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April - juni 2025

* Intdkterna uppgick till 280 mkr (267) mkr, en 6kning med 13 mkr motsvarande
5 %. | jamforbart bestand 6kade intdkterna med 8 mkr motsvarande en
okning om 3 %.

* Driftnettot uppgick till 215 mkr (201), en 6kning med 14 mkr motsvarande
7 %. | jamforbart bestand dkade driftnettot med 12 mkr motsvarande 6 %.

¢ Forvaltningsresultatet uppgick till 130 mkr (126). En 6kning med 4 mkr
motsvarande 3 %.

+ Realiserade och orealiserade viardeférandringar pa fastigheter uppgick till
17 mkr (-117). Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till -98 mkr (-68).

* Resultatet efter skatt uppgick till 37 mkr (-59).
+ Under kvartalet investerades 77 mkr (62) i befintligt fastighetsbestand.
+ Fastighetsvardet uppgick per 30 juni 2025 till 16 066 mkr (15 709).

Januari - juni 2025

* Intadkterna uppgick till 558 mkr (534), en 6kning med 24 mkr motsvarande
4 %. | jAmforbart bestdnd dkade intdkterna med 16 mkr motsvarande en
okning om 3 %.

* Driftnettot uppgick till 417 mkr (393), en 6kning med 24 mkr motsvarande
6 %. | jamférbart bestédnd 6kade driftnettot med 18 mkr, motsvarande en
okning om 5 %.

* Forvaltningsresultatet uppgick till 255 mkr (255).

+ Realiserade och orealiserade vardeférindringar pa fastigheter uppgick till
17 mkr (-341). Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till -99 mkr (-61).

* Resultatet efter skatt uppgick till 125 mkr (-125).
¢ Under perioden investerades 120 mkr (112) i befintligt fastighetsbestand.
* Fastighetsvardet uppgick per 30 juni 2025 till 16 066 mkr (15 709).

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.

Omslagsbild: Gamla Uppsala 110:1, Uppsala

Smedby 19:554, Osterdker



Vasentliga hindelser under andra kvartalet

+ Nordic Credit Rating meddelade den 14 maj i sin arliga 6versyn att dven
fortsattningsvis tilldela Stenvalvet BBB i kreditbetyg med stabila utsikter
tillsammans med det kortsiktiga kreditbetyget N3.

* Ett nytt gront finansieringsramverk har tagits fram. Det bidrar till bolagets
hallbarhetsstrategi, bl a genom att fortsitta 6ka andelen grént finansie-
rade tillgadngar. Ramverket har tilldelas det évergripande betyget Medium
Green.

¢ | juni manad emitterade Stenvalvet en icke sikerstalld grén obligation om
500 mkr.

Vasentliga handelser efter andra kvartalets utgang

¢ Inga vasentliga hiandelser har intraffat efter andra kvartalets utgang.

48 % 2,7 ggr 75 % 95 %
belénings- rantetacknings- Overskotts- ekonomisk
grad grad grad* uthyrningsgrad*

* Avser perioden januari - juni 2025.

Finansiella nyckeltal

Intédkter, mkr

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

Tillvaxt i forvaltningsresultat, %

Tillvéxt i eget kapital inkl
vardeoverforingar, %

Rantebirande extern skuld, mkr
Genomsnittlig ranta, %
Réantetdckningsgrad, ggr
Rintebindning, &r
Beléningsgrad, %

Kapitalbindning, &ar

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter, st

Fastighetvarde, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm
Uthyrningsbar area, tkvm
Genomsnittlig kontraktslangd, ar
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %

Direktavkastning, %

apr-jun

2025

280
215
130
37
40,8
0,2

4,5
8 240
3,2
2,7
2,5
48,4
2,7

108

16 066
27 006
595
4,7
95,2
76,8
5,2

apr-jun
2024

267
201
126
-59

39,5

1,2

-6,3
8 366
3,3
3,1
2,4
50,3
2,6

108
15709
26 446

594

5,0

93,8

75,3

5,0

jan-jun
2025

558
417
255
125
40,8
0,2

4.5
8 240
3,2
2,7
2,5
48,4
2,7

108

16 066
27 006
595
4,7
95,2
74,7
5,2

Definitioner och nyckeltalsberidkningar framgar av sidorna 20-23.

jan-jun
2024

534
393
255

-125

39,5

1,2

-6,3
8 366
3,3
3,1
2,4
50,3
2,6

108
15709
26 446

594

5,0

93,8

73,6

5,0

jul 2024-
jun 2025

1101
815
477
297

40,8
0,1

4,5
8 240
3,2
2,7
2,5
48,4
2,7

108

16 066
27 006
595
4,7
94,9
74,0
5,2

jan-dec
2024

1077
791
477

47
40,2
0,2

0,7

8 313
3,4
2,9
2,4
49,1
2,4

108
15929
26 860

593

4,8

94,1

73,4

5,1
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Stenvalvet i korthet

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige inom segmentet sam-
hallsfastigheter. Bolaget investerar i och utvecklar specialanpas-

sade lokaler fér samhillsviktiga funktioner fér egen langsiktig . .

férvaltning och med fokus pa langvariga hyresrelationer. Vi

ar ett av de dldsta bolagen och har funnits i var nuvarande . .

form sedan 2010. 92 % . '

Stabila och langsiktiga institutionella dgare Skatte:i“a”:iefad . . .
verksamhet

Kyrkans @' ®
e p)énsion o

STIFTELSEN for .
STRATEGISK FORSKNING

Vara fastighetskategorier Vara hyresgiastkategorier ‘ ‘ .

Ratts-

vasende Utbildning Stat

Vérd och Offentliga Regio

omsorg kontor Privat

skattefinansierad

Vision 16 mdkr 1101 mkr 595 tkvm 108 st 4,7 ar

m n 2R fastighets- intakter thyrningsb fastighet snitt kontrakts-
Vassaste varden for valfarden e 0 LU astigheter Lingd
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VD-ord

Marknaden fér samhéllsfastigheter, sarskilt inom
rattsviasende, 4r god. Det finns en stor efterfragan pa
investeringar bade i form av modernisering av befint-
ligt bestand och nybyggnation fér vara rattsvardande
kunder. N&gra exempel pa det &r att vi under andra
kvartalet byggstartat bdde en om- och tillbyggnad at
Polismyndigheten i Fagersta samt en stérre ombygg-
nad i Kalmar i en nyférhyrning at Kriminalvarden.

Under kvartalet har vi tecknat avtal om forvarv av
ytterligare ett polishus i Sk&ne. Tilltrdde sker under
tredje kvartalet.

Fortsatt uthyrningsframgang

Aven inom véra andra fastighetskategorier har vi
fardigstallt flera ny- och omférhandlingar, bl a foér
nagra av véra dldreboenden. Inom utbildning har vi
tecknat ett 7-&rigt hyresavtal med Academedia om
ca 2 100 kvm i centrala J6nkdping. Nagot som glader
mig extra ar att trenden med positiv nettouthyrning
fortsatter.

Byggverksamheten fér ndgra av vara storre lokal-
anpassningar fortskrider enligt plan, bl a till Region
Skanes barn- och ungdomspsykiatri i Malmé dar ca
3 000 kvm byggs om och en totalrenovering av ca
6 000 kvm i Uppsala till Uppsala universitet. Bada &r
nyférhyrningar.

Den 1 april firade vi var 15-arsdag
vilket innebar att vi ar ett av de
aldsta bolagen inom samhallsfast-
igheter — nagot vi ir stolta dver??

Starkt resultat med
fokus pa effektiv férvaltning

Under férsta halvaret har driftnettot ékat med 24 mkr,
motsvarande 6 % jamfért med samma period forega-
ende ar, drivet bl a av ett par stora nyuthyrningar dar
hyresgaster flyttade in i fardigstallda lokaler hdsten
2024. Resultatet efter skatt blev positivt, 125 mkr, som
utdver driftnettodkningen har drivits av en stabilise-
ring av marknadens avkastningskrav. En bel&nings-
grad pa 48 % och rantetidckningsgrad pa 2,7 visar p&
fortsatt stabil finansiell balans. Nordic Credit Rating
bekraftade att dven fortsattningsvis tilldela Stenvalvet
kreditbetyg BBB med stabila utsikter tillsammans med
det kortsiktiga kreditbetyget N3.

Gront fokus bidrar till
att na vara hallbarhetsmal

Héllbarhetsarbetet fortsitter vara en sjilvklar och
integrerad del av véar strategi. Under perioden mins-
kade energianviandningen i det jamfdrbara bestandet
med 6 % jamfért med motsvarande period férra aret.

Malet att nd klimatneutralitet i hela vardekedjan till
2045 bidrar till ambitionen att n 100 % héallbarhetsre-
laterad finansiering och vi har darfor lanserat ett nytt
gront finansieringsramverk. Inom ramen fér det nya
ramverket har vi emitterat ett grént obligationslan om
500 mkr, vilket 6kar var andel grén finansiering som
numera uppgar till 23 %.

Arbetet med att lyfta véra fastigheter i energiklass
har resulterat i att vi under kvartalet erhallit var fér-
sta A-energiklassificerade byggnad. Vi har fortsatt
att teckna gréna hyresbilagor och &rets mal ar redan
uppnatt. Fyra nya miljécertifieringar 4r p& gang och
gronytefaktorn har faststéllts for ytterligare en fastig-
het. Vi deltog dven i Almedalsveckan med ett kund-
case om “Energi och CSRD/VSME - en utmaning inom
hallbarhetsrapportering”.

Framtidstro med tydlig inriktning

Med en stabil finansiell stallning, hég uthyrningsgrad,
en héllbarhetsdriven agenda och engagerade med-
arbetare gar vi in i andra halvaret med tillférsikt. Vi
har l&ng erfarenhet och hég kompetens - den 1 april
firade vi var 15-arsdag vilket innebar att vi &r ett av de
4ldsta bolagen inom samhillsfastigheter — n&got vi
4r stolta dver. Vart fokus &r fortsatt att vara en stabil
och langsiktig aktér och att maximera bidraget till
vara kunder, dgare och samhillets héllbara utveckling.

Maria Lidstrém, VD
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Utveckling av resultat- och balansrakning

Resultatposter avser perioden januari till juni 2025
och jamférs med motsvarande period féregaende
ar. Balansposterna avser stillningen vid periodens
utgang och jimférs med motsvarande periods utgang
féregaende ar.

Intakter

De totala intdkterna uppgick till 558 mkr (534), en
okning med 24 mkr, motsvarande 4 %. Stenvalvets
hyresintidkter uppgick till 536 mkr (512), en 6kning med
24 mkr motsvarande 5 %. Okningen &r fraimst hanférlig
till nyuthyrningar under fjarde kvartalet 2024. Sam-
tidigt har ocks& KPI-indexering bidragit positivt till
periodens 6kade intdkter. | jaimférbart bestdnd 6kade
intdkterna med 16 mkr, motsvarande 3 %.

Hyresvardet for perioden uppgick till 1161 mkr (1 125).
Den ekonomiska vakansen bestédende av vakans och
hyresrabatter uppgick till 60 mkr (72). Den ekono-
miska uthyrningsgraden vid periodens utgang uppgick
till 95 % (94).

Stenvalvets genomsnittliga kontraktslangd uppgick
till 4,7 &r (5,0) vid periodens utgang.

Intakter, mkr

1200

1000 B

o0 —# —— " — — " "

0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
R12

Hyresintdkt per fastighetskategori*, %

Vard och omsorg Offentliga kontor

31

Utbildning
Réattsvasende

* Berdknat pa kontraktsniva.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 141 mkr (141). | jam-
férbart bestand minskade fastighetskostnaderna med
2 mkr, motsvarande 1 %.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 417 mkr (393), en 6kning med
24 mkr, motsvarande 6 %. Okningen ar fraimst hanforlig
till nyuthyrningar och KPl-indexering. Overskottsgra-
den uppgick till 75 % (74).

Genomsnittlig kontraktslangd
per fastighetskategori, ar

Offentliga kontor E
Rattsvdasende
Utbildning

Vard och omsorg

Totar T

(0] 1 2 3 4 5 6 7 8
[l 2025-06-30

2024-06-30

| jamfoérbart bestédnd &kade
driftnettot med 5 % till 408
mkr (390). Overskottsgra-
den i jamférbart bestand
uppgick till 75 % (74).

Fastighetsportfoljens
direktavkastning uppgick till
5,2 % (5,0), till foljd av hogre
driftnetto i jamforelse med
motsvarande period féregédende ar.

Driftnetto i jAmférbart bestand

9,2%

direktavkastning

30 jun 30 jun Forandring,
Mkr 2025 2024 %
Hyresintakter 522 505 3
Ovriga intakter 21 22 -4
Driftkostnader -67 -67 0
Underhéllskostnader -20 -20 0
Fastighetsadministration -23 -22 -5
Ovriga kostnader -25 -28 10
Driftnetto 408 390 5
Overskottsgrad, %
75
50— 1 — —
2% — — — —
© 72020 2021 2022 2023 2024 2025
R12
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 19 mkr
(28). Minskningen forklaras framst av konsult- och per-
sonaleffektiviseringar, omférhandlingar av centrala
avtal samt aterféring av reserver. | centrala adminis-
trationskostnader ingdr avskrivningar pa inventarier
och finansiell leasing till ett belopp om 2,8 mkr (2,7).

Finansiella poster

Finansiella intakter och kostnader redovisades till ett
netto om -144 mkr (-110), en kostnadsdkning om 34
mkr. Nettot bestod av ranteintakter om 4 mkr (10), och
ovriga finansiella kostnader om -148 mkr (-120), varav
rantekostnader pa externa lan uppgick till -147 mkr
(-119) under perioden. | den sistndmnda posten ingéar
nettoredovisade ranteintikter frdn riantederivat om 38
mkr (128). Nettookningen om 34 mkr, i jamférelse med
motsvarande period féregdende éar, férklaras framst
av forfall av ranteswappar. Aktiverade rantekostna-
der i pdgéende projekt uppgick till 0,6 mkr (2,7) och
minskade darmed finansiella kostnader med motsva-
rande belopp.

Rantekostnader hanférligt till leasingavtal ingar i
finansiella kostnader och uppgick under perioden till
1,4 mkr (1,1).

Den rantebédrande skulden till externa l&ngivare upp-
gick vid periodens utgéng till 8 240 mkr (8 366). | jam-
férelse med &rsskiftet har den externa lanevolymen
minskat med 73 mkr.

Rantebindningen uppgick till 2,5 &r (2,4). Under perio-
den har en ranteswap forfallit till ett nominellt varde
om 500 mkr och en ny ranteswap till ett nominellt
varde om 500 mkr har ingatts.

Genomsnittsrantan uppgick till 3,2 % (3,3) inkl effek-
ter av rdntederivat och kreditfaciliteter. Vid periodens
utgdng uppgick rantetackningsgraden till 2,7 ggr (3,0).
Mer information om Stenvalvets finansiering framgar
pé sidorna 9-10.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 255 mkr (255). Ett
forbattrat driftnetto samt lagre centrala adminis-
trationskostnader har bidragit positivt medan 6kade
finansiella kostnader har paverkat negativt i jaimférelse
med motsvarande period féregaende ar.

Forvaltningsresultat, mkr

500

400

300 —1

200 1+— — — — — —

- — — — — — —

0 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
R12

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Periodens totala vardeférandring pa férvaltningsfastig-
heter uppgick till 17 mkr (-341), vilket motsvarar en var-
deférandring, i relation till periodens ingdende fastig-
hetsvarde om 0,1 % (-2,1). Periodens vardeférandring
bestod till fullo av orealiserade vardeférandringar, som
framfoérallt drivits av driftnettoférandringar.

Férandringen av fastighetsvirdet rullande 12 ména-
der forklaras av totala vardeforandringar om 89 mkr,
investeringar om 266 mkr samt aktiverad réanta i
pagaende projekt om 3 mkr. De orealiserade virde-
forandringarna har drivits dels av marknadens forand-
rade avkastningskrav om -218 mkr och dels av drift-
nettoforandringar om 307 mkr.

Fastighetsviardering

Stenvalvet redovisar férvaltningsfastigheterna till
verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt
nivd 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Marknads-
vardet for respektive fastighet faststalls av Stenvalvet
med hjilp av oberoende extern auktoriserad fastig-
hetsvérderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvir-
deras samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva
kvartal sker interna varderingar, med marknadsdata
fran Novier i kombination med att ett urval av fastig-
heterna externvarderas. Fastighetsvardet faststalldes
vid periodens utgang till 16 066 mkr (15 709).

Det vagda direktavkastningskravet (exit yield) som till-
lampats i varderingen av Stenvalvets fastighetsport-
folj uppgick till 5,33 % (5,25). Det &r en 6kning med 8
punkter jamfért med motsvarande period féregdende
ar. | jamférelse med arsskiftet ar direktavkastningen
ofdrandrad, det vill siga 5,33 %. Direktavkastningen pé&
driftnetto rullande 12 manader uppgick till 5,2 % (5,0).

Fastighetsvarde 30 juni 2025

Mkr Exit yield %

Utgdende balans 30 jun 2024 15 709 5,25
Investeringar 146
Aktiverad ranta 2
Orealiserad vardeférandring 72
Utgdende balans 31 dec 2024 15 929 5,33
Investeringar 120
Aktiverad rénta 1
Orealiserad vardeférandring 17
Utgdende balans 30 jun 2025 16 066 5,33
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Investeringar

Bolagets investeringar avser i huvudsak lokalanpass-
ningar och underhéll av befintliga fastigheter. Investe-
ringarna sker oftast i samband med nyuthyrning eller
omférhandling av avtal for att anpassa lokalen till kun-
dens specifika 6nskemal. Stenvalvet kan pa sa vis dka
sina hyresintakter och vardet pa fastigheterna. Under
perioden har bolaget investerat 120 mkr (112) exkl akti-
verad rénta i pagéende projekt om 0,6 mkr (2,7).

Vardeforandring rantederivat

Vardeférandring pa rantederivat uppgick till -99 mkr
(-61). Stenvalvet anvander ranteswappar som finansi-
ellt derivatinstrument. | jaimférelse med motsvarande
period féregdende ar har rinteldget férandrats och
darmed har vardet pa réantederivaten paverkats, sam-
tidigt som vardet minskar i takt med loptiden.

Skatt

Periodens redovisade skatt uppgick till -47 mkr (22)
varav aktuell skatt utgjorde -38 mkr (-26) och upp-
skjuten skatt utgjorde -9 mkr (48). Uppskjuten skatt

Stenvalvets fastighetskategorier

utgjordes framst av forandring i temporar skillnad
mellan redovisat och skattemissigt varde pa férvalt-
ningsfastigheter. Uppskjuten skattefordran har netto-
redovisats mot uppskjuten skatteskuld i balansrék-
ningen. Uppskjuten skatteskuld uppgick vid periodens
utgang till 1257 mkr (1198).

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 125 mkr (-125).
Den positiva resultatutvecklingen har framst drivits av
en stabilisering av marknadens avkastningskrav.

Kassafléde

Stenvalvets kassafléde fran den lépande verksam-
heten fore férandringar av rorelsekapital uppgick till
217 mkr (208). Poster som inte ingdr i kassaflédet ar
framfoérallt vardeférandring i rantederivat och for-
valtningsfastigheter. Det totala kassaflédet fr&n den
lopande verksamheten uppgick till 181 mkr (178). Inves-
teringsverksamheten paverkade kassaflddet med -120
mkr (-113).

Uppléning och amortering paverkade kassaflédet fran
finansieringsverksamheten med -75 mkr (-817). Under
perioden har det totala kassaflédet uppgéatt till -14 mkr
(-752). Vid periodens utgéng uppgick likvida medel till
470 mkr (462).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att
aga och forvalta aktier i dotterbolag samt tillhan-
dahalla férvaltning till koncernens dotterbolag. Peri-
odens nettoomsattning uppgick till 30 mkr (24) och
resultatet efter finansiella poster uppgick till 103 mkr
(102). Balansomslutningen uppgick till 11 409 mkr (11
323) vid periodens utgéng.

Resultatposter per fastighetskategori Tillgdngsposter per fastighetskategori Kontrakterad | Ekonomisk uthyr-

Intdkter Driftnetto Fastighetsvarde arshyra ningsgrad, %

Mkr jan-jun 2025 jan-jun 2024 jan-jun 2025 jan-jun 2024 jun 2025 jun 2024 jun 2025 jun 2025
Offentliga kontor 173 157 122 108 4 309 4023 333 92
Rattsvasende 104 98 78 69 2626 2579 201 99
Utbildning 150 150 117 116 4687 4596 293 96
Vard och omsorg 131 129 100 100 4 444 4511 257 97
Totalt 558 534 417 393 16 066 15709 1083 95

Stenvalvet har fyra fastighetskategorier férdelade utifran respektive andamal, vilket framgar av ovan tabell. Den kommersiella och tekniska férvaltningen &r organiserad utifrdn ett kundperspektiv.
Organisationsstrukturen styr den interna resultatrapporteringen, s k segmentredovisning, dar VD framst anvander driftnettot per segment fér resultatanalys. Segmentredovisning framgar pé sidan 19.
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Fastighetsbestana

Stenvalvets 108 fastigheter finns i ett 40-tal kom-
muner med fokus pa regionstader i Sverige. Bolaget
stravar efter en balanserad riskspridning vad galler
geografi, hyresgiaster och hyresintikternas forfal-
lostruktur i olika fastighteskategorier. Den uthyr-
ningsbara arean uppgar till ca 595 tkvm.

Fastighetsbestandet hyrs till ca 92 % av offent-
liga hyresgaster eller privata aktdorer som bedri-
ver skattefinansierad verksamhet

inom offentliga kontor, rattsva-

sende, utbildning samt véard

och omsorg. Stenvalvets

hyresgdster ar i huvud- (o)
sak hyresgaster med hog 92 /o
betalningsférméga, vilket

ger en &g risk fér framtida sl il ez e
hyresforluster. De offentliga Rl
hyresgasterna utgér 68 % av

de totala hyresintakterna, ovrig
skattefinansierad verksamhet i
privat regi utgdér 25 %. Stenvalvet stravar efter att
teckna l&nga hyresavtal och genomsnittlig kontrakts-
langd uppgick till 4,7 ar (5,0) vid periodens utgang.

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

25|
20

150

Mkl

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034-

Hyresintakter

[l 2025-06-30 2024-06-30

Koncernens fastighetsbestand férdelas i kategorier
utifrdn respektive fastighetsandamal: offentliga kon-
tor, rattsviasende, utbildning samt vard och omsorg.
Se tabell fastighetskategorier pa sidan 7.

Stenvalvets segmentredovisning upprattas utifran
geografiska marknadsomréden, se sidan 19.

Hyresgaster

Stenvalvets hyresavtal ar till storsta delen KPI-indexe-
rade for att sdkerstilla att bolagets driftnetto dver tid
skyddas fran inflation. Bolaget stravar efter en risk-
spridning mellan olika hyresgéster. De stdrsta hyres-
gasterna ar Polismyndigheten, Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB samt Orebro kommun. Hyresgis-
ternas avtal &r spridda 6ver tid for att sdkerstéalla en
bra riskspridning av hyresavtalens férfallostruktur. Vid
periodens utgang uppgick hyresvirdet till 1 136 mkr
och den kontrakterade arshyran uppgick till 1083 mkr
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad pa 95 %.

Innehav fordelat per kommun, 10 storsta
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Stenvalvets tio storsta hyresgister

Hyresgist- Arshyra Hyres- Avtal

Hyresgast kategori mkr* varde %  st**
Polismyndigheten  Stat 130 11 19
Int. Engelska
Skolan i Sverige AB  Privat 76 7 11
Orebro kommun Kommun 69 6 23
Sveriges Domstolar Stat 55 5 10
Skatteverket Stat 52 5 13
Attendo Sverige AB Privat 49 4 6
Kriminalvérden Stat 47 4 24
Region Sk&ne Region 39 3 18
Umed kommun Kommun 32 3 4
Forsdkringskassan Stat 28 2 6
Summa 577 51 134
* Kontrakterad arshyra, mkr inkl tillagg.
** Exkl garage- och parkeringsavtal.
Hyresvarde per hyresgastkategori*, %
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 over tid optimera finansnettot utifran
de riskmandat och ramar som framgar av bolagets
finanspolicy.

Rantebiarande skulder

Vid utgangen av perioden uppgick koncernens externa
l&nevolym till 8 240 mkr (8 366). Rdntebirande netto-
skuld vid periodens utgdng uppgick till 7 770 mkr (7
904), vilket motsvarar en beléningsgrad om 48,4 %
(50,3). Under perioden har flertal banklan omférhand-
lats i syfte att forbattra villkoren och forlanga kapital-
bindningen. | juni emitterades en grén obligation om
500 mkr, samtidigt som obligationslan om 570 mkr
forfoll. | jamforelse med motsvarande period férega-
ende &r har den externa l&nevolymen minskat med 126
mkr genom amorteringar. Koncernen har sakerstéallda
outnyttjade back-up faciliteter om 1450 mkr (1 450).
De revolverande kreditfaciliteterna har en loptid langre
4n 12 manader. Tillganglig likviditet inkl kreditfacili-
teter 6verstiger samtliga l&ne- och obligationsforfall
fér kommande 12 ménader.

30 jun 30 jun
Finansieringskallor, mkr 2025 2024
Sakerstalld skuld till
kreditinstitut 5262 5278
Foretagscertifikat 150 50
Obligationer 2828 3038
Summa 8 240 8 366
Varav obligationsférfall 0-1 ar 268 1210

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands rante-
swappar. Vid periodens utgang har Stenvalvet rante-
swappar om 5 366 mkr (5 866). Under perioden har en
ny réanteswap ingatts till ett nominellt virde om 500
mkr, samtidigt som en ranteswap till ett nominellt
varde om 500 mkr har forfallit. Alla ranteswappar
avser byte av rorlig ranta till fast réanta. Vid periodens
utgdng uppgick ranteswapparnas marknadsvérde till
145 mkr (316) inkl upplupen ranteintakt. Ranteswap-
parnas rantekuponger redovisas som rantekostna-
der och férandringar i verkligt varde redovisas som
vardeférandringar.

Den externa lanevolymen l8per vid utgadngen av peri-
oden till en genomsnittlig ranta om 3,2 % (3,3) inkl

effekter av rantederivat.

Aterstdende rdntebindning inrdknat effekt av ran-
teswapavtal 4r i genomsnitt 2,5 ar (2,4) och aterstaende

Beldningsgrad, kapital- och rintebindning, % och ar
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kapitalbindning uppgar till 2,7 &r (2,6). Andel siker-
stélld skuld i férhallande till fastighetsvéardet uppgar
till 32,8 % (33,6). Vid periodens utgdng var 65,1 % (74,2)
av laneportféljen finansiellt sdkrad via ranteswappar.

Mal, riskbegriansningar och utdelningspolicy
Finansiella mal giller enligt féljande:

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

+ arlig tillvaxt i férvaltningsresultatet éver tid om
minst 10 %.

Stenvalvets riskbegransningar galler enligt féljande:

+ bel&ningsgraden fér koncernen ska varaktigt
understiga 50 % och

¢ rantetackningsgraden for koncernen ska varaktigt
Overstiga 2,5 ggr.

Stenvalvets utdelningspolicy innebdar att en arlig varde-
dverféring till aktiedgarna ska uppga till maximalt 40 %
av féregdende ars férvaltningsresultat.

48 % 2,7 ggr
beldningsgrad rantetacknings-
grad
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Stenvalvets rating

Stenvalvet har det langsiktiga kreditbetyget BBB med
stabila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3

Rantederivat, 30 jun 2025

Rorlig ranta, % Fast ranta, %

Nominellt belopp, mkr

Verkligt varde, mkr

€ : . € 2025 0,0 0,0 0 0
fran Nordic Credit Rating.

2026 2,2 0,4 1416 23

. 2027 2,3 0,1 500 21
Langsiktig rating

2028 2,3 0,2 500 29

BBB 2029 2,2 1,9 1500 13

2030 0,0 0,0 0 0

Framtidsutsikter 2031 2,3 1,7 950 28

2032 2,2 1,4 500 31

Stabila 2033 0,0 0,0 0 0

Totalt 5 366 145

Kortsiktig rating

Ranteforfallostruktur, 30 jun 2025*

N3 Period, ar Mkr Snittranta, % Andel, %

<1 3524 5,7 43

1-2 766 0,7 ©

2-3 500 0,1 6

Hallbarhetsrelaterad finansering 3-4 1000 1,4 12

Stenvalvets langsiktiga ambition &r att ha 100 % hall- 4-5 1000 1.4 12

barhetsrelaterad finansiering. Av Stenvalvets totala 56 500 04 6
lanevolym uppgick héllbarhetsrelaterad finansering - ’

till 23 % vid utgangen av perioden, bestédende av grén >6 950 1,2 12

finansering. Det omfattar obligationer kopplade till ett . 8240 3,1 100

gront finansieringsramverk, som uppdaterats under
arets andra kvartal. Ramverket har genomgatt en obe-
roende extern utvardering och tilldelats det 6vergri-
pande betyget Medium Green av CICERO Shades of

Kreditforfallostruktur, 30 jun 2025**

Period, ar Certifikat, mkr Banklan, mkr

Obligationer, mkr Totalt, mkr Andel, %

Green. Hallbarhetsrelaterad finansiering avser ocksé <1 150 483 268 901 11
lan som klassificerats som grént enligt respektive lan- 1-2 0 1014 1010 2 024 22
givares knt_gner. pndgr perioden har Stfenval\iet emit- 9.3 0 2039 550 2589 34
terat en gron obligation om 500 mkr. Vid utgangen av
perioden uppgick gron finansiering till 1908 mkr (1 411) 3-4 0 1285 0 1285 16
varav 1268 mkr (768) avsag gréna obligationer och 640 4-5 0 441 1000 1441 17
mkr (643) avsag grona lan. s 0 0 0 0 0
>6 0 0 0 0 0
Summa 150 5262 2828 8 240 100

* Exkl kreditfacilitet. Genomsnittlig rénta vid periodens utgang inkl derivat. | snittrdntan fér period
0-14r inkluderas kreditmarginal fér alla krediter upptagna med rérlig ranta varfér snittrantan ej reflek-
terar aktuell kreditrénta vid uppladning. ** Exkl amorteringar, kreditfacilitet och derivat.



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 vara kunder och samhillets
hallbara utveckling.

Miljo och klimat

Stenvalvets ambition &r att minimera miljépaverkan.
Under perioden var energianvandningen per kvadrat-
meter i jAmférbart bestdnd 6 % lagre 4n motsvarande
period férra ret och 23 % ldgre 4n motsvarande period
basaret 2018. Under perioden erhéll den férsta byggna-
den i bestandet energiklass A. Fyra byggnader ar under
certifiering enligt Miljdbyggnad iDrift och &rets mal
fér antal gréna hyresbilagor har uppnéatts. Omstall-
ningsanalys baserat pa den genomférda inventeringen
av fysiska klimatrisker har fortsatt och ytterligare en
gronyteinventering har genomforts.

Medarbetare och samhaille

Stenvalvet erbjuder en god arbetsmiljé samt bidrar
till samhallet. Frisknarvaron var 99 % under perioden.

Medarbetarna arbetar lépande med individuella mal
och utvecklingsplaner. Alla medarbetare har erbju-
dits fortbildning och tagit del av reviderade policyer,
riktlinjer for systemforvaltning och Al-anvandning
samt andra férandringar i vart ledningssystem. Under
perioden har 37 fastighetsnidra samverkansinsatser
genomforts bl a sociala aktiviteter for vara hyresgis-
ter och lokalsamhille s& som cykelservice samt att
vara dldreboenden fatt besdk av en 4H-gard. Vi har
ocksé deltagit aktivt i forum som fokuserar pa hallbar
utveckling, cirkular ekonomi och samhéllsbyggnad.
Arbetet med resultatet av var kundundersékning fort-
gér och flertalet &tgarder ar avklarade eller pabérjade.

Respekt for de manskliga rattigheterna

Stenvalvet respekterar de manskliga rattigheterna.
Stenvalvets uppférandekod for leverantorer har fokus
pa goda arbetsférhallanden, miljdanpassade produkt-
val och affirsetik. Halvarsavstimningen av andelen
prioriterade leverantdrer som bekraftat att de foljer
var uppférandekod fér leverantdrer visade en ékning
till 77 %, att jAmféra med 65 % vid arsskiftet.

Motverka korruption

Stenvalvet har nolltolerans mot korruption. Under
perioden har fortbildning av alla medarbetare kring
IT-sékerhet fortgatt som en del i arbetet att minska
risken for korruption.

Hallbarhetsrelaterad finansiering

Stenvalvets langsiktiga ambition 4r att ha 100 % hall-
barhetsrelaterad finansiering. Av Stenvalvets totala
lanevolym uppgick hallbarhetsrelaterad finansiering
till 23 % vid utgangen av perioden. Det omfattar obli-
gationer kopplade till ett gront finansieringsramverk,
som uppdaterats under &rets andra kvartal samt lan
som klassificerats som grént enligt respektive langi-
vares kriterier. Lds mer om héallbarhetsrelaterad finan-
siering pa sidan 10.

6 % 37 st 23 %
lagre energi- samverkans- gron finansiering
anvandning insatser

per kvm

Byggnader energiklass A-G, antal

Energiklass 30 jun 2025

1

36
42

30

Q 16
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Risker och osakerhetsfaktorer

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

Stenvalvet arbetar kontinuerligt med att identifiera
och hantera risker. Det framsta verktyget for risk-
hanteringsarbetet ar de strategier som bolaget arbe-
tar efter och som konkretiseras i processer integre-
rade i vart arbete. Aven vdrdegrundsarbetet samt att
sikerstilla en hog kompetens i organisationen ar vik-
tiga delar i att hantera risker. Har féljer en kortfattad
beskrivning av Stenvalvets majligheter och risker. F6r
mer information se ars- och hallbarhetsredovisningen
2024.

Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgérs framst av
kostnader for varme, el, fastighetsskotsel, underhall
och fastighetsskatt. Okade eller oférutsedda kost-
nader, om dessa inte kan kompenseras genom ¢6kade
hyresintékter, kan ha en negativ effekt pa kassaflédet.
Arbete pagar for att minska fastighetskostnaderna
genom en effektiv och kompetent organisation, struk-
turerad inkdpsprocess och upphandlingar. Bolaget
arbetar lopande med att minska energianvandningen
genom bl a energiprojekt och driftoptimering. Sten-
valvet prissdkrar huvuddelen av den el som ké&ps in.
Kostnader for verksamhetsel och uppvarmning debite-
ras i merparten av fallen hyresgasterna. Oférutsedda
skador och reparationer kan paverka resultatet nega-
tivt och férebyggs genom ett proaktivt och langsiktigt
underhallsarbete.

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk &r om véra hyres-
gaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt hyres-
avtalen. D& merparten av hyresintidkterna harrér fran
skattefinansierad verksamhet i savil offentlig som
privat regi bedéms denna risk vara lagre an foér hyres-
gaster inom icke skattefinansierad verksamhet. Fastig-
hetsbestédndet 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
offentliga hyresgaster ska dga eller hyra sina verksam-
hetslokaler. Utdver det finns en risk fér nya regelverk
gillande vinster i vilfarden som kan péverka Sten-
valvets privata hyresgaster.

Finansiella risker

Stenvalvets verksamhet finansieras, férutom av egna
medel, dven av uppléning via banklan, obligationer och
certifikat. Detta innebar en exponering for finansie-
ringsrisk. Stenvalvet har en god spridning av lanefor-
fallen med en genomsnittlig kapitalbindning vid peri-
odens utgang om 2,7 &r (2,6). Vid utgangen av perioden
uppgick Stenvalvets beléningsgrad till 48,4 % (50,3).

Rantekostnader ar Stenvalvets enskilt stérsta kost-
nadspost. For att hantera denna ranterisk arbetar
Stenvalvet med fast ranta eller rantederivat med olika
loptider. Stenvalvets genomsnittliga rantebindnings-
tid styrs av finanspolicyn. Per 30 juni 2025 uppgick
Stenvalvets rantebindning till 2,5 &r (2,4). Rantefdrfall
inom ett ar uppgick till 42,8 %. Rantetackningsgraden
uppgick till 2,7 ggr (3,1) vid periodens utgang. Andelen
sikerstilld skuld i férhallande till fastighetsvirdet
uppgick till 32,8 % (33,6).

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgang till likvida
medel. Stenvalvets betalningsétaganden bestar framst
av ldpande drift- och underhallsutgifter, investeringar
och ranteutgifter. Det stérsta betalningsdtagandet
uppkommer vid laneférfall. Stenvalvet gor lépande
likviditetsprognoser for att 6ka férutsdagbarheten och
sikerstilla god framférhallning vid lanefdrfall. Sten-
valvet ska ocksa ha en betryggande likviditetsbuffert
i form av kassa och kreditléften. Vid utgdngen av peri-
oden uppgick bolagets kassa till 470 mkr (462), samt
dartill séakerstallda outnyttjade back-up faciliteter om
1450 mkr (1 450).

Fastighetsvarderisk

Férandringar i fastighetsvirdet paverkar resultat och
belaningsgrad. Vardeférandringar uppstar till féljd av
makroekonomiska féréandringar samt marknads- eller

fastighetsspecifika orsaker. Vardet p& fastigheterna
paverkas dven av Stenvalvets kontrakts- och hyres-
gaststruktur samt av var férméga att utveckla fastig-
heterna. Darutdver finns en risk att det sker fel i indata
samt enskilda parameterbeddémningar. Vid hel- och halv-
arsskiftet externvirderas samtliga fastigheter genom
Novier. Ovriga tva kvartal sker interna vérderingar, med
marknadsdata fran Novier i kombination med att ett
urval av fastigheterna externvirderas. Stenvalvets
bestand av samhillsfastigheter med stabila kassafléden
ar framst koncentrerat till geografiska marknader med
befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvdxt och hog likvidi-
tet i transaktionsmarknaden. Stenvalvet utfér l6pande
marknadsanalyser och dversyn av fastigheternas varde.

Omvarld

Den finansiella oro som branschen upplevt har minskat
den senaste tiden, med féljd av stabiliserade avkast-
ningskrav och lagre inflation. Den geopolitiska omvarl-
den &r dock fortfarande orolig. Stenvalvet fortsatter,
som en del av sin verksamhet, att géra analyser av
omvarldsrisker och dess effekt i verksamheten och
vidtar vid behov atgirder fér riskminimering.

Moderbolagets risker
och osakerhetsfaktorer

Indirekt har moderbolaget genom sitt &gande av dot-
terbolagen samma risker och osdkerhetsfaktorer som
koncernen.

YY) -A'“‘
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Resultatrakning koncernen

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul2024- jan-dec
Mkr 2025 2024 2025 2024 jun 2025 2024
Hyresintakter 269 255 536 512 1054 1030
Serviceintakter 8 10 17 17 29 29
Ovriga intakter 3 2 5 5 18 18
Summa intakter 280 267 558 534 1101 1077
Driftkostnader -36 -33 -83 -81 -163 -161
Underhallskostnader -11 -13 -23 -21 -55 -53
Fastighetsskatt -5 -6 -9 -12 -17 -20
Fastighetsadministration -13 -14 -26 -27 -51 -52
Summa fastighetskostnader -65 -66 -141 -141 -286 -286
Driftnetto 215 201 417 393 815 791
Centrala administrationskostnader -11 -15 -19 -28 -48 -57
Finansiella intékter 2 4 4 10 10 16
Finansiella kostnader -76 -64 -148 -120 -301 -273
Forvaltningsresultat 130 126 255 255 477 477
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 17 -117 17 -341 89 -269
Vardeforandring rantederivat -98 -68 -99 -61 -159 -121
Resultat fore skatt 49 -59 172 -147 406 87
Aktuell skatt -20 -13 -38 -26 -50 -38
Uppskjuten skatt 8 13 -9 48 -59 -2
Periodens resultat 37 -59 125 -125 297 47
Periodens resultat hanfoérligt till:
Moderbolagets aktiedgare 37 -59 125 -125 297 47

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

30 jun 30 jun 31 dec
Mkr 2025 2024 2024
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar - 0 -
Forvaltningsfastigheter 16 066 15709 15929
Nyttjanderattstillgdngar 112 102 115
Materiella anlaggningstillgdngar 1 1 1
Rantederivat 164 316 254
Langfristiga fordringar 16 17 16
Summa anléggningstillgangar 16 359 16 145 16 315
Omsittningstillgdngar
Varulager 0 0 0
Kundfordringar 1 1
Ovriga fordringar 49 36 40
Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 42 68 20
Likvida medel 470 462 484
Summa omsittningstillgdngar 562 567 553
SUMMA TILLGANGAR 16 921 16 712 16 868

30 jun 30 jun 31 dec
Mkr 2025 2024 2024
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 8 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 631 631 631
Balanserade vinstmedel
inkl periodens resultat 6 265 5967 6 140
Summa eget kapital 6 904 6 606 6779
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 7 314 7054 7 107
Leasingskulder 107 100 111
Uppskjutna skatteskulder 1257 1198 1248
Rantederivat 19 - 6
Summa langfristiga skulder 8 697 8 352 8 472
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 926 1312 1206
Leasingskulder 5 2 4
Leverantorsskulder 66 64 61
Skatteskulder - 25 2
Ovriga skulder 30 31 33
Upplupna kostnader
och férutbetalda intékter 293 320 312
Summa kortfristiga skulder 1320 1754 1618
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 921 16 712 16 868
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Ovrigt tillskjutet Balanserade vinstmedel Totalt eget
Mkr Aktiekapital kapital inkl periodens resultat kapital
Ingdende eget kapital 2025-01-01 8 631 6 140 6779
Periodens resultat 125 125
Utgaende eget kapital 2025-06-30 8 631 6 265 6 904
Ingdende eget kapital 2024-01-01 8 631 6093 6732
Periodens resultat -125 -125
Utgdende eget kapital 2024-06-30 8 631 5967 6 606
Ingédende eget kapital 2024-01-01 8 631 6093 6732
Periodens resultat 47 47
Utgiende eget kapital 2024-12-31 8 631 6 140 6779

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat varfér endast en resultatrakning presenteras.
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Kassafldde koncernen

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul2024- jan-dec
Mkr 2025 2024 2025 2024 jun 2025 2024
Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt 49 -59 172 -147 406 87
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 80 183 84 402 72 390
Betald inkomstskatt -19 -40 -39 -47 -73 -81
Kassafléden fran den lépande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital 110 84 217 208 405 396
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -3 29 -19 -22 27 23
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 0 -13 -17 -8 -27 -18
Kassafléde fran den lépande verksamheten 107 100 181 178 405 401
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar - - - -1 1 0
Investeringar i befintliga fastigheter =77 -62 -120 -112 -266 -258
Indirekta fastighetsfoérvarv - 0 - - - 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten =77 -62 -120 -113 -265 -258
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 510 - 510 - 1060 550
Amortering av lan -575 -57 -583 -816 -1186 -1419
Amortering av leasingskuld -2 0 -2 -1 -5 -4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -67 -57 -75 -817 -131 -873
Periodens kassaflode -37 -19 -14 -752 8 -730
Likvida medel vid periodens bérjan 507 480 484 1214 462 1214
Likvida medel vid periodens slut 470 462 470 462 470 484
Erhéllna réntor 0 0 0 0 15 15
Erlagda rantor -73 -58 -142 -112 -289 -259
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Resultatrakning moderbolaget

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2024- jan-dec
Mkr 2025 2024 2025 2024 jun 2025 2024
Nettoomsattning 15 12 30 24 54 47
Centrala administrationskostnader -26 -29 -49 -55 -105 -111
Rorelseresultat -11 -17 -19 -32 -51 -64
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - - 8 8
Finansiella intékter 128 130 256 263 518 726
Finansiella kostnader =77 -71 -134 -129 -276 -472
Resultat efter finansiella poster 40 42 103 102 199 198
Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag - - - - 50 50
Resultat fore skatt 40 42 103 102 249 248
Aktuell skatt - - - - 0 0
Uppskjuten skatt 4 -6 0 0 29 29
Periodens resultat 44 36 103 102 278 277

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

30 jun 30 jun 31 dec
Mkr 2025 2024 2024
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Immateriella/materiella
anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgadngar - 0 -
Materiella anlaggningstillgangar 1 1 1
Summa immateriella/materiella
anliggningstillgangar 1 1 1
Finansiella anliggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 2927 2777 2927
Rantederivat 7 43 16
Fordringar hos koncernforetag 7 564 7 564 7 564
Uppskjuten skattefordran 3 - 3
Langfristiga fordringar 0 - 0
Summa finansiella
anliggningstillgangar 10 501 10 384 10 510
Summa anliggningstillgangar 10 502 10 385 10 511
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 405 422 446
Ovriga fordringar 4 10 3
Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 28 45 25
Summa kortfristiga fordringar 437 477 474
Likvida medel 470 462 484
Summa omsittningstillgdngar 907 939 958
SUMMA TILLGANGAR 11 409 11 323 11 469

30 jun 30 jun 31 dec
Mkr 2025 2024 2024
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 8 8 8
Fritt eget kapital
Overkursfond 175 175 175
Balanserat resultat 2 108 1831 1831
Periodens resultat 103 102 277
Summa eget kapital 2 394 2116 2291
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 41 41 41
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld - 27 -
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 5538 6510 5361
Rantederivat 19 - 6
Summa langfristiga skulder 5557 6 510 5367
Kortfristiga skulder
Rantebirande skulder 917 76 1175
Leverantorsskulder 4 4 5
Skulder till koncernféretag 2 468 2 494 2 555
Aktuella skatteskulder - 0 -
Ovriga skulder 7 7 7
Upplupna kostnader
och férutbetalda intékter 21 48 28
Summa kortfristiga skulder 3417 2 629 3769
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 409 11 323 11 469
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Ovrig information

Medarbetare
Medelantalet anstéllda i Stenvalvet uppgick vid periodens utgang till 44 (46), varav
25 (26) kvinnor. Samtliga medarbetare ar anstillda i moderbolaget.

Transaktioner med nirstaende

Stenvalvets transaktioner med nirstdende omfattar réanta till aktiedgare pa utestédende
l&n och aktiedgartillskott. Agarlanet slutreglerades i sin helhet 2023. Fér ytterligare
information se Stenvalvets ars- och hallbarhetsredovisning 2024.

Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport har uppréattats i enlighet med IAS 34 delarsrapportering samt
tillAmpliga upplysningskrav i arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB). Del&rsrapporten fér moderbolaget har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, delarsrapport. Upplysningar enligt
IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella rapporterna dven i 6vriga delar
av delérsrapporten.

Frén 1januari 2025 upprittas segmentsredovisning baserat p& Stenvalvets styrning
och internrapportering. | 6vrigt tilldmpas de redovisningsprinciper och berdknings-
metoder som beskrivs i ars-och héllbarhetsredovisningen fér 2024.

Da belopp och procenttal i deldrsrapporten ar avrundade till ndrmaste heltal inne-
bar det att tabeller och berédkningar inte alltid summerar.

Vardering av fastigheter

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde enligt IAS 40. Var-
deringen sker enligt niva 3 inom virderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvardet for
respektive fastighet faststills av Stenvalvet med hjidlp av oberoende extern auk-
toriserad fastighetsvirderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvirderas samtliga
fastigheter. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar med marknadsdata fran
extern part i kombination med att ett urval av fastigheterna externvarderas. For
mer utforlig information, se sidan 6 i denna rapport.

Vardering av finansiella instrument
Rantederivat ar varderade till verkligt varde i balansrédkningen och varderas enligt
niva 2 inom varderingshierarkin i IFRS.

Redovisat varde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantors-
skulder och ovriga skulder utgor en rimlig approximation av verkligt varde.

Realiserad vardeférandring av rantederivat

Stenvalvet anvander ranteswappar for att hantera bolagets ranterisk. Vardering
sker méanadsvis till verkligt varde. Vid ranteswappens férfallotidpunkt dar en s k
upfront fee har erlagts vid inférskaffandet av ranteswappen kan en realiserad varde-
férandring uppsté och utgdrs dé av verkligt varde vid férfall med avdrag fér rante-
swappens virde vid senaste varderingstidpunkt, i bdda fallen exkl upplupen rianta.

Segmentredovisning

Den kommersiella och tekniska férvaltningen ar organiserade utifran ett kundper-
spektiv, vilket styr den interna rapporteringen. Identifiering av rapporterbara seg-
ment gérs baserat pa den interna rapporteringen. VD anvander framst driftnetto per
segment for resultatanalys. Administrativa centrala kostnader, finansiella intdkter
och kostnader samt inkomstskatt hanteras p& koncernniva. Koncernen styrs och
rapporteras enligt foljande sex segment: Syd, Nordost, Mitt, Mdlardalen, Rattsva-
sende och Sydost. Segmenten aterspeglas i fastighetsférvaltningens organisation,
internt bendmnda som marknadsomraden.

Segmentsredovisning per Malar- Ratts-

marknadsomrade (mkr) Syd Nordost Mitt dalen vdsende Sydost Totalt
jan-jun 2025

Intakter 56 135 83 60 102 122 559
Fastighetskostnader -17 -31 -23 -17 -25 -29 -142
Driftnetto 39 105 60 43 77 93 417
Fastighetsvarde

forvaltningsfastigheter 1544 4769 2194 1560 2589 3411 16 066
jan-jun 2024

Intakter 57 133 80 50 102 114 535
Fastighetskostnader -17 -30 -23 -17 -28 -28 -142
Driftnetto 40 103 57 33 74 86 393
Fastighetsvarde

férvaltningsfastigheter 1551 4752 2178 1381 2543 3305 15 709
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Definitioner

Andel sdkerstalld skuld, %

Rantebirande sikerstilld skuld i férhallande till for-
valtningsfastigheternas virde vid periodens utgang.
Nyckeltalet anvidnds for att belysa Stenvalvets
finansieringsrisk.

Antal kvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid peri-
odens utgdng. Avser fastigheter som innehas med
agande eller tomtratt.

Beldningsgrad, %

Nettoskuld i férhallande till férvaltningsfastigheternas
varde vid periodens utgang. Nyckeltalet anvands fér
att belysa Stenvalvets finansieringsrisk.

Central administration

All administration som inte ingér i fastighetsadminis-
tration t ex personalkostnader for VD och centrala
funktioner sdsom kommunikation, transaktions- och
affarsutveckling, ekonomi, finans samt delar av for-
valtningsledningen 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 varde vid utgangen av perio-
den exkl fastighetsvarde avseende projektfastigheter
och byggratter. Nyckeltalet anvands for att belysa
avkastningsniva fér driftnettot i férhallande till fastig-
heternas varde.

Driftnetto, mkr
Periodens intakter med avdrag for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intdkter i férhallande till hyresvéarde.
Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémningen av
Stenvalvets intdkter i férhallande till det totala vardet
pé& mojlig uthyrningsbar yta.

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

Finansnetto
Finansnetto enligt resultatrikningen bestér av finan-
siella intakter och finansiella kostnader.

Férvaltningsfastigheter, mkr

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

Férvaltningsresultat

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

Genomsnittlig kontraktsléngd, Gr

Aterstdende viktat kontraktsvirde i férhallande till
&rshyra. Nyckeltalet syftar till att belysa Stenvalvets
hyresrisk.

Genomsnittlig rdnta, %

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

Genomsnittligt eget kapital, mkr
Medelvirde av ingdende eget kapital och utgaende
eget kapital.

Hyresvdrde, mkr
Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis med tilligg
for vakanser och rabatter.

Jamférbart bestand

Avser fastigheter som ingétt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamférelse-
perioden. Fastigheter som férvarvas, salts eller varit
klassificerade som projektfastighet under perioden
eller jAmforelseperioden ingar inte.

Kapitalbindning, &r

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

Kontrakterad &rshyra, mkr
Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresférluster.

Nettoskuld, mkr
Rantebarande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Offentliga kontor

Kontor som brukas till dvervdagande del av skattefinan-
sierad verksamhet. | kategori Offentliga kontor inklu-
deras dven byggratter och dvriga fastigheter for skat-
tefinansierad verksamhet som ej kan klassas under
de dvriga fastighetskategorierna sdsom exempelvis
myndighetsarkiv.

Ré&ntebindning, ar

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

Rdntetdckningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (rullande tolv mé&nader) efter
aterlaggning av rantekostnader, dvriga finansiella
kostnader och avskrivning p& inventarier och leasing
i relation till rantekostnader (rullande tolv manader)
fér externa lan. Nyckeltalet anviands fér att belysa
ranterisk.

Samhdllsfastigheter

Samhiéllsfastighet &r en fastighet som brukas till dver-
vagande del av skattefinansierad verksamhet och ar
specifikt anpassad fér samhéllsservice.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i % av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa Stenvalvets finan-
siella stabilitet.
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Tillvéxt i eget kapital inkl vérdedéverféringar, %
Periodens utgdende redovisade egna kapital inkl var-
deoverforingar hanforligt till moderbolagets aktie-
agare i férhallande till egna kapitalet vid utgangen 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 i férhallande till motsvarande period &ret innan.
Nyckeltalet ger en 6kad férstdelse for utvecklingen i
Stenvalvets resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm
Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgéng.

Overskottsgrad, %

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

Gamla Uppsala 110:1, Uppsala
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Nyckeltalsberakningar

jan-jun jan-jun jan-dec jan-jun jan-jun jan-dec
Andel sidkerstalld skuld 2025 2024 2024 Direktavkastning 2025 2024 2024
Rantebarande sakerstalld skuld, mkr 5262 5278 5265 Driftnetto enligt resultatrakning
Summa sikerstillda lan, mkr 5262 5278 5265 (rullande 12 mé&nader), mkr 815 783 791
Férvaltningsfastigheter, mkr 16 066 15 709 15 929 Justering 12 ménaders innehav,
- - projektfastigheter och byggratter, mkr -13 -6 -10
Andel siakerstalld skuld, % 32,8 33,6 33,1
Justerat driftnetto, mkr 802 747 781
Utgéende balans férvaltningsfastigheter, mkr 16 066 15 709 15929
jan-jun jan-jun jan-dec
Bel3ningsgrad 2025 2024 2024 Justering projektfastigheter
och byggratter, mkr -674 -653 -633
Skulder till kreditinstitut, mkr 5262 5278 5265
o . Justerat varde
Obligationslan, mkr 2828 3038 2898 forvaltningsfastigheter, mkr 15 392 15 057 15 296
Foretagscertifikat, mkr 150 50 150 Direktavkastning, % 5,2 5,0 5,1
Likvida medel, mkr -470 -462 -484
Nettoskuld, mkr 7770 7904 7 829 . ) . ) .
jan-jun jan-jun jan-dec
Forvaltningsfastigheter, mkr 16 066 15 709 15929 Ekonomisk uthyrningsgrad 2025 2024 2024
Beldningsgrad, % 48,4 50,3 49,1 Totala intakter, mkr 558 534 1077
Hyresvarde, mkr 586 569 1144
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 93,8 94,1
jul 2024- jul2023- jan-dec
Rantetackningsgrad jun 2025 jun 2024 2024
Foérvaltningsresultat, mkr 477 479 477
Aterlaggning finansiella kostnader, mkr 301 246 273
Aterlaggning avskrivningar, mkr 6 6 6
Forvaltningsresultat, mkr 784 731 756
Rantekostnader resultatrakning, mkr -301 -246 -273
évriga finansiella kostnader, mkr 12 9 8
Rintekostnader externa lan, mkr -289 -237 -265
Rantetackningsgrad, ggr 2,7 3,1 2,9
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jan-jun jan-jun jan-dec
Soliditet 2025 2024 2024
Eget kapital, mkr 6 904 6 606 6778
Balansomslutning, mkr 16 921 16 712 16 868
soliditet, % 40,8 39,5 40,2
Tillvaxt i eget kapital jan-jun jan-jun jan-dec
inkl vardedverforingar 2025 2024 2024
Eget kapital, mkr 6 904 6 606 6778
Utgdende eget kapital
inkl vardedverféringar, mkr 6 904 6 606 6778
Avgar totala vardedverféringar:
Utgaende eget kapital
exkl vardeoverforingar, mkr 6 904 6 606 6778
Utgaende eget kapital
exkl virdedverféringar vid utgdngen av
motsvarande period féregdende ar, mkr 6 606 7 053* 6 732*
Tillvaxt i eget kapital
inkl vardedverféringar, % 4,5 -6,3 0,7

* Ett 4garlan slutreglerades i juni 2023. Jamférelsesiffra jan-jun 2023, 7 053 mkr beaktar utbetald
réanta pa dgarldn om 78 mkr. Jamférelsesiffra fér heléret 2023, 6 732 mkr beaktar amortering av

agarldnet om 1600 mkr samt utbetald rénta p& dgarldn om 78 mkr.

jan-jun jan-jun jan-dec
Tillvaxt i férvaltningsresultat 2025 2024 2024
Foérvaltningsresultat, mkr 255 255 477
Justerat férvaltningsresultat, mkr 255 255 477
Férvaltningsresultat under féregdende
period, mkr 255 252% 476%*
Tillvaxt i férvaltningsresultatet, % 0,2 1,2 0,2

* Ett dgarldn slutreglerades i juni 2023. Jamfdrelsesiffra jan-jun 2023, 252 mkr, beaktar utbetald

réanta pa agarldn om 78 mkr. Jamfdrelsesiffra for heléret 2023, 476 mkr, beaktar utbetald rénta
pa dgarldn om 78 mkr.

jan-jun jan-jun jan-dec
Overskottsgrad 2025 2024 2024
Driftnetto, mkr 417 393 791
Totala intakter, mkr 558 534 1077
Overskottsgrad, % 74,7 73,6 73,4

»

“—_-__‘,
Visby Mullvaden 41, Visby
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Ovriga upplysningar

Kommande rapporteringstillfillen

+ Delérsrapport Q3 2025 publiceras den 11 november 2025
+ Bokslutskommuniké 2025 publiceras den 19 februari 2026
+ Arsstdmma dger rum den 22 april 2026

Styrelsens intygande

Styrelse och VD férsakrar att rapporten ger en rattvisande Gversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingdr i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 18 augusti 2025

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

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

Fastighets AB Stenvalvet (org.nr 556803-3111) | Tel: 08-508 942 50
Adolf Fredriks Kyrkogata 2 | Box 162 84 | 103 25 Stockholm
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