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Juli - september 2023*

Intakterna uppgick till 252 mkr (237), en 6kning med 6 %. | jamférbart
bestand dkade intdkterna med 5 %.

Driftnettot uppgick till 192 mkr (171), en 6kning med 12 %. | jamforbart
bestand 6kade driftnettot med 9 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 128 mkr (90), en 6kning med 43 %.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-334 mkr (13), varav 49 mkr (0) realiserad vardeférandring. Vardefoérand-
ringar pa rantederivat uppgick till -10 mkr (70).

Resultatet efter skatt uppgick till -164 mkr (132).
Under kvartalet investerades 84 mkr (27) i befintligt fastighetsbestand.
Fastighetsvardet uppgick per 30 september 2023 till 15 882 mkr (16 572).

Januari - september 2023*

Intédkterna uppgick till 770 mkr (707), en 6kning med 9 %. | jamforbart
bestédnd 6kade intdkterna med 12 %.

Driftnettot uppgick till 561 mkr (507), en 6kning med 11 %. | jamforbart
bestadnd dkade driftnettot med 13 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 302 mkr (221), en dkning med 37 %.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-617 mkr (493), varav 49 mkr (52) realiserad vardeférandring. Vardeférand-
ringar pa rantederivat uppgick till -47 mkr (449).

Resultatet efter skatt uppgick till -283 mkr (1 062).
Under perioden investerades 193 mkr (126) i befintligt fastighetsbestand.
Fastighetsvardet uppgick per 30 september 2023 till 15 882 mkr (16 572).

* Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.
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Vasentliga handelser under tredje kvartalet

Under arets tredje kvartal emitterade Stenvalvet en grén icke sikerstélld
obligation om 500 mkr.

| augusti frantraddes fastigheterna Vapnet 1 och Vapnet 2, vilket i kvartalet
medfort en positiv realiserad vardeférandring om 49 mkr. Avtal om denna

forsdljning tecknades under 2022, med en total kdpeskilling om 265 mkr.

Visentliga hindelser efter tredje kvartalets utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter kvartalets utgang.

3,4 ggr 49,7 % 72,9 % 93,7 %
rantetacknings- beldnings- 6verskotts- ekonomisk
grad* grad* grad* uthyrningsgrad*

*Avser perioden jan - sep 2023.

Finansiella nyckeltal
Bel&ningsgrad, %
Driftnetto, mkr
Fastighetsvarde, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm
Forvaltningsresultat, mkr
Genomsnittlig ranta, %
Intédkter, mkr
Kapitalbindning, &r
Resultat efter skatt, mkr
Réantebarande skuld, mkr
Rantetackningsgrad, ggr
Réntebindning, &r
Soliditet, %

Tillvéxt i eget kapital och
agarlén, %

Tillvaxt i forvaltningsresultat

exkl rantekostnader pa
dgarldn, %

Fastighetsrelaterade
nyckeltal

Antal fastigheter, st
Direktavkastning, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Genomsnittlig kontrakts-
langd, ar

Uthyrningsbar area, tkvm
Overskottsgrad, %

jul-sep
2023

49,7
192
15 882
26 979
128
3,1
252
2,9
-164
9128
3,4

2,3
38,6

-12,8

107
4,6
93,3

5,4
589
76,2

jul-sep jan-sep jan-sep okt 2022-

2022

39,4
171

16 572
28 087
90

1,9
237
2,9
132

7 059
5,5

3,5
38,7

24,4

-4,9

108
41
95,2

5,3
590
72,1

2023

49,7
561

15 882
26 979
302
&)l
770
2,9
-283
9128
3,4

2,3
38,6

-12,8

107
4,6
93,7

5,4
589
72,9

Definitioner och nyckeltalsberdkningar framgar av sidorna 20-23.

2022

39,4
507

16 572
28 087
221
1,9
707
2,9
1062
7 059
5,5

3,5
38,7

24,4

-0,9

108
4,1
94,9

5,3
590
71,8

sep 2023

49,7
719
15 882
26 979
357
&)l
1016
2,9
-286
9128
3,4
2,3
38,6

-12,8

-6,6

107
4,6
93,9

5,4
589
70,7

jan-dec
2022

39,3
665
16 538
27 795
277
2,2
954
2,8
1060
6 936
4,9
3,3
39,0

-5,6

108
4,0
94,8

5,3
595
69,8
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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 séder. Vi arbetar fér
att skapa goda och langsiktiga relationer till vara
hyresgaster och verksamheter. Vi skapar varde, vi
agerar proaktivt och vi dr langsiktiga i vart arbete
och i relationerna 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 férvaltning och utveckling av samhallsfastigheter
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 dgare
Langsiktigt fokus
Korta beslutsvagar
Stabila finanser

Hog kompetens

Specialister pa samhallsfastigheter

Egen forvaltning och projektut-
veckling

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

Med vara hyresgaster i fokus tar vi hand om allt fran
utveckling i form av nybyggnad och ombyggnad till
lépande drift och férvaltning av samhallsfastighe-
ter. Vi arbetar i huvudsak med offentliga och privata
hyresgaster som bedriver skattefinansierad verksam-
het inom utbildning, vard och omsorg, rattsvisende
samt myndighetsutdvning. Verksamheten kdnneteck-
nas av ldnga hyresavtal och stabila hyresintikter. Sten-
valvet har obligationer noterade p& Nasdaqg Stockholm.

589 tkvm

uthyrningsbar area

15,9 mdr

marknadsvarde

36 st

kommuner

Vision
Vassaste varden for valfarden.

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

Definition

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

Vara affarsomraden (férdelning av marknadsvirde, %)

. 30 29

o~

Utbildning

Vard och omsorg

Kontor

Réattsvasende
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VD-ord

Stenvalvet levererar ett starkt férvaltningsresultat i
det tredje kvartalet med en 6kning pa 43 % jamfért
med samma kvartal 2022. Fastighetsforsiljningar
har paverkat kvartalets resultat positivt genom en
realiserad vinst om 49 mkr.

Stenvalvet summerar tredje kvartalet 2023 och kon-
staterar att var marknad &r fortsatt stabil med hog
efterfragan pa lokaler for vilfards- och samhills-
service. Utbyggnaden av vilfiardssamhillet star infor
stora utmaningar, behovet ar stort inom flera delar av
samhallsfastighetssegmentet samtidigt som kommu-
ner och regioner gar med kraftiga underskott. Det &r
viktigare nu &n ndgonsin med samarbete mellan den
offentliga sektorn och privata aktorer.

2
Att tillsammans med vara kunder ut-
veckla valfardssamhillet ar viktigare
nu &r nagonsin. 7’

Vi har tit dialog om nya affiarer med bade befintli-
ga och nya kunder och vi har under kvartalet tecknat
flera nya och omférhandlade avtal, t ex storre loka-
ler fér Praktikertjanst i Landskrona och nytt hyresav-
tal med Réda korset i Vanersborg.

Vart framgangsrika uthyrnings- och férvaltningsarbete
ger resultat. Arets tredje kvartal visar pé ett dkat drift-
netto om 9 % jamfért med motsvarande kvartal 2022.
Vakanserna &r fortsatt ldga och vi har ékat effektivite-
ten i verksamheten. Fér tredje kvartalet uppgar 6ver-
skottsgraden till 76 %.

Vart bidrag till hallbar utveckling
Var ambition &r att minimera miljépaverkan samti-
digt som vi maximerar goda sociala férhallanden,

bolagsstyrning och ldnsamhet. Verksamhetsstyrning-
ens ledningssystem ar nu reviderad och lagger en bra
grund for ett dnnu tydligare och mer processoriente-
rat arbetssatt som bl a kommer att bidra till en stark
och sund kultur.

Under aret har vi erhallit fyra miljécertifieringar enligt
Miljébyggnad iDrift och vi bedémer att vi kan na arets
mal om fem certifieringar. Energianvandningen fér
vdarme och el i bestandet har hittills under &ret mins-
kat i linje med arets mal. En klimatanpassningsana-
lys av bestandet har pabdérjats under kvartalet. Sten-
valvets langsiktiga ambition 4r att 6ka bolagets grona
finansiering och under kvartalet har ytterligare en grén
obligation om 500 mkr emitterats. Total grén finansie-
ring uppgéar darmed till knappt 1 000 mkr. Lis géarna
mer om vart hallbarhetsarbete pé sidan 11.

Okat férvaltningsresultat

Arets tredje kvartal levererar ett starkt férvaltnings-
resultat om 128 mkr. Det &r en 6kning om 39 mkr,
eller 43 % i jamforelse med samma kvartal 2022. For-
utom ett forbattrat driftnetto, framst drivet av nya
och omférhandlade avtal samt KPI-indexering, har ett
hogre finansnetto bidragit till denna positiva resul-
tatutveckling. Minskade riantekostnader pa dgarlan
forklarar delvis det hogre finansnettot, vilket ar en
konsekvens av den slutreglering av 4garlan om totalt
1 845 mkr som genomférdes under andra kvartalet i ar.

Kvartalet har paverkats positivt med en realiserad
vinst om 49 mkr. Den ar hanférlig till forsaljningen av
Vapnet 1 och Vapnet 2 till Fortifikationsverket. Avta-
let om denna férséljning, med en total kdpeskilling
om 265 mkr, tecknades redan ar 2022.

Stenvalvets fastighetsvirde har, likt manga andra
i branschen paverkats av marknadens férandrade
avkastningskrav. Samtidigt har vart fastighetsvirde

paverkats positivt genom driftnettoférbattringar,
investeringar och forvarv. Belédningsgraden uppgar till
49,7 % och ar darmed fortsatt inom bolagets finan-
siella ram.

I en vérld av oro behdvs stabilitet och langsiktighet.
Med starka och trygga institutionella dgare, som har
langsiktigt perspektiv, har Stenvalvet méjlighet att
géra skillnad i samhéllsbygget. Att std starkt och
arbeta nidra vara kunder och tillsammans utveckla
vélfardssamhillet &r viktigare nu &r nagonsin. Vi gor
skillnad.

—
z

N Maria Lidstrom, VD
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Utveckling av resultat och balansrakning

Resultatposter avser perioden januari till septem-
ber 2023 och jamférs med motsvarande period
féregdende ar. Balansposterna avser stéllningen vid
periodens utgang och jamférs med motsvarande
periods utgang foregaende ar. For vissa belopp har
avrundningar gjorts, vilket innebar att tabeller och
berdkningar inte alltid summerar. Definitioner och
nyckeltalsberikningar framgar av sidorna 20-23.

Intékter

Intédkterna uppgick till 770 mkr (707), varav hyresintak-
terna uppgick till 728 mkr (683). Intdkterna har dkat
med 62 mkr, motsvarande 9 %. Okningen &r framst
hanforlig till KPI-indexering samt nya och omférhand-
lade avtal. | jimférbart bestdnd 6kade intdkterna med
81 mkr, motsvarande 12 %.

Hyresvéardet rullande 12 manader uppgick vid peri-
odens utgang till 1 082 mkr (1 009). Den ekonomis-
ka vakansen uppgick till 66 mkr (49). Den ekonomis-
ka uthyrningsgraden rullande 12 ménader uppgick vid
periodens utgang till 94 % (95). Hyresavtal med en ars-
hyra om 24 mkr ar féremél fér omférhandingar under
2023, vilket motsvarar 2 % av Stenvalvets kontrakte-
rade hyresvérde.

Intéakter, mkr

1000

800
600

400

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

Bolagets genomsnittliga kontraktslangd uppgick till
5,4 &r (5,3) vid periodens utgdng. Genomsnittlig kon-
traktslangd for samhallsfastigheter uppgick till 6,6
ar (6,4). Samhillsfastigheter definieras p& sidan 20.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 209 mkr (200). Det
ar en 6kning med 9 mkr, motsvarande 4 %, framst
forklarad genom hogre energikostnader. | jamfdrbart
bestdnd dkade fastighetskostnaderna med 19 mkr,
motsvarande 10 %.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 561 mkr (507) fér perioden,
en 8kning med 54 mkr, motsvarande 11 %. Okningen
ar framst hanforlig till KPI-indexering samt nya och
omférhandlade avtal. Overskottsgraden uppgick till
73 % (72). | jamfoérbart bestdnd dkade driftnettot med
13 % till 551 mkr (489). Overskottsgraden i jamférbart
bestand uppgick till 73 % (73).

| oktober 2022 ingicks avtal med Fortifikationsverket
om forsaljning av fastigheterna Vapnet 1 och Vapnet 2
till en total kdpeskilling om 265 mkr. Under kvartalet

Genomsnittlig kontraktslangd, ar per segment

Anpassad bostad
Kontor
Rattsvasende
Utbildning

vard

Ovrigt

Totalt

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
H 2023-09 -30 2022-09-30

har fastigheterna frantratts, vilket har
resulterat i en positiv realiserad var-
deféréandring om 49 mkr.

4,6 %

direktavkastning

Fastighetsportfoljens direktavkast-
ning uppgick till 4,6 % (4,1).

Jamfoérbart bestand

30sep 30sep Forandring,
2023 2022 %
Antal fastigheter, st 96 92 -
Fastighetsvarde, mkr 15 408 15604 -1,3
Direktavkastning, % 4,6 4,1 0,5
jan- jan-
sep sep Forandring,
Mkr 2023 2022 %
Hyresintakter 692 624 10,9
Ovriga intdkter 61 48 27,7
Driftkostnader -90 -85 6,3
Underhallskostnader -33 -29 14,8
Fastighetsadministration -33 -29 11,0
Ovriga kostnader -46 -39 16,0
Driftnetto 551 489 12,7
Overskottsgrad, %
75
50
25
0 2018 2019 2020 2021 2022 2023
R12
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 39
mkr (36). | centrala administrationskostnader ingick
avskrivningar pé inventarier till ett belopp om 4,8 mkr
(4,4) for perioden.

Finansiella poster

Finansiella intdkter och kostnader uppgick totalt till
-220 mkr (-250), en minskning med 30 mkr. Minskning-
en forklaras delvis av lagre rantekostnader om 89 mkr
hanforligt till en lagre skuldsattning till bolagets dgare.
En delamortering om 1 000 mkr gjordes under andra
kvartalet férra aret och i slutet av juni 2023 slutreg-
lerades dgarldnet i sin helhet. Agarldnet amorterades
d& med 1 600 mkr och resterande del av dgarlanet
om 245 mkr samt upplupen ranta fér andra kvarta-
let, konverterades till eget kapital. Vid utgdngen av
perioden uppgick didrmed dgarlanet till 0 mkr (1 845).
Samtidigt har finansnettot paverkats negativt genom
hégre marknadsrantor och marginaler pa nyupplaning
i jamférelse med motsvarande period féregdende ar.

Kostnader for tomtratter och rantekostnader hanfor-
ligt till leasingavtal ingér i finansnettot och uppgick
till 1,8 mkr (1,6) for perioden.

Forvaltningsresultat, mkr
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Den rantebédrande skulden till externa l&ngivare upp-
gick till 9 128 mkr (7 059) vid periodens utgang, en
8kning som framst férklaras genom ékad uppléning
i samband med amortering av dgarl&n. Under &rets
tredje kvartal emitterades en 3-arig grén icke siker-
stalld obligation om 500 mkr till en rorlig ranta om
Stibor 3M + 2,65 %. Syftet med obligationen ar refi-
nansiering av kommande obligationsforfall.

Rantebindningen uppgick till 2,3 ar (3,5). Under kvarta-
let har en ranteswapp tecknats till ett nominellt varde
om 500 mkr. Genomsnittsrantan uppgick till 3,06 %
(1,86) inklusive effekter av rantederivat och kreditfaci-
liteter. Vid periodens utgang uppgick rantetiacknings-
graden till 3,4 ggr (5,5). Mer information om Stenvalv-
ets finansiering framgér pa sidorna 9-10.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 302 mkr (221), en
6kning med 81 mkr motsvarande 37 %. Ett forbattrat
driftnetto om 54 mkr och ett minskat finansnetto om
30 mkr till féljd av &terbetalda dgarlan férklarar det
okade forvaltningsresultatet.

Fastighetsvarde 30 september 2023

Mkr  Exit yield %

Utgdende balans 30 sep 2022 16 572 4,40
Realiserad vinst/forlust -1
Férvarv 1
Investeringar 62
Vardeférandringar -95
Utgdende balans 31 dec 2022 16 538 4,74
Realiserad vinst/forlust 49
Forvarv 30
Forsaljningar inkl omkostnader -262
Investeringar 193
Vardeférandringar -666
Utgdende balans 30 sep 2023 15 882 4,93

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeférandring pé férvaltningsfastigheter
uppgick till -617 mkr (493). Det motsvarar en vardefor-
andring, i relation till periodens ingdende fastighets-
varde, om -3,7 % (3,1). Vardeforandringen bestod till
storsta del av orealiserade vardeférandringar om -666
mkr (441). Den realiserade vardeforandringen om 49
mkr (52) ar en effekt av forséljningen av Vapnet 1 och
Vapnet 2 som frantriaddes under kvartalet.

Férandringen av fastighetsvardet pa rullande 12 méana-
der forklaras av totala vardeférandringar om -713 mkr,
férvarv om 31 mkr, verkligt varde av forsaljningar inklu-
sive omkostnader om 262 mkr och investeringar om
256 mkr. Det medfdr en vardeférandring om -4,3 %
pa rullande 12 mé&nader. Av totala vardeférandringar
om -713 mkr avser de orealiserade vardeférandring-
arna -761 mkr och de realiserade vardeférandringar-
na 48 mkr. De orealiserade vardeférandringarna har
drivits dels av marknadens férdndrade avkastnings-
krav om -1795 mkr och dels av driftnettoférandringar,
investeringar, forsaljningar och forvarv om 1 034 mkr.

Fastighetsvardering

Stenvalvet redovisar férvaltningsfastigheterna till
verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt niva
3 inom véarderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvardet
for respektive fastighet faststills av Stenvalvet med
hjalp av oberoende extern auktoriserad fastighets-
vérderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvérderas
samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvar-
tal sker interna varderingar, med marknadsdata fran
Novier i kombination med att ett urval av fastigheter-
na externvarderas. Fastighetsvardet faststélldes vid
utgéngen av perioden till 15 882 mkr (16 572).

Det vdgda direktavkastningskravet som tillampats i
varderingen av Stenvalvets fastighetsportfdlj uppgick

till 4,93 % (4,40). Det ar en 6kning med 19 rantepunkter
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jamfért med arsskiftet. Direktavkastningen baserad pa
driftnetto rullande 12 mé&nader uppgick till 4,6 % (4,1).

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 pé s& vis dka sina hyresintékter
och marknadsvéarden pé fastigheterna. Under perioden
har bolaget investerat 193 mkr (126) och de senaste 12
ménaderna har investeringarna uppgétt till 256 mkr.

Vardeforandring rantederivat

Vardeférandring pa rantederivat uppgick till -47 mkr
(449). Stenvalvet anvander ranteswappar som finan-
siellt derivatinstrument. Det férandrade rantelaget
med hégre langrantor 6kar vardet pé rantederivaten,
samtidigt som vardet minskar i takt med l&ptiden.

Skatt
Redovisad skatt for perioden uppgick till 79 mkr
(-100) varav aktuell skatt utgjorde -78 mkr (-45) och

Segmentsinformation

uppskjuten skatt utgjorde 157 mkr (-55). Uppskju-
ten skatt utgjordes framst av férandring i temporéar
skillnad mellan redovisat och skatteméassigt varde pa
forvaltningsfastigheter. Uppskjuten skattefordran har
nettoredovisats mot uppskjuten skatteskuld i balans-
rakningen. Uppskjuten skatteskuld uppgick vid perio-
dens utgang till 1 261 mkr (1 474).

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till -283 mkr
(1 062). Det ar en minskning som framst férklaras av
negativa vardeférandringar pa férvaltningsfastighe-
ter och rantederivat.

Kassaflode

Stenvalvets kassafléde frdn den lépande verksam-
heten fore forandringar av rérelsekapital uppgick till
276 mkr (179) under perioden. Okningen &r fraimst han-
forlig till ett 6kat forvaltningsresultat, drivet av ett
okat driftnetto och minskade rantekostnader till foljd
av slutreglering av dgarlan. Poster som inte ingér i
kassaflodet ar framforallt vardeférandring i derivat
och forvaltningsfastigheter. Det totala kassaflodet
frdn den lépande verksamheten uppgick till 233 mkr

(82). Investeringsverksamheten paverkade kassaflé-
det med -37 mkr (1762) samtidigt som uppléning och
amortering paverkade kassaflédet fran finansierings-
verksamheten med 588 mkr (-2 071). Under perioden
har det totala kassaflédet uppgatt till 784 mkr (-227)
och likvida medel vid utgdngen av perioden uppgick
till 1228 mkr (522).

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
36 mkr (33) och resultatet efter finansiella poster
uppgick till 642 mkr (613). Balansomslutningen upp-
gick till 11 916 mkr (10 374) vid periodens utgéng. En
O0kad balansomslutning forklaras av att moderbola-
gets interna fordringar har 6kat gentemot dotterbola-
gen, som ett led i att uppna en effektiv koncernintern
lanestruktur. Detta &r drivet av koncernens férand-
rade kapitalstruktur i samband med slutreglering av
dgarlan som genomférdes under det andra kvartalet.

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

Mkr jan-sep 2023 jan-sep 2022 jan-sep 2023 jan-sep 2022 sep-23 sep-22
Anpassad bostad 140 135 111 106 3888 3959 184 98
Kontor 229 202 155 134 3781 4169 276 89
Rattsvasende 155 137 111 99 2 656 2813 196 929
Utbildning 199 188 152 139 4 750 4776 272 95
vard 42 39 26 25 692 712 55 93
Ovrigt 6 6 5 4 115 143 7 100
Totalt 770 707 561 507 15 882 16 572 989 95

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

Stenvalvets 107 fastigheter finns i ett 40-tal
kommuner med fokus pa regionstiader i Sverige.
Bolaget stravar efter en balanserad riskspridning
vad giller geografi, hyresgidster och hyresintak-
ternas forfallostruktur i olika delsegment. Ytan
pa bestandet uppgar till ca 589 tkvm. Under tred-
je kvartalet har fastigheterna Vapnet 1 och Vapnet
2 frantritts.

Fastighetsbestandet hyrs
till ca 92 % ut till offentli-
ga hyresgéster eller privata
aktorer som bedriver skat-

92 %

andel hyresgéaster med
tefinansierad verksamhet skattefinansierad
inom utbildning, vard och
omsorg, rattsvasende samt
myndighetsutdvning. De offent-

liga hyresgasterna utgér 67 % av de
totala hyresintdkterna, ovrig skattefinansierad verk-
samhet i privat regi utgdr 25 %. Dessa hyresgaster
ar i huvudsak hyresgiaster med hog betalningsférma-
ga vilket ger en lag risk for framtida hyresférluster.

De hyresavtal som bolaget har 4r l&nga och bolagets

verksamhet

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

300

250

200

150

100

Hyresintakter

° 12022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032-

2022-09-30 B 2023-09-30

genomsnittliga kontraktslangd uppgick till 5,4 &r (5,3)
vid periodens utgéng. Genomsnittlig kontraktslangd
fér samhéllsfastigheter uppgick till 6,6 &r (6,4). Sam-
hillsfastigheter definieras pé sidan 20.

Koncernens fastighetsbestand férdelas i sex seg-
ment utifran respektive fastighetsandamal: anpassad
bostad, kontor, rattsvisende, utbildning, vard samt
ovriga verksamheter.

Hyresgaster

Stenvalvets hyresavtal ar till stérsta delen KPI-index-
erade for att sdkerstilla att bolagets driftnetto dver
tid skyddas fran inflationen. Bolaget férséker alltid
sprida riskerna mellan olika hyresgaster och bola-
gets storsta hyresgéster ar Polismyndigheten, Inter-
nationella Engelska Skolan i Sverige AB samt Sveri-
ges Domstolar. Hyresgésternas avtal ar spridda over
tid for att sdkerstilla en bra riskspridning av hyres-
avtalens foérfallostruktur. Vid periodens utgéng upp-
gick hyresvardet till 1 045 mkr och den kontrakterade
&rshyran uppgick till 989 mkr motsvarande en ekono-
misk uthyrningsgrad pa 95 %.

Innehav férdelat per kommun, 10 stérsta

10

% av totalt marknadsviarde

Umea

VExjo
Orebro
Stockholm
Uppsala
Eskilstuna
Kalmar
Jonkoping
Gotland
Visterds

Stenvalvets tio storsta hyresgaster

Hyresgdst Arshyra Hyresvirde
Hyresgast kategori mkr* %o**
Polismyndigheten Stat 103 10
Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB Friskolor 71
Sveriges Domstolar Stat 62 6
Orebro kommun Kommun 60 6
Privat
Attendo Sverige AB vardgivare 45 4
Kriminalvérden Stat 43 4
Skatteverket Stat 37 4
Region Skéne Region 35 3
Umeé kommun Kommun 31 3
Forsakringskassan Stat 26 2
Summa 513 49

*Kontrakterad arshyra, mkr inkl tilldgg. **Andel av hyresvirde, %.

Hyresvarde per hyresgasttyp*, %

Ovrigt
Privat skatte-
finansierad
verksamhet 39  Stat
6
Kommun Region

Hyresintdkt per segment*, %

vard OVt

Anpassad
bostad
20
Utbildning
26
Kontor
Rattsvasende

* Berdknat pa kontraktsniva
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Finansiering

Stenvalvet efterstrivar en lag finansiell risk med
en beldningsgrad som langsiktigt inte ska éversti-
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 9 128 mkr (7 059). Ranteb&irande
nettoskuld vid periodens utgéng uppgick till 7 900
mkr (6 537), vilket motsvarar en belaningsgrad om
49,7 % (39,4). Den hdgre belaningsgraden férklaras
av att Stenvalvet under juni mé&nad férandrade kapi-
taliseringen i bolaget genom slutreglering av agar-
l&n. Vid utgangen av perioden uppgick dgarlanet till
0 mkr (1 845).

30sep 30sep 3ldec
Finansieringskallor, mkr 2023 2022 2022
Sakerstalld skuld till
kreditinstitut 4 850 2171 2568
Foretagscertifikat 100 1200 680
Obligationer 4178 3688 3688
Summa 9128 7 059 6 936
Varav obligationsférfall 0-1 ar 1140 800 1400

Under tredje kvartalet emitterades en 3-arig gron icke
sdkerstalld obligation om 500 mkr till en rorlig ranta
om Stibor 3M + 2,65 %. Emissionen genomfdrdes inom
ramen fér Stenvalvets MTN-program och gréna finan-
sieringsramverk. Syftet med obligationen var refinan-
siering av obligationsférfall. | samband med emissio-
nen aterkdptes obligationer om 110 mkr med férfall
1 november 2023.

Vid periodens utgang uppgick likvida medel till 1228 mkr
(522). Koncernen har sékerstéllda back-up faciliteter om
1450 mkr (1 478). De revolverande kreditfaciliteterna
har en l6ptid langre &n 12 ménader. Tillganglig likviditet

inklusive kreditfaciliteter dverstiger dirmed samtliga
lane- och obligationsférfall fér innevarande och nista ar.

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands ranteswap-
par. Bolaget har ranteswappar om 6 616 mkr (4 616).
Under tredje kvartalet har en ranteswapp tecknats till
ett nominellt varde om 500 mkr. Alla ranteswappar avser
byte av rérlig ranta till fast réanta. Vid periodens utgéng
uppgick ranteswapparnas marknadsvarde till 517 mkr
(508). Ranteswapparnas rantekuponger redovisas som
rantekostnader och férandringar i verkligt varde redo-
visas som orealiserade vardeférandringar.

Den externa l&nevolymen ldper vid utgangen av perio-
den till en genomsnittlig ranta om 3,1 % (1,9) inklusive
effekter av rantederivat. En 6kad genomsnittlig réanta
férklaras av hégre marginaler p& nyupplaning och av
hégre marknadsrantor.

Aterstdende rintebindning inrdknat effekt av ran-
teswappavtal ar i genomsnitt 2,3 &r (3,5) och &tersté-
ende kapitalbindning uppgar till 2,9 ar (2,9). Andel siker-
stalld skuld uppgér till 30,5 % (13,1). Vid periodens utgang
var 76,2 % (74,5) av laneportféljen finansiellt sékrad via
ranteswappar och obligationer med fast rénta.

Stenvalvets rating

Stenvalvet har det l&ngsiktiga 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:

belédningsgraden langsiktigt inte ska dverstiga
50 % och

rantetackningsgraden langsiktigt inte ska
understiga 3 ggr.

Rantebarande externa

skulder i balansrakningen, 30 sep 30 sep 31 dec
mkr 2023 2022 2022
Koncern

Langfristiga

rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 4 824 2162 2 555
Obligationslan 3038 2 888 2 288
Summa 7 862 5 050 4843
Kortfristiga

rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 26 9 13
Obligationslan 1140 800 1400
Foretagscertifikat 100 1200 680
Summa 1266 2 009 2093
Totalsumma 9128 7 059 6 936
Moderbolaget

Langfristiga

rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 3043 395 790
Obligationslan 3038 2888 2288
Summa 6 081 3283 3078
Kortfristiga

rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 21 4 8
Obligationslan 1140 800 1400
Foretagscertifikat 100 1200 680
Summa 1261 2 004 2088
Totalsumma 7 342 5287 5166
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Gron finansiering

Under tredje kvartalet emitterades en 3-arig grén icke
sékerstélld obligation om 500 mkr. Vid utgangen av
perioden uppgick grén finansiering till 966 mkr varav
768 mkr avsdg grona obligationer och 198 mkr avsag
gront lan. L4s mer om grén finansiering pa sidan 11.

3,4 ggr

rantetackningsgrad

49,7 %

beldningsgrad

per 30 sep 2023 per 30 sep 2023
Belaningsgrad, kapital-
och rantebindning, % och ar
60 % 6
50 % e 5
40 % 4

w

N

30 %
20 %
10 % 1
0%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

o

B Beléningsgrad Kapitalbindning == Rantebindning

...'A. o)

Rantederivat

Rorlig Fast Nominellt Verkligt

ranta, % ranta,% belopp, mkr varde, mkr

2024 4,0 0,1 3250 75
2025 0,0 0,0 0 0
2026 4,1 0,6 916 83
2027 4,0 0,1 500 65
2028 4,0 0,2 500 75
2029 3,9 0,9 500 69
2030 0,0 0,0 0 0
2031 3,9 1,0 450 75
2032 4,1 1,4 500 76
Totalt 6 616 517

Kreditforfallostruktur, 30 september 2023*

Period, ar Mkr Snittrinta, % Andel, %
<1 1240 4,9 13,6
1-2 1644 5,0 18,0
2-3 2298 5,9 25,2
3-4 1084 5,5 11,9
4-5 1573 6,7 17,2
5-6 1289 5,5 14,1
>6 0 0,0 0,0
Summa 9128 5,6 100,0

Ranteforfallostruktur, 30 september 2023**

Period, ar Mkr Snittrinta, % Andel, %
<1 5422 4,6 59,4
1-2 340 1,2 3,7
2-3 150 0,1 1,6
3-4 1266 0,5 13,9
4-5 500 0,2 5,5
5-6 0 0,0 0,0
>6 1450 1,0 15,9
Summa 9128 3,0 100,0

* Exkl amorteringar, kreditfacilitet och derivat.

**Exkl kreditfacilitet

T =
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Hallbarhet prioriteras

Hallbarhet prioriteras

Ett nytt bolagsdvergripande ledningssystem med flera
nya héllbarhetsrelaterade rutiner har fardigstéllts och
hallbarhetspolicyn har reviderats. Sarskilt noterbara
handelser presenteras nedan. Siffror inom parentes
avser motsvarande period féregéende ar.

Miljé
Malet 2023 &r att miljécertifiera minst fem byggna-
der enligt Miljobyggnad iDrift Silver eller Miljobyggnad
Silver. Hittills i &r har fyra byggnader erhéllit sin cer-
tifiering och under kvartalet registrerades den femte
for slutlig granskning.

Energianvandningen for uppvarmning har hittills under
&ret minskat med 15 % jamfért med samma period
2018 och maélet fér 2023 om en minskning med 16 %
ar inom rackhéll. Motsvarande siffror fér elanvandning
ar en minskning med 27 %, val i linje med malet fér
2023 om en minskning med 23 %. Klimatberakning av
ett stdrre projekt har pébérjats och koldioxidberdkning

Varde skapat for samhalle och valfa

fér varje enskild fastighet baserat p& energianvand-
ningen under 2022 har fardigstallts.

Sociala och personalrelaterade férhallanden
| v&r stridvan att stidndigt ha en stark och sund kul-
tur har samtliga medarbetare i bolaget involverats i
ett arbete kring vara varderingar. Implementeringen
av den nya férvaltningsavdelningen fortsatter genom
fokus pa enhetliga arbetssitt och samarbete inom
och mellan avdelningarna.

En kartlaggning av samtliga styrande och stédjande
dokument inom personalomradet har initierats. Aven
riktlinjen for lon har setts dver i syfte att tydliggora
férvantningarna pé alla medarbetare. Under perioden
har en medarbetarundersékning genomférts som pé
aggregerad niva visar stora forbattringar. 82% av alla
medarbetare har haft ett uppféljande medarbetar-
samtal under hosten. | syfte att bidra till samhallets
utveckling och dela med oss av var kompetens har
vi tagit emot studenter for extrajobb och praktik. De

rd

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

Projektering och ink&p

Om- och nybyggnation
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forsta integrerade fastighetsvandringarna med fokus
pa bl a trygghet har genomforts.

Under &ret har VD och investeringschef deltagit i semi-
narier, debatter och rundabordssamtal arrangerade av
bl a Fastighetsvarlden, Real Meetings och Business
Arena. Vi genomforde dven ett seminarium i egen regi
i samband med Almedalsveckan dar vi lyfte de aldres
boendesituation i form av en debatt om trygghets-
bostader - ett mycket uppskattat &mne som vi fort-
satter att driva.

Respekt for manskliga rattigheter

Under perioden har b&de den interna uppférandeko-
den och uppférandekoden for leverantdrer uppdate-
rats och innehaller tydligare stillningstaganden kring
vikten av att respektera de manskliga rattigheterna.
Den reviderade héllbarhetspolicyn har férstarkts avse-
ende de manskliga rattigheterna. Fortbildning kring
krankningar och trakasserier har genomforts.

Motverka korruption

Korruptionsrisker har tydliggjorts i den reviderade
hallbarhetspolicyn. Fortsatt framtagande av intern
korruptionsutbildning pégar.

Mer gron finansiering

Stenvalvets ambition ar att kontinuerligt 6ka bolagets
grona finansiering. Gron finansiering avser gron obli-
gation kopplat till ett gront finansieringsramverk som
har tilldelats det dvergripande betyget Medium Green
av CICERO Shades of Green samt l&n som klassifice-
ras som gront enligt respektive l&ngivares kriterier.
Las mer om grén finansiering p& sidan 10.
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Vasentliga risker och osakerhetstaktorer

Stenvalvets kassafléde ar stabilt med 92 % av
hyresvirdet fran hyresgaster som bedriver skat-
tefinansierad verksamhet i Stenvalvets lokaler. Av
dessa ar 67 % offentliga hyresgister.

Stenvalvet dr genom sin verksamhet exponerat for
risker och osdkerhetsfaktorer. Féor mer information
se bolagets ars- och hallbarhetsredovisning fér 2022.

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk ar om fastighe-
ternas hyresgéster inte kan fullfélja sina betalningar
enligt hyresavtalen. D& merparten av hyresintédkter-
na harrér fran skattefinansierad verksamhet i saval
offentlig som privat regi bedéms denna risk vara lagre
an hyresgéster inom icke skattefinansierad verksam-
het. Fastighetsbest&ndet ar dven vil diversifierat med
avseende pé fastigheternas storlek och geografi. Sten-
valvet har ldnga hyresavtal och merparten av avtalen
ar KPI-indexerade.

Rénte- och likviditetsrisk

Koncernens och moderbolagets verksamhet finan-
sieras, férutom av egna medel, dven med uppléning
hos kreditinstitut samt via kapitalmarknaden. Som en
foljd av detta ar koncernen exponerad for refinansie-
rings-, rinte- och kreditrisker. Beskrivning av koncer-
nens finanspolicy och hur finansiella risker hanteras
&terfinns i ars- och hallbarhetsredovisningen.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassaflédesme-
toden dar lépande avkastning och slutvarde diskon-
teras till ett nuvéarde. Marknadsvirdet pa fastigheter
varierar beroende pa marknad, rinteldge, avkastnings-
krav, avtalslangder, hyresgdster m m.

Vid hel- och halvarsskiftet externviarderades samtli-
ga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvartal sker

interna varderingar, med marknadsdata fr&n Novier
i kombination med att ett urval av fastigheterna
externvéarderas.

Turbulent omvarld

De globala tillvixtutsikterna har under &ret justerats
ner. Det ar fortsatt hog inflation, trots att den har
minskat ndgot under senare delen av aret.

Fastighetsbranschen péverkas av en volatil kapital-
marknad, g likviditet och 6kade kreditmarginaler.
Fastighetsaktdrer har bérjat paverkas av det nya mark-
nadslaget och det finns bolag som har behov av att géra

nyemissioner eller avyttringar for att sékra likviditeten.

Stenvalvet paverkas av samtliga dessa faktorer och
vi arbetar proaktivt med marknadens utmaningar. Vi
har en stark balansriakning med en belaningsgrad upp-
géende till 49,7 % (39,4), likvida medel om 1228 mkr
(522) samt sakerstillda back-up faciliteter om totalt
1450 mkr (1728 inkl checkkredit) vid periodens utgéng.

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

koncernen

okt 2022-
Mkr jul-sep 2023 jul-sep 2022 jan-sep 2023 jan-sep 2022 sep 2023 jan-dec 2022
Hyresintakter 241 229 728 683 957 912
Serviceintadkter 6 5 19 16 25 23
Ovriga intdkter 5 3 23 8 34 19
Summa intakter 252 237 770 707 1016 954
Driftkostnader -30 -31 -115 -106 -165 -156
Underhallskostnader -11 -12 -36 -35 -59 -57
Fastighetsskatt -6 -9 -18 -19 -22 -23
Fastighetsadministration -13 -14 -39 -40 -52 -53
Summa fastighetskostnader -60 -66 -209 -200 -297 -288
Driftnetto 192 171 561 507 719 665
Centrala administrationskostnader -12 -8 -39 -36 -61 -58
Finansiella intékter 13 0 13 2 13 2
Finansiella kostnader exkl ranta pa dgarlan -65 -32 -155 -85 -193 -124
Rantekostnader pé dgarlan 0 -42 -78 -168 -120 -209
Forvaltningsresultat 128 20 302 221 357 277
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade 49 - 49 52 48 51
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -383 13 -666 441 -761 346
Vardeforandring rantederivat, orealiserade -10 70 -47 449 -69 427
Resultat fore skatt -216 173 -362 1163 -424 1101
Aktuell skatt -48 -15 -78 -45 -75 -42
Uppskjuten skatt 100 -27 157 -55 213 1
Periodens resultat efter skatt -164 132 -283 1062 -286 1060

Periodens resultat 6verrensstimmer med periodens totalresultat.
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Balansrakning koncernen

30 sep 30 sep 31 dec
Mkr 2023 2022 2022
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15 882 16 572 16 538
Nyttjanderattstillgdngar 102 97 100
Rantederivat 517 508 486
Ovriga anlaggningstillgadngar 18 19 19
Summa anliggningstillgdngar 16 520 17 196 17 143
Omsittningstillgangar
Varulager 0
Kundfordringar 48
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 54 35 17
Ovriga fordringar 29 38 35
Likvida medel 1228 522 444
Summa omsittningstillgdngar 1320 603 543
Summa tillgangar 17 840 17 799 17 686

30 sep 30 sep 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 6 250 6535 6533
Summa eget kapital 6 889 6 892 6 890
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 7 862 5050 4843
Agarlén 0 1845 1845
Leasingskulder 97 92 93
Uppskjutna skatteskulder 1261 1474 1419
Summa langfristiga skulder 9221 8 461 8200
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 1266 2 009 2 093
Leasingskulder 5 5 5
Leverantorsskulder 75 50 77
Skatteskulder 74 33 27
Ovriga skulder 24 29 37
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 287 321 356
Summa kortfristiga skulder 1730 2 447 2596
Summa eget kapital och skulder 17 840 17 799 17 686
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade vinst-

tillskjutet medel inkl periodens Totalt
Mkr Aktiekapital kapital resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 349 6533 6 890
Aktiedgartillskott 282 282
Periodens resultat -283 -283
Utgdende eget kapital 2023-09-30 8 631 6 250 6 889
Ingédende eget kapital 2022-01-01 8 349 5473 5829
Periodens resultat 1062 1062
Utgéende eget kapital 2022-09-30 8 349 6 535 6 892
Ingdende eget kapital 2022-01-01 8 349 5473 5829
Periodens resultat 1060 1060
Utgaende eget kapital 2022-12-31 8 349 6 533 6 890

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat. Under perioden har Stenvalvet slutreglerat en skuld till garna
om totalt 1845 mkr, dar en del av skulden, 245 mkr samt upplupen ranta om 37 mkr, har konverterats till eget kapital. Detta redo-
visas som aktiedgartillskott.
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Kassafldde koncernen

okt 2022-
Mkr jul-sep 2023 jul-sep 2022 jan-sep 2023 jan-sep 2022 sep 2023 jan-dec 2022
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt -216 173 -362 1163 -424 1101
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 346 -91 669 -942 793 -818
Betald inkomstskatt -17 -2 -31 -41 -32 -43
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 112 81 276 179 336 240
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 12 0 8 -33 -16 -57
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -44 -42 -50 -64 19 5
Kassafléde fran den lépande verksamheten 80 39 233 82 339 187
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella tillgdngar 0 0 0 -1 0 -1
Investeringar i befintliga fastigheter -84 -27 -193 -126 -256 -188
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) 265 265 0 265 0
Indirekta fastighetsférvarv 0 -30 -128 -31 -128
Indirekta fastighetsavyttringar 0 0 2015 3 2018
Férvarv av finansiella tillgdngar -20 0 -78 0 -78 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 160 -26 -37 1762 -98 1702
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 500 0 4 545 750 4 945 1150
Amortering av lan -116 -87 -3 953 -2 817 -4 475 -3 339
Amortering av leasingskuld -1 -3 -4 -5 -4 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 382 -90 588 -2 071 465 -2194
Periodens kassaflode 623 =77 784 -227 706 -305
Likvida medel vid periodens bérjan 605 599 444 749 522 749
Likvida medel vid periodens slut 1228 522 1228 522 1228 444
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Resultatrakning moderbolaget

okt 2022-

Mkr jul-sep 2023 jul-sep 2022 jan-sep 2023 jan-sep 2022 sep 2023 jan-dec 2022
Nettoomséattning 13 11 36 33 46 43
Administrations- och férséljningskostnader -24 -19 =77 -70 -111 -103
Rorelseresultat -11 -8 -41 -37 -65 -60
Resultat fran finansiella poster

Resultat fr&n andelar i koncernféretag - - 571 658 584 671
Finansiella intakter 194 68 425 207 497 294
Finansiella kostnader exkl ranta pé dgarlan -117 -22 -234 -48 -259 -88
Rantekostnader pé dgarldn - -42 -78 -168 -120 -209
Resultat efter finansiella poster 66 -4 642 613 637 608
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag - - - - 117 117
Bokslutsdispositioner, évriga - - - - -13 -13
Resultat fore skatt 66 -4 642 613 742 712
Aktuell skatt - - - - -8 -8
Uppskjuten skatt 4 - 4 -3 2 -5
Periodens resultat 70 -4 647 610 736 700

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.

...'A‘ o)

Stenvalvet deléarsrapport januari - september 2023 — 17




Balansrakning moderbolaget

30 sep 30 sep 31 dec
Mkr 2023 2022 2022
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Ovriga anlaggningstillgdngar 1 2 2
Finansiella anliggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 2 680 2586 2686
Fordringar hos koncernforetag 7476 5919 5918
Summa anliggningstillgdngar 10 157 8 506 8 606
Omsittningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 430 1323 1343
Ovriga fordringar 68 18 6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 33 13 14
Likvida medel 1228 514 440
Summa omsittningstillgdngar 1759 1868 1803
Summa tillgangar 11 916 10 374 10 409

30 sep 30 sep 31 dec
Mkr 2023 2022 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 647 610 700
Summa eget kapital 1909 890 980
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 41 28 41
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 39 37 39
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 6081 3283 3078
Agarlén - 1845 1845
Summa langfristiga skulder 6081 5128 4924
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 1261 2 004 2 088
Leverantdrsskulder 7 3 5
Skulder till koncernféretag 2 550 2213 2 259
Aktuella skatteskulder 3 - 8
Ovriga skulder 7 2 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 18 69 64
Summa kortfristiga skulder 3 846 4291 4 426
Summa eget kapital och skulder 11 916 10 374 10 409
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Noter till finansiella rapporter i sammandrag

Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport i sammandrag fér koncernen har upprittats i enlighet med
IAS 34 Delérsrapportering samt tilldmpliga bestammelser i rsredovisningslagen.
Koncernen tillimpar International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sdsom de har antagits av EU. Del-
&rsrapporten fér moderbolaget har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagens
9 kapitel, Delé&rsrapport. Fér koncernen och moderbolaget har samma redovisnings-
principer och berékningsgrunder tillimpats som i den senaste ars- och héllbarhets-
redovisningen med undantag av nedan beskrivna dndrade redovisningsprinciper.

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

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten éverensstimmer med de redo-
visningsprinciper som tilldmpades vid upprattandet av &rs- och hallbarhetsredo-
visning fér 2022. Ovriga dndrade och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden
fran IFRS IC med ikrafttradande under &ret eller kommande perioder bedéms inte
ha ndgon vasentlig paverkan p& koncernens redovisning och finansiella rapporter.

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

Informationen i denna deldrsrapport dr sddan som féretaget ska offentliggéra
enligt lagen om vardepappersmarknaden.

Segmentsrapportering

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet frén vilken
den kan generera intékter och adra sig kostnader och fér vilka det finns fristdende
finansiell information tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare upp av
foretagets hogste verkstillande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt
for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet. Koncernledningens bedém-
ning ar att Stenvalvet har sex rérelsesegment. Denna bedémning baseras pa den
rapportering koncernledningen inhamtar for att félja och analysera verksamheten
samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut.

Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten 6ver finansiell stall-
ning utgérs av ranteswappar. Det verkliga viardet baseras p& en diskontering av
beraknade framtida kassaflédden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och
med utgdngspunkt i marknadsréantan fér liknande instrument p& balansdagen.
Dessa varderingar tillhér niva 2 i verkliga vardehierarkin.

Redovisat viarde pd kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantérs-
skulder och 6vriga skulder utgodr en rimlig uppskattning av verkligt varde.

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med nirstdende omfattar ranta till aktiedgarna pé& utestdende dgar-
l&n samt aktiedgartillskott. | Stenvalvets &rs- och héllbarhetsredovisning finns en
mer detaljerad beskrivning av transaktioner med narstéende.
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Definitioner

Andel sdkerstdlld skuld, %

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

Anpassad bostad

Avser aldreboenden, trygghetsboenden, LSS-boen-
den, HVB-boenden samt dvriga anpassade bostader.

Antal kvm

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

Avkastning eget kapital, %

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

Beldningsgrad, %
Nettoskuld exkl dgarléan i férhallande till férvaltnings-

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

Central administration

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

Direktavkastning, %

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

Driftnetto, mkr

Periodens hyresintédkter med avdrag for fastig-
hetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intidkter i férhallande till hyresvir-
de. Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémning-
en av Stenvalvets intdkter i forhallande till det totala
vardet p& mojlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter, antal

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

Férvaltningsresultat

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

Genomsnittlig kontraktsldngd, ar

Aterst&ende 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. Nyck-
eltalet anvands for att belysa Stenvalvets finansiel-
la risk.

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

Hyresvdrde, mkr

Kontrakterade hyresintékter p& &rsbasis med tillagg
for vakanser och rabatter.

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

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl dgarlan i % av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvands 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

Kvarstdende L8ptid till slutférfall fér rantebarande
skulder exkl dgarlan. Nyckeltalet anvands fér att bely-
sa Stenvalvets refinansieringsrisk.

Kassafléde, mkr

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

Kontrakterad arshyra, mkr

Kontrakterade hyresintidkter pa arsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresférluster.

Marknadsvdérde fastigheter, mkr
Verkligt varde pa fastigheterna vid periodens utgang.

Nettoskuld, mkr

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

Ré&ntebindning, ar

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

Rdntetdckningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat (senaste 12 manader) efter ater-
laggning av finansiella intakter och liknande poster
i relation till rantekostnader exkl riantekostnader pa
dgarlan och liknande poster. Nyckeltalet anvands fér
att belysa ranterisk.

Samhdallsfastigheter

Samhéillsfastighet ar en fastighet som brukas till
overvagande del av skattefinansierad verksam-
het och ar specifikt anpassad fér samhaéllsservice.
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Trygghetsboende inkluderas under begreppet sam-
hallsfastigheter. Kontorsfastigheter och dvriga lokal-
slag inkluderas inte.

Soliditet, %

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

Tlllvéxt i eget kapital och dgarldn, %

Utgéende redovisade (rullande tolv manader) egna
kapital och dgarlan hanférligt till moderbolagets aktie-
dgare i forhallande till ingdende balans. Nyckeltalet
visar tillvaxten i dgarnas totala investerade kapital
under perioden.

TIllvaxt i férvaltningsresultatet
exkl radntekostnader pd dgarlan, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrak-
ningen, exkl rantekostnader p& dgarlan, i férhéllan-
de till motsvarande period aret innan. Nyckeltalet
ger en dkad forstéelse fér utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgéng.

Aldreboende

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

Overskottsgrad, %

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

Andel sakerstilld skuld

jan-sep 2023

jan-sep 2022

jan-dec 2022

Rantebarande sakerstalld skuld, mkr 4 850 2171 2568
Summa sikerstillda lan, mkr 4 850 2171 2568
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, mkr 15 882 16 572 16 538
Andel sakerstilld skuld, % 30,5 13,1 15,5
okt 2022- okt 2021-
Avkastning eget kapital sep 2023 sep 2022 jan-dec 2022
Periodens resultat (rullander 12 méan), mkr -286 1907 1060
Ingdende balans eget kapital, mkr 6 892 5005 5829
Utgéende balans eget kapital, mkr 6 889 6 892 6 890
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6 890 5948 6 360
Avkastning eget kapital, % -4,1 32,1 16,7

Beléningsgrad

jan-sep 2023

jan-sep 2022

jan-dec 2022

okt 2022- okt 2021-

Direktavkastning sep 2023 sep 2022 jan-dec 2022
Driftnetto enligt resultatrakning

(rullande 12 manader), mkr 719 681 665
Justering 12 ménaders innehav,

projektfastigheter och byggratter, mkr -11 -69 -12
Justerat driftnetto, mkr 708 612 653
Utgdende balans férvaltningsfastigheter, mkr 15 882 16 572 16 538
Justering projektfastigheter och

byggratter, mkr -474 -1571 -403
Justerat marknadsviarde

forvaltningsfastigheter, mkr 15 408 15 001 16 135
Direktavkastning, % 4,6 4,1 4,0

Ekonomisk uthyrningsgrad

jan-sep 2023

jan-sep 2022

jan-dec 2022

Totala intakter, mkr 770 707 954
Hyresvarde, mkr 821 745 1006
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 94,9 94,8

Justerad soliditet

jan-sep 2023

jan-sep 2022

jan-dec 2022

Skulder till kreditinstitut, mkr 4 850 2171 2568
Obligationslan, mkr 4178 3688 3688
Foretagscertifikat, mkr 100 1200 680
Likvida medel, mkr -1228 -522 -444
Nettoskuld, mkr 7 900 6 537 6493
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter,

mkr 15 882 16 572 16 538
Belédningsgrad, % 49,7 39,4 39,3

Eget kapital, mkr 6 889 6 892 6 890
Agarlé&n vid utgdngen av perioden, mkr 0 1845 1845
Justerat eget kapital, mkr 6 889 8 737 8 735
Balansomslutning, mkr 17 840 17 799 17 686
Justerad soliditet, % 38,6 49,1 49,4

YY) .A".‘
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Tillvaxt i forvaltningsresultat
exkl rintekostnader pa dgarlan

jan-sep 2023

jan-sep 2022

jan-dec 2022

okt 2022- okt 2021-
Rantetackningsgrad sep 2023 sep 2022 jan-dec 2022
Forvaltningsresultat (rullande 12
méanader), mkr 357 279 277
Aterlaggning rantekostnader, mkr 313 345 333
Ranteintdkter och liknande resultatposter
(rullande 12 man), mkr -13 0 -2
Forvaltningsresultat (rullande 12
manader) inkl finansiella intikter, mkr 657 624 607
Rantekostnader och liknande poster
(rullande 12 méanader), mkr -193 -113 -124
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 5,5 4,9

Forvaltningsresultat, mkr 302 221 277
Aterlaggning rantekostnader pa dgarlan,

mkr 78 168 209
Justerat férvaltningsresultat, mkr 380 389 486
Forvaltningsresultat exkl rantekostnader

pa dgarlan under féregdende period, mkr 389 392 514
Tillvaxt i férvaltningsresultatet exkl

rantekostnader pé agarlan, % -2,2 -0,9 -5,5

Soliditet jan-sep 2023 jan-sep 2022 jan-dec 2022

Eget kapital, mkr 6 889 6 892 6 890

Balansomslutning, mkr 17 840 17 799 17 686

Soliditet, % 38,6% 38,7% 39,0
okt 2022- okt 2021-

Tillvixt i eget kapital och dgarlan sep 2023 sept 2022 jan-dec 2022

Eget kapital, mkr 6 889 6 892 6 890

Agarlén, mkr 0 1845 1845

Utgéende balans

eget kapital och dgarlan, mkr 6 889 8737 8735

vardeéverféring (amortering pa dgarlén),

mkr 1600 1000 1000

Utgdende balans eget kapital och dgarlan

inkl vardeoéverfoéring, mkr 8 489 9 737 9735

Utgdende balans eget kapital och dgarlan

féregdende period, mkr 9 737 7 830 8 674

Tillvixt i eget kapital och agarlan, % -12,8 24,4 12,2

Overskottsgrad jan-sep 2023 jan-sep 2022 jan-dec 2022
Driftnetto, mkr 561 507 665
Totala intakter, mkr 770 707 954
Overskottsgrad, % 72,9 71,8 69,8
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Ovriga upplysningar

Kommande rapporteringstillfallen
Bokslutskommuniké 2023 publiceras den 22 februari 2024

Styrelsens intygande

Styrelse och VD forsékrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt 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 star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 16 november 2023

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

Hans Rydstad, styrelseledamot Maria Lidstrom, VD och koncernchef

Granskning

Delérsrapporten har varit féremal fér dversiktlig granskning av bolagets revisorer.




Granskningsrapport

Till styrelsen i Fastighets AB Stenvalvet (publ), org. nr 556803-3111

Inledning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i
sammandrag (deldrsrapporten) fér Fastighets AB Stenvalvet (publ) per den 30
september 2023 och den nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pé var éver-
siktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on
Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinforma-
tion utférd av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestér av att géra
férfrégningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga fér finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra éversiktli-
ga granskningsatgirder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA och god revisionssed i évrigt har. De granskningsatgiarder som
vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mdjligt for oss att skaffa oss en
sédan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grun-
dad pé en déversiktlig granskning har darfér inte den sékerhet som en uttalad slut-
sats grundad pé& en revision har.

Slutsats

Grundat pé var éversiktliga granskning har det inte kommit fram n&gra omstandig-
heter som ger oss anledning att anse att del&rsrapporten inte, i allt visentligt, ar
upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och &rsredovisningslagen samt
fér moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 16 november 2023

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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