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Sammanfattning

Intdkterna ékade till 262 mkr (241). | jamférbart bestand dkade intdk-
terna med 39 mkr motsvarande en kning om 18 %.

Driftnettot uppgick till 181 mkr (169). | jamférbart bestand dkade drift-
nettot med 12 mkr, motsvarande en dkning om 7 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 86 mkr (68), en 6kning om 26 %.
Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till 5 mkr (50). Vardeférandringar pé rantederivat uppgick till -63 mkr
(221).

Resultatet efter skatt uppgick till 22 mkr (409).

Marknadsvéardet pé fastighetsbestandet uppgick per 31 mars 2023 till
16 562 mkr (16 267).

Vasentliga hindelser under kvartalet

Inga vasentliga handelser har skett under kvartalet.

Viasentliga hindelser efter kvartalets utgang

Nordic Credit Rating (NCR) har i sin arliga éversyn efter kvartalets
utgdng meddelat att dven fortsittningsvis tilldela Stenvalvet BBB+ i

kreditbetyg samtidigt som utsikterna justerats fran stabila till negativa.

Det kortsiktiga kreditbetyget N3 bekraftades.
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Definitioner och nycketalsberikningar framgér av sidorna 19-22.
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Detta ar Stenvalvet

Stenvalvet dr ett av de ledande bolagen i Sverige
inom segmentet samhillsfastigheter. Totalt dger,
forvaltar och utvecklar vi ett hundratal fastigheter
frdn Umea i norr till Ystad i s6der. Vi arbetar fér
att skapa goda och langsiktiga relationer till vara
hyresgister och verksamheter. Vi ar langsiktiga,
lyhérda och omsorgsfulla i vart arbete och i vara
relationer till alla vara intressenter.

Stenvalvets dgare, Kyrkans pension (69 %) och Stiftel-
sen for Strategisk Forskning (31 %), ar svenska insti-
tutioner med ett langsiktigt dgarperspektiv och med
héga krav pa en trygg och siker avkastning. Vart fokus
ar utveckling och férvaltning av samhaéllsfastigheter
och det har vi gjort sedan ar 2010. Det innebar att vi
ar med och utvecklar det svenska valfardssamhallet.

) )

STIFTELSEN for
STRATEGISK FORSKNING

Kyrkans
pension

Vara styrkor
Starka agare
Langsiktigt fokus
Korta beslutsvagar
Stabila finanser

Hog kompetens

Specialister pa samhillsfastigheter

Egen forvaltning

Egen projektutveckling

Var ambition 4r att vara en langsiktig och proaktiv
samarbetspartner till vara hyresgéster. Vart arbete
bidrar till miljdmassig, social och ekonomisk héallbar
utveckling. Vi ar ett fastighetsbolag, men var vision -
den vassaste virden for valfarden - stracker sig langt
utanfér tomtgransen.

Med vara hyresgister i fokus tar vi hand om allt frén
nybyggnation, utveckling och anpassning till férvaltning
och drift avsamhaéllsfastigheter. Vi arbetar i huvudsak
med offentliga och privata hyresgaster som bedriver
skattefinansierad verksamhet inom utbildning, vard
och omsorg, rattsvasende samt myndighetsutévning.
Verksamheten kdnnetecknas av langa hyresavtal och
stabila hyresgéster. Stenvalvet har obligationer note-
rade pa Nasdaqg Stockholm.

595 tkvm

uthyrningsbar area

16,6 mdr

i marknadsvéarde

36 st

kommuner

Vision
Vassaste varden for valfarden.

Affarsidé
Att aga, aktivt forvalta och utveckla
samhallsfastigheter i Sverige.

Definition

Samhallsfastigheter ar fastigheter som
brukas till dvervagande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar speci-
fikt anpassad for samhallsservice.

Vara affarsomraden (férdelning av marknadsvirde, %)

L 29 29

o~

Utbildning

Vard och omsorg

Kontor

Réattsvasende
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VD-ord

Stenvalvet summerar efter forsta kvartalet fortsatt
stabil avkastning och starka nyckeltal. Omvérlden
ar turbulent, men efterfragan pa samhillsfastig-
heter ar fortsatt god och vart langsiktiga perspek-
tiv, hallbarhetsfokus och goda relationer med vara
kunder ar viktiga nycklar for framtiden.

For ett &r sedan skrev jag att laget i varldsekonomin
blivit alltmer osédkert pa grund av Rysslands anfalls-
krig mot Ukraina. Det aterspeglades i hdgre priser, dkad
inflation, sdmre forutsattningar for kapitalmarknads-
finansiering och hdgre ranteprognoser. Det &r valdigt
trakigt att s& har ett &r senare konstatera att kriget
och det manskliga lidandet i Ukraina fortsatter och
att de finansiella konsekvenserna for omvarlden nu ar
annu stdrre. Den kapitalintensiva fastighetsbranschen
har drabbats hart, framfér allt av de héga rantekost-
naderna, men aven av en relativt avvaktande marknad
i stort. Stenvalvets delmarknad, samhéllsfastigheter,
stér sig dock fortsatt stark och vi ser en god efter-
frdgan hos vara kunder i form av bade nya och omfér-
handlade lokalforhyrningar.

72 Stenvalvet har fortsatt samma langsiktiga
perspektiv och strategin med langsiktig
stabil Ionsamhet och riskbalanserad till-
vaxt ligger fast a4

Under det férsta kvartalet har vi fortsatt vart ldngsik-
tiga och standigt pagéende arbete med att férbattra
driftnettot. Ett arbete som &r viktigare &n nagonsin i
rddande tider. Det &r gladjande att konstatera att vi
lyckats val med nya forhyrningar. Bland annat kan vi
efter pdgdende hyresgistanpassningar vilkomna Ore-
bro kommun till ytterligare en skola i fastigheten Athe-
na i Mellringestaden och CSN till var kontorsfastighet

K43 i Eskilstuna. | Skdvde vaxer Raoul Wallenbergs
skola och deras behov av storre lokaler och dar har vi
nyligen startat en stdérre utbyggnad &t dem.

Vart bidrag till hallbar utveckling
Hallbarhetsarbetet ar centralt i var verksamhet och
under aret har vi satt mal som ska bidra till hallbar
utveckling inom vara fem fokusomréden som téck-
er miljdmassig, social och ekonomisk héllbarhet. Vart
viktigaste bidrag till miljdmassig héllbar utveckling &r
att fortsitta aterbruka ratt samhallsfastigheter genom
hyresgédstanpassningar och cirkular fastighetsekono-
mi. V&r ambition &r att minimera var miljépéverkan och
bland annat tillampa en fardplan for att bli klimatneu-
trala genom framst energieffektivisering i véra fastig-
heter, med fokus pa varme, el och vatten. Att kartlag-
ga klimatrisker i befintliga och potentiella fastigheter
ingér i var langsiktighet. Under férsta kvartalet har vi
minskat var elférbrukning med 25 % och var virme-
férbrukning med 15 % (jamfdrelsear 2018), vilket &r i
linje med uppsatta mal.

Vi erbjuder grona hyresavtal och férebygger fororening-
ar genom att bland annat fokusera pa effektiv natur-
resurshantering, medvetna materialval och biologisk
mangfald p& gréna ytor. Miljéarbetet omfattar dven
avfallshantering, inomhusmiljéarbete samt transpor-
ter och tjanstebilar. Miljocertifiering och uppkoppling
av byggnader &r prioriterade omraden. Under férsta
kvartalet har vi erhéllit certifikat for fyra byggnader
inom Miljébyggnad iDrift, niva silver. Dessa byggnader
ligger i Kalmar, Véxjd och Orebro.

Stabila finanser

Vi har nya marknadsférutsattningar att férhélla oss
till. Stenvalvet ar finansiellt stabila men 6kade ran-
tekostnader gor att vi behdver géra an mer noggran-
na avvagningar vid nya affarsmojligheter och inves-
teringar. Vi prioriterar langsiktig ldnsamhet och god

likviditetsplanering. Driftnettot for forsta kvartalet
uppgar till 181 mkr, vilket &r en 6kning med 12 mkr
jamfért med motsvarande period féregdende ar. Det
ar framfér allt omférhandlade avtal och index som
drivit tillvdxten. Stenvalvets tillvaxt av eget kapital
och &garl&n inklusive vardedverféringar uppgar till 7
%. Belaningsgraden uppgér till 39 % vid utgangen av
kvartalet och faller val inom den finansiella ramen om
50 % bel&ningsgrad. Likval rantetdckningsgraden som
uppgar till 4,5 ggr, ar val inom bolagets riskbegrians-
ning om minst 3 ggr.

Var ambition och vision dr att vara den vassaste var-
den fér valfarden. Det &r var ledstjérna i alla delar av

verksamheten. Vi ser fram mot fortsatt goda rela-
tioner och samarbeten med vara kunder under 2023.

Maria Lidstrém, VD
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Utveckling av resultat och balansrakning

Resultatposter avser perioden januari till mars 2023
och jamférs med motsvarande period féregaen-
de ar. Balansposterna avser stillningen vid perio-
dens utgang och jamférs med motsvarande periods
utgang féregdende ar. Fér vissa belopp har avrund-
ningar gjorts, vilket innebar att tabeller och berak-
ningar inte alltid summerar. Definitioner och nyck-
eltalsberidkningar framgar av sidorna 19-22.

Intakter

Intdkterna uppgick till 262 mkr (241), varav hyresintak-
terna uppgick till 244 mkr (232). Intédkterna har 6kat
med 21 mkr, vilket motsvarar 9 %. Okningen &r framst
hanforlig till omférhandlade avtal och indextillagg.
| jamfoérbart bestdnd dkade intdkterna med 39 mkr,
motsvarande en dkning om 18 %.

Hyresvérdet uppgick vid utgdngen av perioden till 1030
mkr (991). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 94 % (95) vid periodens utgang. Hyresavtal med en
&rshyra om 11 mkr &r féremal fér omférhanding under
2023, vilket motsvarar 1 % av Stenvalvets kontrakte-
rade hyresvarde.

Intakter, mkr
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Genomsnittlig kontraktslangd for samhallsfastigheter
uppegick till 6,6 &r (6,3), vilket exkluderar kontorfast-
igheter och ovriga lokalslag. Total genomsnittlig kon-
traktslangd uppgick till 5,4 ar (5,3).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 81 mkr (72). Det ar
en 6kning med 9 mkr motsvarande 13 %, framst forkla-
rade genom hdogre energikostnader samt 6kat under-
hall i jamférelse med motsvarande period féregdende
ar. | jamforbart bestdnd dkade fastighetskostnaderna
med 15 mkr motsvarande 24 %.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 181 mkr (169) for perioden, en
dkning med 12 mkr vilket motsvarar 7 %. Okningen ar
framst hanforlig till omférhandlade avtal och inflation.
Overskottsgraden uppgick till 69 % (70), en minskning
framst forklarad av 6kade fastighetskostnader.

| jAamférbart bestdnd dkade driftnettot med 15 % till
180 mkr (156). Okningen férklaras fraimst av stigan-
de hyresintakter till f6ljd av omférhandlade avtal och

Genomsnittlig kontraktslangd, &r per lokalslag

Anpassad bostad
Kontor
Réttsvasende
Skola

Vard

Ovrigt

Totalt

0 1 2 3 4 5 6 7 8
W 2023-03-31 2022-12-31

4,2%

direktavkastning
jan-mar 2023

indextillagg. Overskotts-
graden i jamférbart bestand
uppgick till 70 % (71). Fast-
ighetsportféljens direktav-
kastning, exklusive projekt-
fastigheter, uppgick till 4,2 % (4,1).

Jamfoérbart bestand

31 mar 31 mar Fo6randring,

2023 2022 %

Antal fastigheter, st 93 93 -
Marknadsvéarde, mkr 15977 15 224 4,9
Direktavkastning, % 4,2 4,1 0,1
jan-mar jan-mar Forandring,

Mkr 2023 2022 %
Hyresintékter 231 203 13,7
Ovriga intédkter 27 16 67,8
Driftkostnader -39 -35 12,0
Underhallskostnader -12 -7 67,8
Fastighetsadm. -11 -10 12,9
Ovriga kostnader -17 -12 41,1
Driftnetto 180 156 15,1

Overskottsgrad, %
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 13 mkr
(11). Okningen férklaras av inhyrd personal i stérre
utstréckning 4n motsvarande period féregaende &r. |
centrala administrationskostnader ingick avskrivningar
pé inventarier till ett belopp om 1,7 mkr (1,7) fér arets
forsta kvartal.

Finansiella poster

Finansnetto uppgick till -82 mkr (-90), en minskning
med 8 mkr. Kostnadsminskningen férklaras genom
minskade rantekostnader p& dgarldn da delar av skul-
den amorterades under féregdende ar. Agarladnet upp-
gick till 1 845 mkr (2 845) vid utgéngen av perioden.
Samtidigt har finansnettot paverkats negativt genom
stigande marknadsréntor och hégre marginaler pa
nyuppléning. Tomtratter och arrenden ingér i finans-
nettot och uppgick till 0,6 mkr (0,5) for perioden.

Genomsnittsrantan uppgick till 2,34 % (1,44) inklusive
effekter av rantederivat. Rantebindningen uppgick till
3,1 ar (3,6) och den rantebirande skulden uppgick till

Forvaltningsresultat, mkr
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6 983 mkr (6 832). Vid periodens utgang uppgick ran-
tetackningsgraden till 4,5 ggr (5,8). Mer information
om Stenvalvets finansiering framgar av sidorna 8-9.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 86 mkr (68), en
6kning med 18 mkr motsvarande 27 %. Ett férbattrat
driftnetto och ett finansnetto som paverkats positivt
av minskade rantekostnader pd dgarlédnet ger effekt
pa férvaltningsresultatet.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeférandring pa férvaltningsfastigheter
uppgick till 5 mkr (50), och bestod till sin helhet av
orealiserade vardeférandringar om 5 mkr (-2).

Férsta kvartalet 2023 var det fortsatt avvaktande pa
transaktionsmarknaden i Sverige. Det vagda direktav-
kastningskravet som anvants i varderingen av Stenvalv-
ets fastighetsportfolj uppgick till 4,7 % (4,4).

Direktavkastningen baserat p& driftnetto rullande 12
manader uppgick till 4,2 % (4,1).

Fastighetsvarde 31 mars 2023

Mkr  Exit yield %

Utgdende balans 31 mars 2022 16 267 4,43
Ingédende virde férsaljningar -271

Utgdende balans exkl sélda

fastigheter rullande 12 ménader 15 996 4,45
Forvarv 49

Investeringar 165
Vardeférandringar 352

Utgdende balans 31 mars 2023 16 562 4,74

Fastighetsvardering

Fastigheterna externvirderas tva ganger per ar i sam-
band med halv- och helérsbokslut. Stenvalvet redovi-
sar forvaltningsfastigheter till verkligt varde enligt IAS
40. varderingarna sker enligt nivd 3 inom vérderings-
hierarkin i IFRS 13. Fastighetsvardet faststélldes vid
utgdngen av perioden till 16 562 mkr (16 267). Férand-
ringen jamfért med motsvarande period féregdende &r
forklaras av vardefoérandringar om 352 mkr, férvarv om
49 mkr, verkligt varde av forsdljningar om 271 mkr och
investeringar om 165 mkr. Det medfér en vardeforand-
ring om ca 2 % pa rullande 12 ménader. Av totala véar-
deféréandringar om 352 mkr avser de orealiserade var-
deféréandringarna merparten med 353 mkr. Dessa har
drivits dels av marknadens féréandrade avkastnings-
krav om -992 mkr och dels av driftnettoférandring-
ar om 1345 mkr.

Exit yield i varderingarna var 4,43 % i mars 2022. Jus-
terat for forsaljningar uppgick exit yield till 4,45 %
fér det jamférbara bestdndet och har under rullande
12 ménader dkat till 4,74 %, vilket &r oféréndrat jam-
fért med narmaste féregdende kvartal. Att det redovi-
sas en positiv vardeférandring pé rullande 12 ménader
beror p& omférhandlade avtal och KPI-upprikningar
i hyresavtalen.

Investeringar

Bolagets investeringar avser i huvudsak hyresgéastan-
passningar, nyproduktion och underhéll av befintli-
ga fastigheter. Investeringarna sker oftast i samband
med nyuthyrning eller omférhandling av avtal for att
anpassa lokaler till dagens standard eller till kundens
specifika énskemal. Stenvalvet kan pé sa vis 6ka sina
hyresintédkter och marknadsvarden pa fastigheterna.
Under perioden har bolaget investerat ca 24 mkr (47),
och de senaste 12 manaderna har investeringarna upp-
gatt till 165 mkr.
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Vardeforandring finansiella instrument

Vvardeférandring pa finansiella instrument uppgick till
-63 mkr (221). Det férédndrade ranteldget med hdgre
l&ngrantor dkar vardet pé de finansiella instrumenten.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -6 mkr (70)
varav aktuell skatt utgjorde -16 mkr (-16) och upp-
skjuten skatt utgjorde 10 mkr (86). Uppskjuten skat-
tekostnad utgjordes framst av forandring i temporar
skillnad mellan redovisat och skatteméssigt varde pa
forvaltningsfastigheter. Uppskjuten skattefordran har
nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld i balans-
rakningen. Uppskjuten skatteskuld uppgick vid perio-
dens utgéang till 1 409 mkr (1 333).

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 22 mkr
(409). Det &r en minskning som framst forklaras av att
motsvarande period féregdende ar péverkades posi-
tivt av vardeforandringar kopplat till avyttringar och
rantederivat.

Segmentsinformation

Kassafléde

Stenvalvets operativa kassafléde uppgick till 85 mkr
(-5). Okningen ar framst hanforlig till poster som inte
ingér i kassaflédet, vilket framférallt avser vardefor-
andring i derivat och betald skatt. Kassaflédet fran den
lopande verksamheten fore forandring i rorelsekapi-
tal uppgick till 89 mkr (42). Investeringsverksamheten
paverkade kassaflédet med -17 mkr (1 627) samtidigt
som uppléning och amortering paverkade kassaflédet
frén finansieringsverksamheten med 45 mkr (-1 294).
Sammantaget uppgick forandringen av likvida medel
under perioden till 557 mkr (1 077).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att
aga och forvalta aktier i koncernen samt tillhanda-
halla férvaltning till vriga bolag i koncernen. Moder-
bolagets nettoomséattning for perioden uppgick till 12
mkr (11) och resultatet efter finansiella poster uppgick
till 282 mkr (556). Det minskade resultatet forklaras
av att moderbolaget under motsvarande period fore-
gaende &r genomfdrde en stérre fastighetsavyttring.
Balansomslutningen uppgick till 10 765 mkr (11 116) vid
periodens utgang.

Resultatposter per segment Tillgdngsposter per segment Kontrakterad Ekonomisk
Intdkter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter arshyra uthyrningsgrad, %

Mkr jan-mar 2023 jan-mar 2022 jan-mar 2023 jan-mar 2022 mar 2023 mar 2022
Anpassad bostad 46 53 35 42 4027 4067 184 928
Kontor 81 66 52 43 4134 4088 285 90
Rattsvasende 53 44 35 30 2 756 2755 196 100
Utbildning 66 63 49 45 4798 4 517 264 93
Vérd 14 13 7 8 724 697 56 94
Ovrigt 2 2 2 1 123 143 7 100
Totalt 262 241 181 169 16 562 16 267 992 94

Identifiering av segment gors baserat pa intern rapportering. VD anvander framst driftnettot per segment fér resultatanalys. Administrativa kostnader, finansiella intidkter 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. Bola-

ar (5,3) vid periodens utgdng. Genomsnittlig kontrakts-
langd fér samhallsfastigheter uppgick till 6,6 ar (6,3).

Stenvalvets tio storsta hyresgéster

o . . P o Hyresgast Arshyra Hyresvirde
get strayar efter"en optimal rlskfpr.l.dnlng vad ?aller . ] ) ' Hyresgast et mkr* ook
geografi, hyresgaster och hyresintikternas forfal- Koncernens fastighetsbestand av samhéllsfastigheter . .

. A o N K e . . R Polismyndigheten Stat 119 11
lostruktur i olika delsegment. Ytan pa bestandet fordelas i sex segment utifran respektive fastighetsan- Internationella Engelsk
o g o u - . nternationella Engelska
uppgar till ca 595 tkvm. damal: anpassad bostad, kontor, rattsvasende, utbild- Skolan i Sverige Ag Friskolor -
ning, vard samt dvriga verksamheter. Under perioden .
. R . ’ L R X L Sveriges Domstolar Stat 62
Fastighetsbestandet hyrs till ca har inga férvarv eller avyttringar gjorts annat an till- R
. . w . - 9 | O . Orebro kommun Kommun 60 6
91 % ut till offentliga hyres- laggskopeskillingar samt avdrag pa kdpeskillingar for brivat
u . .. L e . e riva
gaster eller y?rlvata akto- tidigare forvarv/férsaljningar. Attendo Sverige AB Vardgivare 45 4
rer som bedriver skatte- o _ .
) 3 = Kriminalvarden Stat 42 4
finansierad verksamhet O Hyresgaster
. . . o . . . " Skatteverket Stat 39 4
inom utbildning, vard och sl e T Hyresavtal ar till stérsta delen KPI-indexerade for att Region Sk Regi 30 N
omsorg, rattsvdsende samt skattefinansierad sdkerstilla att bolagets driftnetto over tid skyddas egloﬂn ane egion
andra skattefinansierade verksamhet frén inflationen. Bolaget férséker alltid sprida riskerna umea k?mmun Kommun 31 3
verksamheter. De offentliga mellan olika hyresgéster och bolagets storsta hyres- Férsakringskassan Stat 26 2
Summa 534 51

hyresgéasterna utgor 66 % av de

totala hyresintdkterna, ovrig skatte-

finansierad verksamhet i privat regi utgor 25 %. Dessa
hyresgaster ar i huvudsak hyresgédster med hog betal-
ningsférmaga vilket ger en &g risk fér framtida hyres-

gaster ar Polismyndigheten, Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB samt Sveriges Domstolar. Hyres-
gidsterna avtal ar spridda dver tid for att sakerstalla
en bra riskspridning av hyresavtalens férfalloprofil. Vid
periodens utgdng uppgick hyresvirdet till 1 051 mkr

*Kontrakterad &rshyra, mkr inkl tillagg.

Hyresvarde per lokalslag, %

**Andel av hyresvarde, %.

Ovrigt
férluster. De hyresavtal som bolaget har &r langa och och den kontrakterade arshyran uppgick till 992 mkr Kommun
bolagets genomsnittliga kontraktslangd uppgick till 5,4 motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad pa 94 %. 21
. .. s Stat
Hyresavtalens férfallostruktur (mkr) Innehav férdelat per kommun (12 storsta) o5 Privat skatte-
finansierad
2 {iensirsd
_ 250 10 Region
[
5 2 8 Hyresintdkt per hyresgiastkategori, %
é 150 §
= 100 ———— é 6 Vard Ovrigt
]
50 ——— [ [ £ 4 n
< passad
. [ l | B | B l g 27  bostad
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032- % 2 Utbildning
e}
2022-12-31 B 2023-03-31 > 0
L

Umea
Gotland

27

Vaxjo
Orebro
Eskilstuna
Uppsala
Stockholm
Kalmar
Jénkoping
Véasteras

Réattsvasende Kontor

Kristianstad
Vénersborg
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Finansiering

Stenvalvet efterstrivar en lag finansiell risk med
en belaningsgrad som langsiktigt inte ska 6versti-
ga 50 %. Bolaget ska 6ver tid optimera finansnet-
tot utifran de riskmandat och ramar som framgar
av bolagets finanspolicy.

Réantebarande skulder

Koncernens externa l&nevolym uppgick till 6 983 mkr
(6 832). Skulden bestér av obligationer om 3 688 mkr,
foretagscertifikat om 710 mkr samt skulder till kredit-
institut om 2 585 mkr. Vid periodens utgdng hade kon-
cernen tillgéng till likvida medel om 557 mkr (1077).
Bolaget har ett dgarlé&n som vid periodens utgang upp-
gick till 1845 mkr (2 845). Koncernen har back-up faci-
liteter om 950 mkr (1 478). De revolverande kreditfaci-
liteterna har en 8ptid ldngre &n 12 ménader, darutéver
finns en checkkredit om 250 mkr. Vidare har bolaget
ingétt kreditavtal om 975 mkr med utbetalning under
kvartal tva.

Finansieringskallor, mkr 31 mar 2023 31 mar 2022

Sékerstalld skuld till

kreditinstitut 2 585 1774
Foretagscertifikat 710 1370
Obligationer 3688 3688
Summa 6 983 6 832
Varav obligationsforfall inom

0-1ar 2150 0

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands ranteswap-
par. Bolaget har ranteswappar om 4 616 mkr (4 616).
Alla ranteswappar avser byte av rorlig ranta till fast
rénta. Vid periodens utgang uppgick rantenswappar-
nas marknadsvarde till 424 mkr (280). Ranteswappar-
na redovisas l6pande som rantekostnader och forand-
ringar i verkligt varde redovisas i vardeforandringar.

Den externa l&nevolymen léper till en genomsnittlig
ranta om 2,34 % (1,44). Aterstdende rantebindningstid
inrédknat effekt av rinteswappavtal ar i genomsnitt 3,12
&r (3,59) och aterstdende kapitalbindningstid 2,68 ar
(2,99). Andel icke sikerstalld skuld uppgér till 63,0 %
(74,0) av den totala skulden. Vid periodens utgang var
75,3 % (76,9) av l&neportféljen finansiellt sidkrad via
ranteswappar och obligationer med fast ranta.

Stenvalvets rating

Stenvalvet har sedan maj 2022 tilldelats av Nordic
Credit Rating det langsiktiga kreditbetyget BBB+ med
stabila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3.

Réntebarande skulder i 31 mar 31 mar 31 dec
balansrakningen, mkr 2023 2022 2022
Koncern

Langfristiga rintebirande

skulder

Skulder till kreditinstitut 2572 1769 2 555
Obligationsléan 1538 3688 2288
Summa 4110 5457 4843
Kortfristiga rantebarande

skulder

Skulder till kreditinstitut 13 5 13
Obligationslan 2150 - 1400
Foretagscertifikat 710 1370 680
Summa 2873 1375 2093
Moderbolaget

Langfristiga rantebarande

skulder

Skulder till kreditinstitut 788 - 790
Obligationslan 1538 3688 2288
Summa 2 326 3688 3078
Kortfristiga rantebarande

skulder

Skulder till kreditinstitut 8 - 8
Obligationslan 2 150 - 1400
Foretagscertifikat 710 1370 680
Summa 2 868 1370 2 088
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Finansiella riskbegransningar Rantederivat

Stenvalvet efterstravar en l&g risk. Det innebdr att: Rorlig Fast Nominellt Verkligt
rinta, % ranta, % belopp, Mkr varde, Mkr
belaningsgraden langsiktigt inte ska dverstiga 2024 2,81 0,21 1250 37
50 % och
. . . 2025 0,00 0,00 0 0
rantetackningsgraden langsiktigt inte ska
. 2026 3,34 0,63 916 78
understiga 3ggr.
2027 3,14 0,06 500 61
2028 3,14 0,16 500 59
2029 2,86 0,89 500 69
4 5 3 9 o/ 2030 0,00 0,00 0 0
9 ggr O 2031 2,86 1,00 450 62
rantetackningsgrad belaningsgrad 2032 3,33 1,39 500 58
per 31 mars 2023 per 31 mars 2023 Totalt 4616 424

Kreditférfallostruktur, 31 mars 2023*

Period, ar Mkr Snittrinta, % Andel, %
Belaningsgrad, kapital- <1 2860 3,79 40,96
och rantebindning, % och ggr 1-2 640 2,53 9,16
60 % 6 2-3 120 4,23 1,72
3-4 1455 4,54 20,84
50 % /S 5
4-5 619 4,68 8,86
40 % 4
5-6 1289 4,17 18,46
30 % 3 >6 0 0 0
20 % 2 Summa 6983 3,99 100
10 % 1 B B
Ranteforfallostruktur, 31 mars 2023**
0% 2018 2019 2020 2021 2022 2023 0 Period, ar Mkr Snittranta, % Andel, %
M Belaningsgrad Kapitalbindning == Réntebindning <1 3277 4,06 40,96
1-2 340 1,21 9,16
2-3 0 0 1,72
3-4 916 0,63 20,84
4-5 500 0,06 8,86
5-6 500 0,16 18,46

>6 950 1,09 6,92

. .A . ‘ ® A Summa 6983 2,29 100

* Exkl kreditléften och derivat. **Exkl kreditloéften.
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Hallbarhet prioriteras

Under perioden har hallbarhetsredovisningen fér
2022 firdigstillts och alla externa texter om hall-
barhet pa hemsidan har reviderats. En uppdatering
av hallbarhetspolicyn har dven pabérjats.

Séarskilt noterbara handelser presenteras nedan:

Miljé

Fem fastigheter i fyra olika marknadsomraden har pri-
oriterats for Miljocertifiering enligt Miljobyggnad iDrift
och maélet fér 2023 &r att miljécertifiera ytterligare
minst fem fastigheter. En &versyn av klimatberéaknings-
metoder och fardplan mot klimatneutralitet ar 2030
har dven péabdrjats.

Utfallet férsta kvartalet 2023 fér kopt varme blev en
minskning med 15 % jamfért med motsvarande peri-
od baséret 2018. Malet fér heléret 2023 4r att nd en
minskning med 16 % jamfért med baséret 2018.

Varde skapat fér samhélle och valfard

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

Projektering och inkép av tjéinster

Om- och nybyggnation

Utfallet for kopt el blev en minskning med 25 % jam-
fért med motsvarande period basaret 2018. Mélet fér
heléret 2023 4r att n& en minskning med 23 % jamfort
med baséret 2018.

Sociala och personalrelaterade férhallanden
| var strdvan att sténdigt ha en stark och sund kultur
har samtliga medarbetare i bolaget involverats i ett
arbete kring véra varderingar.

Implementeringen av den nya férvaltningsavdelningen
fortsatter genom fokus pé enhetliga arbetssitt, rekry-
tering och samarbete inom och mellan avdelningarna.
En kartlaggning av samtliga styrande och stédjande
dokument inom personalomradet har initierats. Aven
riktlinjen for L6n och incitament har setts Sver i syfte
att tydliggéra férvantningarna pé alla medarbetare.
Under perioden har medarbetarsamtal med samtliga
medarbetare pabdrjats.

Férvaltning

Respekt for manskliga rattigheter

Den interna uppférandekoden och uppfoérandekoden
for leverantorer beskriver vikten av att respektera de
manskliga rattigheterna. Det pégar fér narvarande dis-
kussioner kring en ny inképspolicy. En checklista for
fastighetsvandringar ar initierad for att omfatta trygg-
het, tillganglighet m m.

Motverka korruption

Framtagandet av en intern utbildning ar pabdrjad. Upp-
dateringar av ledningssystemet har pabérjats och dar-
med kommer visselbl&sarpolicy och insiderpolicy att
ses Over.

Mer hallbar och grén finansiering

Under perioden har fyra byggnader som erhallit sin
certifiering enligt Miljobyggnad iDrift, niva Silver god-
kénts som tillgdngar i vart grona finansieringsramverk.

V/
| g |

O-C
| AN
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Vasentliga risker och osakerhetstaktorer

Stenvalvets kassafléde ar stabilt med 91 % av
hyresvirdet fran hyresgister som bedriver skat-
tefinansierad verksamhet i Stenvalvets lokaler. Av
dessa ar 66 % offentliga hyresgaster.

Stenvalvet ar genom sin verksamhet exponerat for ris-
ker och osdkerhetsfaktorer. Fér mer information se
bolagets ars- och hallbarhetsredovisning fér 2022.

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk ar om fastigheter-
nas hyresgaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt
hyresavtalen. D& merparten av hyresintdkterna har-
rér fran skattefinansierad verksamhet i saval offentlig
som privat regi bedéms denna risk vara lagre an icke
skattefinansierad verksamhet. Fastighetsbestandet ar
aven vil diversifierat med avseende pa fastigheternas
storlek och geografi. Stenvalvet har langa hyresavtal
och merparten av avtalen ar indexerade.

Rante- och finansieringsrisk

Koncernens och moderbolagets verksamhet finansie-
ras, férutom av egna medel, dven av upplaning. Som
en féljd av detta ar koncernen exponerad for finansie-
rings-, rante- och kreditrisker. Beskrivning av koncer-
nens finanspolicy och hur finansiella risker hanteras
&terfinns i ars- och héllbarhetsredovisningen.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvirderingar grundar sig pa kassaflédesme-
toden dar lépande avkastning och slutvarde diskon-
teras till ett nuvirde. Marknadsvérdet pa fastigheter
varierar beroende pa marknad, rintelige, avkastnings-
krav, avtalslangder, hyresgdster m.m. Koncernen utfér
halvarsvis externa virderingar som ligger till grund for
fastigheternas varde i balansrdkningen.

Turbulent omvarld

De globala tillvixtutsikterna har under aret justerats
ner markant medan inflationsprognoserna skrivits upp.

Fastighetsbranschen paverkas av en volatil kapi-
talmarknad, lag likviditet och &kade kreditmargina-
ler. Fastighetsaktérer har bérjat drabbas av det nya
marknadslaget och det finns bolag som har behov av
att gdéra nyemissioner eller avyttringar fér att sédkra
likviditeten.

Stenvalvet péverkas av samtliga dessa faktorer och vi
arbetar proaktivt med marknadens utmaningar. Vi har

NN

#

en stark balansrikning med en belaningsgrad uppga-
ende till 39 % (35), likvida medel om 557 mkr (1 077)
samt back-up faciliteter och checkkredit om totalt
1200 mkr (1728) vid periodens utgang. Darutdver har
bolaget ingatt kreditavtal om 975 mkr med utbetal-
ning under kvartal tva.

S
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Resultatrakning koncernen

Mkr jan-mar 2023 jan-mar 2022 apr 2022-mar 2023 jan-dec 2022
Hyresintékter 244 232 924 912
Serviceintakter 5 6 22 23
Ovriga intékter 12 3 28 19
Summa intdkter 262 241 975 954
Driftkostnader -50 -44 -162 -156
Underhallskostnader -13 -10 -60 -57
Fastighetsskatt -6 -5 -24 -23
Fastighetsadministration -13 -13 -53 -53
Summa fastighetskostnader -81 -72 -298 -288
Driftnetto 181 169 677 665
Centrala administrationskostnader -13 -11 -60 -58
Finansiella intakter 0 1 1 2
Finansiella kostnader exkl rénta p& dgarl&n -40 -27 -137 -124
Réntekostnader pa dgarlan -42 -64 -187 -209
Forvaltningsresultat 86 68 294 277
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade 0 52 -1 51
Vvardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 5 -2 638 346
Vardeférandring rantederivat -63 221 144 427
Resultat fore skatt 29 339 791 1101
Aktuell skatt -16 -16 -42 -42
Uppskjuten skatt 10 86 -75 1
Periodens resultat efter skatt 22 409 673 1060

Periodens resultat 6verrensstdmmer med periodens totalresultat.




Balansrakning koncernen

31 mar 31 mar 31 dec
Mkr 2023 2022 2022
Tillgadngar
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 562 16 267 16 538
Nyttjanderattstillgdngar 103 101 100
Derivat 424 280 486
Ovriga anlaggningstillgdngar 19 16 19
Summa anliggningstillgdngar 17 107 16 664 17 143
Omsittningstillgangar
Varulager 0
Kundfordringar 48
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 74 60 17
Ovriga fordringar 29 31 35
Likvida medel 55174 1077 444
Summa omsittningstillgdngar 669 1175 543
Summa tillgangar 17 776 17 839 17 686

31 mar 31 mar 31 dec
Mkr 2023 2022 2022
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 8 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 349 349 349
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 6 555 5882 6533
Summa eget kapital 6912 6 239 6 890
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 4110 5457 4843
Agarlan 1845 2845 1845
Leasingskulder 96 91 93
Ovriga l&ngfristiga skulder - 2 -
Uppskjutna skatteskulder 1409 1333 1419
Summa langfristiga skulder 7 460 9728 8200
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 2873 1375 2093
Leasingskulder 6 5 5
Leverantdrsskulder 58 63 77
Skatteskulder 45 20 27
Ovriga skulder 35 32 37
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 387 377 356
Summa kortfristiga skulder 3404 1872 2 596
Summa eget kapital och skulder 17 776 17 839 17 686
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel
tillskjutet inkl periodens Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital resultat Summa kapital
Ingédende eget kapital 2023-01-01 8 349 6 533 6 890 6 890
Periodens resultat 22 22 22
Utgdende eget kapital 2023-03-31 8 349 6 555 6912 6912
Ingdende eget kapital 2022-01-01 8 349 5473 5829 5829
Periodens resultat 409 409 409
Utgiende eget kapital 2022-03-31 8 349 5882 6239 6239
Ing&dende eget kapital 2022-01-01 8 349 5473 5829 5829
Periodens resultat 1060 1060 1060
Utgdende eget kapital 2022-12-31 8 349 6533 6 890 6 890

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat.
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Kassafldde koncernen

Mkr

Den lopande verksamheten

jan-mar 2023

jan-mar 2022

apr 2022-mar 2023

jan-dec 2022

Resultat fore skatt 29 339 791 1101
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet 58 -271 -489 -818
Betald inkomstskatt 2 -26 -15 -43
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 89 42 287 240
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -13 -51 -19 -57
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 9 4 10 5
Kassafléde fran den lépande verksamheten 85 -5 278 187
Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar - - -1 -1
Avyttringar av materiella anlaggningstillgangar 1 - 1 -
Investeringar i befintliga fastigheter -24 -47 -165 -188
Indirekta fastighetsforvarv 6 -73 -49 -128
Indirekta fastighetsavyttringar - 1747 271 2018
Kassafléde fran investeringsverksamheten -17 1627 57 1702
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 50 - 1200 1150
Amortering av l&n -3 -1 293 -2 049 -3 339
Amortering av leasingskuld -2 -1 -6 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 45 -1294 -855 -2194
Periodens kassafléde 113 328 -520 -305
Likvida medel vid periodens bérjan 444 749 1077 749
Likvida medel vid periodens slut 557 1077 557 444




Resultatrakning moderbolaget

Mkr jan-mar 2023  jan-mar 2022  apr 2022-mar 2023 jan-dec 2022
Nettoomsattning 12 11 44 43
Administrations- och forsaljningskostnader -26 -22 -107 -103
Rorelseresultat -14 -11 -63 -60
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 288 567 392 671
Finansiella intakter 97 85 321 303
Finansiella kostnader exkl réanta p& dgarlén -47 -21 -129 -97
Réntekostnader pa dgarlan -42 -64 -187 -209
Resultat efter finansiella poster 282 556 335 608
Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag - - 117 117
Bokslutsdispositioner, évriga - - -13 -13
Resultat fére skatt 282 556 440 713
Aktuell skatt - - -8 -8
Uppskjuten skatt - -3 -2 -5
Periodens resultat 282 553 430 700

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat.

...'A. o)
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Balansrakning moderbolaget

Mkr
Tillgangar
Anliggningstillgadngar

31 mar 2023 31 mar 2022 31 dec 2022

Mkr

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

31 mar 2023 31 mar 2022 31 dec 2022

Ovriga anlaggningstillgangar 2 3 2
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 2 680 2 589 2 686
Fordringar hos koncernforetag 6 477 6028 5918
Summa anliggningstillgangar 9158 8 620 8 606
Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 1026 1359 1343
Ovriga fordringar 9 59 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 8 14
Likvida medel 557 1069 440
Summa omsittningstillgdngar 1607 2 496 1803
Summa tillgangar 10 765 11 116 10 409

Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital

Overkursfond 175 175 175
Balanserat resultat 797 97 97
Periodens resultat 282 553 700
Summa eget kapital 1261 832 980
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 41 28 41
Avsiattningar

Uppskjuten skatteskuld 39 37 39
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 2 326 3688 3078
Agarl&n 1845 2845 1845
Summa langfristiga skulder 4171 6 533 4923
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 2 868 1370 2 088
Leverantdrsskulder 4 10 5
Skulder till koncernféretag 2 265 2177 2 259
Aktuella skatteskulder 7 - 8
Ovriga skulder 15 14 2
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 94 114 64
Summa kortfristiga skulder 5253 3685 4 426
Summa eget kapital och skulder 10 765 11 116 10 409
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Noter till finansiella rapporter i sammandrag

Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport i sammandrag fér koncernen har upprittats i enlighet med
IAS 34 Deldrsrapportering samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen.
Koncernen tillAmpar International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) s&som de har antagits av EU. Del-
&rsrapporten fér moderbolaget har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagens
9 kapitel, Del&rsrapport. Fér koncernen och moderbolaget har samma redovisnings-
principer och berdkningsgrunder tillampats som i den senaste arsredovisningen
med undantag av nedan beskrivna dndrade redovisningsprinciper.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de finansiella rapporterna
och dess tillhérande noter dven i dvriga delar av delérsrapporten.

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten éverensstammer med de redo-
visningsprinciper som tillampades vid uppréttandet av arsredovisningen fér 2022.
Ovriga dndrade och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC med
ikrafttrddande under aret eller kommande perioder bedéms inte ha ndgon véasent-
lig paverkan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Upprattandet av delérsrapport kréver att féretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som péverkar tilldmpningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kost-
nader. Verkliga utfallet kan avvika fr&n dessa uppskattningar och bedémningar.
Férutom det som beskrivs nedan ar de kritiska bedémningarna och kéallorna till osa-
kerhet i uppskattningar desamma som i senaste &rs- och héllbarhetsredovisning.

Segmentsrapportering

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet frén vilken
den kan generera intékter och adra sig kostnader och fér vilka det finns fristdende
finansiell information tillganglig. Ett rorelsesegments resultat féljs vidare upp av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt
for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet. Koncernledningens bedém-
ning ar att Stenvalvet har sex rérelsesegment. Denna bedémning baseras péd den
rapportering koncernledningen inhamtar foér att félja och analysera verksamheten
samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut. Informatio-
nen i denna deldrsrapport ar sddan som féretaget ska offentliggéra enligt lagen
om vardepappersmarknaden.

Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten over finansiell stall-
ning utgdrs av ranteswappar och dgarlén. Det verkliga vardet baseras pa en diskon-
tering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar
och med utgdngspunkt i marknadsrantan fér liknande instrument pa balansdagen.
Dessa varderingar tillhér niva 2 i verkliga vardehierarkin.

Redovisat viarde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantérs-
skulder och o6vriga skulder utgér en rimlig uppskattning av verkligt varde. Rante-/
valutaderivat ar varderade till verkligt varde i rapporten over finansiell stallning
och véarderas enligt niva 2 i IFRS 13:s varderingshierarki.

Transaktioner med narstaende

Férutom rénta till aktiedgarna pa utestdende dgarlan har det inte férekommit nagra
transaktioner med narstdende. Transaktioner med nérstdende beskrivs mer detal-
jerat i Stenvalvets &rs- och héllbarhetsredovisning.

|
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Definitioner

Andel sdkerstdlld skuld, %

Rantebirande sikerstalld skuld i férhéllande till
marknadsvirde péa férvaltningsfastigheter. Nyckelta-
let anvands for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Anpassad bostad

Avser aldreboenden, trygghetsboenden, LSS-boen-
den, HVB-boenden samt 6vriga anpassade bostéder.

Antal kvm

Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgéng.
Avser fastigheter som innehas med &dgande eller
tomtratt.

Avkastning pG eget kapital, %

Periodens resultat i % av genomsnittligt eget kapital
for perioden. Nyckeltalet visar Stenvalvets forrant-
ning av det egna kapitalet under perioden.

Beldaningsgrad, %
Nettoskuld exkl dgarlan i férhallande till férvaltnings-

fastigheternas marknadsvarde. Nyckeltalet anvands
for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Central administration

All administration som inte ingar i fastighetsadmi-
nistration exempelvis personalkostnader for VD och
centrala funktioner sdsom kommunikation, affars-
och projektutveckling, ekonomi, finans samt delar av
forvaltningsledningen och dessa personers andel av
ovriga kostnader (t ex hyra).

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) justerat for fast-
igheternas innehavstid i férhéllande till summan av
férvaltningsfastigheternas verkliga varde vid utgangen
av perioden exkl fastighetsvarde avseende projekt-
fastigheter och byggratter. Nyckeltalet anvands for
att belysa avkastningsniva fér driftnettot i férhallan-
de till fastigheternas varde.

Driftnetto, mkr

Periodens hyresintdkter med avdrag for fastig-
hetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intékter i férhallande till hyresvér-
de. Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémning-
en av Stenvalvets intdkter i férhallande till det tota-
la viardet p& mdjlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter

Antalet fastigheter vid periodens utgang. Avser fast-
igheter som innehas med &dgande eller tomtratt.

Férvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt. Nyckelta-
let ger ett méatt pd verksamhetens resultatgenerering
oaktat vardeférandringar.

Genomsnittlig
kontraktsldngd samhdllsfastigheter, ar

Aterstdende viktat kontraktsvarde i férhallande till
arshyra for samhillsfastigheter. Nyckeltalet syftar
till att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomsnittlig rdnta, %

vagd genomsnittlig kontrakterad rénta for rantebé-
rande skulder vid periodens utgéng inkl outnyttjade
kreditfaciliteter och effekter av rantederivat. Nyckelta-
let anvands for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Genomsnittlig réntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstédende l6ptid till rantereglerings-
tidpunkt for rdntebarande skulder. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Genomsnittligt eget kapital, mkr

Medelviarde av ingdende eget kapital och utgdende
eget kapital.

Hyresvdrde, mkr

Kontrakterade hyresintidkter pa &rsbasis med tilldgg
for vakanser och rabatter.

Justerad eget kapital, mkr
Genomsnittligt eget kapital inkl viktat dgarléan.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl dgarldn i % av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvdnds for att belysa
Stenvalvets finansiella stabilitet.

Jamférbart bestdnd

De fastigheter som Stenvalvet har dgt under hela
perioden och hela jamforelseperioden och som inte
har varit klassificerade som projektfastigheter under
dessa perioder.

Kapitalbindning, &r

Kvarstéende loptid till slutférfall for rantebarande
skulder exkl dgarlan. Nyckeltalet anviands fér att be-
lysa Stenvalvets refinansieringsrisk.

Kontrakterad drshyra, mkr

Kontrakterade hyresintikter pé &rsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresforluster.

Marknadsvdrde fastigheter, mkr

Verkligt varde pé fastigheterna vid periodens utgang.

Nettoskuld

Rantebirande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Rdntetdckningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat (senaste 12 manader) efter ater-
laggning av finansiella intdkter och liknande poster
i relation till rantekostnader exkl riantekostnader pé
agarlédn och liknande poster. Nyckeltalet anvands for
att belysa ranterisk.
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Definitioner forts.

Samhdallsfastigheter

Fastighet som brukas till dvervagande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for
samhillsservice. Dessutom inkluderas trygghetsbo-
ende under begreppet samhillsfastigheter.

Soliditet, %

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

Tillvéxt i eget kapital och dgarldn, %

Periodens utgdende redovisade egna kapital och dgar-
l&n hanférligt till moderbolagets aktiedgare i férhal-
lande till ingdende balans. Nyckeltalet visar tillvixten
i dgarnas totala investerade kapital under perioden.

TIllvaxt i férvaltningsresultatet
exkl réntekostnader p& dgarldn, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrak-
ningen, exkl rantekostnader pa dgarlan, i férhallan-
de till motsvarande period aret innan. Nyckeltalet
ger en dkad forstaelse fér utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar yta

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgang.

Aldreboende

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto i % av totala intakter fér perioden. Nyckel-
talet visar hur stor andel av hyresintédkterna som finns
kvar efter direkta fastighetskostnader.
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Nyckeltalsberakningar

Andel sakerstilld skuld

jan-mar 2023

jan-mar 2022

jan-dec 2022

Rantebarande sédkerstalld skuld, mkr 2 585 1774 2 568
Summa sikerstillda lan, mkr 2 585 1774 2568
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr 16 562 16 267 16 538
Andel sikerstalld skuld, % 15,6 10,9 15,5

Avkastning eget kapital

jan-mar 2023

jan-mar 2022

jan-dec 2022

Direktavkastning

Driftnetto enligt resultatrakning

jan-mar 2023

jan-mar 2022

jan-dec 2022

Periodens resultat, mkr 22 409 1 060
Ingdende balans eget kapital, mkr 6 890 5829 5829
Utgdende balans eget kapital, mkr 6912 6239 6 890
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6901 6034 6 360
Avkastning eget kapital, % 0,3 6,8 16,7

Bel&ningsgrad

jan-mar 2023

jan-mar 2022

jan-dec 2022

(rullande 12 ménader), mkr 677 684 665
Justering 12 ménaders innehav,

projektfastigheter och byggratter, mkr -10 -87 -12
Justerat driftnetto, mkr 667 597 653
Utgdende balans férvaltningsfastigheter, mkr 16 562 16 267 16 538
Justering projektfastigheter och

byggratter, mkr -584 -1677 -403
Justerat marknadsviarde

forvaltningsfastigheter, mkr 15 977 14 590 16 135
Direktavkastning, % 4,2 4,1 4,0

Ekonomisk uthyrningsgrad

jan-mar 2023

jan-mar 2022

jan-dec 2022

Skulder till kreditinstitut, mkr 2 585 1774 2568
Obligationsl&n, mkr 3688 3688 3688
Foretagscertifikat, mkr 710 1370 680
Likvida medel, mkr -557 -1077 -444
Nettoskuld, mkr 6 426 5755 6 493
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr 16 562 16 267 16 538
Beldningsgrad, % 38,8 35,4 39,3

Totala intédkter, mkr 262 241 954
Hyresvéarde, mkr 278 254 1006
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,3 94,8 94,8

Justerad soliditet

jan-mar 2023

jan-mar 2022

jan-dec 2022

Eget kapital, mkr 6912 6239 6 890
Agarlan vid utgangen av perioden, mkr 1845 2845 1845
Justerat eget kapital, mkr 8 757 9 084 8 735
Balansomslutning, mkr 17 776 17 839 17 686
Justerad soliditet, % 49,3 50,9 49,4
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Nyckeltalsberakningar forts.

Tillvéxt i forvaltningsresultat exkl
rantekostnader p& agarlan

jan-mar 2023

jan-mar 2022

jan-dec 2022

apr 2022- apr 2021-
Rantetackningsgrad mar 2023 mar 2022 jan-dec 2022
Forvaltningsresultat (rullande 12
méanader), mkr 294 234 277
Aterlaggning rantekostnader, mkr 324 369 333
Ranteintédkter och liknande resultatposter
(rullande 12 man), mkr -1 0 -2
Forvaltningsresultat (rullande 12
maénader) inkl finansiella intdkter, mkr 617 603 607
Rantekostnader och liknande poster
(rullande 12 manader), mkr -137 -104 -124
Rantetackningsgrad, ggr 4,5 5,8 4,9

Forvaltningsresultat, mkr 86 68 277
Aterlaggning rantekostnader pa dgarlén,

mkr 42 64 209
Justerat férvaltningsresultat, mkr 127 132 486
Forvaltningsresultat exkl rantekostnader

pa dgarldn under féregédende period, mkr 132 156 514
Tillvaxt i férvaltningsresultatet exkl

rantekostnader pa dgarlan, % -3,6 -15,3 -5,5

Soliditet jan-mar 2023 jan-mar 2022 jan-dec 2022
Eget kapital, mkr 6912 6239 6890
Balansomslutning, mkr 17 776 17 839 17 686
soliditet, % 38,9 35,0 39,0

Tillvéxt i eget kapital
och agarlan

jan-mar 2023

jan-mar 2022

jan-dec 2022

Eget kapital, mkr 6912 6239 6890
Agarl&n, mkr 1845 2 845 1845
Utgaende balans eget kapital och dgarlan,

mkr 8 757 9 084 8735
Vardedverfdring (amortering pé dgarlén),

mkr 1000 - 1000
Utgdende balans eget kapital och dgarlan

inkl virdedverforing, mkr 9 757 9 084 9735
Utgéende balans eget kapital och &garlan

féregdende period, mkr 9084 6 331 8 674
Tillvixt i eget kapital och dgarlan, % 7.4 43,5 12,2

Overskottsgrad jan-mar 2023 jan-mar 2022 jan-dec 2022
Driftnetto, mkr 181 169 665
Totala intédkter, mkr 262 241 954
Overskottsgrad, % 69,0 70,1 69,8
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Ovriga upplysningar

Kommande rapporteringstillfallen
Delérsrapport januari - juni 2023 publiceras den 24 augusti 2023
Deldrsrapport januari - september 2023 publiceras den 15 november 2023

Bokslutskommuniké 2023 publiceras den 22 februari 2024

Styrelsens intygande

Styrelse och VD férsédkrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av koncernens och moderbolagets verksam-
het, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de fére-
tag som ingar i koncernen stér infér.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 23 maj 2023

Dag Klackenberg, Ordférande Ingalill Berglund, Styrelseledamot Ann Grevelius, Styrelseledamot

Hans Rydstad, Styrelseledamot Maria Lidstréom, VD och koncernchef

Granskning

Delérsraporten har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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