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Juli - september 2024

Intakterna uppgick till 266 mkr (252) mkr, en 6kning med 14 mkr motsva-
rande 5 %. | jamférbart bestand ékade intdkterna med 19 mkr motsva-
rande en 6kning om 8 %.

Driftnettot uppgick till 204 mkr (192), en 6kning med 12 mkr motsva-
rande 6 %. | jamforbart bestand dkade driftnettot med 17 mkr motsva-
rande en 6kning om 9 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 122 mkr (128).

Realiserade och orealiserade viardeférandringar pa fastigheter upp-
gick till -18 mkr (-334). Vardeférandringar pé rantederivat uppgick till
-121 mkr (-10).

Resultatet efter skatt uppgick till -19 mkr (-164).
Under kvartalet investerades 70 mkr (84) i befintligt fastighetsbesténd.
Fastighetsvardet uppgick per 30 september 2024 till 15 762 mkr (15 882).

Januari - september 2024

Intdkterna uppgick till 800 mkr (770), en 6kning med 30 mkr motsva-
rande 4 %. | jamférbart bestand 6kade intdkterna med 43 mkr motsva-
rande en 6kning om 6 %.

Driftnettot uppgick till 597 mkr (561), en 6kning med 36 mkr motsva-
rande 6 %. | jamforbart bestdnd 6kade driftnettot med 48 mkr, motsva-
rande en 6kning om 9 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 377 mkr (302), en 6kning med 75 mkr
motsvarande 25 %. Okningen férklaras framst av driftnettodkning och
férbattrat finansnetto, bl a till féljd av &terbetalda dgarldn under andra
kvartalet 2023.

Realiserade och orealiserade viardeférandringar pé fastigheter upp-
gick till -359 mkr (-617). Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till
-182 mkr (-47).

Resultatet efter skatt uppgick till -144 mkr (-283).
Under perioden investerades 182 mkr (193) i befintligt fastighetsbestand.
Fastighetsvardet uppgick per 30 september 2024 till 15 762 mkr (15 882).

Siffrorinom parentes avser motsvarande period féregdende &r.



Vasentliga handelser under tredje kvartalet

Under tredje kvartalet emitterade Stenvalvet en icke sidkerstéalld obliga-
tion om 500 mkr.

Visentliga hindelser efter tredje kvartalets utgang

Efter kvartalets utgéng har obligationer om totalt 640 mkr aterbetalats.

50 % 3,0 ggr 75 % 94 %
belanings- rantetacknings- 6verskotts- ekonomisk
grad grad grad* uthyrningsgrad*

*Avser perioden januari - september 2024.

Finansiella nyckeltal

Intdkter, mkr

Driftnetto, mkr
Forvaltningsresultat, mkr
Resultat efter skatt, mkr
Soliditet, %

Tillvaxt i forvaltningsresultat, %

Tillvaxt i eget kapital inkl
vardeodverforingar, %

Rantebarande extern skuld, mkr
Genomsnittlig ranta, %
Rantetackningsgrad, ggr
Riantebindning, &r
Beldningsgrad, %

Kapitalbindning, &r

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter, st
Fastighetvarde, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm
Uthyrningsbar area, tkvm
Genomsnittlig kontraktslangd, ar
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Direktavkastning, %

jul-sep
2024

266
204
122
-19
38,3
-47

-4,4
8910
3,4
3,0
2,4
50,1
2,5

108

15 762
26 577
593
4,9
94,0
76,7
5,1

jul-sep
2023

252
192
128
-164
38,6
-67,0

-1,9
9128
3,1
3,4
2,3
49,7
2,9

107

15 882
26 979
589
5,4
93,3
76,2
4,6

jan-sep
2024

800
597
377

-144

38,3

-0,8

-4,4
8910
3,4
3,0
2,4
50,1
2,5

108

15 762
26 577
593
4,9
93,9
74,6
5,1

jan-sep
2023

770
561
302
-283
38,6
-2,2

-1,9
9128
3,1
3,4
2,3
49,7
2,9

107

15 882
26 979
589
5,4
93,7
72,9
4,6

Definitioner och nyckeltalsberdkningar framgar av sidorna 20-23.

okt 2023-
sep 2024

1067
765
472

-302
38,3
-1,0

-4.4
8910
3,4
3,0
2,4
50,1
2,5

108

15 762
26 577
593
4,9
93,8
71,7
5,1

jan-dec
2023

1037
730
398

-440
38,0
-2,0

-37
9182
2,4
3,4
2,3
50,0
2,8

108
15935
27 100

588

5,4

93,8

70,4

4,7
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Stenvalvet i korthet

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige
inom segmentet samhillsfastigheter. Totalt dger,
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. Vart arbete bidrar till
miljdmassig, social och ekonomisk 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.

.9

STIFTELSEN for
STRATEGISK FORSKNING

) Kyrkans
pension

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.

593 tkvm

uthyrningsbar area

15,8 mdkr 108 st

fastighetsvarde fastigheter

34 st 17 st -20 %
fastighetsnara sam- miljocertifierade energianvandning
verkansinsatser byggnader foér el och varme

Vara affirsomraden

Utbildning

Vard och omsorg

Rattsvasende

Do

Offentliga kontor
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En stabilisering av fastighetsmarknaden ar tydlig
under tredje kvartalet. Riksbankens rantesédnkningar
som prognostiseras bottna runt 2,0 % till niasta ars-
skifte ger den kapitalintensiva fastighetsmarknaden
framtidstro. Aktiviteten pé transaktionsmarknaden
har 6kat ndgot, men &r fortsatt pa laga nivaer jamfért
med tidigare ar.

Efterfrdgan pé lokaler inom vara segment ar fortsatt
god och det &r gladjande att bdde nya och befintliga
kunder har valt att vdxa inom vart fastighetsbestand,
vilket gor att vi aven det har kvartalet kan redovisa en
positiv nettouthyrning.

| J6nképing vdlkomnar vi Jonkdpings kommun som
hyr ca 4 000 kvm i den centralt beldgna fastigheten
Apeln 5, dar Domstolsverket flyttade ut for knappt

ett ar sedan. En av vara stdrsta kunder, Skatteverket,
véaljer att vdxa hos oss genom att flytta till nya loka-
ler om ca 4 000 kvm i Vasterds, i centralt beldgna
fastigheten Livia. Vara offentliga kontor i bista lagen
i regionstader &r attraktiva. Vi mirker inte av ndgon
avmattning av efterfragan i kontorssegmentet.

Positivt resultat och stabila nyckeltal
Stenvalvet levererar en 6kning av driftnettot med 9 %
i jAmférbart bestand. Vart fastighetsvirde uppgér till
15,8 mdkr vid kvartalets utgéng, och vi har en direkt-
avkastning om 5,1 %. Belaningsgraden pa 50 % och
rantetidckningsgraden pa 3 ggr fortsitter vara i niva
med bolagets finansiella riskbegransning. Stenvalvet
stravar efter lag finansiell risk och star stabilt med
god tillgang till finansiering.

Under kvartalet emitterade vi en icke sidkerstélld
obligation om 500 mkr till en rérlig ranta (Stibor 3M)
+ 1,40 %. Prisnivan indikerar att kapitalmarknaden ar
attraktiv igen.

Vart bidrag till hallbar utveckling

Arbetet med energieffektivisering ger resultat. Digital
dvervakning och realtidsstyrning pa distans hjilper
oss att optimera varme, ventilation och kyla i fastig-
heterna. Vi minskade var energiférbrukning med 20 %
i férhallande till baséret 2018, vilket &r i linje med
vara mal. Vi har dven fortsatt arbetet med att cer-
tifiera fastigheter och har hittills miljocertifierat 17
byggnader.

99, ,s . A . .
Vara offentliga kontor i basta lagen i
regionstader ar attraktiva K

Kompetenshéjande aktiviteter fér vara medarbe-
tare har utférts inom t ex héllbarhet, arbetsmiljo,

krishantering, kalkylering och Al. Utdver det har vi
genomfort flera fastighetsndra samverkansinsatser,
t ex trygghetsskapande och sociala aktiviteter.

Att bidra till hallbar utveckling genom kloka val i lokal-
forsérjning &r nagot vi driver i samhillsdebatten. De
offentliga verksamheterna maste leda vigen mot en
mer héllbar och effektiv fastighetsférvaltning fér att
Sverige ska kunna n& vara nationella och internatio-
nella hallbarhetsmal och en del i detta &r att prioritera
att sitta kvar i det som redan &r byggt, dvs aterbruk
av hela byggnader.

Sammanfattningsvis

Trots fortsatt lagkonjunktur och osiker omvirld ger
kvartalets stabiliserade fastighetsvarden en tillta-
gande framtidstro. Segmentet samhallsfastigheter ar
extra viktig i en tid som denna och vi pa Stenvalvet ar
stolta Over att vara en del av utvecklingen av svensk
valfard.

Maria Lidstrém, VD
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Utveckling av resultat- och balansrakning

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

Intékter

Totala intakterna uppgick till 800 mkr (770), en 6kning
med 30 mkr, motsvarande 4 %. Stenvalvets hyresintakter
uppgick till 769 mkr (728), en 6kning med 41 mkr motsva-
rande 6 %. Okningen ar framst hanforlig till KPI-indexe-
ring. Ovriga intdkter har minskat med 11 mkr i jamférelse
med motsvarande period féregaende ar, fraimst férklarat
av engéngsintikter frn genomforda fastighetsférsalj-
ningar under féregaende &r. | jamférbart bestdnd 6kade
intakterna med 43 mkr, motsvarande 6 %.

Hyresvérdet rullande 12 mé&nader uppgick vid periodens
utgang till 1138 mkr (1 082). Den ekonomiska vakan-
sen bestaende av vakans och hyresrabatter uppgick till
71 mkr (66). Den ekonomiska uthyrningsgraden rullande
12 manader uppgick vid periodens utgang till 94 % (94).

Stenvalvets genomsnittliga kontraktslangd uppgick
till 4,9 &r (5,4) vid periodens utgang. Genomsnittlig

Intédkter, mkr

1200

1000
800
600

400

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
R12

Hyresintakt per segment*, %
Ovrigt

Offentliga kontor
Vérd och omsorg 26

Rattsvasende
Utbildning

* Berdknat pa kontraktsniva

kontraktslangd for samhallsfastigheter uppgick till
5,9 ar (6,6). Samhillsfastigheter definieras pa sidan 21.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 203 mkr (209). Det
ar en minskning med 6 mkr, motsvarande 3 %, vilket
bl a férklaras genom lagre el- och underhéllskostna-
der. | jAmférbart bestand minskade fastighetskostna-
derna med 5 mkr, motsvarande 2 %.

Driftnetto
Driftnettot uppgick till 597 mkr (561), en 6kning med
36 mkr, motsvarande 6 %. Okningen &r fraimst hanforlig

Genomsnittlig kontraktsldngd, &r per segment

Offentliga kontor
Rattsvasende
Utbildning

Vard och omsorg

Ovrigt

Totalt

0 2 4 6 8 10

2023-09-30 [l 2024-09-30

till KPI-indexering samt lagre el- och underhallskost-
nader. Overskottsgraden uppgick till 75 % (73). | jam-
férbart bestadnd dkade driftnettot med 9 % till 592 mkr
(544), och 6verskottsgraden uppgick till 75 % (73).

Fastighetsportfoljens direkt-
avkastning uppgick till 5,1 %
(4,6), till foljd av hogre
driftnetto och lagre fast-
ighetsvarde i jamforelse
med motsvarande period
féregadende ar.

9,1%

direktavkastning

Jamférbart bestand

30sep 30sep Forandring,
Mkr 2024 2023 %
Hyresintakter 732 685 6,9
Ovriga intakter 56 60 -5,8
Driftkostnader -92 -90 -2,1
Underhallskostnader -30 -33 9,6
Fastighetsadministration -33 -32 -0,7
Ovriga kostnader -41 -45 8,0
Driftnetto 592 544 9,0

Overskottsgrad, %
75

50

25

2019 2020 2021 2022 2023 2%%421
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 38 mkr
(39). | centrala administrationskostnader ingick
avskrivningar pa inventarier och finansiell leasing till
ett belopp om 3,5 mkr (4,8).

Finansiella poster

Finansiella intdkter och kostnader redovisades till ett
netto om -182 mkr (-220), en kostnadsminskning med
38 mkr. Nettot bestod av ranteintakter om 13 mkr
(13), réantekostnader p& dgarl&n 0 mkr (-78) och dvriga
finansiella kostnader -195 mkr (-155). | den sistnadmnda
posten ingar nettoredovisade ranteintikter fran rante-
derivat om 170 mkr. Nettominskningen om 38 mkr for-
klaras fraimst av lagre rantekostnader hanforligt till en
lagre skuldsattning till bolagets dgare da ett dgarlan
slutreglerades i juni 2023. Samtidigt har finansnettot
paverkats negativt genom hdgre marknadsréantor och
marginaler pa nyuppléning i jamférelse med férega-
ende &r. Aktiverade rintekostnader i pagéende projekt
uppgick till 4,2 mkr (0) och minskade darmed finan-
siella kostnader med motsvarande belopp.

Rantekostnader for tomtratter hanforligt till leasing-
avtal ingar i finansiella kostnader och uppgick till
1,7 mkr (1,8) for perioden.

Forvaltningsresultat, mkr

500

400

300

200

100

° 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

R12

Den rantebidrande skulden till externa l&ngivare upp-
gick till 8 910 mkr (9 128) vid periodens utgéng. Under
férsta kvartalet 2024 aterbetalades ett obligationslan
om 750 mkr, och under tredje kvartalet emitterades
en obligation om 500 mkr i syfte att refinansiera etti
fjarde kvartalet kommande obligationsférfall.

Réntebindningen uppgick till 2,4 ar (2,3). Under perio-
den har totalt sex ranteswappar forfallit till ett nomi-
nellt varde om 3 250 mkr, varav en har forfallit under
tredje kvartalet till ett nominellt virde om 500 mkr.
Samtidigt har tvd nya ridnteswappar ingdtts om
1000 mkr under perioden, varav en har ingatts under
tredje kvartalet till ett nominellt virde om 500 mkr.

Genomsnittsrantan uppgick till 3,4 % (3,1) inkl effek-
ter av rantederivat och kreditfaciliteter. Vid periodens
utgdng uppgick rantetickningsgraden till 3,0 ggr (3,4).
Mer information om Stenvalvets finansiering framgar
pa sidorna 9-10.

Fastighetsvarde 30 september 2024
Mkr Exit yield %

Utgdende balans 30 sep 2023 15 882 4,93
Forvarv 45
Forséljningar inkl omkostnader 3
Realiserad vardeférandring -3
Investeringar 47
Aktiverad ranta 3
Orealiserad vardeférandring -42
Utgdende balans 31 dec 2023 15 935 5,17
Investeringar 182
Aktiverad ranta 4
Orealiserad vardeférandring -359
Utgdende balans 30 sep 2024 15 762 5,26

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 377 mkr (302), en
6kning med 75 mkr motsvarande 25 %. Ett forbattrat
driftnetto om 36 mkr och ett minskat finansnetto om
38 mkr, framst till féljd av &terbetalda &dgarlan under
2023, forklarar det 6kade forvaltningsresultatet.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Periodens vardeférandring pé férvaltningsfastigheter
uppgick till -359 mkr (-617), vilket motsvarar en var-
deféréndring, i relation till periodens ing&dende fastig-
hetsvarde om -2,3 % (-3,8). Periodens vardeférandring
bestod till fullo av orealiserade vardeférandringar. De
orealiserade vardeférandringarna har under perioden
drivits dels av marknadens forandrade avkastningskrav
om -281 mkr och dels av driftnettoféréandringar, s& som
andrade vakanser och marknadshyror om -78 mkr.

Férandringen av fastighetsviardet rullande 12 manader
forklaras av totala vardeférandringar om -401 mkr,
forvarv om 45 mkr, verkligt varde av forsaljningar inkl
omkostnader om 3 mkr, investeringar om 229 mkr
samt aktiverad rénta i pdgéende projekt om 7 mkr.
De orealiserade vardeférandringarna har drivits dels av
marknadens férandrade avkastningskrav om -995 mkr
och dels av driftnettoférandringar om 594 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 hjélp 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 15 762 mkr (15 882).
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Det vdgda direktavkastningskravet som tillimpats i
varderingen av Stenvalvets fastighetsportfolj uppgick
till 5,26 % (4,93). Vid arsskiftet uppgick direktavkast-
ningskravet till 5,17 %. Det &r en 8kning pa rullande 12
manader med 33 punkter samt 9 punkter jamfért med
arsskiftet. Direktavkastningen pé driftnetto rullande
12 manader uppgick till 5,1 % (4,6).

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
dnskemal. Stenvalvet kan p& sa vis dka sina hyresin-
takter och vardet pa fastigheterna. Under perioden har
bolaget investerat 182 mkr (193) exkl aktiverad ranta i
pagaende projekt om 4,2 mkr (0). Under de senaste 12
ménaderna har investeringarna uppgétt till 229 mkr.

Vardeforandring rantederivat

Vvardeférandring pé rantederivat uppgick till -182 mkr
(-47). | vardeférandringarna ingér realiserade férlus-
ter om 3 mkr. Stenvalvet anvander ranteswappar som
finansiellt derivatinstrument. Under perioden har ran-
teldget férandrats, vilket medfért minskat varde pé

Segmentinformation

rantederivaten, samtidigt som vardet dven minskar i
takt med loptiden.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till 20 mkr (79)
varav aktuell skatt utgjorde -41 mkr (-78) och upp-
skjuten skatt utgjorde 61 mkr (157). 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 1184 mkr (1 261).

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till -144 mkr
(-283). Negativa vardeférandringar pa férvaltnings-
fastigheter ar den framsta forklaringen till periodens
negativa resultat.

Kassaflode

Stenvalvets kassafléde frdn den lépande verksam-
heten fore forandringar av rérelsekapital uppgick till
304 mkr (276). Okningen ar framst hanférlig till ett
Okat forvaltningsresultat, drivet av 6kat driftnetto och
minskade riantekostnader till foljd av slutreglering av

dgarlan under 2023. Poster som inte ingér i kassafld-
det ar framfdrallt vardeforandring i rantederivat och
férvaltningsfastigheter. Det totala kassaflédet fran
den lépande verksamheten uppgick till 260 mkr (233).
Investeringsverksamheten péverkade kassaflédet med
-182 mkr (-37) samtidigt som upplaning och amortering
paverkade kassaflddet fran finansieringsverksamheten
med -276 mkr (588).

Under forsta kvartalet 2024 aterbetalades ett obli-
gationsldn om 750 mkr och under tredje kvartalet
emitterades en obligation om 500 mkr i syfte att
refinansiera ett i fjirde kvartalet kommande obliga-
tionsforfall. Under perioden har det totala kassaflédet
uppgatt till -198 mkr (784). Vid utgangen av perioden
uppgick likvida medel till 1 016 mkr (1 228).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestér i huvudsak av att
aga och forvalta aktier i dotterbolag samt tillhanda-
halla férvaltning till koncernens dotterbolag. Moder-
bolagets nettoomséattning for perioden uppgick till
35 mkr (36) och resultatet efter finansiella poster upp-
gick till 132 mkr (642). Balansomslutningen uppgick till
11 859 mkr (11 916) vid periodens utgéng.

Resultatposter per segment Tillgdngsposter per segment Kontrakterad Ekonomisk

Intakter Driftnetto Fastighetsvarde arshyra uthyrningsgrad, %
Mkr jan-sep 2024 jan-sep 2023 jan-sep 2024 jan-sep 2023 sep 2024 sep 2023
Offentliga kontor 228 229 161 155 3783 3781 296 90
Rattsvasende 151 155 110 111 2 641 2 656 193 94
Utbildning 222 199 173 152 4742 4750 292 96
Vard och omsorg 193 182 149 137 4 482 4 580 252 97
Ovrigt 6 6 4 5 115 115 8 96
Totalt 800 770 597 561 15 762 15 882 1041 94

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

Stenvalvets 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 593 tkvm.

Fastighetsbestdndet hyrs till ca
92 % ut till offentliga hyresgas-
ter eller privata aktérer som
bedriver skattefinansierad

verksamhet. De offentliga
hyresgisterna utgor 67 %
av de totala hyresintak-

92 %

andel hyresgéaster med
skattefinansierad

terna, dvrig skattefinansie- verksamhet

rad verksamhet i privat regi

utgor 25 %. Dessa hyresgister

ar i huvudsak hyresgédster med hog
betalningsférméga vilket ger en L&g risk fér framtida
hyresforluster. Stenvalvet stravar efter att teckna
l&nga hyresavtal och den genomsnittliga kontrakts-

langden uppgick till 4,9 ar (5,4) vid periodens utgéng.

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr
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Genomsnittlig kontraktslangd for samhallsfastigheter
uppgick till 5,9 &r (6,6). Samhillsfastigheter definieras
pé sidan 21.

Koncernens fastighetsbesténd férdelas i fem segment
utifrén respektive fastighetsandamal: offentliga kon-
tor, rattsviasende, utbildning, vard och omsorg samt
ovriga 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 1041 mkr
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad pé 94 %.

Innehav férdelat per kommun, 10 stérsta
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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 7
Orebro kommun Kommun 68 6
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 tilldgg
**Andel av hyresvarde, %

Hyresvarde per hyresgasttyp*, %

Ovrigt

Privat skatte-
finansierad
verksamhet 38 Stat
6
Kommun Region

* Berdknat pd kontraktsniva
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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 8 910 mkr (9 128). Rdntebirande net-
toskuld vid periodens utgdng uppgick till 7 894 mkr
(7 900), vilket motsvarar en bel&ningsgrad om 50,1 %
(49,7). | jaAmfoérelse med &rsskiftet har den externa
lAnevolymen minskat med 272 mkr. Under férsta
kvartalet 2024 aterbetalades ett obligationsldn om
750 mkr, och under tredje kvartalet emitterades en
obligation om 500 mkr i syfte att refinansiera ett i
fjarde kvartalet kommande obligationsférfall. Nyupp-
l&ningen 6kade Stenvalvets likvida medel, som vid
periodens utgéng uppgick till 1 016 mkr (1 228).

30sep 30sep 31ldec
Finansieringskallor, mkr 2024 2023 2023
Sakerstalld skuld till
kreditinstitut 5272 4 850 5294
Foretagscertifikat 100 100 100
Obligationer 3538 4178 3788
Summa 8 910 9128 9182
Varav obligationsférfall 0-1 ar 1210 1140 1390

Koncernen har sakerstéllda outnyttjade back-up facili-
teter om 1 450 mkr (1 450). De revolverande kreditfaci-
liteterna har en l&ptid ldngre 4n 12 ménader. Tillgdng-
lig likviditet inkl kreditfaciliteter dverstiger darmed
samtliga l&ne- och obligationsférfall fér kommande
12 manader.

Rantebindning och rantederivat
For att anpassa bolagets ranterisk anvands ranteswap-
par. Vid periodens utgang har Stenvalvet ranteswappar

om 5 866 mkr (6 616). | jamférelse med &rsskiftet, d&
ranteswappar uppgick till 8 116 mkr, har totalt sex
ranteswappar forfallit till ett nominellt virde om
3 250 mkr, varav en har foérfallit under arets tredje
kvartal till ett nominellt virde om 500 mkr. Samtidigt
har tva ny ranteswappar ingatts om 1 000 mkr under
perioden, varav en har ingdtts under tredje kvartalet
till ett nominellt varde om 500 mkr. Alla ranteswappar
avser byte av rorlig rénta till fast ranta. Vid periodens
utgdng uppgick ranteswapparnas marknadsvarde till
193 mkr (517) inkl upplupen ranteintdkt. Ranteswap-
parnas rantekuponger redovisas som rantekostnader
och férandringar i verkligt varde redovisas som orea-
liserade vardeférandringar.

Den externa l&nevolymen léper vid utgéngen av peri-
oden till en genomsnittlig ranta om 3,4 % (3,1) inkl
effekter av rantederivat. En 6kad genomsnittlig ranta
forklaras av att ranteswappar har forfallit och av hogre
kreditmarginaler p& nyupplaning.

Aterstdende ridntebindning inrdknat effekt av ran-
teswappavtal r i genomsnitt 2,4 ar (2,3) och ater-
stdende kapitalbindning uppgar till 2,5 &r (2,9). Andel
sakerstilld skuld i férhéllande till fastigheternas mark-
nadsvirde uppgar till 33,4 % (30,5). Vid periodens utgéng
var 69,7 % (76,2) av lAneportfdljen finansiellt sédkrad via
ranteswappar och obligationer med fast ranta.

Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy

Stenvalvet efterstravar l&g finansiell risk. | december
2023 beslutade styrelsen om en revidering av bolagets
finansiella mal, riskbegransningar 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 30sep 30sep 31dec

balansrakningen, mkr 2024 2023 2023
Koncernen

Langfristiga rintebirande skulder

Skulder till kreditinstitut 4812 4824 5268
Obligationslén 2328 3038 2398
Summa 7140 7862 7666
Kortfristiga rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 460 26 26
Obligationslan 1210 1140 1390
Foretagscertifikat 100 100 100
Summa 1770 1266 1516
Totalsumma 8910 9128 9182
Moderbolaget

Langfristiga rintebirande skulder

Skulder till kreditinstitut 3033 3043 3487
Obligationslan 2328 3038 2398
Summa 5361 6081 5885
Kortfristiga rantebiarande skulder

Skulder till kreditinstitut 460 21 21
Obligationslan 1210 1140 1390
Foretagscertifikat 100 100 100
Summa 1770 1261 1511
Totalsumma 7131 7342 7396
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Stenvalvets rating

Stenvalvet har det ldngsiktiga kreditbetyget BBB med stabila utsikter och det

kortsiktiga kreditbetyget N3 frdn Nordic Credit Rating.

BBB 3,0 ggr 50%
kreditbetyg rantetacknings- beléningsgrad
grad

Belaningsgrad, kapital- och rantebindning, % och ar
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Kapitalbindning = Rantebindning

Rantederivat, 30 september 2024

Rorlig ranta, %

Fast ranta, %

Nominellt belopp, mkr

Verkligt varde, mkr

Hallbarhetsrelaterad finansering

Stenvalvets langsiktiga ambition &r att ha 100 % hallbarhetsrelaterad finansiering.
Av Stenvalvets totala lanevolym uppgick hallbarhetsrelaterad finansering till 16 % (5)
vid utgéngen av perioden. Det omfattar obligationer kopplade till ett grént finansie-
ringsramverk som har tilldelats det 6vergripande betyget Medium Green av CICERO
Shades of Green samt l&n som klassificerats som grént enligt respektive l&ngivares
kriterier. Vid utgangen av perioden uppgick gréon finansiering till 1 408 mkr (466)

varav 768 mkr (268) avsadg grona obligationer och 640 mkr (198) avsag gréna lan.

Ranteforfallostruktur, 30 september 2024*

Period, ar Mkr Snittrinta, % Andel, %
<1 4 044 6,2 45,4
1-2 650 0,0 7,3
2-3 1266 0,5 14,2
3-4 500 0,2 5,6
4-5 1000 2,4 11,2
5-6 500 0,9 5,6
>6 950 1,2 10,7
Summa 8 910 3,3 100,0

Kreditforfallostruktur, 30 september 2024**

2024 3,7 0,0 500 5
2025 3,3 0,0 500 7
2026 3,3 0,4 1416 43
2027 3,4 0,1 500 29
2028 3,4 0,2 500 36
2029 3,4 1,9 1500 13
2030 0,0 0,0 0 0
2031 3,6 1,0 450 34
2032 3,2 1,4 500 26
Totalt 5866 193

Period, ar Certifikat, mkr Bankldn, mkr Obligationer, mkr Totalt, mkr Andel, %
<1 100 434 1210 1744 19,6
1-2 (] 1520 768 2288 25,7
2-3 [¢] 1018 510 1528 17,1
3-4 (6] 1013 550 1563 17,5
4-5 (6] 1286 500 1786 20,1
5-6 0 0 0 0 0
>6 0 0 0 0 0
Summa 100 5272 3538 8910 100,0

*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 tillvaxt i eget kapital till vara dgare och
maximera bidraget till vira kunder och samhillets
hallbara utveckling.

Miljo och klimat

Under perioden har energieffektiviseringsarbetet
resulterat i att energianviandningen varit 20 % lagre
4n motsvarande period under basaret 2018. Malet for
heléret 4r en minskning med 22 % jamfért med baséret
2018. Samverkan med vara hyresgéster ar avgérande
fér att n& vara energimal och under perioden har anta-
let hyresavtal med gron hyresbilaga 6kat med 24 %.

Under perioden har avtal for gron fjarrvarme tecknats
vilket férviantas sianka var klimatpaverkan fran fjarr-
viarme under aret med 50 %.

Samtidigt har inventeringen av de fysiska klimatris-
kerna i ett forandrat klimat slutforts och viktiga tek-
niska och marknadsméssiga omstéllningsatgarder bor-
jat planeras. Genom att framst férbereda identifierade

Varde skapat for samhille och valfa

byggnader for 6kad torka och brandrisk kan fastighets-
vardet ytterligare férbattras och kostnader undvikas.

Vi har 17 miljécertifierade byggnader, varav tre till-
kom under perioden. Arets mal &r 20 miljécertifierade
byggnader.

Medarbetare och samhille

Under aret har medarbetarna arbetat med individuella
mal och vi ser framdrift i avdelningarnas handlingspla-
ner som kopplas till affirsplanemaélen. Gillande jam-
stélldhet har vi under perioden genomfért en lonekart-
laggning som inte pavisar ndgra léneskillnader mellan
man och kvinnor. Samtliga medarbetare har erbjudits
kompetensutveckling och i snitt har tva arbetsdagar
lagts per medarbetare p& ndgon form av kompetens-
héjande insats. Bl a har vi starkt var kunskap inom
krishantering, hallbarhet, arbetsmiljé och Al. Alla med-
arbetare som arbetar med projekt av olika slag har
dessutom fordjupat sin kunskap inom kalkylering. Vi
har genomfoért 34 fastighetsnidra samverkansinsatser
fér att bidra till samhillets héllbara utveckling t ex

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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trygghetsskapande och sociala aktiviteter i samverkan
med kund och mottagande av studenter.

Ledningssystemet har fortsatt kompletterats med
styrande och stddjande dokument t ex energi-
handbok, reviderad integritetspolicy och rutin for
fastighetsvandringar.

Fram till utgdngen av september hade vi en perso-
nalomséittning pa 4,4 % exkl en pensionsavgéng. Den
genomsnittliga sjukfrdnvaron uppgick till 1,3 % foér
perioden.

Respekt for de manskliga rattigheterna

Under perioden har drygt 200 prioriterade leverantorer
kontaktats for att bekrafta den gemensamma ambi-
tionen att vid samverkan félja Stenvalvets uppdate-
rade uppforandekod. Uppforandekoden understryker
sarskilt vikten av goda arbetsférhallanden, miljoan-
passade produktval och god affarsetik.

Motverka korruption

Inga indikationer kring korruption eller andra storre
avvikelser har kommit styrelsen eller ledningsgrup-
pen till kAnna under perioden. Fortbildning av alla
medarbetare kring IT-sdkerhet har genomférts under
perioden.

Hallbarhetsrelaterad finansiering

Stenvalvets langsiktiga ambition ar att ha 100 % hall-
barhetsrelaterad finansiering. Av Stenvalvets totala
lAnevolym uppgick hallbarhetsrelaterad finansiering
till 16 % vid utgéngen av perioden. Det omfattar obliga-
tioner kopplade till ett gront finansieringsramverk som
har tilldelats det dvergripande betyget Medium Green
av CICERO Shades of Green samt l&n som klassificerats
som grént enligt respektive l&ngivares kriterier. Las
mer om hallbarhetsrelaterad finansiering pa sidan 9.
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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 fraimsta verktyget for riskhante-
ringsarbetet ar de strategier som bolaget arbetar efter
och som konkretiseras i processer integrerade i vart
arbete. Aven virdegrundsarbetet samt att sikerstilla
en hog kompetens i organisationen ar viktiga delar i att
hantera risker. Har foljer en kortfattad beskrivning av
Stenvalvets mdjligheter och risker. Hallbarhetsrisker
beskrivs pé sidan 11. Fér mer information se Stenvalvets
&rs- 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, d&ven av uppléning via banklén, obligationer och
certifikat. Detta innebar en exponering for finansie-
ringsrisk. Stenvalvet har en god spridning av laneférfal-
len med en genomsnittlig kapitalbindning vid utgdngen
av perioden om 2,5 ar (2,9). Vid utgéngen av perioden
uppgick Stenvalvets bel&ningsgrad till 50,1 % (49,7).

Rantekostnader ar Stenvalvets enskilt stérsta kost-
nadspost. For att hantera denna ranterisk arbetar
Stenvalvet med fast ranta eller med rantederivat
pa olika ldptider. Stenvalvets genomsnittliga rante-
bindningstid styrs av finanspolicyn. Per 30 septem-
ber uppgick Stenvalvets rantebindning till 2,4 &r (2,3).
Ranteférfall inom ett ar uppgick till 45,4 %. Rantetéck-
ningsgraden uppgick till 3,0 ggr (3,4). Andelen saker-
stilld skuld i férhallande till férvaltningsfastigheter-
nas varde uppgick till 33,4 % (30,5).

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 ocksé ha en betryggande likviditetsbuf-
fert i form av kassa och kreditléften. Vid utgangen av
perioden uppgick bolagets kassa till 1016 mkr (1 228),
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 att
en vandning i marknaden &r pa ingdng. Inflationen har
stabiliserats och prognoser pekar pé ytterligare ran-
tesdnkningar. Stenvalvet fortsatter, som en del av sin
verksamhet, att géra analyser av omvarldsrisker och
dess effekt i verksamheten och vidtar vid behov &tgar-
der 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 jul-sep 2024  jul-sep 2023 jan-sep 2024 jan-sep 2023 okt 2023-sep 2024 jan-dec 2023
Hyresintakter 257 241 769 728 1009 968
Serviceintakter 6 6 23 19 29 25
Ovriga intakter 3 5 8 23 29 44
Summa intakter 266 252 800 770 1067 1037
Driftkostnader -31 -30 -112 -115 -168 -171
Underhallskostnader -12 -11 -33 -36 -58 -61
Fastighetsskatt -5 -6 -17 -18 -22 -23
Fastighetsadministration -14 -13 -41 -39 -54 -52
Summa fastighetskostnader -62 -60 -203 -209 -302 -307
Driftnetto 204 192 597 561 765 730
Centrala administrationskostnader -10 -12 -38 -39 -58 -59
Finansiella intékter 3 13 13 13 21 21
Finansiella kostnader exkl ranta p& dgarl&n -75 -65 -195 -155 -256 -216
Rantekostnader pé dgarlan - - - -78 - -78
Forvaltningsresultat 122 128 377 302 472 398
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, realiserade - 49 - 49 -3 46
Vardeforandring férvaltningsfastigheter, orealiserade -18 -383 -359 -666 -401 -708
Vardeférandring rantederivat -121 -10 -182 -47 -418 -283
Resultat fére skatt -17 -216 -164 -362 -350 -547
Aktuell skatt -15 -48 -41 -78 -29 -66
Uppskjuten skatt 13 100 61 157 77 173
Periodens resultat -19 -164 -144 -283 -302 -440
Periodens resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare -19 -164 -144 -283 -302 -440

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

Mkr 30 sep 2024 30 sep 2023 31 dec 2023
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar - 0 0
Forvaltningsfastigheter 15 762 15 882 15935
Nyttjanderattstillgdngar 108 102 102
Materiella anlaggningstillgdngar 1 1 1
Rantederivat 193 517 396
Langfristiga fordringar 17 17 17
Summa anliggningstillgdngar 16 081 16 520 16 450
Omsittningstillgdngar

Varulager 0 0 0
Kundfordringar 1 8 8
Ovriga fordringar 37 29 32
Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter 54 54 25
Likvida medel 1016 1228 1214
Summa omsittningstillgdngar 1108 1320 1279
SUMMA TILLGANGAR 17 189 17 840 17 729

Mkr 30 sep 2024 30 sep 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 5948 6 250 6 093
Summa eget kapital 6 587 6 889 6732
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 7 140 7 862 7 666
Leasingskulder 102 97 97
Uppskjutna skatteskulder 1184 1261 1246
Summa langfristiga skulder 8 426 9221 9 008
Kortfristiga skulder

Rantebirande skulder 1770 1266 1516
Leasingskulder 4 5 4
Leverantdrsskulder 49 75 70
Skatteskulder 14 74 46
Ovriga skulder 34 24 29
Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter 305 287 325
Summa kortfristiga skulder 2176 1730 1989
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 189 17 840 17 729
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt tillskjutet

Balanserade vinstmedel

Mkr Aktiekapital kapital inkl periodens resultat  Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2024-01-01 8 631 6 093 6732
Periodens resultat -144 -144
Utgiende eget kapital 2024-09-30 8 631 5948 6 587
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 349 6533 6 890
Aktiedgartillskott 282 282
Periodens resultat -283 -283
Utgaende eget kapital 2023-09-30 8 631 6 250 6 889
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 349 6533 6890
Aktiedgartillskott 282 282
Periodens resultat -440 -440
Utgaende eget kapital 2023-12-31 8 631 6093 6732

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

Mkr

Den l6pande verksamheten

jul-sep 2024

jul-sep 2023

jan-sep 2024

jan-sep 2023

okt 2023-sep 2024

jan-dec 2023

Resultat fore skatt -18 -216 -165 -362 -350 -547
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 139 346 541 669 814 942
Betald inkomstskatt -25 -17 =72 -31 -88 -47
Kassafléden fran den lépande verksamheten

fore férandring av rorelsekapital 96 112 304 276 376 348
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 15 12 -7 8 -16 -2
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -29 -44 -37 -50 3 -10
Kassafléde fran den lépande verksamheten 82 80 260 233 363 336
Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar - 0 - 0 0 0
Avyttring av materiella anlaggningstillgdngar 1 - 0 - 0 -
Investeringar i befintliga fastigheter -70 -84 -182 -193 -229 -240
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) - 265 - 265 - 265
Indirekta fastighetsférvarv 0 0 0 -30 -45 -75
Indirekta fastighetsavyttringar - 0 - 0 - 0
Férvarv av finansiella anldggningstillgdngar - -20 - -78 -78 -156
Kassafléde fran investeringsverksamheten -69 160 -182 -37 -351 -206
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 550 500 500 4 545 950 4995
Amortering av lan -6 -116 -772 -3953 -1168 -4 349
Amortering av leasingskuld -3 -1 -4 -4 -6 -6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 541 382 -276 588 -224 640
Periodens kassaflode 554 623 -198 784 -212 770
Likvida medel vid periodens bérjan 462 605 1214 444 1228 444
Likvida medel vid periodens slut 1016 1228 1016 1228 1016 1214
Erhéllna réntor 0 0 0 0 21 21
Erlagda rantor -69 -67 -181 -281 -255 -350
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Resultatrakning moderbolaget

Mkr jul-sep 2024  jul-sep 2023 jan-sep 2024 jan-sep 2023 okt 2023-sep 2024 jan-dec 2023
Nettoomsattning 12 13 35 36 47 48
Centrala administrationskostnader -24 -24 -79 =77 -112 -111
Rorelseresultat -12 -11 -44 -41 -65 -63
Resultat fr&n andelar i koncernféretag - - - 571 9 579
Finansiella intékter 172 194 564 425 766 628
Finansiella kostnader exkl ranta p& dgarlan -131 -117 -388 -234 -532 -377
Rantekostnader pé dgarlan - - - -78 - -78
Resultat efter finansiella poster 29 66 132 642 178 688
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag - - - - 53 53
Avsattning till periodiseringsfond - - - - 0 0
Resultat fore skatt 29 66 132 642 231 740
Aktuell skatt - - - - 0 0
Uppskjuten skatt 3 4 3 4 11 13
Periodens resultat 33 70 135 647 242 753

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

Mkr 30 sep 2024 30 sep 2023 31 dec 2023
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella/materiella

anliggningstillgdngar

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

anliggningstillgangar 1 1 1
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 2777 2 680 2777
Rantederivat 6 0 98
Fordringar hos koncernforetag 7 564 7 476 7 564
Langfristiga fordringar 1 0 0
Summa finansiella

anliggningstillgangar 10 347 10 156 10 439
Summa anliggningstillgdngar 10 349 10 157 10 440
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 439 430 387
Ovriga fordringar 10 68 5
Férutbetalda kostnader

och upplupna intdkter 45 33 57
Summa kortfristiga fordringar 494 531 449
Likvida medel 1016 1228 1214
Summa omsittningstillgdngar 1510 1759 1663
SUMMA TILLGANGAR 11 859 11916 12103

Mkr 30 sep 2024 30 sep 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 135 647 753
Summa eget kapital 2149 1909 2 014
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 41 41 41
Avsiattningar

Uppskjuten skatteskuld 23 39 26
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 5361 6081 5885
Summa langfristiga skulder 5361 6081 5885
Kortfristiga skulder

Rantebirande skulder 1770 1261 1511
Leverantdrsskulder 8 7 7
Skulder till koncernféretag 2 457 2 550 2572
Aktuella skatteskulder 0 3 1
Ovriga skulder 7 7 8
Upplupna kostnader

och forutbetalda intakter 42 18 38
Summa kortfristiga skulder 4284 3846 4137
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 859 11 916 12 103
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Ovrig information

Medarbetare

Medelantalet anstillda i Stenvalvet uppgick vid periodens utgang till 45 st (46)
varav 25 st (26) kvinnor. Samtliga medarbetare ar anstéllda i moderbolaget.

Transaktioner med nirstaende

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- och ombyggnationer. Radntan 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.
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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

Aterstdende viktat kontraktsvarde i férhallande till
arshyra. 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

Utgaende eget kapital med aterlaggning av dgarlan vid
periodens utgang.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl d4garlédn i % av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella stabilitet.

Jamférbart bestdnd

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

Kapitalbindning, ar

Kvarstdende loptid till slutférfall for rantebarande
skulder exkl dgarlan. Nyckeltalet anvands fér att
belysa Stenvalvets refinansieringsrisk.

Kontrakterad arshyra, mkr

Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresférluster.

Nettoskuld, mkr

Rantebarande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Réntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 6ptid till rintereglerings-
tidpunkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet anvands
for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (rullande tolv ménader) efter
aterlaggning av rintekostnader, 6vriga finansiella
kostnader och avskrivning pé inventarier och finan-
siell leasing i relation till rantekostnader (rullande
tolv ménader) fér externa lan. 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 &r
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-
deoverféringar hanforligt till moderbolagets aktie-
agare i férhallande till egna kapitalet vid utgédngen av
motsvarande period féregdende ar. Nyckeltalet visar
tillvaxten i dgarnas totala investerade kapital under
12 ménaders period.

Tillvéxt 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 séar-
skilt anpassad bostad for vuxna enligt lagen om LSS
(1993:307) och Socialstyrelsens foreskrifter (SOSFS
2002:9).

Overskottsgrad, %

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

jan-sep jan-sep jan-dec okt 2023- okt 2022- jan-dec
Andel sidkerstilld skuld 2024 2023 2023 Direktavkastning sep 2024 sep 2023 2023
Rantebarande sikerstéalld skuld, mkr 5272 4 850 5294 Driftnetto enligt resultatrikning
Summa sikerstillda lan, mkr 5272 4 850 5294 (rullande 12 ménader), mkr 765 719 730
Férvaltningsfastigheter, mkr 15 762 15 882 15935 Justering 12 ménaders innehav,
- - projektfastigheter och byggratter, mkr -3 -11 -17
Andel siakerstalld skuld, % 33,4 30,5 33,2
Justerat driftnetto, mkr 762 708 713
Utgéende balans férvaltningsfastigheter, mkr 15 762 15 882 15935
okt 2023- okt 2022- jan-dec ) ) )
Avkastning eget kapital sep 2024 sep 2023 2023 Justering projektfastigheter
och byggratter, mkr -695 -474 -607
Periodens resultat (rullande 12 mén), mkr -302 -286 -440 Justerat varde
forvaltningsfastigheter, mkr 15 067 15 408 15 328
Ingdende balans eget kapital, mkr 6 889 6 892 6 890
Direktavkastning, % 5,1 4,6 4,7
Utgdende balans eget kapital, mkr 6 587 6 889 6732
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6 738 6 890 6811
N ; Kapital. 9 jan-sep jan-sep jan-dec
Avkastning eget kapital, % -4.5 41 -6,5 Ekonomisk uthyrningsgrad 2024 2023 2023
Totala intakter, mkr 800 770 1037
L Jan-sep Jan-sep jan-dec Hyresvarde, mkr 852 821 1106
Belaningsgrad 2024 2023 2023
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,9 93,7 93,8
Skulder till kreditinstitut, mkr 5272 4 850 5294
Obligationslan, mkr 3538 4178 3788
Fo ifikat, mk 100 100 100 Jan-sep Jan-sep Jan-dec
oretagscertifikat, mkr Justerad soliditet 2024 2023 2023
Likvida medel, mkr -1016 -1228 -1214 .
Eget kapital, mkr 6 587 6 889 6732
Nettoskuld, mkr 7 894 7900 7 968 .. .. N X
Agarlan vid utgangen av perioden, mkr - - -
Férvaltningsfastigheter, mkr 15 762 15 882 15935 .
Justerat eget kapital, mkr 6 587 6 889 6732
Beldningsgrad, % 50,1 49,7 50,0 .
Balansomslutning, mkr 17 189 17 840 17 729
Justerad soliditet, % 38,3 38,6 38,0

YY) -A".‘
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okt 2023- okt 2022- jan-dec Tillvaxt i eget kapital jan-sep jan-sep jan-dec

Réntetackningsgrad sep 2024 sep 2023 2023 inkl viardedverforingar 2024 2023 2023
Forvaltningsresultat, mkr 472 357 398 Eget kapital, mkr 6587 6 889 6732
Aterlaggning finansiella kostnader, mkr 256 313 294 Agarl&n, mkr - 1845 1845
Aterlaggning avskrivningar, mkr 5] 7 6 Erhéllet aktiedgartillskott, mkr - -245 -245
Forvaltningsresultat, mkr 733 677 698 Erlagd rdnta p& dgarlan, mkr - 78 78
Rantekostnader resultatrakning, mkr -256 -193 -216 Utgaende eget kapital
Svriga finansiella kostnader, mkr 10 2 8 inkl vardedverféringar, mkr 6 587 8 567 8410
Rintekostnader externa lan, mkr -246 -191 -208 Avgér totala vardedverféringar:
Rintetickningsgrad, ggr 3,0 3,4 3,4 Amortering av dgarlan, mkr - -1 600 -1 600
Utbetalning rinta p& dgarlan, mkr - -78 -78
Fran 2024 giller en ny definition av réntetdckningsgrad som beaktar avskrivningar p& inventarier N K
och finansiell leasing. Tidigare rapporterad rantetédckningsgrad fér heldret 2023 uppgick till 3,2 ggr. Utgdende eget kapital
exkl vardedverforingar, mkr 6 587 6 889 6732
jan-sep jan-sep jan-dec Utgaende eget kapital
Soliditet 2024 2023 2023 exkl virdedverféringar vid utgangen av
motsvarande period féregdende ar, mkr 6 889 8 737 8735
Eget kapital, mkr 6 587 6 889 6732
) Tillvixt i eget kapital
Balansomslutning, mkr 17 189 17 840 17 729 inkl virdedverforingar, % -4,4 41,9 .37
soliditet, % 38,3 38,6 38,0
jan-sep jan-sep jan-dec
Tillvéxt i forvaltningsresultat 2024 2023 2023
Forvaltningsresultat, mkr 377 302 398
Aterlaggning rantekostnader
pa dgarl&n, mkr - 78 78
Justerat forvaltningsresultat, mkr 377 380 476
Forvaltningsresultat exkl rantekostnader
pé dgarldn under féregdende period, mkr 380 389 486
Tillvaxt i férvaltningsresultatet, % -0,8 -2,2 -2,0
jan-sep jan-sep jan-dec
Overskottsgrad 2024 2023 2023
Driftnetto, mkr 597 561 730
Totala intakter, mkr 800 770 1037
Overskottsgrad, % 74,6 72,9 70,4
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Ovriga upplysningar

Kommande rapporteringstillfillen
« 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,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag
som ingdr i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 14 november 2024

Dag Klackenberg, styrelseordférande Ingalill Berglund, styrelseledamot Ann Grevelius, styrelseledamot
Hans Rydstad, styrelseledamot Maria Lidstrém, 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 utfoért en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i
sammandrag (delarsrapporten) fér Fastighets AB Stenvalvet (publ) per den 30
september 2024 och den nioméanadersperiod 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 arsredovisningslagen.
Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pé var éver-
siktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfoért var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard
on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsin-
formation utférd av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av
att gora férfragningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga fér finansiella
fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
dversiktliga 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 dvrigt har. De granskningsatgar-
der som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa
oss en sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen
grundad péa en dversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet som en uttalad
slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omsténdig-
heter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar
upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 14 november 2024

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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