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Intdkterna uppgick till 267 mkr (256) mkr, en 6kning med 11 mkr motsvarande
4 %. | jamférbart bestadnd 6kade intdkterna med 14 mkr motsvarande en
okning om 5 %.

Driftnettot uppgick till 201 mkr (189), en 6kning med 12 mkr motsvarande
6 %. | jamférbart bestédnd dkade driftnettot med 15 mkr motsvarande en
Okning om 8 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 126 mkr (88), en 6kning med 38 mkr mot-
svarande 44 %. Okningen férklaras av driftnettodkning och férbattrat finans-
netto, bl a till féljd av &terbetalda dgarlan under andra kvartalet 2023.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-117 mkr (-288). Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till -68 mkr (26).

Resultatet efter skatt uppgick till -59 mkr (-142).
Under perioden investerades 63 mkr (86) i befintligt fastighetsbesténd.
Fastighetsvardet uppgick per 30 juni 2024 till 15 709 mkr (16 396).

Januari - juni 2024

Intdkterna uppgick till 534 mkr (518), en 6kning med 16 mkr motsvarande
3 %. | jamforbart bestand 6kade intdkterna med 28 mkr motsvarande en
okning om 6 %.

Driftnettot uppgick till 393 mkr (370), en 6kning med 6 %. | jamférbart
bestand dkade driftnettot med 34 mkr, motsvarande en 6kning om 10 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 255 mkr (174), en 6kning med 81 mkr mot-
svarande 47 %. Okningen férklaras av driftnettodkning och férbattrat finans-
netto, bl a till féljd av aterbetalda dgarldn under andra kvartalet 2023.

Realiserade och orealiserade viardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-341 mkr (-283). Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till -61 mkr (-37).

Resultatet efter skatt uppgick till -125 mkr (-119).
Under perioden investerades 113 mkr (110) i befintligt fastighetsbestand.
Fastighetsvardet uppgick per 30 juni 2024 till 15 709 mkr (16 396).

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.



Vasentliga handelser under andra kvartalet

Nordic Credit Rating (NCR) meddelade i sin arliga éversyn att dven fort-
sattningsvis tilldela Stenvalvet BBB i kreditbetyg med stabila utsikter
tillsammans med det kortsiktiga kreditbetyget N3.

Viasentliga hindelser efter andra kvartalets utgang

Inga visentliga hindelser har intraffat efter andra kvartalets utgang.

50 % 3,0 ggr 74 % 94 %
beldnings- rantetacknings- overskotts- ekonomisk
grad grad grad uthyrningsgrad
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88
-142
39,8
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Definitioner och nyckeltalsberidkningar framgéar av sidorna 20-23.
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Stenvalvet i korthet

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige
inom segmentet samhillsfastigheter. Totalt ager,
forvaltar och utvecklar vi ett hundratal fastigheter
fran Umea i norr till Ystad i séder.

Vi bidrar till det svenska valfardssamhallet genom
investering i och utveckling av samhallsfastigheter
fér egen langsiktig férvaltning. Var ambition ar att
vara en langsiktig och proaktiv samarbetspartner till
vara offentliga och privata hyresgéaster som bedriver
skattefinansierad verksamhet inom utbildning, vard
och omsorg, rattsviasende samt myndighetsutdvning.
Vart arbete bidrar till miljéméassig, social och ekono-
misk hallbar utveckling.

Stenvalvets dgare, Kyrkans pension (69 %) och Stiftel-
sen for Strategisk Forskning (31 %), ar svenska insti-
tutioner med ett langsiktigt 4garperspektiv och héga
krav pé en trygg och séker avkastning.

) Kyrkans @'
pension

STIFTELSEN for
STRATEGISK FORSKNING

Lag risk och langsiktig
stabil avkastning genom:

e Langa hyresavtal
e L&ga vakanser
e Finansiellt stabila hyresgaster

e Specialanpassade lokaler med hog
kvarsittningsgrad

e Stor efterfréagan
e L&g konjunkturkanslighet

Vision
Vassaste varden for valfarden.

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

Definition

Samhallsfastighet ar en fastighet som
brukas till 6vervagande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar spe-
cifikt anpassad for samhallsservice.

15,7 mdkr 108 st 594 tkvm

fastighetsvarde fastigheter uthyrningsbar area
24 st 16 st -19 %
fastighetsnara sam- miljocertifierade energianvandning
verkansinsatser byggnader foér el och varme

Vara affarsomraden
fordelade utifran fastighetsvirde

mjo %
Utbildning
@29 %

vard och omsorg

%

Rattsvasende

ﬁ
ﬁ%

Kontor
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VD-ord

Vi summerar ett stabilt andra kvartal med en fér-
bittring av driftnettot pa drygt 6 %. Efterfragan ar
god pa vara olika typer av lokaler och nya uthyr-
ningar resulterar i en fortsatt positiv nettouthyrning.

Vi fortsatter att se positiva tecken i marknaden, infla-
tionen sjunker och férvantningarna ar att styrrantan
sinks ytterligare under aret. Tyvirr dr det geopolitiska
laget i varlden oroligt vilket gor framtidsutsikterna
osdkra. Fastighetsmarknaden ar fortfarande avvak-
tande, men vi har sett en 6kad aktivitet i transak-
tionsmarknaden under andra kvartalet.

Vi har fortsatt god efterfragan pa vara olika typer
av lokaler och har dven under perioden en positiv
nettouthyrning tack vare nyuthyrningar till bl a Falu
kommun och merférhyrning till Pysslingen Férskolor
& Skolor i Vasteras.

2
Nordic Credit Rating bekraftade
vart langsiktiga kreditbetyg BBB
med stabila utsikter.??

Stenvalvets fastighetsvarde uppgér till 15,7 mdkr vid
kvartalets utgang, vilket motsvarar en exit yield om
5,2 %. Belaningsgraden pa 50 % och ranteticknings-
graden pa 3 ggr fortsitter vara i nivA med bolagets
finansiella riskbegransning. Stenvalvet stravar efter
lag finansiell risk och stér stabilt med god tillgéng till
finansiering. Under kvartalet bekraftade Nordic Credit
Rating Stenvalvets langsiktiga kreditbetyg BBB med
stabila utsikter tillsammans med det kortsiktiga kre-
ditbetyget N3. Vi har sdkerstéllda outnyttjade back-up
faciliteter om 1,5 mdkr som dverstiger samtliga lane-
och obligationsférfall fér kommande tolv manader.

Vart bidrag till hallbar utveckling

Vi arbetade vidare i var strdvan att maximera vart
bidrag till hallbar utveckling. Energianvindningen har
hittills under aret varit 19 % ldgre 4n motsvarande
period under baséret 2018. Malet fér helaret 4r en
minskning med 22 % jamfért med basaret 2018.

Stort engagemang

i debatten om samhallsfastigheter

Arets Almedalsvecka bjéd p& manga intressanta méten
och diskussioner med naringsliv och offentlig sektor. Vi
deltog i flera paneldebatter bl a kring uppbyggnaden av
rattsvdasendet, totalférsvaret och trygghetsboenden.
Vi presenterade dven en rapport dar vi undersékt hur
kommuner, regioner och statliga myndigheter hanterar
lokalférsérining med sarskilt fokus pa hallbarhet och

anpassning av befintliga byggnader. Det var ett upp-
skattat seminarium som vackte stort intresse och vi
kommer framéat att fortsitta diskutera dmnet.

Jag ser fram emot att vi pd Stenvalvet kan fortsitta
utveckla samhaillsfastigheter for att stotta de sam-
hallsviktiga funktionerna runt om i landet.

@A

Maria Lidstrém, VD

Stenvalvet delarsrapport januari - juni 2024 — 4



Utveckling av resultat- och balansrakning

Resultatposter avser perioden januari till juni 2024
och jamférs med motsvarande period féregaende
ar. Balansposterna avser stillningen vid periodens
utgang och jaimférs med motsvarande periods
utgang féregaende ar.

Intakter

Totala intdkter uppgick till 534 mkr (518), en 6kning
med 16 mkr, motsvarande 3 %. Ovriga intdkter har
minskat med 10 mkr i jamforelse med motsvarande
period féregédende éar, framst forklarat av féregdende
&rs engéngsintikter frdn genomférda fastighetsfor-
sdljningar. Stenvalvets hyresintdkter uppgick till 512
mkr (487), en 6kning med 25 mkr motsvarande 5 %.
Okningen ar frimst hanférlig till KPI-indexering. | jaAm-
forbart bestand 6kade intdkterna med 28 mkr, motsva-
rande 6 %.

Hyresvérdet rullande 12 mé&nader uppgick vid periodens
utgang till 1125 mkr (1 061). Den ekonomiska vakansen
bestdende av vakans och hyresrabatter uppgick till 72
mkr (59). Den ekonomiska uthyrningsgraden rullande
12 ménader uppgick vid periodens utgang till 94 % (94).

Stenvalvets genomsnittliga kontraktslangd uppgick
till 5,0 &r (5,4) vid periodens utgang. Genomsnittlig
kontraktslangd for samhallsfastigheter uppgick till
6,14ar (6,6). Samhillsfastigheter definieras pa sidan 21.

Intédkter, mkr
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 141 mkr (148). Det ar
en minskning med 7 mkr, motsvarande 5 %, vilket bl a
férklarats genom lagre underhéllskostnader. | jAmfér-
bart bestdnd minskade fastighetskostnaderna med 6
mkr, motsvarande 4 %.

Jamférbart bestand

30 jun 30 jun  Forandring,
2024 2023 %
Antal fastigheter, st 93 93 -
Fastighetsvarde, mkr 15057 15909 -5,4
Direktavkastning, % 5,0 4,4 0,6
30 jun 30 jun Forandring,
Mkr 2024 2023 %
Hyresintakter 488 456 6,9
Ovriga intdkter 39 42 -8,9
Driftkostnader -67 -66 0,6
Underhallskostnader -20 -23 -14,4
Fastighetsadmini-
stration -22 -22 0,6
Ovriga kostnader -28 -31 -10,3
Driftnetto 390 356 9,5

Genomsnittlig kontraktsldngd, &r per segment

Kontor e— ‘

Rattsvdsende

VLN | ——

Vard och omsorg
Ovrig! —
ot —————
0 1 2 3 4 5 6

2023-06-30

7 8

W 2024-06-30

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 393 mkr (370), en 6kning med
23 mkr, motsvarande 6 %. Okningen &r framst hanfér-
lig till KPI-indexering samt lidgre underhéllskostnader.
Overskottsgraden uppgick till 74 % (71). | jAmférbart
bestédnd dkade driftnettot med 10 % till 390 mkr (356).
Overskottsgraden i jamférbart bestand uppgick till
74 % (72).

Fastighetsportféljens direktavkastning uppgick till
5,0 % (4,4), till foljd av hdégre driftnetto och lagre
fastighetsvarde.

Hyresintdakt per segment*, %
Ovrigt

Kontor
Vard och omsorg 26

Réattsvasende
Utbildning

* Berdknat pa kontraktsniva

Overskottsgrad, %
75

50

25

2019 2020 2021 2022 2023 2%%421
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 28 mkr
(28). | kostnaderna ingick avskrivningar pa inventarier
och finansiell leasing till ett belopp om 2,8 mkr (3,3).

Finansiella poster

Finansiella intdkter och kostnader redovisades till
ett netto om -110 mkr (-168), en kostnadsminskning
med 58 mkr. Nettot bestar av rinteintakter om 10 mkr
(0), rantekostnader pé dgarl&n 0 mkr (-78) och dvriga
finansiella kostnader -120 mkr (-90). | den sistndmnda
posten ingar nettoredovisade rénteintikter fran ran-
tederivat om 128 mkr. Nettominskningen om 58 mkr
forklaras framst av lagre rantekostnader hanforligt till
en lagre skuldsattning till bolagets dgare da dgarlénet
i juni 2023 slutreglerades i sin helhet. Samtidigt har
finansnettot péverkats negativt genom hégre mark-
nadsrantor och marginaler p& nyupplaning i jaAmférelse
med féregdende ar. Aktiverade réantekostnader i paga-
ende projekt uppgick till 2,7 mkr (0) och minskade dar-
med finansiella kostnader med motsvarande belopp.

Rantekostnader for tomtratter hanforligt till lea-
singavtal ingér i finansiella kostnader och uppgick till
0,9 mkr (0,9) for perioden.

Forvaltningsresultat, mkr
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Den rantebidrande skulden till externa l&ngivare upp-
gick till 8 366 mkr (8 745) vid periodens utgang. Under
&rets férsta kvartal aterbetalades ett obligationslan
om 750 mkr, och under andra kvartalet aterbetalade
Stenvalvet ett féretagscertifikat om 50 mkr.

Réntebindningen uppgick till 2,4 ar (2,5). Under perio-
den har totalt fem ranteswappar forfallit till ett nomi-
nellt virde om 2 750 mkr. Tre av dessa har forfallit
under &rets andra kvartal till ett nominellt varde om
1500 mkr. Samtidigt har en ny ranteswapp ingatts om
500 mkr. Genomsnittsriantan uppgick till 3,3 % (3,0)
inkl effekter av rantederivat och kreditfaciliteter. Vid
periodens utgang uppgick rantetackningsgraden till 3,0
ggr (4,0). Mer information om Stenvalvets finansiering
framgéar p& sidorna 9-10.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 255 mkr (174), en
6kning med 81 mkr motsvarande 47 %. Ett 6kat drift-
netto om 23 mkr och ett forbattrat finansnetto om
58 mkr till féljd av &terbetalda dgarlédn férklarar det
okade forvaltningsresultatet.

Fastighetsvarde 30 juni 2024

Mkr Exit yield %

Utgdende balans 30 jun 2023 16 396 4,82
Férvarv 45
Avyttringar inkl omkostnader -260
Realiserad vardeforandring 46
Investeringar 130
Aktiverad rénta 3
Orealiserad vardeforandring -424
Utgdende balans 31 dec 2023 15 935 5,17
Investeringar 113
Aktiverad ranta 3
Orealiserad vardeférandring -341
Utgdende balans 30 jun 2024 15 709 5,20

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeférandring pé férvaltningsfastighe-
ter uppgick till -341 mkr (-283), vilket motsvarar en
férandring, i relation till periodens ingdende fastig-
hetsvarde om -2,1 % (-1,7). Vardeférandringen bestod
till fullo av oreliaserade vardefoérandringar. Dessa har
under perioden drivits dels av marknadens férandrade
avkastningskrav om -95 mkr och dels av driftnettofor-
andringar om -246 mkr.

Férandringen av fastighetsviardet rullande 12 manader
forklaras av totala vardeférandringar om -720 mkr,
forvarv om 45 mkr, verkligt varde av forsaljningar inkl
omkostnader om 260 mkr, investeringar om 243 mkr
samt aktiverad rinta i pdgdende projekt om 6 mkr.
De orealiserade vardeforandringarna har drivits dels
av marknadens forandrade avkastningskrav om -1192
mkr och dels av driftnettoférandringar om 427 mkr.
De realiserade vardeforandringarna uppgick rullande
12 méanader till 46 mkr.

Fastighetsvardering

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt
nivd 3 inom virderingshierarkin i IFRS 13. Marknads-
vardet for respektive fastighet faststalls av Stenvalvet
med hjalp av oberoende extern auktoriserad fastig-
hetsvirderare. Vid hel- och halvérsskiftet externvir-
deras samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva
kvartal sker interna varderingar, med marknadsdata
fr&n Novier i kombination med att ett urval av fastig-
heterna externvarderas. Fastighetsvardet faststalldes
vid utgéngen av perioden till 15 709 mkr (16 396).

Det vdgda direktavkastningskravet som tillampats i
varderingen av Stenvalvets fastighetsportfélj uppgick
till 5,20 % (4,82). Vid arsskiftet uppgick direktavkast-
ningskravet till 5,17 %. Det &r en &kning pa rullande 12
manader med 38 rantepunkter samt 3 riantepunkter
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jamfort med arsskiftet. Direktavkastningen pé drift-
netto rullande 12 manader uppgick till 5,0 % (4,4).

Investeringar

Bolagets investeringar avser i huvudsak hyresgast-
anpassningar och underhall av befintliga fastigheter.
Investeringarna sker oftast i samband med nyuthyr-
ning eller omférhandling av avtal for att anpassa loka-
ler till dagens standard eller till kundens specifika 6ns-
kemal. Stenvalvet kan p& s& vis dka sina hyresintakter
och marknadsvéarden pé fastigheterna. Under perioden
har bolaget investerat 113 mkr (110) exkl aktiverad ranta
i pagédende projekt om 2,7 mkr (0). Under de senaste
12 manaderna har investeringarna uppgatt till 243 mkr.

Vardeforandring rantederivat

Vvardeférandring pé riantederivat uppgick till -61 mkr
(-37). Stenvalvet anvander rianteswappar som finan-
siellt derivatinstrument. Under perioden har rantela-
get marginellt férandrats och dirmed endast i mindre
utstréackning paverkat vardet pa rantederivaten, sam-
tidigt som vardet minskar i takt med loptiden.

Segmentinformation

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till 22 mkr (27)
varav aktuell skatt utgjorde -26 mkr (-30) och upp-
skjuten skatt utgjorde 48 mkr (57). Uppskjuten skatt
utgjordes framst av fordandring i temporar skillnad
mellan redovisat och skatteméissigt varde pé férvalt-
ningsfastigheter. Uppskjuten skattefordran har netto-
redovisats mot uppskjuten skatteskuld i balansrak-
ningen. Uppskjuten skatteskuld uppgick vid periodens
utgéng till 1198 mkr (1 362).

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till -125 mkr
(-119), vilket &r i nivd med resultatet motsvarande
period féregdende ar. Den framsta férklaringen till
periodens resultat 4r negativa vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter.

Kassaflode

Stenvalvets kassafléde frdn den lépande verksam-
heten fore forandringar av rérelsekapital uppgick till
208 mkr (163). Okningen &r framst hanférlig till ett
Okat forvaltningsresultat, drivet av 6kat driftnetto och
minskade riantekostnader till foljd av slutreglering av

4garldn under 2023. Poster som inte ingér i kassa-
flodet ar framfoérallt vardeférandring i rantederivat
och forvaltningsfastigheter. Det totala kassaflodet
frdn den lépande verksamheten uppgick till 178 mkr
(153). Investeringsverksamheten paverkade kassafls-
det med -113 mkr (-197) samtidigt som uppléning och
amortering paverkade kassaflédet fran finansierings-
verksamheten med -817 mkr (206). Under arets férsta
kvartal aterbetalades ett obligationsldn om 750 mkr
och under andra kvartalet aterbetalades ett certi-
fikat om 50 mkr. Ingen nyuppléning har skett under
perioden. Under perioden har det totala kassaflédet
uppgatt till -752 mkr (161). Vid utgangen av perioden
uppgick likvida medel till 462 mkr (605).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestér i huvudsak av att
aga och forvalta aktier i dotterbolag samt tillhanda-
halla férvaltning till koncernens dotterbolag. Moder-
bolagets nettoomséattning fér perioden uppgick till
24 mkr (23) och resultatet efter finansiella poster upp-
gick till 102 mkr (577). Balansomslutningen uppgick till
11 323 mkr (11 220) vid periodens utgang.

Resultatposter per segment Tillgdngsposter per segment Kontrakterad Ekonomisk

Intakter Driftnetto Fastighetsvarde arshyra uthyrningsgrad, %
Mkr jan-jun 2024 jan-jun 2023 jan-jun 2024 jan-jun 2023 jun 2024 jun 2023
Kontor 153 157 105 106 3773 4 080 294 90
Rattsviasende 98 104 69 73 2 626 2 694 193 95
Utbildning 150 132 116 99 4714 4811 292 96
Vérd och omsorg 129 121 100 89 4482 4676 252 97
Ovrigt 4 4 3 3 114 135 8 96
Totalt 534 518 393 370 15709 16 396 1040 94

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

Stenvalvets 108 fastigheter finns i ett 40-tal kom-
muner med fokus pa regionstader i Sverige. Bolaget
stravar efter en balanserad riskspridning vad giller
geografi, hyresgaster och hyresintikternas forfal-
lostruktur i olika delsegment. Ytan pa bestandet
uppgar till ca 594 tkvm.

Fastighetsbestdndet hyrs till ca
92 % ut till offentliga hyresgas-

ter eller privata aktérer som

bedriver skattefinansierad 9 2 O/
verksamhet inom utbild- O
ning, vard och omsorg, andel hyresgaster med
rattsvdsende samt myndig- skattefinansierad
hetsutdvning. De offentliga
hyresgésterna utgdr 67 % av

de totala hyresintakterna, ovrig
skattefinansierad verksamhet i pri-
vat regi utgdr 25 %. Dessa hyresgéster ar i huvudsak
hyresgiaster med hoég betalningsférmaga vilket ger
en &g risk fér framtida hyresférluster. De hyresavtal

verksamhet

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

150

S | B 1 Y

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033-

Hyresintéakter

2023-06-30 Il 2024-06-30

som bolaget har &r ldnga och bolagets genomsnittliga
kontraktslangd uppgick till 5,0 &r (5,4) vid periodens
utgéng. Genomsnittlig kontraktslangd fér samhélls-
fastigheter uppgick till 6,1 ar (6,6). Samhillsfastigheter
definieras pa sidan 21. Koncernens fastighetsbestand
férdelas i fem segment utifrén respektive fastighets-
andamal: myndighetskontor, rattsviasende, utbildning,
vard och omsorg samt dvriga verksamheter.

Hyresgaster

Stenvalvets hyresavtal ar till storsta delen KPI-indexe-
rade for att sdkerstalla att bolagets driftnetto dver tid
skyddas fran inflationen. Bolaget stravar efter en risk-
spridning mellan olika hyresgéster. De stdrsta hyres-
gasterna ar Polismyndigheten, Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB samt Orebro kommun. Hyresgés-
ternas avtal ar spridda 6ver tid for att sdkerstalla en
bra riskspridning av hyresavtalens forfallostruktur. Vid
periodens utgéng uppgick hyresvardet till 1105 mkr
och den kontrakterade &rshyran uppgick till 1040 mkr
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad pé 94 %.

Innehav férdelat per kommun, 10 stdrsta
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Stenvalvets tio storsta hyresgaster

Hyresgist Arshyra Hyresvirde

Hyresgast kategori mkr* %**
Polismyndigheten Stat 128 12
Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB Friskola 75
Orebro kommun Kommun 68
Sveriges Domstolar Stat 54 5
Attendo Sverige AB Privat

vardgivare 48 4
Kriminalvarden Stat 45 4
Skatteverket Stat 40 4
Region Skane Region 40 4
Ume& kommun Kommun 32 3
Forsakringskassan Stat 28 2
Summa 557 50

*Kontrakterad &rshyra, mkrinkl tillagg.
**Andel av hyresvarde, %.

Hyresvarde per hyresgasttyp*, %

Ovrigt

Privat skatte-
finansierad
verksamhet 38  Stat
6
Kommun Region

* Berdknat pa kontraktsniva

Stenvalvet delérsrapport januari - juni 2024 — 8



Finansiering

Stenvalvet efterstriavar en lag finansiell risk med en
belaningsgrad som varaktigt ska understiga 50 %.
Bolaget ska 6ver tid optimera finansnettot utifran
de riskmandat och ramar som framgar av bolagets
finanspolicy.

Réantebarande skulder

Vid utgangen av perioden uppgick koncernens externa
l&nevolym till 8 366 mkr (8 745). Réantebirande netto-
skuld vid periodens utgéng uppgick till 7 904 mkr
(8 140), vilket motsvarar en beldningsgrad om 50,3 %
(49,6). | jamférelse med arsskiftet har den externa
l&nevolymen minskat med 816 mkr. Minskningen for-
klaras av ett aterbetalt obligationsl&n om 750 mkr
under férsta kvartalet samt under &rets andra kvartal
&terbetalades certifikat om 50 mkr. Ingen nyupplaning
har skett under perioden.

30jun 30jun 31dec
Finansieringskallor, mkr 2024 2023 2023
Sakerstalld skuld till
kreditinstitut 5278 4 857 5294

Foretagscertifikat 50 100 100

Obligationer 3038 3788 3788
Summa 8 366 8 745 9182
Varav obligationsférfall 0-1 &r 1210 1250 1390

Vid periodens utgdng uppgick likvida medel till 462
mkr (605). Koncernen har sakerstillda outnyttjade
back-up faciliteter om 1 450 mkr (1 450). De revol-
verande kreditfaciliteterna har en loptid ldngre an
12 ménader. Tillgénglig likviditet inkl kreditfaciliteter
dverstiger darmed samtliga lane- och obligationsfor-
fall fér kommande 12 méanader.

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvdnds ran-
teswappar. Vid periodens utgdng har Stenvalvet rin-
teswappar om 5 866 mkr (6 116). | jamforelse med

arsskiftet, d& ranteswappar uppgick till 8 116 mkr,
har totalt fem ranteswappar férfallit till ett nominellt
varde om 2 750 mkr. Tre av dessa har forfallit under
&rets andra kvartal till ett nominellt virde om 1 500
mkr. Samtidigt har en ny ranteswapp ingatts om 500
mkr. Alla ranteswappar avser byte av rorlig ranta till
fast rénta. Vid periodens utgéng uppgick rinteswap-
parnas marknadsvarde till 316 mkr (507) inkl upplupen
ranteintakt. RAnteswapparnas rantekuponger redo-
visas som rantekostnader och forandringar i verkligt
varde redovisas som orealiserade vardeforandringar.

Den externa l&nevolymen l8per vid utgdngen av peri-
oden till en genomsnittlig ranta om 3,3 % (3,0) inkl
effekter av rantederivat. En 6kad genomsnittlig ranta
forklaras av att rinteswappar har forfallit och av hégre
marknadsrantor.

Aterstdende rantebindning inrdknat effekt av rin-
teswappavtal ar i genomsnitt 2,4 ar (2,5) och ater-
stdende kapitalbindning uppgar till 2,6 &r (3,1). Andel
sikerstilld skuld i férhallande till fastigheternas
marknadsvirde uppgér till 33,6 % (29,6). Vid perio-
dens utgéng var 74,2 % (73,8) av laneportféljen finan-
siellt sdkrad via ranteswappar och obligationer med
fast ranta.

Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy

Stenvalvet efterstrivar l&g finansiell risk. | december
2023 beslutade styrelsen om en revidering av bolagets
finansiella mal, riskbegrénsningar och utdelningspolicy.

Riskbegransningar giller enligt foljande:

beldningsgraden fér koncernen ska varaktigt
understiga 50 % och

rantetdckningsgraden for koncernen ska varaktigt
overstiga 2,5 ggr.

Finansiella mal giller enligt féljande:

arlig tillvaxt i eget kapital éver tid om minst 10 %
inkl vardeoverforingar och

arlig tillvaxt i férvaltningsresultatet dver tid om
minst 10 %.
Stenvalvets utdelningspolicy innebdar att en arlig varde-
dverforing till aktiedgarna ska uppga till maximalt 40 %
av féregdende &rs férvaltningsresultat.

Rantebarande externa skulderi  30jun 30jun 31dec
balansriakningen, mkr 2024 2023 2023
Koncernen

Langfristiga rantebirande skulder

Skulder till kreditinstitut 5252 4831 5268
Obligationslan 1828 2538 2398
Summa 7080 7369 7666
Kortfristiga rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 26 26 26
Obligationslan 1210 1250 1390
Foretagscertifikat 50 100 100
Summa 1286 1376 1516
Totalsumma 8366 8745 9182
Moderbolaget

Langfristiga rintebirande skulder

Skulder till kreditinstitut 3472 3048 3487
Obligationslén 3038 2538 2398
Summa 6510 5586 5885
Kortfristiga rantebéarande skulder

Skulder till kreditinstitut 26 21 21
Obligationslén 0 1250 1390
Foretagscertifikat 50 100 100
Summa 76 1371 1511
Totalsumma 6586 6957 7396

Stenvalvet delarsrapport januari - juni 2024 - 9



Stenvalvets rating Rantederivat, 30 juni 2024

Stenvalvet har det langsiktiga kreditbetyget BBB med Rorlig Fast Nominellt Verkligt
stabila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3 rinta, % ranta,% belopp, mkr véarde, mkr
fran Nordic Credit Rating. 2024 4,0 0,0 1000 15
2025 3,7 0,0 500 13
Mer hallbar finansiering 2026 3,7 0,4 1416 71
Stenvalvets langsiktiga mal 4r att majoriteten av 2027 3,8 0,1 500 41
bolagets finansiering ska klassificeras som grén. Av 2028 3,8 0,2 500 49
Stenvalvets totala l&nevolym uppgick grén finansering 2029 3,8 1,8 1000 39
till 17 % vid utgéngen av perioden. Gron finansiering 2030 0.0 0.0 0 0
avser obligationer kopplade till ett gront finansierings- 2031 40 10 450 a7
ramYerk som har tilldelats det dvergripande betyg:at 2032 3.7 1.4 500 .
Medium Green av CI(fERO Shades of Greenosarht lan Totalt 5 866 316
som klassas som grént enligt respektive langivares
kriterier. Vid utgadngen av perioden uppgick grén finan- Ranteforfallostruktur, 30 juni 2024*
siering till 1 411 mkr (466) varav 768 mkr (268) avsag
gréna obligationer och 643 mkr (198) avsag gréna Lan. Period, &r Mkr  Snittrénta, % Andel, %
<1 4 000 5,9 47,8
1-2 650 0,0 7,8
2-3 766 0,7 9,2
3-4 500 0,1 6,0
BBB 3,0 ggr 50,3 % 4-5 1000 1,4 12,0
kreditbetyg rantetiacknings- belaningsgrad 5-6 500 0,9 6,0
grad >6 950 1,2 11,4
Summa 8 366 3,3 100,0
Belaningsgrad, kapital- Kreditforfallostruktur, 30 juni 2024**

och réantebindning, % och ar
Period, ar Certifikat, mkr Banklan, mkr Obligationer, mkr Totalt, mkr Andel, %

60 % 6

<1 50 0 1210 1260 15,1

50 % = 5 1-2 0 1957 268 2225 24,2

40 % 4 2-3 0 1019 1010 2029 23,7

30 % 3 3-4 [¢] 1016 550 1566 14,7

4-5 [¢] 1286 0 1286 28,6

20% 2 5-6 (6] (6] 0 0 (0]

10 % 1 >6 (0] 0] 0 ] (6]

0% om0 2020 2021 2022 2023 2024 ° Summa 50 5278 3038 8 366 1000
B Beldningsgrad Kapitalbindning == Rantebindning *Exkl kreditfacilitet ** Exkl amorteringar, kreditfacilitet och derivat.
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Vart bidrag till hallbar utveckling

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

Miljé

Stenvalvets verksamhet paverkar miljé och klimat
framst genom energianvdndning samt anvandning av
byggmaterial. Kundkrav gillande héllbarhetsarbete,
kriterier for gron finansiering och dndrade lagkrav kan
innebéara en risk fér 6kade kostnader och minskade
hyresintéakter. Fysiska klimatrisker kan medféra 6kade
kostnader fér omstéllning och paverka fastigheternas
varde. | den dagliga férvaltningen ar energieffektivi-
sering i fokus.

Féregdende ar inleddes en analys av fysiska kli-
matrisker som 6versvimningar och varmebdljor ur
ett 30-arsperspektiv. Klimatanalysen omfattade i ett
férsta steg drygt 30 % av var uthyrningsbara area.
Under férsta halvaret har vi analyserat resterande
del av bestandet och resultatet ger oss majlighet att

Varde skapat for samhille och valfa

mota tekniska och marknadsmassiga omstéallnings-
risker. Under &rets férsta kvartal miljécertifierade
Stenvalvet den forsta sdkerhetsklassade byggnaden
i Sverige enligt Miljobyggnad iDrift, och under andra
kvartalet miljocertifierades ytterligare en byggnad.

Energianvandningen har hittills under aret varit 19 %
lagre 4n motsvarande period under baséaret 2018. Mélet
fér helaret ar en minskning med 22 % jamfért med
basaret 2018.

Sociala och personalrelaterade férhallanden
Under arets forsta halvar har medarbetarsamtal hal-
lits och individuella méal satts. Samtliga medarbetare
har erbjudits kompetensutveckling och i snitt har tio
timmar lagts per medarbetare under férsta halvaret pa
nagon form av kompetenshdjande insats, t ex grund-
utbildning i hallbarhet, utbildning i entreprenadjuridik,
byggarbetsmiljé och grundkurs i Al.

Vi har genomfort 24 fastighetsndra samverkansin-
satser fér att bidra till samhillets héllbara utveckling

rd

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

Projektering och inkép

Om- och nybyggnation
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t ex trygghetsskapande och sociala aktiviteter i sam-
verkan med kund och mottagande av studenter.

Ledningssystemet har fortsatt kompletterats med
styrande och stédjande dokument t ex reviderad rikt-
linje for det systematiska arbetsmiljéarbetet och en
ny medarbetarhandbok. Under arets férsta halvar har
en person ldmnat sin anstéllning med anledning av
pensionsavgdng. | dvrigt ingen personalomséattning.
Den genomsnittliga sjukfrénvaron uppgick till 1,2 %.

Respekt for manskliga rattigheter

Under perioden har listan med prioriterade leveran-
torer uppdaterats infor utskick av den uppdaterade
uppforandekoden for leverantorer. Fortbildningen av
berdérda medarbetare kring arbetsmiljostyrning i bygg-
projekt har slutférts och ledningssystemet har upp-
daterats med forstérkta rutiner.

Motverka korruption

Inga indikationer kring korruption eller andra storre
avvikelser har kommit styrelsen eller ledningen till
kdnna under perioden. Fortbildning av alla medarbe-
tare kring IT-sdkerhet har fortsatt under perioden.

Mer hallbar finansiering

Stenvalvets ambition ar att kontinuerligt 6ka bolagets
grona finansiering. Gron finansiering avser obligationer
kopplade till ett gront finansieringsramverk som har
tilldelats det 6vergripande betyget Medium Green av
CICERO Shades of Green samt lan som klassificeras
som gront enligt respektive l&ngivares kriterier. Las
mer om grén finansiering pa sidan 10.
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Risker och osakerhetsfaktorer

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

Stenvalvet arbetar kontinuerligt med att identifiera
och hantera risker. Det framsta verktyget for risk-
hanteringsarbetet ar de strategier som bolaget arbe-
tar efter och som konkretiseras i processer integre-
rade i vart arbete. Aven virdegrundsarbetet samt att
sdkerstilla en hog kompetens i organisationen ar vik-
tiga delar i att hantera risker. Har féljer en kortfattad
beskrivning av Stenvalvets méjligheter och risker. Hall-
barhetsrisker beskrivs pa sidan 11. Fér mer information
se Stenvalvets ars- och héllbarhetsredovisning 2023.

Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgdrs framst av
kostnader fér varme, el, fastighetsskdtsel, underhéll
och fastighetsskatt. Okade eller oférutsedda kost-
nader, om dessa inte kan kompenseras genom 6kade
hyresintékter, kan ha en negativ effekt pd kassaflédet.
Stenvalvet arbetar fér att minska fastighetskostna-
derna genom en effektiv och kompetent organisation,
strukturerad inképsprocess och upphandlingar. Sten-
valvet arbetar ldpande med att minska energianvand-
ningen genom bl a energiprojekt och driftoptimering.
Stenvalvet prissdkrar huvuddelen av den el som kdps
in. Kostnader foér 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
l&ngsiktigt underhallsarbete.

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk &r om véra hyres-
gaster inte kan fullfolja sina betalningar enligt hyres-
avtalen. D& merparten av hyresintdkterna harrér fran

skattefinansierad verksamhet i s&vil offentlig som
privat regi beddoms denna risk vara lagre an for hyres-
gaster inom icke skattefinansierad verksamhet. Fastig-
hetsbestandet 4r dven vil diversifierat med avseende
pa fastigheternas storlek och geografi. Stenvalvet har
l&nga hyresavtal och merparten av avtalen ar KPI-
indexerade. Vidare finns en politisk risk huruvida véra
hyresgaster ska dga eller hyra sina verksamhetsloka-
ler. Utdver det finns en risk fér nya regelverk gallande
vinster i vilfarden som kan péverka Stenvalvets pri-
vata hyresgéaster.

Finansiella risker

Stenvalvets verksamhet finansieras, férutom av egna
medel, dven av upplaning via bank och kapitalmark-
naden. Detta innebar en exponering for finansierings-
risk. Stenvalvet har en god spridning av laneférfallen
med en genomsnittlig kapitalbindning vid utgéngen
av perioden om 2,6 ar (3,1). Vid utgéngen av perioden
uppgick Stenvalvets beléningsgrad till 50,3 % (49,6).

Rantekostnader ar Stenvalvets enskilt stérsta kost-
nadspost. For att hantera denna ranterisk arbetar
Stenvalvet med fast rinta eller med réntederivat pé&
olika loptider. Stenvalvets genomsnittliga rantebind-
ningstid styrs av finanspolicyn. Per 30 juni uppgick
Stenvalvets rintebindning till 2,4 ar (2,5). Rantefdrfall
inom ett &r uppgick till 47,8 %. Rantetickningsgraden
uppgick till 3,0 ggr (4,0). Andelen sakerstélld skuld i
férhallande till fastigheternas marknadsvarde uppgick
till 33,6 % (29,6).

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgéng till likvida
medel. Stenvalvets betalnings&taganden bestar framst
av lépande drift- och underhallsutgifter, investeringar
och ranteutgifter. Det stérsta betalningsatagandet
uppkommer vid ldneférfall. Stenvalvet gor l&pande
likviditetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten
och sikerstilla god framférhallning vid laneférfall.

Stenvalvet ska ocksa ha en betryggande likviditets-
buffert i form av kassa och kreditléften. Vid utgangen
av perioden uppgick bolagets kassa till 462 mkr (605),
samt dartill sdkerstéllda outnyttjade back-up facili-
teter om 1450 mkr (1 450).

Fastighetsvarderisk

Férandringar i fastighetsvirdet paverkar resultat och
bel&ningsgrad. Vardeférandringar uppstar till féljd av
makroekonomiska férandringar samt marknads- eller
fastighetsspecifika orsaker. Vardet p& fastigheterna
paverkas dven av Stenvalvets kontrakts- och hyres-
géaststruktur samt av var férméaga att utveckla fastig-
heterna. Darutdver finns en risk att det sker fel i indata
samt enskilda parameterbeddmningar. Vid hel- och halv-
&rsskiftet externviarderas samtliga fastigheter genom
Novier. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar, med
marknadsdata fran Novier i kombination med att ett
urval av fastigheterna externvirderas. Stenvalvets
besténd av samhillsfastigheter med stabila kassafléden
ar framst koncentrerat till geografiska marknader med
befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvaxt och hog likvidi-
tet i transaktionsmarknaden. Stenvalvet utfor l6pande
marknadsanalyser och dversyn av fastigheternas varde.

Omvarld

Branschen har under en period upplevt hég inflation
och finansiell oro. Det finns nu positiva signaler pé&
att en vandning i marknaden &r p& ingang. Inflationen
har stabiliserats och prognoser pekar pé ett flertal
rantesankningar. Stenvalvet fortsatter, som en del av
sin verksamhet att gora analyser av omvéarldsrisker
och dess effekt i verksamheten och vidtar vid behov
&tgarder for riskminimering.

Moderbolagets risker och osidkerhetsfaktorer
Indirekt har moderbolaget genom sitt 4gande av dot-
terbolagen samma risker och osidkerhetsfaktorer som
koncernen.
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Resultatrakning koncernen

Mkr apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-jun 2024 jan-jun 2023 jul 2023-jun 2024  jan-dec 2023
Hyresintéakter 255 243 512 487 993 968
Serviceintakter 10 8 17 13 29 25
Ovriga intékter 2 6 5 18 31 44
Summa intakter 267 256 534 518 1053 1037
Driftkostnader -33 -35 -81 -85 -167 -171
Underhallskostnader -13 -12 -21 -25 -57 -61
Fastighetsskatt -6 -6 -12 -12 -23 -23
Fastighetsadministration -14 -13 -27 -26 -53 -52
Summa fastighetskostnader -66 -67 -141 -148 -300 -307
Driftnetto 201 189 393 370 753 730
Centrala administrationskostnader -15 -15 -28 -28 -59 -59
Finansiella intékter 4 0 10 - 31 21
Finansiella kostnader exkl ranta p& dgarlén -64 -50 -120 -90 -246 -216
Riantekostnader pé dgarlan - -36 - -78 - -78
Forvaltningsresultat 126 88 255 174 479 398
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade - - - - 46 46
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -117 -288 -341 -283 -766 -708
Vardeforandring rantederivat -68 26 -61 -37 -307 -283
Resultat fore skatt -59 -175 -147 -146 -548 -547
Aktuell skatt -13 -14 -26 -30 -62 -66
Uppskjuten skatt 13 47 48 57 164 173
Periodens resultat -59 -142 -125 -119 -446 -440

Periodens resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare -59 -142 -125 -119 -446 -440

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat varfor endast en resultatrakning presenteras.
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Balansrakning koncernen

Mkr 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 0 0 0
Forvaltningsfastigheter 15 709 16 396 15935
Nyttjanderattstillgdngar 102 102 102
Materiella anlaggningstillgdngar 1 2 1
Rantederivat 316 507 396
Langfristiga fordringar 17 17 17
Summa anliggningstillgdngar 16 145 17 024 16 450
Omsittningstillgdngar

Varulager 0 0 0
Kundfordringar 1 9 8
Ovriga fordringar 36 31 32
Férutbetalda kostnader och upplupna

intakter 68 63 25
Likvida medel 462 605 1214
Summa omsittningstillgdngar 567 709 1279
SUMMA TILLGANGAR 16 712 17 733 17 729

Mkr 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 8 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 631 631 631
Balanserade vinstmedel

inkl periodens resultat 5967 6414 6 093
Summa eget kapital 6 606 7053 6 732
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 7080 7 369 7 666
Leasingskulder 100 95 97
Uppskjutna skatteskulder 1198 1362 1246
Summa langfristiga skulder 8 378 8 826 9 008
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1286 1376 1516
Leasingskulder 2 6 4
Leverantorsskulder 64 82 70
Skatteskulder 25 44 46
Ovriga skulder 31 29 29
Upplupna kostnader

och férutbetalda intdkter 320 319 325
Summa kortfristiga skulder 1728 1854 1989
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 712 17 733 17 729
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Mkr Aktiekapital  Ovrigt tillskjutet kapital Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 8 631 6 093 6732
Periodens resultat -125 -125
Utgaende eget kapital 2024-06-30 8 631 5968 6 606
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 349 6533 6 890
Aktiedgartillskott 282 282
Periodens resultat -119 -119
Utgéende eget kapital 2023-06-30 8 631 6414 7 053
Ingédende eget kapital 2023-01-01 8 349 6533 6 890
Aktiedgartillskott 282 282
Periodens resultat -440 -440
Utgdende eget kapital 2023-12-31 8 631 6 093 6732

Periodens resultat Overensstammer med periodens totalresultat varfér endast en resultatrakning presenteras.
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Kassafldde koncernen

Mkr apr-jun 2024

Den lépande verksamheten

apr-jun 2023

jan-jun 2024

jan-jun 2023

jul 2023-jun 2024

jan-dec 2023

Resultat fore skatt -59 -175 -147 -146 -548 -547
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 183 264 402 323 1021 942
Betald inkomstskatt -40 -15 -47 -13 -81 -47
Kassafléden fran den lépande

verksamheten fére forandring av rérelsekapital 84 74 208 163 392 348
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 29 9 -22 -4 -19 -2
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder =18 -15 -8 -6 -12 -10
Kassafléde fran den lépande verksamheten 100 68 178 153 361 336
Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anldggningstillgdngar - - -1 - -1 0
Avyttring av materiella anldggningstillgdngar - -1 - 0 0 0
Investeringar i befintliga fastigheter -62 -86 -112 -110 -242 -240
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) - - - - 265 265
Indirekta fastighetsforvarv 0 -36 - -30 -45 -75
Indirekta fastighetsavyttringar - - - - - 0
Férvarv av finansiella anldggningstillgdngar - -58 - -58 -98 -156
Kassafléde fran investeringsverksamheten -62 -180 -113 -197 -122 -206
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan - 3995 - 4045 950 4995
Amortering av lan -57 -3834 -816 -3837 -1328 -4 349
Amortering av leasingskuld 0 -1 -1 -3 -4 -6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -57 161 -817 206 -382 640
Periodens kassaflode -19 49 -752 161 -143 770
Likvida medel vid periodens bérjan 480 557 1214 444 605 444
Likvida medel vid periodens slut 462 605 462 605 462 1214
Erhéllna réntor 0 0 0 0 21 21
Erlagda rantor -58 -131 -112 -213 -257 -350
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Resultatrakning moderbolaget

Mkr apr-jun 2024 apr-jun 2023 jan-jun 2024 jan-jun 2023 jul 2023-jun 2024  jan-dec 2023
Nettoomsattning 12 12 24 23 49 48
Centrala administrationskostnader -29 -28 -55 -53 -112 -111
Rorelseresultat -17 -16 -32 -30 -63 -63
Resultat fr&n andelar i koncernféretag - 283 - 571 9 579
Finansiella intékter 188 134 391 231 788 628
Finansiella kostnader exkl ranta pé dgarlan -129 -69 -257 -116 -518 -377
Rantekostnader pé dgarlan - -37 - -78 - -78
Resultat efter finansiella poster 42 295 102 577 215 688
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag - - - - 53 53
Avsattning till periodiseringsfond - - - - -1 0
Resultat fore skatt 42 295 102 577 267 740
Aktuell skatt - - - - 0 0
Uppskjuten skatt -6 - 0 - 13 13
Periodens resultat 36 295 102 577 280 753

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

Mkr 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella/materiella

anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 0 0 0
Materiella anldggningstillgdngar 1 2 1
Summa immateriella/materiella

anliggningstillgangar 1 2 1
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 2777 2 680 2777
Rantederivat 43 0 98
Fordringar hos koncernforetag 7 564 7 476 7 564
Summa finansiella

anliggningstillgangar 10 384 10 156 10 439
Summa anliggningstillgangar 10 385 10 158 10 440
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 422 373 387
Ovriga fordringar 10 61 5
Férutbetalda kostnader

och upplupna intékter 45 23 57
Summa kortfristiga fordringar aT77 457 449
Likvida medel 462 605 1214
Summa omsittningstillgdngar 939 1062 1663
SUMMA TILLGANGAR 11 323 11 220 12103

Mkr 30 jun 2024 30 jun 2023 31 dec 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital

Overkursfond 175 175 175
Balanserat resultat 1831 1079 1079
Periodens resultat 102 577 753
Summa eget kapital 2116 1839 2 014
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 41 41 41
Avsiattningar

Uppskjuten skatteskuld 27 39 26
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 6 510 5586 5885
Summa langfristiga skulder 6 510 5586 5885
Kortfristiga skulder

Rantebirande skulder 76 1371 1511
Leverantdrsskulder 4 5 7
Skulder till koncernféretag 2 494 2 290 2572
Aktuella skatteskulder 0 5 1
Ovriga skulder 7 7 8
Upplupna kostnader

och férutbetalda intékter 48 37 38
Summa kortfristiga skulder 2 629 3715 4137
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 323 11 220 12103
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Ovrig information

Medarbetare

Medelantalet anstillda i Stenvalvet uppgick vid periodens utgang till 46 (40) varav
26 (24) kvinnor. Samtliga medarbetare ar anstallda i moderbolaget.

Transaktioner med narstaende

Stenvalvets transaktioner med nirstdende omfattar rinta till aktieigare pa ute-
stdende l&n och aktiedgartillskott. Agarldnet har under féregdende ar slutreglerats
i sin helhet. For ytterligare information se Stenvalvets ars- och héallbarhetsredo-
visning 2023.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har upprittats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt
tillampliga upplysningskrav i arsredovisningslagen. Koncernredovisningen upprét-
tas i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB). Delarsrapporten fér moderbolaget har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagens 9 kapitel, delérsrapport.

Koncernen tilldmpar fran 1 oktober 2023 IAS 23 avseende aktivering av ridnta under
produktionstiden fér stérre ny-, till- eller ombyggnader. Rantan berdknas utifran
genomsnittlig uppléningskostnad fér generell finansiering i koncernen. Aktivering
av rinta har ej tillimpats retroaktivt d& effekterna ej bedéms ha visentlig effekt
pé jamforelseperioder.

D& belopp och procenttal i delarsrapporten dr avrundade till nirmaste heltal inne-
bar det att tabeller och berakningar inte alltid summerar.

Vardering av fastigheter

Stenvalvet redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt varde enligt IAS 40. Var-
deringen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvérdet for
respektive fastighet faststills av Stenvalvet med hjéalp av oberoende extern auk-
toriserad fastighetsvarderare. Vid hel- och halvarsskiftet externviarderas samtliga
fastigheter. Ovriga tvd kvartal sker interna varderingar med marknadsdata fran
extern part i kombination med att ett urval av fastigheterna externvarderas. Fér
mer utforlig information, se sidan 6 i denna rapport.

Vardering av finansiella instrument

Rantederivat ar varderade till verkligt varde i balansrdakningen och varderas enligt
niva 2 inom varderingshierarkin i IFRS.

Redovisat viarde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantors-
skulder och &vriga skulder utgér en rimlig approximation av verkligt varde.

Stenvalvet delarsrapport januari - juni 2024 — 19



Definitioner

Andel sdkerstalld skuld, %

Rintebirande sikerstilld skuld i férhallande till fér-
valtningsfastigheternas virde vid periodens utgang.
Nyckeltalet anvinds for att belysa Stenvalvets
finansieringsrisk.

Antal kvm

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

Avkastning eget kapital, %

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

Belaningsgrad, %
Nettoskuld exkl dgarléan i férhallande till férvaltnings-

fastigheternas varde vid periodens utgang. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets finansieringsrisk.

Central administration

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

Direktavkastning, %

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

Driftnetto, mkr

Periodens intdkter med avdrag for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intdkter i férhéllande till hyresvérde.
Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémningen av

Stenvalvets intdkter i férhallande till det totala vardet
pa mojlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter, antal

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

Finansnetto enligt resultatriakningen bestér av finan-
siella intékter och finansiella kostnader samt réantekost-
nader pa dgarlén.

Férvaltningsfastigheter, mkr

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

Férvaltningsresultat

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

Genomsnittlig kontraktsldngd, ar

Aterstéende viktat kontraktsvirde i férhallande till
arshyra fér samhallsfastigheter. Nyckeltalet syftar till
att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomsnittlig rdnta, %

vagd genomsnittlig kontrakterad réanta for rantebé-
rande skulder vid periodens utgdng inkl outnyttjade
kreditfaciliteter och effekter av rantederivat. Nyckel-
talet anvands for att belysa Stenvalvets ranterisk.
Genomsnittligt eget kapital, mkr

Medelvirde av ingdende eget kapital och utgdende
eget kapital.

Hyresvdrde, mkr

Kontrakterade hyresintikter p& &rsbasis med tillagg
fér vakanser och rabatter.

Justerat eget kapital, mkr

Utgdende eget kapital med aterlaggning av dgarlan vid

periodens utgang.

Justerad soliditet, %

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

Jamférbart bestdnd

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

Kapitalbindning, ar

Kvarstédende loptid till slutférfall for rantebiarande
skulder exkl dgarldn. Nyckeltalet anviands fér att
belysa Stenvalvets refinansieringsrisk.

Kontrakterad drshyra, mkr

Kontrakterade hyresintidkter pa &rsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresférluster.

Nettoskuld, mkr

Ranteb&rande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Réntebindning, ar

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

Rdntetdckningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat (rullande tolv manader) efter
aterlaggning av rintekostnader, évriga finansiella
kostnader och avskrivning pé inventarier och finan-
siell leasing i relation till rantekostnader (rullande
tolv ménader) fér externa l&n. Nyckeltalet anviands
for att belysa ranterisk.
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Samhdllsfastigheter

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

Soliditet, %

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

Tillvéxt i eget kapital inkl vérdeéverféringar, %

Periodens utgdende redovisade egna kapital inkl var-
dedverforingar hanforligt till moderbolagets aktied-
gare i férhallande till egna kapitalet vid utgangen av
motsvarande period féregdende ar. Nyckeltalet visar
tillvixten i dgarnas totala investerade kapital under
12 ménaders period.

Tillvaxt i férvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrak-
ningen, exkl rantekostnader pa dgarlén, i férhallande
till motsvarande period &ret innan. Nyckeltalet ger
en dkad férstielse fér utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgéng.

Aldreboende

Bostad med sarskild 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 hyresintdkterna som finns
kvar efter direkta fastighetskostnader.
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Nyckeltalsberakningar

jan-jun jan-jun jan-dec
Andel sidkerstilld skuld 2024 2023 2023
Rantebarande sikerstalld skuld, mkr 5278 4 857 5294
Summa sikerstillda lan, mkr 5278 4 857 5294
Forvaltningsfastigheter, mkr 15 709 16 396 15935
Andel sikerstalld skuld, % 33,6 29,6 33,2

jan-jun jan-juni jan-dec
Avkastning eget kapital 2024 2023 2023
Periodens resultat
(rullander 12 man), mkr -446 10 -440
Ingdende balans eget kapital, mkr 7 053 6 760 6 890
Utgdende balans eget kapital, mkr 6 606 7 053 6732
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6 830 6 907 6811
Avkastning eget kapital, % -6,5 0,1 -6,5

jan-jun jan-jun jan-dec
Belaningsgrad 2024 2023 2023
Skulder till kreditinstitut, mkr 5278 4 857 5294
Obligationslan, mkr 3038 3788 3788
Foretagscertifikat, mkr 50 100 100
Likvida medel, mkr -462 -605 -1214
Nettoskuld, mkr 7904 8 140 7 968
Forvaltningsfastigheter, mkr 15 709 16 396 15935
Belédningsgrad, % 50,3 49,6 50,0

jan-jun jan-jun jan-dec
Direktavkastning 2024 2023 2023
Driftnetto enligt resultatrakning
(rullande 12 manader), mkr 753 698 730
Justering 12 ménaders innehav,
projektfastigheter och byggratter, mkr -6 - -17
Justerat driftnetto, mkr 747 699 713
Utgéende balans férvaltningsfastigheter,
mkr 15 709 16 396 15935
Justering projektfastigheter och
byggratter, mkr -653 -487 -607
Justerat virde
forvaltningsfastigheter, mkr 15 057 15 909 15 328
Direktavkastning, % 5,0 4,4 4,7
jan-jun jan-jun jan-dec
Ekonomisk uthyrningsgrad 2024 2023 2023
Totala intakter, mkr 534 518 1037
Hyresvarde, mkr 569 551 1106
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 94,0 93,8
jan-jun jan-jun jan-dec
Justerad soliditet 2024 2023 2023
Eget kapital, mkr 6 606 7 053 6732
Agarlan vid utgéngen av perioden, mkr - - -
Justerat eget kapital, mkr 6 606 7 053 6732
Balansomslutning, mkr 16 712 17 733 17 729
Justerad soliditet, % 39,5 39,8 38,0

YY) -A".‘
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jan-jun jan-jun jan-dec Tillvéxt i eget kapital inkl jan-jun jan-jun jan-dec

Rantetackningsgrad 2024 2023 2023 vardeoverforingar 2024 2023 2023
Forvaltningsresultat Eget kapital, mkr 6 606 7053 6732
(rullande 12 manader), mkr 479 319 398 . R

o . Agarlan, mkr 0 1845 1845
Aterlaggning finansiella kostnader
(rullande 12 ma&nader), mkr 246 391 294 Erhallet aktiedgartillskott, mkr 0 -245 -245
Aterlaggning avskrivningar, mkr 6 7 6 Erlagd ranta pa dgarlan, mkr 0 78 78
Férvaltningsresultat Utgéende eget kapital inkl
(rullande 12 m&nader), mkr 731 647 698 vardeodverforingar, mkr 6 606 8731 8 410
Rantekostnader externa lan Avgar totala vardedverfdringar:
(rullande 12 ménader), mkr -244 -160 -208 Amortering av dgarlan, mkr 0 -1600 -1 600
Rantetickningsgrad, ggr 3,0 4,0 3.4 Utbetalning ranta p& dgarlan, mkr 0 -78 -78

Frén 2024 giller en ny definition av rantetédckningsgrad som beaktar avskrivningar p& inventarier Utgdende eget kapital exkl

och finansiell leasing. Tidigare rapporterad rantetickningsgrad fér helaret 2023 uppgick till 3,2 ggr. vérdedverféringar, mkr 6 606 7053 6732
Utgdende eget kapital exkl
jan-jun jan-jun jan-dec virdedverféringar vid utgangen av
soliditet 2024 2023 2023 motsvarande period féregdende ar, mkr 7 053 8 605 8 735
Eset kapital. mk 5 G 7053 6732 Tillvaxt i eget kapital inkl
get kapital, mkr vardeoverforingar, % -6,3 1,5 -3,7
Balansomslutning, mkr 16 712 17 733 17 729
Soliditet, % 39,5 39,8 38,0 o ) Jan-jun Jan-jun (G
Tillvaxt i forvaltningsresultat 2024 2023 2023
Forvaltningsresultat, mkr 255 174 398
Aterlaggning
rantekostnader p& dgarlan, mkr 0 78 78
Justerat forvaltningsresultat, mkr 255 252 476
Forvaltningsresultat exkl rantekostnader
péa dgarl&n under féregdende period, mkr 252 257 486
Tillvaxt i forvaltningsresultatet, % 1,2 -1,9 -2,0
jan-jun jan-jun jan-dec
Overskottsgrad 2024 2023 2023
Driftnetto, mkr 393 370 730
Totala intakter, mkr 534 518 1037
Overskottsgrad, % 73,6 71,4 70,4
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Ovriga upplysningar

Kommande rapporteringstillfillen
© Delérsrapport Q3 2024 publiceras den 14 november 2024
« Bokslutskommuniké 2024 publiceras den 20 februari 2025

© Arsstdmma dger rum den 22 april 2025

Styrelsens intygande

Styrelse och VD forsékrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 26 augusti 2024

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

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