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Intakterna uppgick till 267 mkr (262). | jamforbart bestand okade intak -
terna med 14 mkr motsvarande en 8kning om 6 %.

Driftnettot uppgick till 192 mkr (181), en 6kning med 6 %. | jamforbart

bestand okade driftnettot med 19 mkr, motsvarande en 6kning om 11 %.
Forvaltningsresultatet uppgick till 129 mkr (86). Okningen om 51 % for -
klaras av driftnetto6kning och minskat nansnetto, bl a till féljd av ater -
betalda dgarlan under 2023.

Realiserade och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppg ick till
-224 mkr (5). Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 7 mkr (-63 ).

Resultatet efter skatt uppgick till -66 mkr (22).

« Under arets forsta kvartal investerades 50 mkr (24) i be ntligt fastigh ets-
bestand.

© Fastighetsvardet uppgick per 31 mars 2024 till 15 762 mkr (16 562).

Vasentliga handelser under kvartalet

« Under kvartalet aterbetalade Stenvalvet ett obligationslan om 75 0 mkr.

Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter kvartalets utgang.

50,4 % 3,2 gor 71,9 % 93,7 %
bel&nings- réntetacknings- overskotts- ekonomisk
grad grad grad uthyrningsgrad

Siffrorinom parantes avser motsvarande period foregaende ar.
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Forvaltningsresultat mkr

Resultat efter skatt mkr - -
Soliditet %

Tillvaxt i forvaltningsresultat % - =
Tillvéxt i eget kapital inkl

vardedverforingar % - - -

Réantebarande extern skuld mkr
Genomsnittlig ranta %
Rantetackningsgrad ggr
Rantebindning &r
Belaningsgrad %
Kapitalbindning ar
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Fastighetvarde mkr

Fastighetsvarde kr/kvm

Uthyrningsbar area tkvm

Genomsnittlig kontraktslangd ar

Ekonomisk uthyrningsgrad %

Overskottsgrad %

Direktavkastning %

De nitioner och nyckeltalsberékningar framgar av sidorna 19-22.
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Stenvalvet | korthet
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Vara affarsomraden*

@) %
Utbildning
5 %

Vard och omsorg
ﬂ %

Rattsvasende

1
) Kyrkans
penSion STIFTELSEN for ﬁZS %

Vi utvecklar det svenska valfardssamhéllet och
investerar i och forvaltar samhallsfastigheter for Affarsidé

egen langsiktig forvaltning. Var ambition ar att vara Att &ga, aktivt forvalta och utveckla
en langsiktig och proaktiv samarbetspartner till vara samhallsfastigheter i Sverige.
offentliga och privata hyresgéaster som bedriver skat -
te nansierad verksamhet inom utbildning, vard och
omsorg, rattsvasende samt myndighetsutévning. Vart
arbete bidrar till miljoméassig, social och ekonomisk

. . De nition
hallbar utveckling. Sambhallsfastighet ar en fastighet som
brukas till overvagande del av skatte
Stenvalvets dgare, Kyrkans pension (69 %) och Stiftel - nansierad verksamhet och &r spe

sen for Strategisk Forskning (31 %), ar svenska insti - ci kt anpassad for samhallsservice.
tutioner med ett Iangsiktigt &garperspektiv och hoga
krav pa en trygg och saker avkastning.

STRATEGISK FORSKNING

Kontor

Lag risk och langsiktig
stabil avkastning genom: 15,8 mdkr 108 st 594 tkvm

fastighetsvarde fastigheter uthyrningsbar area *Fordelning utifran fastighetsvarde
Langa hyresavtal

Laga vakanser

Finansiellt stabila hyresgéaster

Specialanpassade lokaler med hog

kvarsittningsgrad O st 15 st -18 %

Stor efterfragan , R
o , L fastighetsnarasam - ®Z¥Y AXgad Zm genergignvandning
Lag konjunkturkénslighet verkansinsatser byggnader for el och varme
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Vart driftnetto i jamforbart bestand fortsatter att
forbattras och okningen under arets forsta kvartal
uppgar till 11 % i jamforelse med motsvarande period
foregéende &r. Okningen &r framst hanforlig till KPI-
indexering samt lagre underhallskostnader.

Trenden med god efterfrdgan pa vara olika typer av
lokaler fortsatter att halla i sig under forsta kvartalet,
aven om vi ser tendenser till lAngre beslutsprocesser
hos vissa kunder. Vi har en positiv nettouthyrning tack
vare na uthyrningar till bl a Statens Servicecenter i
Kalmar och Novotek i Eskilstuna.

1
Marknaden for specialanpassade

fastigheter inom samhéllsservice
ar fortsatt god

Stenvalvets fastighetsvarde uppgar till 15,8 mdkr vid
kvartalets utgang, vilket motsvarar en exit yield om

5,3 %. Belaningsgraden é&r i linje med arsskiftets och
fortsatter vara i nivd med bolagets nansiella riskbe -
gransning, 50 %, liksom var rantetackningsgrad som
uppgar till 3,2 ggr. Stenvalvet stravar efter lag nan -
siell risk och star fortsatt stabilt med god tillgang till
nansiering. Vi har sékerstéllda outnyttjade back-up
faciliteter om 1,5 mdkr som overstiger laneforfall for
innevarande ar.

Vart bidrag till hallbar utveckling

Vi har rivstartat aret med ytterligare steg framat i
VAr stravan att 6ka vart bidrag till hallbar utveckling.
Under 2023 inleddes en analys av fysiska klimatrisker
som dversvamningar och varmebéljor ur ett 30-ars
perspektiv. Klimatanalysen omfattade i ett forsta steg
drygt 30 % av var uthyrningsbara area. Under arets for
sta kvartal har vi analyserat resterande del av bestan
det ochresultatet ger oss mojlighet att méta tekniska
och marknadsmaéssiga omstéallningsrisker.

Jag &r ocksa stolt att kunna beratta att vi under peri
oden har miljécerti erat den forsta sékerhetsklassade
byggnaden i Sverige enligt Miljobyggnad iDrift. Under
perioden har vi utfort nio fastighetsnara samverkans-
insatser, helt i enlighet med vara mal.

Vintern har varit Iang och strang vilket paverkar energi-
&tgangen, men trots det har vi lyckats minska var ener
giférbrukning med 18 % jamfért med samma period
under basaret 2018.

L T

Fortsatt god marknad for samhéllsfastigheter

Marknaden for specialanpassade fastigheter inom
samhallsservice ar fortsatt god, sérskilt inom ratts
vasende och det &r viktigt att hitta hallbara Iosningar
for framtiden.

Vi delar vart langsiktiga perspektiv med vara kunder
och det mest hdllbara och I&ngsiktiga ar att se till att
be ntliga lokaler stodjer kundens verksamhet framat.
Darfor ligger vart fokus pa att arbeta nara vara kunder
for att hela tiden vara proaktiva i det har Iangsiktiga
arbetet.

Jag ser fram mot ett &r dar marknaden forhoppnings
vis véander och allt vad det for med sig.

Maria Lidstrom, VD
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Utveckling av resultat- och balansrakning
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‘X%EYK®EAAGE®g E®°6& <a<°_ gEY g&altigHetskdsimpea&mpcuppgick till 75 mkr (81). Det
_gERAIE <¥<°eéY°edga°®°<E< &gaEeéaK Y¥¥ed hingkhihg heds Yngrambtsvarande 7 %, framst
© g°@EYOB6*R°*E°X%EYK®EAACE®Qg_E ®°§ erklarad’gendinVageeZinderhallskostnader. | jamfor
°© @EydeR°*E€Aag*Rg° _gERai bart bestdnd minskade fastighetskostnaderna med
5 mkr, motsvarande 6 %.
Intakter
Intékterna uppgick till 267 mkr (262), varav hyresin
takterna uppgick till 257 mkr (244). Okningen &r framst
hanforlig till KPI-indexering. Intéakterna inkluderar
vidarefakturering av kostnader. | jamférbart bestand
okade intakterna med 14 mkr, motsvarande 6 %.

Jamforbart bestand

Zel®<atel®<allFAak®

os0¥ 0505
Antal fastigheter st -
Fastighetsvéarde mkr -

Hyresvardet rullande 12 méanader uppgick vid peri - Direktavkastning %

odens utgang till 1 113 mkr (1 030). Den ekonomiska

A
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vakansen, best&ende av vakanser och hyresrabatter, zel®<aicel®<allFAak:_a

uppgick till 71 mkr (55). Den ekonomiska uthyrnings - ita R =

graden rullande 12 méanader uppgick vid periodens Hyresintakter

utgang till 94 % (94). Ovriga intakter -
Driftkostnader - -

Stenvalvets genomsnittliga kontraktsldngd uppgick Underhallskostnader - - -

till 5,1 ar (5,4) vid periodens utgadng. Genomsnittlig Fastighetsadmini-

kontraktslangd for samhallsfastigheter uppgick till 6,2 stration - -

ar (6,6). Samhallsfastigheter de nieras p& sidan 20. Ovriga kostnader ° - -
$472€6°9g606° ceoel ¢l ce e

Int&kter, mkr Genomsnittlig kontraktslangd, ar per segment
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Driftnetto

Driftnettot uppgick till 192 mkr (181), en 6kning med
11 mkr, motsvarande 6 %. Okningen ar framst hanfor
lig till KPI-indexering samt lIagre underhéllskostnader.
Overskottsgraden uppgick till 72 % (69). | jamforbart
bestand 6kade driftnettot med 11 % till 191 mkr (172).
Overskottsgraden i jamférbart besténd uppgick till
73 % (69).

Fastighetsportfoljens direktavkastning uppgick till

4,8 % (4,2), till féljd av hogre driftnetto och lagre
fastighetsvarde.

Hyresintakt per segment*, %

Vard Ovrigt An
bostad

Uthildning
Rattsvasende Kontor
*Beraknat pa kontraktsniva
Overskottsgrad, %
75
50
25
0 2019 2020 2021 2022 2023 ZORZf2
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 13
mkr (13). | centrala administrationskostnader ingick
avskrivningar pa inventarier och nansiell leasing till
ett belopp om 1,6 mkr (1,7).

Finansiella poster

Finansiella intékter och kostnader redovisades till ett
netto om -50 mkr (-82), en minskning med 32 mkr.
Nettot bestar av ranteintakter om 6 mkr (0), rantekost
nader pa dgarlan 0 mkr (-42) och nansiella kostnader
-56 mkr (-40). | den sistnamnda posten ingar net
toredovisade ranteintakter fran rantederivat om 70
mkr. Nettominskningen om 32 mkr forklaras delvis
av lagre rantekostnader om 42 mkr hanforligt till en
lagre skuldsattning till bolagets adgare, da agarlanet
slutreglerades i juni 2023. Samtidigt har nansnet
tot paverkats negativt genom hégre marknadsrantor i
jamforelse med foregdende ar. Aktiverade rantekost
nader i pAg&ende projekt uppgick till 1,2 mkr (0) och
minskade darmed nansiella kostnader med motsva
rande belopp.

Forvaltningsresultat, mkr
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20242
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Rantekostnader for tomtratter hanforliga till lea
singavtal ingér i nansiella kostnader och uppgick till
0,6 mkr (0,6) for perioden.

Den rantebarande skulden till externa langivare upp

gick till 8 423 mkr (6 983) vid periodens utgang, en
okning som framst férklaras genom dkad upplaning i
samband med amortering av dgarlan. Under &rets for
sta kvartal aterbetalade Stenvalvet ett obligationslan

om 750 mkr.

Réantebindningen uppgick till 2,3 ar (3,1). Under kvar
talet har tva ranteswappar forfallit till ett nominellt
varde om 1 250 mkr. Genomsnittsréantan uppgick till
2,7 % (2,3) inkl effekter av rantederivat och kreditfacili
teter. Vid periodens utgang uppgick rantetackningsgra
den till 3,2 ggr (4,7). Mer information om Stenvalvets
nansiering framgéar pa sidorna 8-9.

Fastighetsvarde 31 mars 2024
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Forvarv

Avyttringar inkl omkostnader -
Realiserad vardeférandring

Investeringar

Aktiverad rénta

Orealiserad vardeforandring
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Investeringar
Aktiverad ranta

Orealiserad vardeférandring -
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 129 mkr (86), en
O0kning med 43 mkr motsvarande 51 %. Ett forbattrat
driftnetto om 11 mkr och ett minskat nansnetto om
32 mikr till fljd av aterbetalda agarlan forklarar det
Okade forvaltningsresultatet.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeforandring pa forvaltningsfastigheter
uppgick till -224 mkr (5), vilket motsvarar en varde
forandring, i relation till periodens ingéende fastig
hetsvarde om -1,4 % (0,0).

Forandringen av fastighetsvardet rullande 12 manader
forklaras av totala vardeférandringar om -890 mkr,

forvarv om 81 mkr, verkligt varde av forsaljningar inkl
omkostnader om 260 mkr, investeringar om 266 mkr
samt aktiverad ranta i pAgaende projekt om 4 mkr. De

orealiserade vardeférandringarna har drivits dels av
marknadens forandrade avkastningskrav om -1 609
mkr och dels av driftnettoférandringar om 671 mkr.

De realiserade vardeférandringarna uppgick rullande
12 manader till 46 mkr.

| & Fastighetsvardering

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt
niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Marknads
vardet for respektive fastighet faststalls av Stenvalvet
med hjalp av oberoende extern auktoriserad fastig
hetsvarderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvar
deras samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva
kvartal sker interna varderingar, med marknadsdata
frén Novier i kombination med att ett urval av fastig
heterna externvarderas. Fastighetsvardet faststalldes
vid utg&ngen av perioden till 15 762 mkr (16 562).
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Det vagda direktavkastningskravet som tillampats i
varderingen av Stenvalvets fastighetsportfolj uppgick
till 5,25 % (4,74). Vid arsskiftet uppgick direktavkast
ningskravet till 5,17 %. Det &r en 6kning pa rullande 12
manader med 51 rantepunkter samt atta rantepunkter
jamfort med arsskiftet. Direktavkastningen pa perio
dens driftnetto uppgick till 4,8 % (4,2).

Investeringar

Bolagets investeringar avser i huvudsak hyresgast
anpassningar och underhéll av be ntliga fastigheter.
Investeringarna sker oftast i samband med nyut
hyrning eller omférhandling av avtal for att anpassa
lokaler till modern standard eller kundens speci ka
onskemal. Stenvalvet kan p& sa vis tka sina hyres-
intékter och fastighetsvarden. Under perioden har
bolaget investerat 50 mkr (24) samt aktiverad ranta i
pagéende projekt om 1 mkr (0). Under de senaste 12
manaderna har investeringarna uppgatt till 266 mkr.

Vardeférandring rantederivat

Vardeforandring pa rantederivat uppgick till 7 mkr
(-63). Det forandrade rantelaget med hogre langrantor
Okar vardet pa rantederivaten, samtidigt som véardet
minskar i takt med I6ptiden.

Segmentsinformation

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till 22 mkr (-6)

varav aktuell skatt utgjorde -13 mkr (-16) och upp -
skjuten skatt utgjorde 35 mkr (10). Uppskjuten skatt
utgjordes framst av férandring i temporar skillnad
mellan redovisat och skattemassigt varde pa forvalt -
ningsfastigheter. Uppskjuten skattefordran har netto -
redovisats mot uppskjuten skatteskuld i balansrak -
ningen. Uppskjuten skatteskuld uppgick vid periodens
utgang till 1 211 mkr (1 409).

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till -66 mkr (22).
Det ar en minskning som framst férklaras av negativa
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter.

f<éé<nA g

Stenvalvets kassa dde fran den l6pande verksam -
heten fore forandringar av rérelsekapital uppgick till

124 mkr (89). Okningen &r framst hanforlig till ett 6kat
forvaltningsresultat, drivet av ett 6kat driftnetto och
minskade rantekostnader till foljd av slutreglering av
Agarlan. Poster som inte ingar i kassa ddet &r fram -
forallt vardeférandring i rantederivat och férvaltnings -
fastigheter. Det totala kassa ddet fr&n den I6pande

verksamheten uppgick till 78 mkr (85). Investerings -
verksamheten paverkade kassa ddet med -51 mkr

(-17) samtidigt som uppléning och amortering péaver -
kade kassa ddet fran nansieringsverksamheten med

-761 mkr (45). Under kvartalet aterbetalade Stenvalvet

ett obligationslan om 750 mkr. Periodens totala kas -
sa 0de uppgick till -734 mkr (113) och likvida medel

vid utg&ngen av perioden uppgick till 480 mkr (557).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att

aga och forvalta aktier i dotterbolag samt tillhanda -
halla forvaltning till koncernens dotterbolag. Moder -
bolagets nettoomsattning for perioden uppgick till

12 mkr (12) och resultatet efter nansiella poster
uppgick till 60 mkr (282). Balansomslutningen upp -
gick till 11 367 mkr (10 765) vid periodens utgang. En
Okad balansomslutning forklaras av att moderbola -
gets interna fordringar har 6kat gentemot dotterbola -
gen, som ett led i att uppna en effektiv koncernintern
l&nestruktur. Detta &r drivet av koncernens férandrade
kapitalstruktur i samband med slutreglering av 4garlan

som genomfoérdes under foregaende ar.
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Anpassad bostad
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Rattsvasende
Utbildning
Vard
Ovrigt
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Identi ering avsegment gors baserat pa intern rapportering. VD anvan
Administrativa kostnader, nansiellaintéakteroch nansiella kost

der framst driftnettot per segment for resultatanalys.
nader samtinkomstskatt hanteras pa koncernniva.
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Fastighetsbestand
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Fastighetsbestandet hyrs till ca
92 % ut till offentliga hyresgas -
ter eller privata aktorer som
bedriver skatte nansierad
verksamhet inom utbild -
ning, vard och omsorg,
rattsvasende samtmyndig -
hetsutdvning. De offentliga
hyresgasterna utgér 67 % av

de totala hyresintakterna, 6vrig
skatte nansierad verksamhet i privat
regi utgor 25 %. Dessa hyresgaster ar i huvudsak hyres -
gaster med hog betalningsférmaga vilket ger en Iag risk

for framtida hyresforluster. De hyresavtal som bolaget

har &r l&nga och bolagets genomsnittliga kontraktslangd

92 %

andel hyresgéster med

verksamhet

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr
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utifrdn respektive fastighetsandamal: anpassad bostad,
kontor, rattsvasende, utbildning, vard samt ovriga
verksamheter.

Hyresgaster

Stenvalvets hyresavtal ar till stérsta delen KPI-index
erade for att sakerstalla att bolagets driftnetto éver
tid skyddas fr&n in ationen. Bolaget stravar efter en
riskspridning mellan olika hyresgaster. De storsta hyres
gasterna ar Polismyndigheten, Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB samt Sveriges Domstolar. Hyres
gasternas avtal ar spridda 6ver tid for att sakerstalla
en bra riskspridning av hyresavtalens forfallostruktur.
Vid periodens utgang uppgick hyresvéardet till 1 104 mkr
och den kontrakterade &rshyran uppgick till 1 038 mkr
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad pa 94 %.

Innehav férdelat per kommun, 10 stérsta

10

8

% av totalt fastighetsvarde

2

VAXj6
Orebro
Uppsala
Stockholm
Eskilstuna
Kalmar
Jonkoping
Umed
Gotland
Vasterds

Stenvalvets tio storsta hyresgéaster

O age-K2@e% BO age K& g

O agé+Ked ¢<dge°aZ ®ctag Soo
Polismyndigheten Stat

Internationella Engelska

Skolan i Sverige AB Friskola

Sveriges Domstolar Stat

Orebro kommun Kommun

Attendo Sverige AB Privat
vardgivare

Kriminalvarden Stat

Skatteverket Stat

Region Skane Region

Umed kommun Kommun

Forsékringskassan Stat

YyR®< £ @

*Kontrakterad arshyra, mkrinkl tillagg.
**Andel av hyresvarde, %.

Hyresvarde per hyresgasttyp*, %

Owrigt

Privat skatte-
me<°ezZga<
verksamhet 38 Stat
6
Kommun Region
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Finansiering

-0g° <¥ g0Eg€dgaedakK <aEg°E¥Re«Em "< °@nde p¥ibaeh dar ERtgswBmpaEmed ett nominellt
Wg¥R°Z°egead<_ EG°®E <a<¢8ZeB8EeC¢<Ey vardeiotndl258 mkr ioFallit.Alla ranteswappar avser
°¥<egBE&C<EA gaEBZ_ E°VY6Z®ga<Em°<bisaiditdantadiiasarintaEVid periodens utgang
_gEaZet®<°_<BE°X%EA<®<AE&°®E€a<® - Rpphek BEMes¥appardas Enarknadsvarde till 395 mkr

me<°@YOo¥ZX i

Réntebarande skulder

Vid utgéngen av perioden uppgick koncernens externa
I&nevolym till 8 423 mkr (6 983). Rantebarande netto-
skuld vid periodens utgang uppgick till 7 943 mkr
(6 426), vilket motsvarar en beldningsgrad om 50,4 %
(38,8). Den hogre belaningsgraden i jamforelse med
motsvarande period féregdende ar forklaras av att
Stenvalvet under juni manad 2023 férandrade kapitali
seringen i bolaget genom slutreglering av 4garlan, samt
negativa orealiserade vardeforandringar. Vid utgéngen
av perioden uppgick agarlanet till 0 mkr (1 845). Under
perioden aterbetalade Stenvalvet ett obligationslan
om 750 mkr.

Zel®<adel®<atcel_gXlI

FZ°<°@ZgaZ° °«eCK¥¥°a |@pay o> 7
Sékerstalld skuld till

kreditinstitut

Foretagscerti kat

Obligationer

SYy®®< £1Ye2 T

Varav obligationsforfall - ar

Vid periodens utgang uppgick likvida medel till 480 mkr
(557). Koncernen har sakerstallda back-up faciliteter om
1 450 mkr (950). De revolverande kreditfaciliteterna har
en loptid langre &n 12 manader. Tillganglig likviditet inkl
kreditfaciliteter Gverstiger samtliga l&ne- och obliga
tionsforfall for innevarande ar.

Réntebindning och rantederivat
For att anpassa bolagets ranterisk anvands ranteswap
par. Bolaget har ranteswappar om 6 866 mkr (4 616).

(424) inkl upplupen ranteintékt. Ranteswapparnas ran
tekuponger redovisas som rantekostnader och for
andringar i verkligt varde redovisas som orealiserade
vardeférandringar.

Den externa l&nevolymen I6per vid utgdngen av perio
den till en genomsnittlig ranta om 2,7 % (2,3) inkl effek

ter av rantederivat. En 6kad genomsnittlig ranta for
klaras av att ranteswappar har forfallit och av hogre
marknadsrantor.

Aterstdende rantebindning inraknat effekt av ran
teswappavtal ar i genomsnitt 2,3 ar (3,1) och atersta
ende kapitalbindning uppgartill 2,8 &r (2,7). Andel saker
stalld skuld i férhallande till fastighetsvardet uppgar till
33,5 % (15,6). Vid periodens utgéng var 85,6 % (63,0) av
l&neportfolien nansiellt sakrad via ranteswappar och
obligationer med fast rénta.

Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy
Stenvalvet efterstravar &g nansiell risk. | december
2023 beslutade styrelsen en revidering av bolagets

o | ce £ » Nansiella mal, riskbegransningar och utdelningspolicy.

Riskbegransningar galler enligt féljande:
belaningsgraden for koncernen ska varaktigt
understiga 50 % och

rantetackningsgraden fér koncernen ska varak
tigt dverstiga 2,5 gar.

Finansiella mal géller enligt foljande:
arlig tillvaxt i eget kapital 6ver tid om minst
10 % inkl vardedverforingar och

arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet éver tid om
minst 10 %.

Stenvalvets utdelningspolicy innebar att en arlig var -
dedoverforing till aktieagarna ska uppga till maximalt

40 % av foregdende ars forvaltningsresultat.

¥K°dgWKa<°_glg 6ga°<l

eCy¥ galZlIW<¥<°gaKet Zel@<blel®<ade!l gXI

®¢a
feeXgacg®
hR°«€azZeBZ<I

aK°ogWKa<°_glety¥ ga

Skulder till kreditinstitut

Obligationslan

050%

0505 5505

-y®®<

foageazemze<l|

AaK°5gWKa<° gléety¥ ga

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscerti kat
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-y®®<

Cii

slE£CZ el ej

05 <¥ey®®<
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Skulder till kreditinstitut

Obligationslan
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Skulder till kreditinstitut
Obligationslan
Foretagscerti kat
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Stenvalvets rating

Stenvalvet har det langsiktiga kreditbetyget BBB med
stabila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3
frdn Nordic Credit Rating.

rgaE% R¥¥W<aEm°<°e&ZgazZ°e
Stenvalvets l&ngsiktiga méal &r att majoriteten av bola
gets nansiering ska klassi ceras som gron. Gron
nansiering avser gron obligation kopplat till ett gront
nansieringsramverk som har tilldelats det évergri

pande betyget Medium Green av CICERO Shades of

Green samt 1&n som klassas som gront enligt res

pektive langivares kriterier. Vid utgdngen av perioden
uppgick gron nansiering till 1 056 mkr (268) varav
768 mkr (268) avsag grona obligationer och 288 mkr
(0) avsag grona lan.

3,2 gar 50,4 %
rantetécknings- bel&ningsgrad
grad

Belaningsgrad, kapital-
och réntebindning, % och ar

60 %

S~

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0 %
2019 2020 2021 2022 2023 2024

M Belaningsgrad Kapitalbindning "Réantebindning

Rantederivat

¥YAa¥Zel F<édl t°®Z°g¥¥sl an¢¥Z-6.~
aK°d< ISaK°d< ISVg¥°YY I®@¢t&Ka_ g I®¢a

05 <¥0 il£ji Zoj

Ranteforfallostruktur, 31 mars 2024*

¢gazZ°_ |IRa r¢ca -°Zo6dakes< IS °_g¥
<

>

-y®®< EIYeZ e ¢ ®>> >

Kreditforfallostruktur, 31 mars 2024**

¢gaZ° |RagadZ€72¢<6 I®¢a
<

< CY¥RWMYGEXOGZ°ga IWOAYD I®Ca ° _g¥ IS

>

SYy®®< ®>> Ie£ ZI1>Z2£ EIYe2 ®>> >
*Exkl kreditfacilitet ** Exkl amorteringar, kreditfacilitetoch d erivat.
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Vart bidrag till hallbar utveckling
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Miljo
Stenvalvets verksamhet paverkar miljé och klimat
framst genom energianvandning samt anvandning av
byggmaterial. Kundkrav géllande héllbarhetsarbete,
kriterier for gron nansiering och &ndrade lagkrav kan
innebéra en risk for 6kade kostnader och minskade
hyresintakter. Fysiska klimatrisker kan medféra 6kade
kostnader fér omstéllning och paverka fastigheternas
varde. | den dagliga forvaltningen ar energieffektivi
sering i fokus.

Foregdende &r inleddes en analys av fysiska Kli
matrisker som dversvamningar och varmebaljor ur ett
30-arsperspektiv. Klimatanalysen omfattade i ett for
sta steg drygt 30 % av var uthyrningsbara area. Under
arets forsta kvartal har vi analyserat resterande del av
bestandet och resultatet ger oss mojlighet att méta
tekniska och marknadsmassiga omstallningsrisker.

Varde skapat for samhalle och valfard
Som enledande aktdr inom samhallsfastigheter har vi stora méjlighete

Projektering och inkop

Om- och nybyggnation

Respekt for manskliga rattigheter

Under perioden har listan med prioriterade leveran
térer uppdaterats infor utskick av den uppdaterade
uppférandekoden for leverantorer. Fortbildningen av
berérda medarbetare kring arbetsmiljéstyrning i bygg
projekt har slutférts och ledningssystemet har upp
daterats med forstarkta rutiner.

Energianvandningen for el och varme under perioden
var 18 % lagre &n motsvarande period under baséret
2018. Malet for helaret ar en minskning med 22 %
jamfort med baséaret 2018.

Motverka korruption
SOXZ<¥<EOX%EYgaec°<¥ag¥<oga< ndaidikationst ¥rigKorruption Bller andra storre
Under perioden har medarbetarsamtal hallits och indi - avvikelser har kommit styrelsen eller ledningen till
viduella mal har satts. Vidare har samtliga medarbe - kanna under perioden. Fortbildning av alla medarbe
tare erbjudits ndgon form av kompetensutveckling tare kring IT-sakerhet har fortsatt under perioden.
och i snitt har fyra timmar lagts pa nagon form av
kompetenshojande insats. rgaE% R¥¥W<aEm°<°eZgazZ°e
Stenvalvets ambition ar att kontinuerligt 6ka bola
gets grona nansiering. Grén nansiering avser grona
obligationer kopplat till ett grént nansieringsramverk
som har tilldelats det 6vergripande betyget Medium
Green av CICERO Shades of Green samt|an som klas
si ceras som gront enligt respektive l&ngivares krite
rier. LAs mer om grén nansiering pa sidan 9.

Ledningssystemet har under perioden kompletterats
med styrande och stddjande dokument t ex reviderad
riktlinje for 16n och incitament och projektanvisningar.
Ingen personalomséttning noteras under arets forsta
manader och sjukfranvaron ligger pa ett snittom 1,7 %
for kvartalet.

r att bidra till ett hallbart samhaélle i stort.

V/
g |

Forvaltning
»
O-C
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Stenvalvet del&rsrapport januari - mars 2024 — 10



Risker och osakerhetsfaktorer
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Vi arbetar kontinuerligt med att identi era och han
tera risker. Det framsta verktyget for riskhanterings
arbetet ar de strategier som bolaget arbetar efter
och som konkretiseras i processer integrerade i vart
arbete. Aven vardegrundsarbetet samt att sakerstélla
en hog kompetens i organisationen ar viktiga delar i att
hantera risker. Har foljer en kortfattad beskrivning av
Stenvalvets méjligheter och risker. Hallbarhetsrisker
beskrivs pé sidan 10. Fér mer information se Stenvalv
ets ars- och hallbarhetsredovisning 2023.

Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgérs framst av
kostnader for varme, el, fastighetsskotsel, underhall
och fastighetsskatt. Okade eller oférutsedda kost
nader, om dessa inte kan kompenseras genom tkade
hyresintakter, kan ha en negativ effekt pa kassa odet.
Stenvalvet arbetar for att minska fastighetskostna
derna genom en effektiv och kompetent organisation,
strukturerad inkdpsprocess och upphandlingar. Sten
valvet arbetar [dpande med att minska energianvand
ningen genom bl a energiprojekt och driftoptimering.
Stenvalvet prissékrar huvuddelen av den el som képs
in. Kostnader for verksamhetsel och uppvarmning
debiteras i merparten av fallen hyresgasterna. Ofor
utsedda skador och reparationer kan paverka resul
tatet negativt och férebyggs genom ett proaktivt och
I&ngsiktigt underhallsarbete.

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk ar om vara hyres
gaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt hyres
avtalen. D& merparten av hyresintakterna harror fran

pa fastigheternas storlek och geogra . Stenvalvet har
langa hyresavtal och merparten av avtalen ar KPI-
indexerade. Vidare nns en politisk risk huruvida véra
hyresgaster ska aga eller hyra sina verksamhetslokaler.
Utover det nns en risk for nya regelverk géllande vin
ster i valfarden som kan péverka Stenvalvets privata
hyresgaster.

Finansiella risker

Stenvalvets verksamhet nansieras av egna medel och
upplaning via bank, obligationer och certi kat. Detta
innebar en exponering for nansieringsrisk. Stenvalvet
har en god spridning av laneforfallen med en genom
snittlig kapitalbindning vid utgdngen av perioden om
2,8 ar (2,7). Vid utgangen av perioden uppgick Sten
valvets beléningsgrad till 50,4 % (38,8).

Rantekostnader &r Stenvalvets enskilt storsta kost
nadspost. For att hantera denna réanterisk arbetar
Stenvalvet med fast ranta eller rantederivat pa olika
|6ptider. Stenvalvets genomsnittliga rantebindningstid
styrs av nanspolicyn. Per den 31 mars uppgick Sten
valvets rantebindning till 2,3 &r (3,1). Ranteforfallinom
ett &r uppgick till 54,1 %. Rantetackningsgraden upp
gick till 3,2 ggr (4,7). Andelen sakerstalld skuld i for
hallande till fastighetsvarde uppgick till 33,5 % (15,6).

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgang till likvida
medel. Stenvalvets betalningsataganden bestar framst
av drift- och underhallsutgifter, investeringar och rante-
utgifter. Det storsta betalningsatagandet uppkommer
vid laneforfall. Stenvalvet gor I6pande likviditetsprog
noser for att 6ka forutsagbarheten och sakerstélla god
framforhallning vid l1&neforfall. Stenvalvet ska ocksé ha
en betryggande likviditetsbuffert i form av kassa och

kreditléften. Vid utgéngen av perioden uppgick bolagets
kassa till 480 mkr (557) samt dartill sékerstallda out
nyttjade back-up faciliteter om 1 450 mkr (950).

Fastighetsvérderisk

Forandringar i fastighetsvardet paverkar resultat och
belaningsgrad. Vardeforandringar uppstar till foljd av
makroekonomiska férandringar samt marknads- eller
fastighetsspeci ka orsaker. Vardet pa fastigheterna
paverkas dven av Stenvalvets kontrakts- och hyresgast
struktur samt av var formaga att utveckla fastigheterna.
Darutéver nns en risk att det sker fel i indata samt
enskilda parameterbeddmningar. Vid hel- och halv
arsskiftet externvarderas samtliga fastigheter genom
Novier. Ovriga tva kvartal sker interna vérderingar,
med marknadsdata frdn Novier i kombination med att
ett urval av fastigheterna externvarderas. Stenvalvets
besténd av samhallsfastigheter med stabila kassa tden
ar framst koncentrerat till geogra ska marknader med
befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvaxt och hog likvidi
tet i transaktionsmarknaden. Stenvalvet utfor [6pande
marknadsanalyser och 6versyn av fastigheternas varde.

Omvaérld

Under 2023 upplevde branschen hdg in ation och
nansiell oro. In ationen paverkar priser patex bygg
material och darmed kalkyler i potentiella nya projekt.
Under arets forsta kvartal nns positiva tecken pa
att en vandning i marknaden &r pd ingang. In ationen
fortséatter sjunka och prognoser pekar pa ett er
tal rantesankningar under aret. 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 osékerhetsfaktorer
Indirekt har moderbolaget genom sitt &gande av dot
terbolagen samma risker och osékerhetsfaktorer som
koncernen.
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Resultatrakning koncernen

Mkr Y<° ®@<ale>eY VY<° @<al¥alereZz ®<aleseW<® _gXle>ez
Hyresintakter
Serviceintéakter

Ovriga intékter

-y®®<I1Z°6Ke¢bga i oje ®l>Ye ®l>z¢

Driftkostnader a - - -
Underhallskostnader . - - R
Fastighetsskatt = - - R

Fastighetsadministration = - - -

-Y@®<I€<eBZ%gbetoed°<_ga ¢ £oe 7> 7>¢

N

$azZ€6°9g060d° ®ae ®fe ¢Y e ¢7>

Centrala administrationskostnader = - = -
Finansiella intakter
Finansiella kostnader exkl ranta pa dgarlan - - - -

Rantekostnader pa agarlan = - - .

FAa <¥8°Z°+2agey¥6<o ®en £i YYc Zaf

Vardeforandring forvaltningsfastigheter realiserade -
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter orealiserade - - -

Vardeforandring derivat - = R

¥gey¥o<dl€Aaglet<od ££ e iy Ye

Aktuell skatt = - - -
Uppskjuten skatt

¢gaZ° _g°élagey¥od<al i oo o £ YV>
Periodens resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare - o -

Periodens resultat Overensstammer med periodens totalresultat va rfor endast en resultatrakning presenteras.
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Balansrakning koncernen

Zel®<a Zel®<a zeel_gX Zel®<a Zel®<a zeel_gX
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TILLGANGAR .G.oIf ¢TO hle OI-fAhS$.¥
C¥Kee®Z°egBZ¥¥eR%e<d .eg0lCt<YZB<¥

Immateriella anlaggningstillgdngar Aktiekapital
Forvaltningsfastigheter Ovrigt tillskjutet kapital
Nyttjanderattstillgdngar Balanserade vinstmedel

. . X . inkl periodens resultat
Materiella anlaggningstillgadngar —

-y®®<Igegllt<YZO<¥ iliii jlacee ile¢z

Rantederivat y 99 e ! !
Langfristiga fordringar hR°«<€a2&67+<I&Cy¥ ga
SY@®®<I<°¥Kee°Z°e25Z¥¥Re<2 ®ijleti ®tle>t ®ilY pantebarande skulder

L xxoBo. A . Agarlan - _
c®EKOD°Z°*e0Z¥¥*R°e<a

Leasingskulder
Varulager

Uppskjutna skatteskulder
SYy®®<|¥R°«€aZé6Z<leCty¥ ga £lajj ¢lYi> als>>£

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna foas€azesze<lécy¥ ga
intakter -

Rantebarande skulder
Likvida medel

. L xR0 Do. A3 5 ¥ Leasingskulder
-Yy®®<I°®eKD6°Z°ebZ¥¥eR°e<a i>Y iie ®le¢a

~ Leverantorsskulder
-Arr 1°ThhG tG ¥ eilE£EE> etl¢t; ®Cl¢Cen

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter
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Forandringar | eget kapital koncernen

L egBIC<YZB<¥I% K °EAAYZ0I8Z¥¥I®° gaWl¥<egdel<tdZgKe<ag
<¥<°éga<_gl Z°@6E®g_g¥l
¥eeVYyogor<tWIBg#Z° g°elagey¥dxd<¥dlgegblt<VZo<¥

+

Mkr CH629¢<YZWsYaZ+0616Z

Ingéende eget kapital - -

Periodens resultat - -

ABeRg°_glgegblt<YZo<¥le>eY >7 70 £ iZoe il>et iliii

Ingdende eget kapital - -

Periodens resultat

ABeRg°_glgegblt<YZo<¥le>e? 57 7@ £ 2Vuo il ilocee.

Ing&ende eget kapital - -
Aktieagartillskott

Periodens resultat R R

AB+Rg°_glgegdlt<YZB<¥le>e? e 200 £ iZce ilhaz il1¢ze

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat va rfor endast en resultatrakning presenteras.
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Kassa 0de koncernen

Mkr Y<° ®@<ale>eY VY<° @<ak¥aZ¥le>ez ®<ale>¥k°® _gXle>ez
$g°I¥AY<®_gl gate<®%godg®

Resultat fore skatt = - -
Justering for poster som inte ingdr i kassa 6det

Betald inkomstskatt = - -

f<éé<nA_g°l€aR°l_g°I¥AY<° gl gate<®%g6g°l€AagICAYRD < °-I< ladkay¥eg £o ZE£7 ZYE

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar - - - -
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder - -
f<éé<nA _gl€aR°l_g°I¥AY<° gl gaté<®%gdg® ¢E£ £ Zen 77i

T° gédgazZ®«e gate<®%gbg®

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar = - R

Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - -

Investeringar i be ntliga fastigheter = - - -
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) o -

Indirekta fastighetsférvarv - R
Indirekta fastighetsavyttringar o - -

Forvarv av nansiella anlaggningstillgdnagar = - = -

f<éé<nA _gl€aR°1Z° gédgaZ°«e gateé<®%gdg® o3} et V> o>

FZ°<°éZgazZ°+e& gateé<®%gdg®
Upptagna lan -
Amortering av lan s - - _

Amortering av leasingskuld = - - R

f<ee<nA_gl€aR°Im°<°eZgaZ°«e gate<®%gdg® ¢jce Y ®iij iV

Periodens kassa 6de - -

Likvida medel vid periodens bérjan
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Erhallna rantor

Erlagda réntor = - - R
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Resultatrakning moderbolaget

Mkr Y<° ®@<ale>eY VY<° @<al¥alereZz ®<aleseW<® _gXle>ez
Nettoomsattning

Centrala administrationskostnader - - - R

¥Aag¥eégagey¥o<od eY ®Y iz iz

Resultat frdn andelar i koncernféretag -
Finansiella intékter
Finansiella kostnader exkl ranta pa agarlan = - = -

Rantekostnader pa agarlan = - - R

¥gey¥o<blg€dgalme<ceZg¥¥<lyYoedga P> ofe Yic i E££

oge¥yse Zevoelszo°ga
Erhalina koncernbidrag . _

Avsattning till periodiseringsfond = - -

¥gey¥6<6l€Aaglec<o6d i> ofe ®o ¢Y>

Aktuell skatt - -

Uppskjuten skatt -
¢gaZ°_g°eélagey¥d<o i ofe 7¢ ¢ z
Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat va rfor endast en resultatrakning presenteras.

...'A. o)
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Balansrakning moderbolaget

Mkr Zel®<als>eV 7el®<ale>e? Zoel g X Mkr Zel®<ale>eV 7el®<ale>e? Zoel_gXlese
TILLGANGAR .G.°If ¢T° hle OI-fAh$.¥
CYKeo®7°e B3 ZYYsRe<A .egllCt<YZB<¥
T®®<Gg?2g¥¥v<0®<6géZg¥¥<I y°_gdlgegblet<YZo<¥
<S°¥Kee°Z°e@0LZ¥¥eR%°e<a ) )
Aktiekapital
Immateriella anlaggningstillgangar - .
9gningstiigang Fazdodlgegolt<YZo<¥
Materiella anlaggningstillgangar ..
ggningstiig=ng Overkursfond
-Yy®®<IZ®®<b6galZg¥¥<iu®<dgaZg¥¥<l Balanserat resultat
<°¥Kee°7°e2BZ¥¥eR%e<2 e . e )
Periodens resultat
FZ°<°éZg¥¥<|<°¥K--°Z°°éﬁz¥¥-R°°<é -y®®<lg-gﬁl¢<Y26<¥ e|>Ca CE|'|@ o>
Andelar i koncernforetag R oo NN 5
*Wget<86<_glagéga ga
Rantederivat o
Periodiseringsfonder
Fordringar hos koncernféretag
-y®®<Im°<°@Zg¥¥<| AKGB°Z°e<a
<O¥Kee®7°«23Z¥¥eR%e<a e>IYoeV aloe j e>lYza .
- - Uppskjuten skatteskuld
SY@®<I< ¥Kee®Z°e@GZ¥¥eR%e<a eV alee £ HIRNAR
3 3 hR°«€aZeéoZe<léty¥ ga
c®eKBG0°Z°+e0Z¥¥eR°e<a u N
. . . Rantebarande skulder
fecad€azeéedzZe<l€%a_az°+<a N
Agarlan - -
Fordringar hos koncernféretag B N . i -
-Yy®®<I¥R°«€aZé0Z<léty¥_ga I1££> Ylcetao I1££
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader foasg€azedze<létyy¥ ga
och upplupna intakter
PPUP - - - Rantebarande skulder
-y®®<Itcad€azeodZ <l€%a_aZ°+<a Y¢o ®l> > Y VYo .
Leverantorsskulder
Likvida medel Skulder till koncernféretag
YO®<IO@EKBEE°Z° 25 2Z¥¥eRe<a 5 o @li>¢ elii? Aktuella skatteskulder
-Arr I1°ThhG tG ¥ @izt >t ce | ce QVriga skulder
Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter
-y®@®<ItoadEazZedZe<lety¥_ga 212Y le Z Yiez¢
-Arr 1.G.°If ¢T° hle OI-fAhS$.¥ eelzit eIt eele>?
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Ovrig information

rg_<awgd<ag @Ka_gaZ°*E< Em°<°@Zg¥¥<EZ°eday®g°d

Medelantalet anstéllda i Stenvalvet uppgick vid periodens utgang ti 1145 (40) varav Rantederivat ar varderade till verkligt véarde i balansrakningen och varderas enligt
25 (24) kvinnor. Samtliga medarbetare ar anstallda i moderbolaget. niv& 2 inom varderingshierarkin i IFRS.

0 by o A ~ = 0 o by o Y N A~ o

a<°e<¢0/°°gakE®g_E°"KaedRg°_g Redovisat varde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida m edel, leverantors -

Stenvalvets transaktioner med narstdende omfattar ranta till aktiea gare pa ute - skulder och 6vriga skulder utgér en rimlig approximation av verkligt va rde.
stédende |&n och aktieagartillskott. Agarl&net har under féregéende ar slutreglerats

i sin helhet. For ytterligare information se Stenvalvets ars- och hallb arhetsredo -
visning 2023.

¥g ©° Zé°Z°eeYaZ°XZVYga

Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Delérsrappo rtering samt
tillampliga upplysningskrav i arsredovisningslagen. Koncernre dovisningen upprat -
tas i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av International A ccounting
Standards Board (IASB). Delarsrapporten for moderbolaget har uppr attatsienlighet
med arsredovisningslagens 9 kapitel, delarsrapport.

Koncernen tillampar fran 1 oktober 2023 IAS 23 avseende aktivering av ran taunder
produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnader. Rantan bera knas utifrén
genomshnittlig upplaningskostnad for generell nansiering i koncernen . Aktivering
av ranta har ej tillampats retroaktivt da effekterna ej bedéms ha vasentl ig effekt

pa jamférelseperioder.

D& belopp och procenttal i del&rsrapporten ar avrundade til I narmaste heltalinne -
bar det att tabeller och beréakningar inte alltid summerar.

@Ka_gaZ°+E< E€E<edZ+%gdga

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till verklig tvarde enligt IAS 40. Var -
deringen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Markn adsvardet for
respektive fastighet faststalls av Stenvalvet med hjalp av oberoende extern auk -
toriserad fastighetsvéarderare. Vid hel- och halvarsskiftet extern varderas samtliga
fastigheter. Ovriga tv& kvartal sker interna varderingar med marknad sdata fran
extern part i kombination med att ett urval av fastigheterna extern varderas. For

mer utférlig information, se sidan 5 i denna rapport.
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De nitioner

Andel sékerstalld skuld, %

Rantebarande sakerstalld skuld i forhallande till for -
valtningsfastigheternas varde vid periodens utgang.
Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets
nansieringsrisk.

Anpassad bostad

Avser aldreboenden, trygghetsboenden, LSS-boenden,
HVB-boenden samt évriga anpassade bostader.

Antal kvm

Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.
Avser fastigheter som innehas med &gande eller tomtrétt.

Avkastning eget kapital, %

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

Belaningsgrad, %
Nettoskuld exkl &garlan i forhallande till férvaltnings -

fastigheternas véarde vid periodens utgang. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets nansieringsrisk.

Central administration

All administration som inte ingér i fastighetsadminis -
tration t ex personalkostnader fér VD och centrala
funktioner sdsom kommunikation, affars- och pro -
jektutveckling, ekonomi, nans samt delar av forvalt -
ningsledningen och dessa personers andel av évriga
kostnader (t ex hyra).

Direktavkastning, %

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

till fastigheternas varde.

Driftnetto, mkr
Periodens intakter med avdrag for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intakter i forhallande till hyresvarde.
Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémningen av
Stenvalvets intakter i forhallande till det totala vardet

p& mojlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter, antal

Antalet fastigheter vid periodens utgang. Avser fastig
heter som innehas med agande eller tomtratt.
Finansnetto

Finansnetto enligt resultatrakningen bestar av nan
siellaintakter och nansiella kostnader samt rantekost
nader p& agarlan.

Forvaltningsfastigheter, mkr

Det varde som forvaltningsfastigheter redovisas till
enligt balansrakningen vid periodens utgang ar tillika
verkligt varde (marknadsvérde) vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat

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

Genomsnittlig kontraktslangd, ar

Aterstende viktat kontraktsvarde i férhallande till
arshyra for samhallsfastigheter. Nyckeltalet syftar till
att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomesnittlig ranta, %

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

Genomsnittligt eget kapital, mkr

Medelvarde av ingadende eget kapital och utgdende
eget kapital.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg
for vakanser och rabatter.

Justerat eget kapital, mkr

Utgé&ende eget kapital med aterlaggning av agarlan vid
periodens utgang.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl agarlan i % av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets nansiella stabilitet.

Jamforbart bestand

De fastigheter som Stenvalvet har agt under hela
perioden och hela jamférelseperioden och som inte
har varit klassi cerade som projektfastigheter under
dessa perioder.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende loptid till slutforfall for rantebarande
skulder exkl agarlan. Nyckeltalet anvands for att
belysa Stenvalvets re nansieringsrisk.
Kontrakterad arshyra, mkr

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresforluster.

Nettoskuld, mkr

Réantebarande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Réantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende I6ptid till rantereglerings-
tidpunkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet anvands
for att belysa Stenvalvets nansiella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (rullande tolv m&nader) efter
aterlaggning av rantekostnader, dvriga nansiella
kostnader och avskrivning pa inventarier och nan
siell leasing i relation till rantekostnader (rullande
tolv manader) for externa lan. Nyckeltalet anvands
for att belysa ranterisk.

Stenvalvet delarsrapport januari - mars 2024 — 19



Sambhallsfastigheter

Sambhaéllsfastighet &r en fastighet som brukas till bver
vagande del av skatte nansierad verksamhet och ar
speci kt anpassad for samhallsservice. Trygghets -
boende inkluderas under begreppet samhéllsfastig -
heter. Kontorsfastigheter och dvriga lokalslag inklu -
deras inte.

Soliditet, %

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

Tlllvaxt i eget kapital inkl vardedverforingar, %

Det utgdende redovisade egna kapitalet inkl varde-
overforingar hanforligt till moderbolagets aktiedgare

vid utgngen av perioden i forhallande till egna kapita -
let vid utgdngen av motsvarande period foregadende ar.
Nyckeltalet visar tillvaxten i agarnas totala investerade
kapital under perioden.

Tlllvaxt i forvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatréak -
ningen, exkl rantekostnader p& agarlan, i forhallande

till motsvarande period aret innan. Nyckeltalet ger

en okad forstaelse for utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbhestandet vid
periodens utgang.

Aldreboende

Bostad med sérskild service for 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 intakter for perioden. Nyckel -
talet visar hur stor andel av hyresintakterna som nns
kvar efter direkta fastighetskostnader.
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Nyckeltalsberakningar

jan-mar jan-mar jan-dec jan-mar jan-mar jan-dec
° g¥léKegaeoK¥¥ léecyy e>e ¥ le>e7 ere7 $7agto< ¢<@6°Z°e e>e Y ere7 ere7

Rantebarande sékerstalld skuld mkr Driftnetto enligt resultatrakning
(ruIIzI-lngeY manader) mkr

-y®®<leKtgacedK¥¥ <I¥R° I®¢ta e £ ol £ | . )
Justering manaders innehav

Forvaltningsfastigheter mkr projektfastigheter och byggratter mkr = - -

°_g¥IéK¢gaé6K¥¥_lé¢y¥_ IS 27 [0 S 727 o d)’/éﬁgé<6l_é2€6°gﬁé° 1®¢a CZe ii¢ toe?
Utgdende balans férvaltningsfastigheter
jan-mar jan-mar jan-dec mkr
¢<@8°72°+1gegBlCt<VZ8<¥ lese VY o> % o> % Justering projektfastigheter och
Periodens resultat byggratter mkr . . .
(rullander man) mkr - - dyedga<dl Ka_gl
. ) €Aa <¥0°Z°+e€<edZ+%gbga I®Ca e loee. e la¢e e lZ<£
Ingaende balans eget kapital mkr - - - = - -
. ) $Zagtd< ¢t<ed°Z°e IS Y £ Y o Y ¢
Utgaende balans eget kapital mkr
Gg°°®e°Z806¥7Z81gegdlt<YZd<¥ I®¢a jICEn ile R =Ye)
C<ogoToel Sle<V75<y IS s - jan-mar jan-mar jan-dec
€0 g°90 0 *> i GO O@ZRCIYB% A°Z°eReA< e ¥ oo ose?
Totala intakter mkr
jan-mar jan-mar jan-dec H ard K
g¥R°Z°-é-é<_ ere Y e>e7 e>e7 yresvarde mir
) o LG0°O@Ze¢1yD6% a°Z°«eea<_ 1S a7 ¢ a¥ ce oz £
Skulder till kreditinstitut mkr
Obligationslan mkr
Foret i kat mk jan-mar jan-mar jan-dec
oretagscerti fat mt dyedga<_le°¥Z_ 2695 ey ez ez
Likvida medel mkr - - - .
= — Eget kapital mkr
tgdo°ecty¥_ I1®¢ta ¢loY?z ilYej Clajf . . :
Agarlan vid utgangen av perioden mkr - -
Forvaltningsfastigheter mkr NN - L5 X 5
- - = dyedga<06lgegblt<YZO<¥ I®Ca iliii £1¢ ¢
g¥R°Z°eeea<_ IS > Y ZE £ > >

Balansomslutning mkr

dyédga<_lé°¥Z 7896 IS 7o Yo 7 ZE >
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<Yale>ez <Yaleree jan-dec
¥K°BgOKX¢°Zegea< ®<ale>eY ®<ale>ez ere7
Forvaltningsresultat
(rullande manader) mkr
Aterlaggning nansiella kostnader
(rullande manader) mkr
Aterlaggning avskrivningar mkr
FAa <¥6°Z°+.éagey¥o<ol
ay¥¥<°_gle+I®R°<_ga 1®¢a ¢ oe i inf
¥K°dgteed°<_galg 6ga°<Il¥R-l
ay¥¥<° gle*lI®R°<_ga I®¢a o7 ®Ze £
¥K°BgBKXE Z egea<_ leea 7 e Y ¢ VY

Ny de nition av rantetackningsgrad beaktar avskrivningar p&
Tidigare rapporterad réntetackningsgrad uppgick for perioden ap

och for helaret 2023 till 3,2 ggr.

inventarier och nansiell leasing.
ril 2022 till mars 2023 till 4,5 ggr

jan-mar jan-mar jan-dec
-°¥i_25gﬁ ese Y e>e7 e>e7
Eget kapital mkr
Balansomslutning mkr
-o¥7 7696 IS 7o 7£ © £

>

O7Z¥¥ K 8121gegbl¢t<YZO<¥IZ°C¥I jan-mar
Ka_gA ga€AaZ°e<a ere Y

Eget kapital mkr

Agarlan mkr

Erhéllet aktieagartillskott mkr

Erlagd ranta pa dgarlan mkr

jan-mar

050

jan-dec

0505

AB+Rg°_glgegdlt<VZa<¥IZ°¢¥I

Ka_gA ga€haZe-<a l®ta iliii
Avgar totala vardedverforingar
Amortering av agarlan mkr

Utbetalning ranta p& dgarlan mkr

£l¢oo

£1Y >

AB+Rg°_glgegdlt<YZd<¥lg ¢¥I
Ka_gA ga€hAazZe-<a I®¢ta iliiil

£1¢ ¢l

il¢ze

AB+Rg°_glgegdlt<YZd<¥lg ¢¥I
Ka_gA ga€hAazee<al Z_lybdeR°eg°l< |
®°8e <a<°_glYgazZo_l€AageRg°_glRa I®KkEG ¢l

al>£Y1

£1¢72

OZ¥¥ K B81Z1gegblt<YZB<¥IZ°C¥]

Ka_gA ga€haze.<a IS *7 u
jan-mar

O7¥¥ K BIZI€EAA <¥06°Z°«2agey¥d<dl e>eV

Forvaltningsresultat mkr

Aterlaggning
rantekostnader pa agarlan mkr

Ne¢
3

jan-mar

°>e7

jan-dec

°>e7

dyedga<0l€EAA <¥0°Z°+2agey¥6<6 I®CA e
Forvaltningsresultat exkl rantekostnader
pa &garlan under féoregdende period mkr

Yei

O7Z¥¥ K BIZIEAA <¥6°Z°+2agey¥6<69gd ISk o

jan-mar
% gaeteddeca<_ eseY
Driftnetto mkr

Totala intakter mkr

jan-mar
o> ¥

jan-dec
e>e7

% gaeccddbeéca<_ IS toe o
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Ovriga upplysningar

foA®<° gEA<YVY°adgaZ° +e0Z¥¥EKY¥¥Q®
Delarsrapport Q2 2024 publiceras den 26 augusti 2024
Delarsrapport Q3 2024 publiceras den 14 november 2024
Bokslutskommuniké 2024 publiceras den 20 februari 2025

-0 Ag¥eg°eEZ°H *<° g
Styrelse och VD forsékrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av ko ncernens och moderbolagets verksamhet,

stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerh etsfaktorer som moderbolaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

A° _gaeétazZe€dgalu< «Z <°_gE< Ea<YYcadg®
Stockholm den 21 maj 2024

Dag Klackenberg, styrelseordférande Ingalill Berglund, styrelseledamot Ann Grevelius, styrelseledamot

Hans Rydstad, styrelseledamot Maria Lidstrom, VD och koncernchef

Ga<°eg¢°Z°e
Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning av bolagets rev isorer.
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