stenvalvets verksamhet finansieras, férutom av egna
medel, d&ven av uppléning via banklén, obligationer och
certifikat. Detta innebar en exponering for finansierings-
risk. Stenvalvet har en god spridning av laneférfallen
med en genomsnittlig kapitalbindning vid arsskiftet om
2,4 &r (2,8). Vid utgéngen av aret uppgick Stenvalvets
beléningsgrad till 49,1% (50,0).

Rantekostnader ar Stenvalvets enskilt stérsta kost-
nadspost. For att hantera denna ranterisk arbetar
Stenvalvet med fast ranta eller med rantederivat
pé olika ldptider. Stenvalvets genomsnittliga rante-
bindningstid styrs av finanspolicyn. Per 31 december
2024 uppgick Stenvalvets rantebindning till 2,4 ar (2,3).
Ranteférfall inom ett ar uppgick till 41,5 %. Rante-
tackningsgraden uppgick till 2,9 ggr (3,4). Andelen
sikerstilld skuld i férhallande till férvaltningsfastig-
heternas varde uppgick till 33,1 % (33,2).

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till lik-
vida medel. Stenvalvets betalningsataganden bestar
framst av lépande drift- och underhallskostnader,
investeringar och ranteutgifter. Det storsta betalnings-
atagandet uppkommer vid laneférfall. Stenvalvet gor
l6pande likviditetsprognoser for att dka forutsag-
barheten och sikerstilla god framférhallning vid
laneférfall. Stenvalvet ska ocksd ha en betryggande
likviditetsbufferti form av kassa och kreditléften. Vid
utgangen av aret uppgick bolagets kassa till 484 mkr
(1 214), samt dartill sdkerstallda outnyttjade back-up
faciliteter om 1 450 mkr (1 450).

Fastighetsvarderisk

Férandringar i fastighetsvardet paverkar resultat och
beléningsgrad. Vardeférandringar uppstér till féljd av
makroekonomiska forandringar samt marknads- eller
fastighetsspecifika orsaker. Vardet pé& fastigheterna pa-

verkas dven av Stenvalvets kontrakts- och hyresgést-
struktur samt av var férméga att utveckla fastigheterna.
Darutover finns en risk att det sker fel i indata samt
enskilda parameterbedémningar. Vid hel- och halvéars-
skiftet externvarderas samtliga fastigheter genom No-
vier. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar, med
marknadsdata fran Novier i kombination med att ett
urval av fastigheterna externvarderas. Stenvalvets be-
stédnd av samhillsfastigheter med stabila kassafléden
ar framst koncentrerat till geografiska marknader med
befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvaxt och hog likvidi-
tet i transaktionsmarknaden. Stenvalvet utfér l6pande
marknadsanalyser och dversyn av fastigheternas varde.

Omvarld

Branschen har under en period upplevt hég inflation
och finansiell oro. Det finns nu positiva signaler att
en vandning i marknaden ar pd ingdng. Inflationen
har stabiliserats och prognoser pekar pa ytterligare
rantesdnkningar. Stenvalvet fortsatter, som en del av
sin verksamhet, att gora analyser av omvarldsrisker
och dess effekt i verksamheten och vidtar vid behov
atgarder for riskminimering.

Moderbolagets risker och osdkerhetsfaktorer
Indirekt har moderbolaget genom sitt d4gande av dot-
terbolagen samma risker och osdkerhetsfaktorer som
koncernen.
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Resultatrakning koncernen

Mkr okt-dec 2024 okt-dec 2023 jan-dec 2024 jan-dec 2023
Hyresintakter 261 240 1030 968
Serviceintakter 6 6 29 25
Ovriga intékter 10 21 18 44
Summa intakter 277 267 1077 1037
Driftkostnader -49 -56 -161 -171
Underhallskostnader -20 -25 -53 -61
Fastighetsskatt -3 -5 -20 -23
Fastighetsadministration -11 -13 -52 -52
Summa fastighetskostnader -83 -98 -286 -307
Driftnetto 194 169 791 730
Centrala administrationskostnader -19 -20 -57 -59
Finansiella intékter 3 8 16 21
Finansiella kostnader exkl ranta p& dgarlén -78 -61 -273 -216
Rantekostnader pé dgarlan - - - -78
Forvaltningsresultat 100 96 477 398
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, realiserade - -3 - 46
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 90 -42 -269 -708
Vardeférandring rantederivat 61 -236 -121 -283
Resultat fore skatt 251 -185 87 -547
Aktuell skatt 3 12 -38 -66
Uppskjuten skatt -63 16 -2 173
Periodens resultat 191 -157 47 -440
Periodens resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 191 -157 47 -440

Periodens resultat Overensstimmer med periodens totalresultat varfér endast en resultatrakning presenteras.
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Balansrakning koncernen

Mkr 31 dec 2024 31 dec 2023
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar - 0
Forvaltningsfastigheter 15929 15935
Nyttjanderattstillgdngar 115 102
Materiella anliggningstillgdngar 1 1
Rantederivat 254 396
Langfristiga fordringar 16 17
Summa anléggningstillgangar 16 315 16 450
Omsittningstillgangar

Varulager 0 0
Kundfordringar 9 8
Ovriga fordringar 40 32
Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter 20 25
Likvida medel 484 1214
Summa omsittningstillgdngar 553 1279
SUMMA TILLGANGAR 16 868 17 729

Mkr 31 dec 2024 31 dec 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 631 631
Balanserade vinstmedel

inkl &rets resultat 6139 6093
Summa eget kapital 6778 6732
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 7133 7 666
Leasingskulder 111 97
Uppskjutna skatteskulder 1248 1246
Rantederivat 6 -
Summa langfristiga skulder 8 498 9008
Kortfristiga skulder

Rantebirande skulder 1180 1516
Leasingskulder 4 4
Leverantorsskulder 61 70
Skatteskulder 2 46
Ovriga skulder 33 29
Upplupna kostnader

och férutbetalda intékter 312 325
Summa kortfristiga skulder 1592 1989
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 868 17 729
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel

Mkr Aktiekapital kapital inkl drets resultat  Totalt eget kapital
Ingédende eget kapital 2024-01-01 8 631 6093 6732
Arets resultat 47 47
Utgaende eget kapital 2024-12-31 8 631 6139 6778
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 349 6533 6890
Aktiedgartillskott 282 282
Arets resultat -440 -440
Utgaende eget kapital 2023-12-31 8 631 6 093 6732

Aretsresultat 6verensstammer med &rets totalresultat varfér endast en resultatrakning presenteras.
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Kassafldde koncernen

Mkr

Den l6pande verksamheten

okt-dec 2024

okt-dec 2023

jan-dec 2024

jan-dec 2023

Resultat fore skatt 252 -185 87 -547
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -151 273 390 942
Betald inkomstskatt -9 -16 -81 -47
Kassafléden fran den lépande verksamheten

fore férandring av rorelsekapital 92 72 396 348
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 30 -10 23 -2
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 19 40 -18 -10
Kassafléde fran den lépande verksamheten 141 103 401 336
Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anldggningstillgdngar 0 0 0 0
Investeringar i befintliga fastigheter -76 -47 -258 -240
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) - 0 - 265
Indirekta fastighetsforvarv - -45 0 -75
Indirekta fastighetsavyttringar - 0 - 0
Férvarv av finansiella anldggningstillgdngar - -78 - -156
Kassafléde fran investeringsverksamheten -76 -169 -258 -207
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 50 450 550 4995
Amortering av lan -647 -396 -1419 -4 349
Amortering av leasingskuld 0 -2 -4 -6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -597 52 -873 640
Arets kassaflode -532 -14 -730 770
Likvida medel vid periodens bérjan 1016 1228 1214 444
Likvida medel vid periodens slut 484 1214 484 1214
Erhéllna réntor 14 21 15 21
Erlagda rantor -78 -73 -259 -350
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Resultatrakning moderbolaget

Mkr okt-dec 2024 okt-dec 2023 jan-dec 2024 jan-dec 2023
Nettoomséattning 12 12 47 48
Centrala administrationskostnader -33 -33 -111 -111
Rorelseresultat -21 -21 -64 -63
Resultat fr&n andelar i koncernféretag 8 9 8 579
Finansiella intékter 163 202 726 628
Finansiella kostnader exkl ranta p& dgarlan -84 -144 -472 -377
Rantekostnader pé dgarlan - - - -78
Resultat efter finansiella poster 66 46 198 688
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 50 53 50 53
Avsattning till periodiseringsfond - -0 - -0
Resultat fore skatt 116 98 248 740
Aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skatt 26 8 29 13
Periodens resultat 142 106 277 753

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat varfér endast en resultatrakning presenteras.
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Balansrakning moderbolaget

Mkr 31 dec 2024 31 dec 2023
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella/materiella

anliggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar 0 0
Materiella anldggningstillgdngar 1 1
Summa immateriella/materiella

anliggningstillgangar 1 1
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 2927 2777
Rantederivat 16 98
Fordringar hos koncernforetag 7 564 7 564
Uppskjuten skattefordran 3 -
Langfristiga fordringar 0 0
Summa finansiella

anliggningstillgangar 10 510 10 439
Summa anliggningstillgdngar 10 511 10 440
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 446 387
Ovriga fordringar 3 5
Forutbetalda kostnader

och upplupna intékter 25 57
Summa kortfristiga fordringar 474 449
Likvida medel 484 1214
Summa omsittningstillgdngar 958 1663
SUMMA TILLGANGAR 11 469 12103

Mkr 31 dec 2024 31 dec 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 8 8
Fritt eget kapital

Overkursfond 175 175
Balanserat resultat 1831 1079
Arets resultat 277 753
Summa eget kapital 2291 2 014
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 41 41
Avsiattningar

Uppskjuten skatteskuld - 26
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 5361 5885
Rantederivat 6 -
Summa langfristiga skulder 5367 5885
Kortfristiga skulder

Rantebirande skulder 1175 1511
Leverantdrsskulder 5 7
Skulder till koncernféretag 2 554 2572
Aktuella skatteskulder 0 1
Ovriga skulder 7 8
Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter 28 38
Summa kortfristiga skulder 3769 4137
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 469 12103
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Ovrig information

Medarbetare
Medelantalet anstillda i Stenvalvet uppgick vid periodens utgang till 45 st (42) varav
25 st (21) kvinnor. Samtliga medarbetare ar anstéllda i moderbolaget.

Transaktioner med narstdende

Stenvalvets transaktioner med nirstdende omfattar rinta till aktiedgare pa utesta-
ende |&n och aktiedgartillskott. Agarldnet har under féregdende &r slutreglerats i sin
helhet. For ytterligare information se Stenvalvets &rs- och héllbarhetsredovisning 2023.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har upprittats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt
tillampliga upplysningskrav i &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB). Delarsrapporten fér moderbolaget har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, delarsrapport. Upplysningar enligt
IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella rapporterna dven i 6vriga delar
av delérsrapporten.

De redovisningsprinciper och berakningsmetoder som tilldmpas dverensstammer
med de som beskrivs i Ars-och hallbarhetsredovisningen fér 2023. Koncernen
tilldmpar fran 1 oktober 2023 IAS 23 avseende aktivering av rianta under pro-
duktionstiden fér stérre ny-, till- och ombyggnationer. Rantan berdknas utifran
genomsnittlig uppléaningskostnad fér generell finansiering i koncernen. Aktivering
av rinta har ej tilldmpats retroaktivt d& effekterna ej bedéms ha vésentlig effekt
pé jamforelseperioder.

Da belopp och procenttal i deldrsrapporten 4r avrundade till ndrmaste heltal inne-
bar det att tabeller och berédkningar inte alltid summerar.

Vardering av fastigheter

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde enligt IAS 40. Var-
deringen sker enligt niva 3 inom virderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvirdet for
respektive fastighet faststills av Stenvalvet med hjilp av oberoende extern auk-
toriserad fastighetsvérderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvirderas samtliga
fastigheter. Ovriga tva kvartal sker interna vdrderingar med marknadsdata fran
extern part i kombination med att ett urval av fastigheterna externvarderas. For
mer utforlig information, se sidan 6 i denna rapport.

Vardering av finansiella instrument
Rantederivat ar varderade till verkligt varde i balansridkningen och varderas enligt
niva 2 inom varderingshierarkin i IFRS.

Redovisat varde p& kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantors-
skulder och ovriga skulder utgor en rimlig approximation av verkligt varde.

Realiserad viardeférandring rantederivat

Stenvalvet anvander rianteswappar for att hantera bolagets ranterisk. Vardering
sker méanadsvis till verkligt varde. Vid ranteswappens forfallotidpunkt dir en s k
upfront fee har erlagts vid inférskaffandet av ranteswappen kan en realiserad
vardefdrandring uppsta och utgdrs da av verkligt varde vid férfall med avdrag fér
swappens virde vid senaste varderingstidpunkt, i bada fallen exkl upplupen rénta.
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Definitioner

Andel sdkerstdalld skuld, %

Rantebirande sikerstilld skuld i férhallande till for-
valtningsfastigheternas virde vid periodens utgang.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa Stenvalvets
finansieringsrisk.

Antal kvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid perio-
dens utgéng. Avser fastigheter som innehas med dgande
eller tomtratt.

Avkastning eget kapital, %

Resultat (rullande tolv ménader) i % av genomsnittligt
eget kapital. Nyckeltalet visar Stenvalvets férrantning
av det egna kapitalet.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld exkl dgarléan i férhallande till forvaltnings-
fastigheternas virde vid periodens utgang. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets finansieringsrisk.

Central administration

All administration som inte ingér i fastighetsadminis-
tration t ex personalkostnader for VD och centrala
funktioner sdsom kommunikation, affars- och pro-
jektutveckling, ekonomi, finans samt delar av foérvalt-
ningsledningen och dessa personers andel av 6vriga
kostnader (t ex hyra).

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) justerat for fastig-
heternas innehavstid i férhallande till summan av
férvaltningsfastigheternas virde vid utgangen av
perioden exkl fastighetsvarde avseende projektfast-
igheter och byggratter. Nyckeltalet anvands for att
belysa avkastningsniva foér driftnettot i férhallande
till fastigheternas varde.

Driftnetto, mkr
Periodens intdkter med avdrag fér fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intdkter i férhallande till hyresvirde.
Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémningen av
Stenvalvets intdkter i férhallande till det totala vardet
pa mojlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter, antal
Antalet fastigheter vid periodens utgang. Avser fastig-
heter som innehas med agande eller tomtratt.

Finansnetto

Finansnetto enligt resultatriakningen bestar av finan-
siella intékter och finansiella kostnader samt rantekost-
nader pa agarlan.

Forvaltningsfastigheter, mkr

Det varde som forvaltningsfastigheter redovisas till
enligt balansrikningen vid periodens utgdng ar tillika
verkligt varde (marknadsvirde) vid periodens utgang.

Férvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt. Nyckelta-
let ger ett matt pa verksamhetens resultatgenerering
oaktat vardeférandringar.

Genomsnittlig kontraktsldngd, ar

Aterst&ende viktat kontraktsvirde i férhallande till
arshyra. Nyckeltalet syftar till att belysa Stenvalvets
hyresrisk.

Genomsnittlig rdnta, %

vagd genomsnittlig kontrakterad réanta for rantebi-
rande skulder vid periodens utgdng inkl outnyttjade
kreditfaciliteter och effekter av rantederivat. Nyckel-
talet anvands for att belysa Stenvalvets ranterisk.

Genomsnittligt eget kapital, mkr
Medelvirde av ingdende eget kapital och utgdende
eget kapital.

Hyresvdrde, mkr
Kontrakterade hyresintidkter pa arsbasis med tilligg
for vakanser och rabatter.

Justerat eget kapital, mkr
Utgdende eget kapital med aterlaggning av dgarlan vid
periodens utgang.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl 4garl&n i % av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella stabilitet.

Jamférbart bestand

Avser fastigheter som ingétt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamférelse-
perioden. Fastigheter som férvarvas, salts eller varit
klassificerade som projektfastighet under perioden
eller jAmforelseperioden ingar inte.

Kapitalbindning, ar

Kvarstdende loptid till slutférfall for rantebarande
skulder exkl dgarldn. Nyckeltalet anviands fér att
belysa Stenvalvets refinansieringsrisk.

Kontrakterad arshyra, mkr
Kontrakterade hyresintidkter pa arsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresférluster.

Nettoskuld, mkr
Rantebarande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Réntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstédende l&ptid till rantereglerings-
tidpunkt fér rantebarande skulder. Nyckeltalet anvands
for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (rullande tolv mé&nader) efter
aterlaggning av rintekostnader, évriga finansiella
kostnader och avskrivning pa inventarier och leasing
i relation till rantekostnader (rullande tolv mé&nader)
fér externa lan. Nyckeltalet anviands fér att belysa
ranterisk.
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Samhdllsfastigheter

Samhillsfastighet ar en fastighet som brukas till ver-
vagande del av skattefinansierad verksamhet och &r
specifikt anpassad fér samhéllsservice. Trygghets-
boende inkluderas under begreppet samhallsfastig-
heter. Kontorsfastigheter och &vriga lokalslag inklu-
deras inte.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i % av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvidnds for att belysa Stenvalvets finan-
siella stabilitet.

TIllvaxt i eget kapital inkl vérdedverféringar, %
Periodens utgdende redovisade egna kapital inkl var-
dedverféringar hanforligt till moderbolagets aktie-
agare i férhallande till egna kapitalet vid utgéngen av
motsvarande period féregdende ar. Nyckeltalet visar
tillvixten i dgarnas totala investerade kapital under
12 manaders period.

TIllvaxt i férvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrak-
ningen, exkl rantekostnader pa dgarlén, i férhallande
till motsvarande period &ret innan. Nyckeltalet ger
en 6kad férstdelse for utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm
Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgang.

Aldreboende

Bostad med sarskild service fér vuxna eller annan sar-
skilt anpassad bostad for vuxna enligt lagen om LSS
(1993:307) och Socialstyrelsens foreskrifter (SOSFS
2002:9).

Overskottsgrad, %

Driftnetto i % av totala intékter for perioden. Nyckel-
talet visar hur stor andel av hyresintdkterna som finns
kvar efter direkta fastighetskostnader.

Lastvagnen 18, Malmo
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Nyckeltalsberakningar

jan-dec jan-dec
Andel sidkerstilld skuld 2024 2023
Rantebarande sdkerstalld skuld, mkr 5265 5294
Summa sikerstillda lan, mkr 5265 5294
Forvaltningsfastigheter, mkr 15929 15935
Andel sakerstilld skuld, % 33,1 33,2

jan-dec jan-dec
Avkastning eget kapital 2024 2023
Arets resultat (rullande 12 man), mkr a7 -440
Ingdende balans eget kapital, mkr 6732 6 890
Utgdende balans eget kapital, mkr 6778 6732
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6 755 6811
Avkastning eget kapital, % 0,7 -6,5

jan-dec jan-dec
Belaningsgrad 2024 2023
Skulder till kreditinstitut, mkr 5265 5294
Obligationsl&n, mkr 2898 3788
Foretagscertifikat, mkr 150 100
Likvida medel, mkr -484 -1214
Nettoskuld, mkr 7 829 7968
Forvaltningsfastigheter, mkr 15929 15935
Beldningsgrad, % 49,1 50,0

jan-dec jan-dec
Direktavkastning 2024 2023
Driftnetto enligt resultatrdkning
(rullande 12 manader), mkr 791 730
Justering 12 manaders innehav,
projektfastigheter och byggratter, mkr -10 -17
Justerat driftnetto, mkr 781 713
Utgéende balans férvaltningsfastigheter, mkr 15 929 15935
Justering projektfastigheter
och byggratter, mkr -633 -607
Justerat varde
forvaltningsfastigheter, mkr 15 296 15 328
Direktavkastning, % 5,1 4,7

jan-dec jan-dec
Ekonomisk uthyrningsgrad 2024 2023
Totala intakter, mkr 1077 1037
Hyresvarde, mkr 1144 1106
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,1 93,8

jan-dec jan-dec
Justerad soliditet 2024 2023
Eget kapital, mkr 6778 6732
Agarlé&n vid utgadngen av perioden, mkr - -
Justerat eget kapital, mkr 6778 6732
Balansomslutning, mkr 16 868 17 729
Justerad soliditet, % 40,2 38,0

YY) .A".‘
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jan-dec jan-dec Tillvaxt i eget kapital jan-dec jan-dec

Réntetackningsgrad 2024 2023 inkl viardedverforingar 2024 2023
Forvaltningsresultat, mkr 477 398 Eget kapital, mkr 6778 6732
Aterlaggning finansiella kostnader, mkr 273 294 Agarlén, mkr - 1845
Aterlaggning avskrivningar, mkr 6 6 Erhéllet aktiedgartillskott, mkr - -245
Férvaltningsresultat, mkr 756 698 Erlagd ranta pa dgarléan, mkr - 78
Rantekostnader resultatrakning, mkr -273 -216 Utgdende eget kapital
Ovriga finansiella kostnader, mkr 11 8 inkl vardedverféringar, mkr 6778 8410
Rintekostnader externa lan, mkr -264 -208 Avgar totala vardedverféringar:
Rintetickningsgrad, ggr 2,9 3,4 Amortering av dgarlan, mkr - -1 600
Utbetalning rinta p& dgarlan, mkr - -78
Fran 2024 giller en ny definition av rédntetdckningsgrad som beaktar avskrivningar N K
pa inventarier och leasing. Tidigare rapporterad rantetidckningsgrad fér helaret Utgdende eget kapital
2023 uppgick till 3,2 ggr. exkl vardedverforingar, mkr 6778 6732
Utgaende eget kapital
jan-dec jan-dec exkl vardedverféringar vid utgangen av
Soliditet 2024 2023 motsvarande period féregdende ar, mkr 6732 8735
Eget kapital, mkr 6778 6732 Tillvaxt i eget kapital
. sy i o _
Balansomslutning, mkr 16 868 17 729 inkl vardedverfdringar, % 0.7 3.7
Soliditet, % 40,2 38,0 jan_dec jan_dec
Tillvéxt i forvaltningsresultat 2024 2023
Forvaltningsresultat, mkr 477 398
Aterlaggning rantekostnader
pa dgarl&n, mkr - 78
Justerat forvaltningsresultat, mkr 477 476
Forvaltningsresultat exkl rantekostnader
pé dgarldn under féregdende period, mkr 476 486
Tillvaxt i férvaltningsresultatet, % 0,2 -2,0
jan-dec jan-dec
Overskottsgrad 2024 2023
Driftnetto, mkr 791 730
Totala intakter, mkr 1077 1037
Overskottsgrad, % 73,4 70,4

Tjadern 7, Visby
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Ovriga upplysningar

Kommande rapporteringstillfillen
© Ars- och hallbarhetsredovisning 2024 publiceras vecka 12 2025

© Arsstdmma dger rum den 22 april 2025

© Delérsrapport Q12025 publicras den 19 maj 2025

© Delérsrapport Q2 2025 publiceras den 18 augusti 2025

© Delérsrapport Q3 2025 publiceras den 11 november 2025

Styrelsens intygande

Styrelse och VD férsakrar att rapporten ger en rattvisande Gversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingar i koncernen stér infér.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 20 februari 2025

Dag Klackenberg, styrelseordférande Ingalill Berglund, styrelseledamot Ann Grevelius, styrelseledamot
Hans Rydstad, styrelseledamot Maria Lidstrém, VD och koncernchef
Granskning

Denna bokslutskommuniké har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Fastighets AB Stenvalvet (org.nr 556803-3111) | Tel: 08-508 942 50
Adolf Fredriks Kyrkogata 2 | Box 162 84 | 103 25 Stockholm
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