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Januari - juni 2023*

Intdkterna uppgick till 518 mkr (470), en 6kning med 10 %. | jamférbart
bestand 6kade intdkterna med 16 %.

Driftnettot uppgick till 369 mkr (336), en 6kning med 10 %. | jaAmfdrbart
bestand tkade driftnettot med 15 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 174 mkr (131), en 6kning med 32 %.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till -283 mkr (479). Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till -37 mkr
(379).

Resultatet efter skatt uppgick till -119 mkr (931).
Under perioden investerades 110 mkr (99) i befintligt fastighetsbestand.
Fastighetsvardet uppgick per 30 juni 2023 till 16 396 mkr (16 530).

* Siffror i parentes avser motsvarande period féregdende ar.

Vasentliga hindelser under andra kvartalet

Under andra kvartalet har Stenvalvet genomfort forandringar i kapitalise-
ringen. Detta har skett genom att bolaget har upptagit bankldn och kre-
ditfaciliteter om totalt 1 800 mkr, samtidigt som skuld till &garna om 1845
mkr har slutreglerats. Agarl&net har amorterats med 1 600 mkr, och reste-
rande del av dgarlédnet, 245 mkr samt upplupen ranta fér andra kvartalet,
har konverterats till eget kapital. Vid utgdngen av perioden uppgick diarmed
dgarlanet till 0 mkr.

Den 13 juni emitterade Stenvalvet obligationer om totalt 1 000 mkr.

Nordic Credit Rating tilldelade den 30 maj Stenvalvet kreditbetyget BBB
med stabila utsikter. Det kortsiktiga kreditbetyget N3 bekraftades.

Visentliga handelser efter andra kvartalets utgang

| oktober 2022 ingicks avtal med Fortifikationsverket om forséljning av
fastigheterna Vapnet 1 och Vapnet 2 till en total képeskilling om 265 mkr.
Forvarvet var villkorat av ett regeringsbeslut. Efter kvartalets utgdng har
beslut erhallits och fastigheterna har frantratts.

4 ggr 49,6 % 71 % 94 %
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Finansiella nyckeltal
Beldningsgrad, %
Driftnetto, mkr
Fastighetsvarde, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm
Férvaltningsresultat, mkr
Genomsnittlig réanta, %
Intékter, mkr
Kapitalbindningstid, ar

Periodens resultat efter skatt,
mkr

Rantebarande skuld, mkr
Rantetackningsgrad, ggr
Réantebindningstid, ar
Soliditet, %

Tillvaxt i eget kapital och
agarlén, %

Tillvéxt i forvaltningsresultat
exkl rantekostnader pa
agarlédn, %

Fastighetsrelaterade
nyckeltal

Antal fastigheter, st
Direktavkastning, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Genomsnittlig kontrakts-
langd, ar

Uthyrningsbar area, tkvm

Overskottsgrad, %

apr-jun
2023

49,6
189

16 396
27 546
88
2,99
256
3,1

-142
8 745
4,0
2,5
39,8

SO

-0,3

109
4.4
93,9

5,4
595
73,7

apr-jun
2022

39,6
167

16 530
28 017
63
1,60
229
3,1

521
7146
5,5
3,3
38,1

26,6

109
4,1
94,6

5,3
590
73,1

jan-jun
2023

49,6
369

16 396
27 546
174
2,99
518
3,1

-119
8 745
4,0
2,5
39,8

SI89)

-2,0

109
4.4
94,0

5,4
595
71,3

jan-jun jul 2022-
2022 jun 2023
39,6 49,6
336 698
16 530 16 396
28 017 27 546
131 319
1,60 2,99
470 1002
3,1 3,1
931 10

7 146 8 745
5,5 4,0
3,3 2,5
38,1 39,8
23,0 -9,9
0,9 -7,0
109 109
4,1 4,4
94,8 94,4
5,3 5,4
590 595
71,6 69,7

Definitioner och nyckeltalsberdkningar framgéar av sidorna 19-22.
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jan-dec
2022

39,3
665

16 538
27 795
277
2,15
954
2,8
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6 936
4,9
3,3
39,0
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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 varden 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 kidnnetecknas av langa hyresavtal och
stabila hyresintakter. Stenvalvet har obligationer note-
rade pa Nasdaqg Stockholm.

595 tkvm

uthyrningsbar area

16,4 mdr

marknadsvarde

36 st

kommuner

Vision
Vassaste varden for valfarden.

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

Definition

Samhallsfastigheter ar fastigheter som
brukas till 6vervagande 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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Stenvalvets forvaltningsresultat fortsatter att for-
battras. KPl-indexering, nya och omférhandlade
avtal samt férandrad kapitalisering bidrar till en
tillvdxt om 32 % i jamforelse med samma period
féregaende ar.

Den rddande omvarldssituationen fortsitter att vara
turbulent och vi, likt andra bolag och organisationer,
anpassar oss till nya férutsattningar. Stenvalvets del-
marknad, samhillsfastigheter, stér sig fortsatt stark
med god efterfrdgan hos véra kunder. Merparten av
véra kunder har avtal med KPI-indexering och bedriver
skattefinansierad verksamhet. Det bidrar till att Sten-
valvets kassafléde fr&n den ldpande verksamheten fér-
blir stabilt och tryggt, oavsett en turbulent omvarld.

Under férsta halvaret har vi fortsatt vart langsiktiga
och sténdigt pdgdende arbete med driftnettofokus och
vardeskapande investeringar. Vi ser en positiv effekt av
den omorganisation som vi genomférde vid arsskiftet i
form av 6kad nettouthyrning, férbattrat driftnetto och
goda relationer med kunder, béde befintliga och nya.

7 Forvaltningsresultatet har 6kat med
32 % jamfort med motsvarande period
forra aret 77

Under férsta halvéret har Stenvalvet gjort flera uthyr-
ningar av vakanta lokaler, varav tva stérre med offent-
liga hyresgéaster om totalt 6 300 kvm. Inom ramen for
var férvaltningsverksamhet har vi slutfért ett flertal
ny- och merforhyrningar i bl a Skdvde, Eskilstuna, Kal-
mar och Stockholm. Efterfrdgan p& d&ndamaélsenliga
lokaler &r stark i alla vara geografiska omréden och
fran alla vara affarsomraden och vi ser fram emot en
host med fortsatt hogt tempo i kunddiskussionerna.

Vart bidrag till hallbar utveckling

V&r ambition &r att minimera miljépéverkan samtidigt
som vi maximerar goda sociala férhallanden och bolags-
styrning. Under andra kvartalet har ytterligare en fast-
ighet fardigstillts for certifiering enligt Miljébyggnad
iDrift och &rets mal om minst fem certifierade fastig-
heter &r darmed snart uppnétt. Energianvandningen fér
uppvarmning minskade under férsta halvéret med 13 %,
fér kvartal tva med 14 %, jamfért med 2018 och malet
fér 2023 om en minskning med 16 % &r inom rackhall.
Motsvarande siffror for elanvdndning ar en minskning
med 26 % for halvaret, med 23 % for kvartal tva, i linje
med malet fér 2023 om en minskning med 23 %.

Verksamhetsstyrningens ledningssystem har utvecklats
och nya rutiner fér utveckling av véra fastigheters gréna
ytor samt fastighetsvandringar for bl a 6kad trygghet,
har fardigstallts. Inventeringen av andelen fastigheter
med matning av fastighetsel har uppdaterats.

Tillvaxt och kapitalisering

Arets andra kvartal visar pa ett stabilt driftnetto med
en dverskottsgrad pé& 74 %, och ett férvaltningsre-
sultat p& 88 mkr. Fér perioden januari till juni uppgar
forvaltningsresultatet till 174 mkr, vilket ar en 6kning
om 32 % jamfért med motsvarande period féregdende
&r. Det &r framfor allt KPI-indexering, nya och omfor-
handlade avtal samt férandrad kapitalisering som dri-
vit tillvaxten.

Stenvalvet efterstréavar [3g finansiell risk. Strategin fér
att uppné det &r bl a en balanserad l&neportfdlj besta-
ende av olika finansieringskéllor, kombinerat med varie-
rande loptider och rantesékringar. Under andra kvarta-
let har vi gjort férandringar i kapitaliseringen. Banklan
om 1300 mkr och kreditfacilitet om 500 mkr har upp-
tagits samtidigt som Stenvalvet slutreglerade en skuld
till 4garna om 1 845 mkr. Agarldnet amorterades med

1600 mkr, och resterande del av dgarl&net 245 mkr samt
upplupen ranta for andra kvartalet, konverterades till
eget kapital. En foljdeffekt av kapitaliseringen ar 6kad
bel&ningsgrad fran 38,8 % i forsta kvartalet till 49,6 %
vid utgéngen av juni. Beldningsgraden ar fortsatt inom
bolagets finansiella ram. For att anpassa bolagets ran-
terisk har tre ranteswappar tecknats under andra kvar-
talet till ett nominellt virde om 1 500 mkr. Under juni
manad emitterade vi tva obligationer om totalt 1 000
mkr. Intresset for att investera i Stenvalvet var stort,
vilket i en tid med viss osdkerhet och utmaningar inom
fastighetssektorn ar en styrka.

Under andra kvartalet tilldelade Nordic Credit Rating
Stenvalvet det langsiktiga kreditbetyget BBB med sta-
bila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3. Det
bekraftar att samhallsfastigheter ar ett tryggt till-
géngsslag med stabila kassafléden, i kombination med
starka och langsiktiga dgare.

i "/\f

" Maria Lidstréom, VD
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Utveckling av resultat och balansrakning

Jamférbart bestand

Resultatposter avser perioden januari till juni 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-
eltalsberikningar framgar av sidorna 19-22.

Intakter

Intdkterna uppgick till 518 mkr (470), varav hyresintak-
terna uppgick till 487 mkr (454). Intédkterna har dkat
med 48 mkr, motsvarande 10 %. Okningen &r framst
hanforlig till KPI-indexering samt nya och omférhand-
lade avtal. | jimférbart bestdnd 6kade intdkterna med
70 mkr, motsvarande 16 %.

Hyresvérdet rullande 12 mé&nader uppgick vid periodens
utgang till 1 061 mkr (1 005). Den ekonomiska vakan-
sen uppgick till 59 mkr (48). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick vid periodens utgang till 94 % (95).
Hyresavtal med en &rshyra om 27 mkr ar féremal for
omfdrhandingar under 2023, vilket motsvarar 3 % av
Stenvalvets kontrakterade hyresvarde.

Intakter, mkr

1000

800
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400

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
R12

Bolagets genomsnittliga kontraktslangd uppgick till 5,4

ar (5,3) vid periodens utgdng. Genomsnittlig kontrakts- 30jun  30jun Férandring,
langd fér samhallsfastigheter uppgick till 6,6 ar (6,5). 2023 2022 %
Samhillsfastigheter definieras pa sidan 20. Antal fastigheter, st 93 93 _
. Marknadsvarde, mkr 15909 15001 6,1
Fastighetskostnader e ktavkastning. o
Fastighetskostnaderna uppgick till 149 mkr (134). Det Direktavkastning, % 44 41 0.3
ar en 6kning med 15 mkr, motsvarande 11 %, framst
férklarade genom hégre energikostnader. | jamférbart jan-jun jan-jun Férandring,
bestdnd 6kade fastighetskostnaderna med 22 mkr, ALy 2023 2022 %
motsvarande 18 %. Hyresintakter 462 408 13,1
Ovriga intakter 48 32 51,4
Driftnetto Driftkostnader -68 -61 11,7
Driftnettot uppgick till 369 mkr (336) for pe"rloden, Underh&llskostnader 23 18 287
en 6kning med 33 mkr, motsvarande 10 %. Okning- . . .
. . e g s . . Fastighetsadministration -22 -19 12,3
en ar framst hanforlig till KPI- indexering samt nya B
och omférhandlade avtal. Overskottsgraden uppgick Ovriga kostnader m -24 32,1
till 71 % (72), en minskning framst férklarad av kade Driftnetto 366 319 15,0
fastighetskostnader. | jamférbart bestand dkade
driftnettot med 15 % till 366 mkr (319). Over-
skottsgraden i jamférbart bestdnd uppgick
: 4,4 %
till 72 % (72). ’
direktavkastning
Fastighetsportfoljens direktavkastning upp-
gick till 4,4 % (4,1).
Genomsnittlig kontraktslangd, ar per lokalslag Overskottsgrad, %
| IS
Anpassad bostad
kontor I
Rattsvasende 50
Skola
vard ”e
Svrigt I
Totalt
6 1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 2018 2019 2020 2021 2022 2023
W 2023-06-30 & 2022-12-31 R12
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 28
mkr (28). | centrala administrationskostnader ingick
avskrivningar pé inventarier till ett belopp om 3,3 mkr
(3,1) for perioden.

Finansiella poster

Finansnetto uppgick till -168 mkr (-177), en minskning
med 9 mkr. Minskningen forklaras delvis genom lagre
rantekostnader till bolagets dgare. En delamortering
om 1000 mkr gjordes under juni férra aret, och i slu-
tet av juni 2023 slutreglerades dgarlanet i sin helhet.
Agarlanet amorterades med 1600 mkr, och resteran-
de del av dgarlédnet 245 mkr samt upplupen rénta fér
andra kvartalet, konverterades till eget kapital. Vid
utgéngen av perioden uppgick darmed &garlanet till
0 mkr (1 845). Samtidigt har finansnettot paverkats
negativt genom hoégre marknadsréantor och margina-
ler pa nyupplaning i jamférelse med motvarande peri-
od féregaende ar.

Kostnader fér tomtratter och leasing ingér i finansnet-
tot och uppgick till 1,2 mkr (1,1) fér perioden.

Forvaltningsresultat, mkr
350

300

250
200
150
100

50

© 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

R12

Den rantebédrande skulden till externa l&ngivare upp-
gick till 8 745 mkr (7 146) vid periodens utgang, en
dkning som framst férklaras genom ékad uppléning
hanférlig till amortering av dgarlan. Rantebindningen
uppgick till 2,5 ar (3,3). Under kvartalet har tre ran-
teswappar tecknats till ett nominellt varde om 1500
mkr. Genomsnittsrantan uppgick till 2,99 % (1,60)
inklusive effekter av rantederivat och kreditfacilite-
ter. Vid periodens utgang uppgick rantetédckningsgra-
den till 4,0 ggr (5,5). Mer information om Stenvalvets
finansiering framgér pa sidorna 8-9.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 174 mkr (131), en
6kning med 43 mkr motsvarande 32 %. Ett forbatt-
rat driftnetto om 33 mkr och ett minskat finans-
netto om 9 mkr férklarar merparten av det okade
forvaltningsresultatet.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Periodens vardeférandring pa férvaltningsfastigheter
uppgick till -283 mkr (479), och bestod till sin helhet
av orealiserade vardeférandringar. Detta motsvarar

Fastighetsvarde 30 juni 2023

Mkr  Exit yield %

Utgdende balans 30 juni 2022 16 530 4,40
Férvarv 1
Investeringar 89
Vardeférandringar -82
Utgdende balans 31 dec 2022 16 538 4,74
Forvarv 30
Investeringar 110
Vardeférandringar -283
Utgdende balans 30 juni 2023 16 396 4,82

en vardeforandring om -2 % (3). Férandringen jam-
fért med motsvarande period féregédende ar férklaras
av vardeférandringar om -365 mkr, forvarv om 31 mkr
och investeringar om 199 mkr. Det medfér en varde-
férandring om -2 % pé& rullande 12 mé&nader. Av tota-
la vardeforandringar om -365 mkr avser de orealise-
rade vardeférandringarna merparten med -364 mkr.
De orealiserade vardeférandringarna har drivits dels
av marknadens férdndrade avkastningskrav om -1459
mkr och dels av driftnettoférandringar om 1 095 mkr.

Fastighetsvardering

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt
nivd 3 inom véarderingshierarkin i IFRS 13. Marknads-
vardet for respektive fastighet faststéalls av Stenvalvet
med hjalp av extern auktoriserad fastighetsvarderare.
Per halvarsskiftet externviarderades samtliga fastig-
heter genom Novier. Fastighetsvardet faststélldes vid
utgdngen av perioden till 16 396 mkr (16 530).

Det vagda direktavkastningskravet som tillampats i
varderingen av Stenvalvets fastighetsportfélj uppgick
till 4,82 % (4,40). Det &r en 8kning med &atta punkter
jamfort med &rsskiftet, fran 4,74 % till 4,82 %. Direkt-
avkastningen baserad pa driftnetto rullande 12 mana-
der uppgick till 4,4 % (4,1).

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 6nskemal. Stenvalvet kan pé s& vis dka sina
hyresintidkter och marknadsvarden pa fastigheterna.
Under perioden har bolaget investerat 110 mkr (99),
och de senaste 12 manaderna har investeringarna upp-
gatt till 199 mkr.
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Vardeforandring finansiella instrument

Vardeférandring pé finansiella instrument uppgick till
-37 mkr (379). Det forandrade réntelaget med hogre
l&ngrantor &kar vardet pa de finansiella instrumen-
ten, samtidigt som vardet minskar i takt med l&ptiden.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till 27 mkr (-59)
varav aktuell skatt utgjorde -30 mkr (-31) och upp-
skjuten skatt utgjorde 57 mkr (-28). Uppskjuten skatt
utgjordes framst av férandring i temporar skillnad mel-
lan redovisat och skattemassigt varde pé férvaltnings-
fastigheter. Uppskjuten skattefordran har nettoredo-
visats mot uppskjuten skatteskuld i balansréakningen.
Uppskjuten skatteskuld uppgick vid periodens utgang
till 1 362 mkr (1 448).

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till -119 mkr
(931). Det ar en minskning som framst forklaras av att

Segmentsinformation

motsvarande period féregdende &r paverkades posi-
tivt av vardeforandringar kopplat till avyttringar och
rantederivat.

Kassaflode

Stenvalvets kassafléde frdn den lépande verksam-
heten fore forandringar av rorelsekapital uppgick till
163 mkr (98) under perioden. Okningen ar hanforlig till
resultat fore skatt samt poster som inte ingér i kassa-
flodet, vilket framforallt avser vardeférandring i deri-
vat och foérvaltningsfastigheter. Det totala kassaflédet
frdn den ldpande verksamheten uppgick till 153 mkr
(43). Investeringsverksamheten paverkade kassaflé-
det med -197 mkr (1788) samtidigt som uppl&ning och
amortering paverkade kassaflédet fran finansierings-
verksamheten med 206 mkr (-1 981). Under arets fér-
sta halvar har det totala kassaflédet uppgétt till 161
mkr (-150), och likvida medel vid utgangen av perio-
den uppgick till 605 mkr (599).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att
4ga och férvalta aktier i koncernen samt tillhandahal-
la férvaltning till 6vriga bolag i koncernen. Moderbola-
gets nettoomsattning for perioden uppgick till 23 mkr
(22) och resultatet efter finansiella poster uppgick till
577 mkr (617). Det minskade resultatet forklaras av att
moderbolaget under motsvarande period féregdende
ar genomfdérde en storre fastighetsavyttring. Balans-
omslutningen uppgick till 11 219 mkr (10 464) vid peri-
odens utgéng.

Resultatposter per segment Tillgdngsposter per segment Kontrakterad Ekonomisk
Intakter Driftnetto Marknadsviarde fastigheter arshyra uthyrningsgrad, %

Mkr jan-jun 2023 jan-jun 2022 jan-jun 2023 jan-jun 2022 jun-23 jun-22
Anpassad bostad 93 93 73 72 3970 3956 184 98
Kontor 157 134 105 91 4080 4158 282 88
Rattsvasende 104 88 74 63 2694 2 807 196 100
Utbildning 132 126 98 92 4811 4758 264 93
Vérd 28 26 16 16 706 710 55 93
Ovrigt 4 4 3 2 135 141 8 100
Totalt 518 470 369 336 16 396 16 530 988 94

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

Stenvalvets 109 fastigheter finns i ett 40-tal kommuner
med fokus pé& regionstader i Sverige. Bolaget stravar
efter en optimal riskspridning vad galler geografi,
hyresgaster och hyresintédkternas forfallostruktur i
olika delsegment. Ytan pa besténdet uppgar till ca
595 tkvm.

Fastighetsbestandet hyrs till ca
91 % ut till offentliga hyres-
gaster eller privata akto-

rer som bedriver skatte-

91%

andel hyresgéaster med
skattefinansierad
verksamhet

finansierad verksamhet
inom utbildning, vard och
omsorg, rattsvdsende samt
andra skattefinansierade
verksamheter. De offentliga
hyresgéasterna utgor 66 % av de
totala hyresintdkterna, ovrig skatte-

finansierad verksamhet i privat regi utgor 25 %. Dessa
hyresgaster ar i huvudsak hyresgidster med hog betal-
ningsférmaga vilket ger en &g risk fér framtida hyres-
férluster. De hyresavtal som bolaget har &r langa och
bolagets genomsnittliga kontraktslangd uppgick till 5,4

Hyresavtalens férfallostruktur (mkr)

200

150

100 —
il

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032-

Hyresintakter

2022-06-30 W 2023-06-30

ar (5,3) vid periodens utgdng. Genomsnittlig kontrakts-
langd fér samhallsfastigheter uppgick till 6,6 ar (6,5).
Samhillsfastigheter definieras pa sidan 20.

Koncernens fastighetsbestédnd férdelas i sex seg-
ment utifrdn respektive fastighetsandamal: anpas-
sad bostad, kontor, rattsvdsende, utbildning, vérd
samt dvriga verksamheter. Under perioden har ett for-
varv gjorts samt tilllaggskdpeskillingar och avdrag pé
kopeskillingar for tidigare forvarv/forsaljningar

Hyresgaster

Hyresavtal ar till stérsta delen KPI-indexerade for att
sdkerstilla att bolagets driftnetto over tid skyddas
frén inflationen. Bolaget férséker alltid sprida riskerna
mellan olika hyresgéster och bolagets storsta hyres-
géster ar Polismyndigheten, Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB samt Sveriges Domstolar. Hyres-
gidsterna avtal ar spridda dver tid for att sakerstilla
en bra riskspridning av hyresavtalens férfalloprofil. Vid
periodens utgang uppgick hyresvéardet till 1 055 mkr
och den kontrakterade arshyran uppgick till 988 mkr
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad pa 94 %.

Innehav férdelat per kommun (10 stérsta)
12

10

% av totalt marknadsvarde

Vasteras

Eskilstuna
Stockholm
Jénkoping

Stenvalvets tio storsta hyresgéster

Hyresgist Arshyra Hyresvirde
Hyresgast kategori mkr* %o**
Polismyndigheten Stat 101 10
Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB Friskolor 71
Sveriges Domstolar Stat 62
Orebro kommun Kommun 60 6
Privat
Attendo Sverige AB vardgivare 45 4
Kriminalvarden Stat 43 4
Skatteverket Stat 39 4
Region Skane Region 35 3
Umed kommun Kommun 31 3
Forsakringskassan Stat 26 2
Summa 512 49

*Kontrakterad &rshyra, mkr inkl tilldgg. **Andel av hyresvirde, %.

Hyresvarde per lokalslag, %

Ovrigt
Privat skatte-
finansierad 39 Stat
verksamhet
6
Kommun Region

Hyresintdkt per hyresgastkategori, %

Vard Ovrigt
Anpassad
20 bostad
Utbildning
27
Rattsvasende Kontor
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Finansiering

Stenvalvet efterstrivar en lag finansiell risk med
en beldningsgrad 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

Vid utgéngen av perioden uppgick koncernens exter-
na lanevolym till 8 745 mkr (7 146). Rantebirande net-
toskuld vid periodens utgang uppgick till 8 140 mkr
(6 547), vilket motsvarar en bel&ningsgrad om 49,6 %
(39,6). Okad bel&ningsgrad férklaras av att Stenvalv-
et under andra kvartalet férandrade kapitalisering-
en. Bankl&n om 1 300 mkr och kreditfacilitet om 500
mkr upptogs samtidigt som Stenvalvet slutreglerade
en skuld till &garna om 1 845 mkr. Agarldnet amorte-
rades med 1 600 mkr, och resterande del av dgarla-
net om 245 mkr samt upplupen ranta fér andra kvar-
talet, konverterades till eget kapital. Vid utgangen av
perioden uppgick darmed dgarlénet till 0 mkr (1 845).

Finansieringskallor, mkr 30 jun 2023 30 jun 2022
Sakerstalld skuld till

kreditinstitut 4 857 2523
Foretagscertifikat 100 935
Obligationer 3788 3688
Summa 8 745 7 146
Varav obligationsférfall 0-1 &r 1250 800

Under juni manad emitterades tva obligationer om
1000 mkr till en roérlig réanta Stibor 3M + 2,9 % res-
pektive 4,0 %. | samband med emissionen &terképtes
obligationer om 100 mkr med férfall november 2023.
Under andra kvartalet utbetalades dven banklanet pa
975 mkr, som tecknades under arets férsta kvartal.

Vid periodens utgang uppgick likvida medel till 605
mkr (599). Koncernen har back-up faciliteter om 1450
mkr (1478). De revolverande kreditfaciliteterna har en

6ptid langre 4n 12 manader. Tillganglig likviditet inklu-
sive kreditfaciliteter dverstiger darmed samtliga for-
fall innevarande och nista éar.

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets rénterisk anvdnds ranteswap-
par. Bolaget har ranteswappar om 6 116 mkr (4 616).
Under andra kvartalet har tre ranteswappar tecknats till
ett nominellt virde om 1500 mkr dér alla avser byte av
rorlig rénta till fast rénta. Vid periodens utgéng uppgick
ranteswapparnas marknadsvarde till 507 mkr (438). Ran-
teswappar redovisas l6pande som rantekostnader och
forandringar i verkligt varde redovisas i vardeférandringar.

Den externa lanevolymen l&per till en genomsnittlig ranta
om 2,99 % (1,60) inklusive effekter av rantederivat och
kreditfaciliteter. En 6kad genomsnittlig ranta jamfort
med motsvarande period féregdende ar férklaras dels
av hégre marginaler p& nyuppléning, och dels av hégre
marknadsréntor.

Aterstdende rintebindningstid inrdknat effekt av rén-
teswappavtal &r i genomsnitt 2,54 &r (3,27) och ater-
stdende kapitalbindningstid 3,15 &r (3,09). Andel icke
sékerstalld skuld uppgér till 44,5 % (64,7) av den tota-
la skulden. Vid periodens utgang var 73,8 % (73,6) av
l&neportféljen finansiellt sdkrad via ranteswappar och
obligationer med fast ranta.

Stenvalvets rating

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

Finansiella riskbegransningar

Stenvalvet efterstravar en &g risk. Det innebér att:
beléningsgraden langsiktigt inte ska &verstiga
50 % och
rantetidckningsgraden langsiktigt inte ska
understiga 3 ggr.

Réantebarande externa

skulder i balansriakningen, 30 jun 30 jun 31 dec
mkr 2023 2022 2022
Koncern

Langfristiga

rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 4831 1364 2 555
Obligationslan 2538 2888 2288
Summa 7 369 4 252 4843
Kortfristiga

rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 26 1159 13
Obligationslan 1250 800 1400
Foretagscertifikat 100 935 680
Summa 1376 2 894 2093
Totalsumma 8 745 7 146 6 936
Moderbolaget

Langfristiga

rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 3048 - 790
Obligationslan 2538 2888 2288
Summa 5 586 2 888 3078
Kortfristiga

rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 21 750 8
Obligationslan 1250 800 1400
Foretagscertifikat 100 935 680
Summa 1371 2485 2 088
Totalsumma 6 957 5373 5166
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Gron finansiering

Stenvalvets langsiktiga méal 4r att majoriteten av
bolagets finansiering ska klassificeras som grén. Grén
finansiering avser grén obligation kopplat till ett gront
finansieringsramverk som har tilldelats det &vergri-
pande betyget Medium Green av CICERO Shades of
Green samt l&n som klassas som gront enligt res-
pektive langivares kriterier. Vid utgangen av perio-
den uppgick gron finansiering till 466 mkr varav 268
mkr avsag grén obligation och 198 mkr avsag gront
lan.

49,6 %

belaningsgrad
per 30 juni 2023

4 ggr

rantetackningsgrad
per 30 juni 2023

Beladningsgrad, kapital-
och rantebindning, % och ggr

60 % 6
50 % /S 5
40 % 4

30 % 3
20 % 2
10 % 1

0%
2018 2019 2020 2021 2022 2023

M Belaningsgrad Kapitalbindning == Réantebindning

Rantederivat

Rorlig Fast Nominellt Verkligt
rinta, % ranta, % belopp, mkr varde, mkr

2024 3,64 0,10 2750 84
2025 0,00 0,00 0 0
2026 3,73 0,63 916 87
2027 3,65 0,06 500 65
2028 3,65 0,16 500 73
2029 3,50 0,89 500 65
2030 0,00 0,00 0 0
2031 3,50 1,00 450 67
2032 3,83 1,39 500 65
Totalt 6116 507

Kreditforfallostruktur, 30 juni 2023*

Period, ar Mkr Snittrinta, % Andel, %
<1 1350 4,52 15,44
1-2 1090 4,46 12,46
2-3 2 355 5,30 26,93
3-4 865 5,17 9,89
4-5 1796 6,20 20,54
5-6 1289 4,95 14,74
>6 0 0 0
Summa 8 745 5,19 100

Ranteforfallostruktur, 30 juni 2023**

Period, ar Mkr Snittrinta, % Andel, %
<1 5039 4,55 57,62
1-2 340 1,21 3,89
2-3 150 0,14 1,72
3-4 766 0,73 8,76
4-5 500 0,06 5,72
5-6 500 0,16 5,72
>6 1450 1,09 16,58
Summa 8 745 2,93 100

* Exkl kreditfacilitet och derivat. **Exkl kreditfacilitet
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Hallbarhet prioriteras

Ledningen har beslutat att ta fram ett nytt lednings-
system, och under andra kvartalet har ett forsta utkast
pé text och innehéll arbetats fram. Vidareutveckling
av héllbarhetspolicyn fortgar. Sarskilt noterbara hian-
delser presenteras nedan.

Miljé
Fem fastigheter i fyra olika marknadsomraden har pri-
oriterats for miljocertifiering enligt Miljobyggnad iDrift.
Malet 2023 &r att miljdcertifiera minst fem fastighe-
ter. Hittills i &r har fyra fastigheter erhallit sin certi-
fiering enligt Miljébyggnad iDrift.

Arsmalet fér energi och klimat fram till &r 2030 kom-
mer att fértydligas i ledningens affarsplanearbete
under hésten. En ny rutin for utveckling och méatning
av grona ytor ar fardigstalld.

Utfallet halvaret 2023 fér kdpt varme blev en minsk-
ning med 13 % (-15 %) jamfért med motsvarande period

basaret 2018. Malet for helaret 2023 &r att nd en minsk-
ning med 16 % jamfdért med baséret 2018.

Utfallet for kopt el blev en minskning med 26 % jam-
fért med motsvarande period baséret 2018. Mélet for
heléret 2023 4r att n& en minskning med 23 % jamfort
med baséaret 2018.

Sociala och personalrelaterade forhallanden
| 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 avdelningar-
na. En kartlaggning av samtliga styrande och stéd-
jande dokument inom personalomrédet har initierats.
Aven riktlinjen for 16n har setts 6ver i syfte att tyd-
liggdra férvantningarna pa alla medarbetare. Under

Varde skapat for samhalle 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

Férvaltning

perioden har medarbetarsamtal med samtliga med-
arbetare genomforts.

Respekt for manskliga rattigheter

En revidering av intern uppférandekod, uppférandekod
fér leverantdrer samt inkdpspolicy har pabérjats. Rutin
for fastighetsvandringar har fardigstallts och omfattar
bl a trygghet, sdkerhet, energieffektivitet och arbetsmiljo.

Motverka korruption

Vikten av arbetet med korruptionsrisker har tydlig-
gjorts i ett utkast till reviderad hallbarhetspolicy och
i utkastet till nytt ledningssystem. Fortsatt framta-
gande av intern korruptionsutbildning pégar.

Mer hallbar och grén finansiering

Vid utgangen av perioden uppgick Stenvalvets gréna
finansiering till 466 mkr, varav 198 mkr avsag ett gront
lan som utbetalades under andra kvartalet. L4s mer
om gron finansiering pa sidan 9.
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Vasentliga risker och osakerhetstaktorer

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

Stenvalvet &r 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 hyresgéster inte kan fullfélja sina betalningar enligt
hyresavtalen. D& merparten av hyresintdkterna héar-
roér fran skattefinansierad verksamhet i savil offentlig
som privat regi beddms denna risk vara lagre an icke
skattefinansierad verksamhet. Fastighetsbestandet ar
aven val diversifierat med avseende pé fastigheternas
storlek och geografi. Stenvalvet har langa hyresavtal
och merparten av avtalen ar KPI-indexerade.

Rante- och finansieringsrisk

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

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassaflédesme-
toden dér l6pande avkastning och slutvarde diskon-
teras till ett nuvdrde. Marknadsvirdet pa fastigheter
varierar beroende pa marknad, réanteldge, avkastnings-
krav, avtalslangder, hyresgaster m m. Koncernen utfor
halvarsvis externa varderingar som ligger till grund for
fastigheternas varde i balansrdkningen.

Turbulent omvarld

De globala tillvAxtutsikterna har under &ret justerats
ner. Det ar fortsatt hog inflation, trots att den har
minskat nagot under férsta halvaret.

Fastighetsbranschen péaverkas av en volatil kapi-
talmarknad, lag likviditet och &kade kreditmargina-
ler. Fastighetsaktdrer har bérjat péverkas av det nya
marknadslaget och det finns bolag som har behov av
att géra nyemissioner eller avyttringar for att sékra
likviditeten.

Stenvalvet péverkas av samtliga dessa faktorer och vi
arbetar proaktivt med marknadens utmaningar. Vi har
en stark balansrikning med en bel&ningsgrad uppga-
ende till 49,6 % (39,6), likvida medel om 605 mkr (599)
samt back-up faciliteter om totalt 1 450 mkr (1 728
inklusive checkkredit) vid periodens utgéng.

Stenvalvet delérsrapport januari - juni 2023 - 11



Resultatrakning koncernen

Mkr apr-jun 2023 apr-jun 2022 jan-jun 2023 jan-jun 2022  jul 2022-jun 2023 jan-dec 2022
Hyresintékter 243 222 487 454 945 912
Serviceintakter 8 5 13 11 24 23
Ovriga intdkter 6 2 18 5 32 19
Summa intdkter 256 229 518 470 1002 954
Driftkostnader -36 -31 -85 -75 -166 -156
Underhallskostnader -13 -12 -25 -22 -60 -57
Fastighetsskatt -6 -5 -12 -10 -25 -23
Fastighetsadministration -13 -13 -26 -26 -53 -53
Summa fastighetskostnader -67 -62 -149 -134 -303 -288
Driftnetto 189 167 369 336 698 665
Centrala administrationskostnader -15 -17 -28 -28 -58 -58
Finansiella intakter 0 1 0 2 0 2
Finansiella kostnader exkl rénta p& dgarl&an -49 -26 -90 -53 -160 -124
Réantekostnader pa dgarlan -37 -62 -78 -126 -161 -209
Forvaltningsresultat 88 63 174 131 319 277
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade - - - 52 -1 51
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -288 429 -283 427 -364 346
Vardefoérandring rantederivat 25 158 -37 379 11 427
Resultat fére skatt -175 650 -146 989 -35 1101
Aktuell skatt -14 -15 -30 -31 -41 -42
Uppskjuten skatt 47 -115 57 -28 86 1
Periodens resultat efter skatt -142 521 -119 931 10 1060

Periodens resultat dverrensstammer med periodens totalresultat.

Stenvalvet delérsrapport januari - juni 2023 - 12



Balansrakning koncernen

30 jun 30 jun 31 dec
Mkr 2023 2022 2022
Tillgadngar
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 396 16 530 16 538
Nyttjanderattstillgdngar 102 100 100
Derivat 507 438 486
Ovriga anlaggningstillgdngar 18 17 19
Summa anliggningstillgdngar 17 023 17 085 17 143
Omsittningstillgangar
Varulager 0
Kundfordringar 48
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 63 47 17
Ovriga fordringar 31 24 35
Likvida medel 605 599 444
Summa omsittningstillgdngar 709 677 543
Summa tillgangar 17 732 17 762 17 686

30 jun 30 jun 31 dec
Mkr 2023 2022 2022
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 8 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 631 349 349
Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 6414 6403 6533
Summa eget kapital 7053 6 760 6 890
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 7 369 4 252 4843
Agarlan - 1845 1845
Leasingskulder 95 90 93
Uppskjutna skatteskulder 1362 1448 1419
Summa langfristiga skulder 8 826 7635 8 200
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 1376 2 894 2093
Leasingskulder 6 5 5
Leverantdrsskulder 81 54 77
Skatteskulder 44 20 27
Ovriga skulder 29 31 37
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 319 363 356
Summa kortfristiga skulder 1853 3367 2 596
Summa eget kapital och skulder 17 732 17 762 17 686
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Ovrigt Balanserade vinst-
tillskjutet medel inkl periodens

Mkr Aktiekapital kapital resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 349 6533 6890
Aktiedgartillskott 282 282
Periodens resultat -119 -119
Utgdende eget kapital 2023-06-30 8 631 6414 7053
Ingdende eget kapital 2022-01-01 8 349 5473 5829
Periodens resultat 931 931
Utgdende eget kapital 2022-06-30 8 349 6403 6 760
Ingdende eget kapital 2022-01-01 8 349 5473 5829
Periodens resultat 1060 1060
Utgdende eget kapital 2022-12-31 8 349 6 533 6 890

Periodensresultat 6verensstammer med periodens totalresultat. Under andra kvartalet har Stenvalvet slutreglat en skuld till dgar-
naom totalt1845 mkr, dar en delav skulden, 245 mkr samt upplupen rdanta om 37 mkr, har konverterats till eget kapital. Dettaredo-
visas som aktiedgartillskott.
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Kassafldde koncernen

Mkr apr-jun 2023 apr-jun 2022 jan-jun 2023 jan-jun 2022  jul 2022-jun 2023 jan-dec 2022
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt -175 650 -146 989 -35 1101
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet 264 -581 323 -852 357 -818
Betald inkomstskatt -15 -13 -13 -39 -17 -43
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 74 56 163 98 305 240
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 9 18 -4 -33 -28 -57
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -15 -26 -6 -22 21 5
Kassafléde fran den lépande verksamheten 68 48 153 43 298 187
Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar - -1 - -1 - -1
Avyttringar av materiella anlidggningstillgdngar -1 - - - - -
Investeringar i befintliga fastigheter -86 -52 -110 -99 -199 -188
Indirekta fastighetsforvarv -36 -55 -30 -128 -30 -128
Indirekta fastighetsavyttringar - 268 - 2015 3 -
Férvarv av finansiella tillgadngar -58 - -58 - -58 2018
Kassafléde fran investeringsverksamheten -180 161 -197 1788 -284 1702
Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 3995 750 4 045 750 4 445 1150
Amortering av l&an -3834 -1 437 -3837 -2 730 -4 446 -3 339
Amortering av leasingskuld -1 -1 -3 -2 -6 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 161 -687 206 -1981 -7 -2194
Periodens kassafléde 49 -478 161 -150 7 -305
Likvida medel vid periodens bérjan 557 1077 444 749 599 749
Likvida medel vid periodens slut 605 599 605 599 605 444
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Resultatrakning moderbolaget

Mkr apr-jun 2023 apr-jun 2022 jan-jun 2023 jan-jun 2022  jul 2022-jun 2023 jan-dec 2022
Nettoomsattning 12 11 23 22 44 43
Administrations- och forsaljningskostnader -28 -28 -53 -50 -106 -103
Rorelseresultat -16 -17 -30 -28 -62 -60

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 283 91 571 658 584 671
Finansiella intakter 134 69 231 154 391 303
Finansiella kostnader exkl réanta p& dgarlén -69 -20 -116 -41 -182 -97
Rantekostnader pa dgarlén -37 -62 -78 -126 -161 -209
Resultat efter finansiella poster 295 61 577 617 568 608

Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag - - - - 117 117
Bokslutsdispositioner, évriga - - - - -13 -13
Resultat fére skatt 295 61 577 617 673 713
Aktuell skatt - - - - -8 -8
Uppskjuten skatt - 1 - -3 -2 -5
Periodens resultat 295 62 577 614 663 700

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat.
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Balansrakning moderbolaget

Mkr 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Tillgangar

Anliggningstillgadngar

Ovriga anlaggningstillgangar 2 3 2
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 2 680 2 586 2 686
Fordringar hos koncernforetag 7476 5919 5918
Summa anliggningstillgangar 10 157 8 507 8 606
Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 8IS 1331 1343
Ovriga fordringar 61 23 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 12 14
Likvida medel 605 591 440
Summa omsittningstillgdngar 1062 1957 1803
Summa tillgangar 11 219 10 464 10 409

Mkr 30 jun 2023 30 jun 2022 31 dec 2022
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital

Overkursfond 175 175 175
Balanserat resultat 1079 97 97
Periodens resultat 577 614 700
Summa eget kapital 1838 894 980
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 41 28 41
Avsiattningar

Uppskjuten skatteskuld 39 37 39
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 5586 2888 3078
Agarl&n - 1845 1845
Summa langfristiga skulder 5586 4733 4923
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1371 2 485 2 088
Leverantdrsskulder 5) 4 5
Skulder till koncernféretag 2 290 2181 2 259
Aktuella skatteskulder 5 - 8
Ovriga skulder 7 2 2
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 37 101 64
Summa kortfristiga skulder 3715 4772 4 426
Summa eget kapital och skulder 11 219 10 464 10 409
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Noter till finansiella rapporter i sammandrag

Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport i sammandrag foér koncernen har upprittats i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering 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-
arsrapporten fér moderbolaget har upprittats i enlighet med arsredovisningslagens
9 kapitel, Delarsrapport. Fér koncernen och moderbolaget har samma redovisnings-
principer och berdkningsgrunder tillimpats 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 tillhdrande noter dven i dvriga delar av delarsrapporten.

TillAmpade redovisningsprinciper i delarsrapporten dverensstimmer med de redo-
visningsprinciper som tillimpades vid upprattandet av arsredovisningen fér 2022.
Ovriga dndrade och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fr&n IFRS IC med
ikrafttradande under aret eller kommande perioder bedéms inte ha ndgon visent-
lig paverkan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Upprattandet av delarsrapport kraver 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 fran 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 rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken
den kan generera intdkter och adra sig kostnader och for vilka det finns fristdende
finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments resultat f6ljs vidare upp av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt
for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet. Koncernledningens bedém-
ning &r att Stenvalvet har sex rérelsesegment. Denna bedémning baseras pa den
rapportering koncernledningen inhamtar foér att folja och analysera verksamheten
samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut. Informatio-
nen i denna delérsrapport 4r sddan som féretaget ska offentliggdra enligt lagen
om vardepappersmarknaden.

Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten dver finansiell stall-
ning utgérs av ranteswappar och dgarlén. Det verkliga vardet baseras pa en diskon-
tering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och férfallodagar
och med utgangspunkt i marknadsréantan for liknande instrument pa balansdagen.
Dessa varderingar tillhor niva 2 i verkliga vardehierarkin.

Redovisat varde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantdrsskul-
der och 6vriga skulder utgér en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med nédrstdende omfattar ranta till aktiedgarna pa utestdende dgar-
lan samt aktiedgartillskott. | Stenvalvets ars- och hallbarhetsredovisning finns mer
detaljerad beskrivning av transaktioner med narstaende.
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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 pd eget kapital, %

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

Beldningsgrad, %
Nettoskuld exkl dgarlan i férhallande till férvaltnings-

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

Central administration

All administration som inte ingér i fastighetsadminis-
tration exempelvis personalkostnader fér VD och cen-
trala funktioner sdsom kommunikation, affdrs- och
projektutveckling, ekonomi, finans samt delar av for-
valtningsledningen och dessa personers andel av 6vri-
ga kostnader (t ex hyra).

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv ménader) justerat fér fast-
igheternas innehavstid i férhéllande till summan av
férvaltningsfastigheternas verkliga varde vid utgang-
en av perioden exkl fastighetsvédrde avseende projekt-
fastigheter och byggratter. Nyckeltalet anvands for att
belysa avkastningsniva fér driftnettot i férhallande till
fastigheternas varde.

Driftnetto, mkr

Periodens hyresintdkter med avdrag for fastig-
hetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intdkter i férhallande till hyresvérde.
Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémningen av
Stenvalvets intdkter i férhallande till det totala var-
det pad majlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter

Antalet fastigheter vid periodens utgang. Avser fastig-
heter som innehas med dgande eller tomtratt.

Férvaltningsresultat

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

Genomsnittlig
kontraktslédngd samhdllsfastigheter, ar

Aterst8ende viktat kontraktsvirde i férhéllande till
&rshyra fér samhillsfastigheter. Nyckeltalet syftar till
att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomsnittlig rdnta, %

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

Genomsnittlig réntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstdende L&ptid till rantereglerings-
tidpunkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet anvands
for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Genomsnittligt eget kapital, mkr

Medelvirde av ingdende eget kapital och utgdende
eget kapital.

Hyresvdrde, mkr

Kontrakterade hyresintidkter pa arsbasis med tillagg
for vakanser och rabatter.

Justerat eget kapital, mkr
Genomsnittligt eget kapital vid periodens utgéng.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl dgarldn i % av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvands for att belysa Sten-
valvets finansiella stabilitet.

Jamférbart bestdnd

De fastigheter som Stenvalvet har 4gt under hela peri-
oden och hela jamfoérelseperioden 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.

Kassafléde, mkr

Banklan och obligationer redovisas brutto i kassaflé-
de fran finansieringsverksamheten.

Kontrakterad arshyra, mkr

Kontrakterade hyresintidkter p& arsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresforluster.

Marknadsvdrde fastigheter, mkr

Verkligt virde pé fastigheterna vid periodens utgéng.

Nettoskuld, mkr

Rantebarande 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 réantekostnader pé
dgarlédn och liknande poster. Nyckeltalet anvands fér
att belysa ranterisk.

Samhdllsfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervagande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for
samhallsservice. Trygghetsboende inkluderas under
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Definitioner forts.

begreppet samhallsfastigheter. Kontorsfastigheter och
ovriga lokalslag inkluderas inte.

Soliditet, %

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

Tillvéxt i eget kapital och dgarldn, %

Periodens utgéende redovisade egna kapital och dgar-
lan hanférligt till moderbolagets aktiedgare i forhal-
lande till ingdende balans. Nyckeltalet visar tillvixten
i dgarnas totala investerade kapital under perioden.

Tillvaxt i férvaltningsresultatet
exkl réntekostnader pa dgarldn, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrak-
ningen, exkl rantekostnader p& dgarlén, i férhallan-
de till motsvarande period aret innan. Nyckeltalet
ger en 6kad férstaelse for utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar yta

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbesténdet vid
periodens utgang.

Aldreboende

Bostad med séarskild service fér vuxna eller annan sér-
skilt anpassad bostad fér 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 hyresintdkterna som finns
kvar efter direkta fastighetskostnader.
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Nyckeltalsberakningar

Andel sakerstilld skuld

jan-jun 2023

jan-jun 2022

jan-dec 2022

Direktavkastning jan-jun 2023

Driftnetto enligt resultatrakning

jan-jun 2022

jan-dec 2022

Rantebarande sédkerstalld skuld, mkr 4 857 2523 2 568
Summa sikerstillda lan, mkr 4 857 2523 2 568
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr 16 396 16 530 16 538
Andel sikerstilld skuld, % 29,6 15,3 15,5
jul 2022 jul2021
Avkastning eget kapital -jun 2023 -jun 2022 jan-dec 2022
Periodens resultat (rullander 12 méan), mkr 10 1819 1 060
Ingdende balans eget kapital, mkr 6 760 4942 5829
Utgdende balans eget kapital, mkr 7053 6 760 6 890
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6 906 5851 6 360
Avkastning eget kapital, % 0,1 31,1 16,7

Bel&ningsgrad

jan-jun 2023

jan-jun 2022

jan-dec 2022

(rullande 12 ménader), mkr 698 684 665
Justering 12 ménaders innehav,

projektfastigheter och byggratter, mkr 0 =72 -12
Justerat driftnetto, mkr 699 612 653
Utgdende balans férvaltningsfastigheter, mkr 16 396 16 530 16 538
Justering projektfastigheter och

byggratter, mkr -487 -1529 -403
Justerat marknadsviarde

forvaltningsfastigheter, mkr 15 909 15 001 16 135
Direktavkastning, % 4,4 4,1 4,0

Ekonomisk uthyrningsgrad jan-jun 2023

jan-jun 2022

jan-dec 2022

Skulder till kreditinstitut, mkr 4 857 2523 2568
Obligationsl&n, mkr 3788 3688 3688
Féretagscertifikat, mkr 100 935 680
Likvida medel, mkr -605 -599 -444
Nettoskuld, mkr 8 140 6 547 6493
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr 16 396 16 530 16 538
Beldningsgrad, % 49,6 39,6 39,3

Totala intédkter, mkr 518 470 954
Hyresvéarde, mkr 551 496 1006
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,0 94,8 94,8

Justerad soliditet jan-jun 2023

jan-jun 2022

jan-dec 2022

Eget kapital, mkr 7 053 6 760 6 890
Agarlan vid utgangen av perioden, mkr - 1845 1845
Justerat eget kapital, mkr 7053 8 605 8735
Balansomslutning, mkr 17 732 17 762 17 686
Justerad soliditet, % 39,8 48,4 49,4

YY) .A".‘
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Nyckeltalsberakningar forts.

Tillvaxt i forvaltningsresultat
exkl rintekostnader pa dgarlan

jan-jun 2023

jan-jun 2022

jan-dec 2022

jul 2022 jul 2021
Rantetackningsgrad -jun 2023 -jun 2022 jan-dec 2022
Forvaltningsresultat (rullande 12
maéanader), mkr 319 262 277
Aterlaggning rantekostnader, mkr 321 369 333
Ranteintakter och liknande resultatposter
(rullande 12 méan), mkr - - -2
Forvaltningsresultat (rullande 12
manader) inkl finansiella intikter, mkr 640 631 607
Rantekostnader och liknande poster
(rullande 12 manader), mkr -160 -115 -124
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 5,5 4,9

Forvaltningsresultat, mkr 174 131 277
Aterlaggning rantekostnader pa agarlén,

mkr 78 126 209
Justerat forvaltningsresultat, mkr 252 257 486
Forvaltningsresultat exkl rantekostnader

pa dgarldn under féregédende period, mkr 257 255 514
Tillvaxt i férvaltningsresultatet exkl

rantekostnader pa dgarlan, % -2,0 0,9 -5,5

Soliditet jan-jun 2023  jan-jun 2022 jan-dec 2022
Eget kapital, mkr 7053 6 760 6890
Balansomslutning, mkr 17 732 17 762 17 686
Soliditet, % 39,8 38,1 39,0

Tillvixt i eget kapital och dgarlan

jan-jun 2023

jan-jun 2022

jan-dec 2022

Eget kapital, mkr 7053 6 760 6890
Agarlén, mkr - 1845 1845
Utgdende balans

eget kapital och dgarlan, mkr 7 053 8 605 8735
Vvardedverfdring (amortering pa dgarlén),

mkr 1600 1000 1000
Utgdende balans eget kapital och dgarlan

inkl virdedverforing, mkr 8653 9 605 9735
Utgéende balans eget kapital och dgarlan

féregdende period, mkr 9 605 7 810 8 674
Tillvixt i eget kapital och dgarlan, % -9,9 23,0 12,2

Overskottsgrad jan-jun 2023  jan-jun 2022 jan-dec 2022
Driftnetto, mkr 369 336 665
Totala intédkter, mkr 518 470 954
Overskottsgrad, % 71,3 71,6 69,8

b
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Ovriga upplysningar

Kommande rapporteringstillfallen
Delérsrapport 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 oversikt 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 24 augusti 2023

Dag Klackenberg, styrelseordférande Ingalill Berglund, styrelseledamot

Hans Rydstad, styrelseledamot Maria Lidstréom, VD och koncernchef

Granskning

Delérsrapporten har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

...'A- ' YYY

Ann Grevelius, styrelseledamot
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