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Delarsrapport Q1 2026

Januari-mars 2026

Intdkterna ckade med 2 % och uppgick till 284 mkr (278).
| jamférbart bestdnd dkade intdkterna med 2 %.

Driftnettot minskade med 1 % och uppgick till 200 mkr
(202). | jamfoérbart bestand minskade driftnettot med 1 %.

Forvaltningsresultatet 6kade med 2 % och uppgick till 126
mkr (124).

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-182 mkr (0).

Periodens resultat efter skatt uppgick till -26 mkr (88).

Under perioden investerades 138 mkr (43) i befintligt
bestand.

Fastighetsvardet uppgick vid periodens utgang till 16 467
mkr (15 972).

Vasentliga hiandelser under kvartalet

Under forsta kvartalet, med likviddag i april, emitterade
Stenvalvet en grén obligation om 400 mkr i syfte att
refinansiera kommande obligationsforfall. | samband med
emissionen aterkdptes obligationer om totalt 338 mkr.

Visentliga hindelser efter kvartalets utgang

Efter kvartalets utgéng har Stenvalvets CFO meddelat sin
avgang. CFO kvarstar i sin roll under en évergangsperiod.

jan-mar jan-mar apr 2025- jan-dec
Finansiella nyckeltal 2026 2025 mar 2026 2025
Intakter, mkr 284 278 1116 1110
Driftnetto, mkr 200 202 824 826
Férvaltningsresultat, mkr 126 124 509 507
Tillvaxt i forvaltningsresultat, % 1,6 -3,9 7,9 6,5
Tillvaxt i eget kapital, % 4,9 3,0 4,9 6,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,8 3,0 2,9
Belaningsgrad, % 47,4 48,8 47,4 471
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastighetsvarde, mkr 16 467 15 972 16 467 16 511
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,4 94,9 95,2 95,0
Overskottsgrad, % 70,3 72,7 73,8 74,4
Direktavkastning, % 5,2 5,2 5,2 5,2
Totalavkastning, % 5,0 4,8 5,0 6,1

Definitioner, alternativa nyckeltal och nyckeltalsberidkningar framgar av sidorna 21-24.

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.
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Detta ar Stenvalvet

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige inom segmentet
samhallsfastigheter och har funnits i nuvarande form sedan 2010.
Bolaget investerar i och utvecklar specialanpassade lokaler for
samhallsviktiga funktioner for egen langsiktig férvaltning och

med fokus pa langvariga hyresrelationer i regionstader.

Skattefinansierad
verksamhet, %

92

Fastighetskategorier”

N

M Rattsvasende 17 %
B Utbildning 29 %
vard och omsorg 28 %
Offentliga kontor 26 %

1) Berdknat pa fastighetsvirde

Fastighetsvirde,

16,5

tkvm

Uthyrningsbar area,

SIS

Stabila och langsiktiga

institutionella dgare

) Kyrkans

pension

O

STIFTELSEN for

STRATEGISK FORSKNING

Utfall
Mal 31 mar 2026
Tillvaxt i eget kapital
over tid 10 % 5%
Tillvaxt i forvaltnings-
resultat over tid 10 % 2 %

Verksamhet Finansiella rapporter

Fastighetsvirde
@® 0,5-1,5 mdkr
@ >1,5 mdkr

Ovrigt
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VD-ord

Fokus pa tillviaxt och projektutveckling

Forsta kvartalet 2026 praglades av stabilitet i karn-
verksamheten, hég aktivitet inom projektutvecklingen
och fortsatt fokus pa langsiktigt virdeskapande. | en
omvarld dar geopolitisk osdkerhet blivit alltmer norma-
liserat fortsatter Stenvalvet att folja sin fardplan.

Hog aktivitet i uthyrning och projekt

Under kvartalet har vi vidlkomnat flera hyresgaster till
sina nya lokaler vilket vi gldds at. Vi har ocksé tecknat nya
hyresavtal och ett flertal hyresférhandlingar ar i slutfa-
sen. Samtidigt har ett par hyresgaster valt att sdga upp
hela eller delar av sina hyresavtal vilket hor till ovanlig-
heterna och innebér att nettouthyrningen blir negativ foér
kvartalet. Intédkter och driftnetto ligger i nivd med mot-
svarande period féregédende ar, vilket bekraftar styrkan
och uthélligheten i var affarsmodell.

Vi har en projektportfélj med béde stérre och mindre pro-
jekt som fortléper enligt plan. Under kvartalet har vi haft
ett hégt tempo i genomférandet och vara satsningar for
bland annat Region Skane och Academedia befinner sig
i slutfasen. Forra aret stirkte vi organisationen med en
projektutvecklingschef, vilket ckade bolagets kapacitet
att driva och utveckla projekt i olika skeden och vi fortséat-
ter att utveckla projektportféljen for framtida mojligheter.

God finansiell stallning

Forvaltningsresultatet okade till 126 mkr. Tillvdxt i eget
kapital uppgick till 5 % trots paverkan av negativa orea-
liserade vardeforandringar. Under kvartalet emitterade
vi en grén obligation om 400 mkr som refinansiering av
obligationsférfall. Med en beldningsgrad om 47 % och en
rantetdckningsgrad p& 3,0 génger star vi vil rustade att
b&de hantera risk och ta tillvara méjligheter.

Hallbarhet och samhillsnytta integrerat

Trots att kvartalet var kallare &n normalt har vi energi-
effektiviserat bestandet med ytterligare 1 % och arbetet
med energi och klimat har starkts i form av nya miljocerti-
fieringar. Vi fortsatter att utveckla var roll i samhallet genom
kompetensutveckling och samverkan med akademiska insti-
tutioner och samhallsaktérer. Samtidigt arbetar vi vidare
med att férbattra vara processer inom ansvarsfulla affi-
rer, manskliga rattigheter och antikorruption — omraden
som ar avgdrande for att vdsentligt bidra till samhallets
hallbara utveckling.

Vi arbetar aktivt med att effektivisera var tekniska fér-
valtning och under kvartalet har vi bland annat startat upp
en integration av ett nytt system for arendehantering och
underhéllsplanering.

Tydlig fardplan framat

I linje med véar fardplan ska vi vaxa genom nya projekt-
mojligheter och foérvarv samtidigt som vi alltid fokuserar
pa driftnettoférbattringar. Vi investerar strategiskt i fyra
utvalda fastighetskategorier, vilket sdkerstéller en effek-
tiv riskspridning och skapar goda férutsattningar att mota
forandrade behov genom olika konjunkturcykler. Vi ar en
trygg samarbetspartner och har en viktig roll att fylla i
utbyggnaden av Sveriges sociala infrastruktur.

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter

Vi investerar malmedvetet i samhills-
fastigheter i attraktiva tillvaxtregioner
och levererar varde bade for vara agare,
kunder och samhallet i stort”

Maria Lidstrom, VD

Ovrigt
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Fastighetsbestand och hyresgister

Stenvalvet ager 109 fastigheter i ett 40-tal svenska
kommuner med fokus pa regionstider. Bolaget stravar
efter en balanserad riskspridning vad giller geografi,
hyresgaster och hyresavtalens férfallostruktur i olika
fastighetskategorier.

Cirka 92 % av hyresintdkternakommer fran offentliga hyres-
gaster eller privata aktdrer som bedriver skattefinansierad
verksamhet framst inom rittsviasende, utbildning, vard
och omsorg samt offentliga kontor. Offentliga hyresgéster
star fér 68 % av hyresintédkterna och privata aktérer for
24 %. Hyresgisterna har generellt hdg betalningsférméga
vilket ger lag risk for hyresférluster.

Bolaget prioriterar ldnga hyresavtal. Den genomsnittliga
aterstaende kontraktsldangden uppgick vid periodens ut-
gang till 4,7 &r (4,7). Den uthyrningsbara arean i bestén-
det uppgar till cirka 599 tkvm (595), dar 6ékningen framst
ar hanforlig till forvarvet av fastigheten Exporten 42 i
Kavlinge under tredje kvartalet 2025. Hyresavtalen ar till
stor del indexerade mot konsumentprisindex (KPI), vilket
innebar att hyrorna justeras i takt med inflationen och
darmed skyddar driftnettot over tid. De stdrsta hyres-
gasterna ar Polismyndigheten, Internationella Engelska

Hyresgistkategorier”

B Stat 39 %
B Region 6 %
Kommun 22 %
Privat skatte-
finansierad 24 %
B Ovrigt 8 %

\

1) Berdknat pa hyresvirde

Skolan och Orebro kommun. Hyresavtalens forfall &r
val spridda &ver tid vilket minskar risken fér péverkan
pé& kassaflédet. Vid periodens utgang uppgick det fram-
atriktade hyresvardet for rullande 12 méanader till 1 153
mkr och den kontrakterade &rshyran uppgick till 1 103
mkr motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad p& 95 %.
Segmentredovisning upprattas utifrdn geografiska mark-
nadsomraden, se sidan 20.

Foérvarv som en del av strategin

Forvarv ar en viktig del av Stenvalvets tillvaxtstrategi och
stdrker positionen som ett av de ledande bolagen inom
samhéllsfastigheter. Bolaget investerar i fastigheter som

Stenvalvets tio stérsta hyresgaster

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

Skattefinansierad Ekonomisk

verksamhet, % uthyrningsgrad, %

&) SIS

stodjer offentliga verksamheters behov av andamalsenliga
och effektiva lokaler. | en marknad praglad av osdkerhet
men med gradvis stabilisering fortsétter riktade proces-
ser att dominera. Har ar Stenvalvets rykte som stabil
och langsiktig partner avgérande for att delta i attraktiva
afférer.

Hyresavtalens férfallostruktur

Hyresgiast- Arshyra, Arshyra, Avtal, Avtal, Uthyrd area, Arshyra, Arshyra,
Hyresgist kategori mkr? % st st tkvm mkr? %
Polismyndigheten Stat 137 12 20 2026 a7 34 60 7
Int. Engelska 2027 86 95 164 15
Skolan i Sverige AB  Privat 77 7 12
= 2028 61 55 112 10
Orebro kommun Kommun 70 6 23
2029 83 19 242 22
Sveriges Domstolar Stat 55 5 10
2030 17 30 69 6
Skatteverket Stat 53 3 13
2031 17 36 84 7
Attendo Sverige AB  Privat 51 4 6
2032 15 33 82 7
Kriminalvarden Stat 50 4 21
2033 9 36 91 8
Region Skane Region 40 3 19
2034- 26 90 189 17
Umea kommun Kommun 32 3 4
Summa 361 528 1093 29
Forsakringskassan  Stat 28 2 6 -
Parkering m m 10 1
Summa 593 51 134 Summa 1103 100

1) Kontrakterad arshyra

1) Kontrakterad arshyra
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Projektutveckling

Stenvalvet utvecklar och féradlar fastigheter med ett
langsiktigt perspektiv och sikerstiller att hyresgis-
terna kan fortsitta sin verksamhet i befintliga lokaler
aven nar deras behov férdndras. Genom att kontinuer-
ligt identifiera och investera i nya projekt stiarker bola-
get projektportféljen och skapar goda forutsattningar
for framtida tillvaxt och utveckling.

Stenvalvet driver affars- och projektutveckling med fokus
pa att l&ngsiktigt stiarka och utveckla fastighetsportfél-
jen. Under arets férsta méanader har flera projekt fardig-
stéllts. Kriminalvarden har tagit nya, moderna lokaler i
bruk i s&vil Vaxjé som Kalmar och Region Skane har invigt
en ny familjecentral i Skurup, vilket bidrar till en starkare
samhallsnytta.

Introduktion

Projekt med tilltraden under forsta kvartalet

Frivarden och NTE - Kalmar

Frivarden - Vixjé

Verksamhet

Finansiella rapporter

Familjecentral - Skurup

Ovrigt

Rattsviasende Rattsvasende Vard och omsorg
Under 2025 byggstartades flera projekt och under Uthyrd area 1500 kvm Uthyrd area 650 kvm Uthyrd area 500 kvm
2026 fortsatter satsningarna foér bland annat Region
Skéne, Uppsala universitet, Polismyndigheten samt Avtalslangd 6 &r Avtalsléngd 6 ar Avtalsléngd 7 ar
Kriminalvarden. . el . R .. . .

Hyresgast Kriminalvarden Hyresgast Kriminalvarden Hyresgast Region Skane
Pagaende stérre projekt

Avtals- Uthyrd Bedomd Kvarvarande Fardig-
Fastighet Verksamhet Hyresgast Kommun Fastighetskategori langd, ar area, kvm investering, mkr investering, mkr stiills, ar
Kabo 5:2 Hogre utbildning Uppsala universitet Uppsala Utbildning 10 6 300 240 14 2026
Fréso 3:79 Anstalt Kriminalvarden Ostersund Rittsvisende 15 5 400 450 450 2027
Gunnar Grope 10 Kontor Lansstyrelsen Vaxjo Offentliga kontor 6 4 300 40 37 2027
Lansstyrelsen 1 Kontor Lénsstyrelsen Mariestad Offentliga kontor 6 4 000 90 86 2028
Dalia 1 Polishus Polismyndigheten Fagersta Rattsvasende 12 3 000 80 44 2027
Lastvagnen 18 BUP Region Skéne Malmd Vérd och omsorg 10 3 000 60 6 2026
Apeln 37 Gymnasieskola Academedia Jonkoping Utbildning 7 2100 35 10 2026
28 100 995 747

1) Avtal om férvarv tecknades december 2025 med tilltrade Q3 2026
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Finansiering

Stenvalvet efterstriavar en lag finansiell risk med en
beldningsgrad som varaktigt ska understiga 50 %. Bola-
get ska éver tid optimera finansnettot utifran de risk-
mandat och ramar som framgar av bolagets finanspolicy.

Rantebarande skulder

Vid utgéngen av perioden uppgick koncernens externa l&-
nevolym till 8 290 mkr (8 305). Rantebarande nettoskuld
vid periodens utgang uppgick till 7 800 mkr (7 798), vilket
motsvarar en belédningsgrad om 47,4 % (48,8). | jamfoérelse
med motsvarande period féregdende &r har den externa
ldnevolymen minskat med 15 mkr. En nyupplaning av fére-
tagscertifikat om 150 mkr har genomférts samtidigt som
165 mkr har amorterats pa befintliga lan. Koncernen har
sidkerstéallda outnyttjade back-up faciliteter om 1450 mkr
(1 450). De revolverande kreditfaciliteterna har en loptid
langre an 12 ménader. Tillganglig likviditet inklusive kre-
ditfaciliteter éverstiger samtliga ldne- och obligationsfér-
fall fér kommande 12 ménader.

Finansieringskillor, mkr

31 mar 31 mar

2026 2025

Sakerstalld skuld till kreditinstitut 5162 5 257
Féretagscertifikat 300 150
Obligationer 2 828 2 898
Summa 8 290 8 305
Varav obligationsférfall 0-1 ar 720 570

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands ranteswappar.
Vid periodens utgang har Stenvalvet rinteswappar om 5
716 mkr (4 866). Alla ranteswappar avser byte av rorlig
ranta till fast ranta. Under perioden har en ny réanteswap
ingatts till ett nominellt virde om 350 mkr, samtidigt som
en ranteswap till ett nominellt virde om 500 mkr har
férfallit. Vid periodens utgéng uppgick rianteswapparnas
marknadsvarde till 217 mkr (244) inklusive upplupen ran-
teintdkt. Ranteswapparnas réantekuponger redovisas som
rantekostnader och forandringar i verkligt varde redovisas
som vardeférandringar rantederivat.

Den externa lanevolymen léper vid utgdngen av perioden
till en genomsnittlig ranta om 3,3 % (3,5) inklusive effekter
av rantederivat.

Aterstdende rantebindning inrdknat effekt av rdn-
teswappavtal dr i genomsnitt 2,5 &r (2,3) och aterstédende

Belaningsgrad, kapital- och ridntebindning,
% och ar

60 % 5
50 % 4

40 %
&\ :

30 %
2

20 %
10 % L

.

0% 2022 2023 2024 2025 2026 R12 0

B Beléningsgrad == Kapitalbindning == Réantebindning

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

kapitalbindning uppgér till 2,2 ar (2,2). Andel sékerstilld
skuld i férhallande till fastighetsvardet uppgar till 31,3 %
(32,9). Vid periodens utgang var 68,9 % (58,6) av laneport-
féljen finansiellt sédkrad via ranteswappar.

Finansiella mal, riskbegrinsningar
och utdelningspolicy

Finansiella mal géller enligt féljande:
- arlig tillvaxt i eget kapital dver tid om
minst 10 % inklusive vardeodverforingar och

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

Stenvalvets riskbegransningar galler enligt féljande:
» bel&ningsgraden fér koncernen ska
varaktigt understiga 50 % och

* rantetadckningsgraden for koncernen ska
varaktigt Overstiga 2,5 ggr.

Stenvalvets utdelningspolicy innebar att en arlig

vardeéverféring till aktiedgarna ska uppga till maxi-
malt 40 % av féregdende ars férvaltningsresultat.

Belaningsgrad, Rantetidckningsgrad,

% ggr

47 3,0
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Stenvalvets kreditbetyg

Stenvalvet har det langsiktiga kreditbetyget investment
grade (BBB) med stabila utsikter och det kortsiktiga
kreditbetyget N3 frdn Nordic Credit Rating.

Langsiktigt
kreditbetyg

BBB

Kortsiktigt
kreditbetyg

N3

Framtidsutsikter

Stabila

Rantederivat, 31 mars 2026

Hallbarhetsrelaterad finansiering

Stenvalvets langsiktiga ambition &r att ha 100 % héllbar-
hetsrelaterad finansiering. Av Stenvalvets totala lane-
volym uppgick héllbarhetsrelaterad finansiering till 23
% vid utgédngen av perioden. Det omfattar obligationer
kopplade till ett gront finansieringsramverk. Stenvalvets
ramverk har genomgétt en oberoende extern utvérdering
och tilldelats det 6vergripande betyget Medium Green av
CICERO Shades of Green. Héallbarhetsrelaterad finansie-
ring avser ocksa lan som klassificerats som gréont enligt
respektive langivares kriterier. Vid utgédngen av perioden
uppgick hallbarhetsrelaterad finansiering till 1 908 mkr (1
408) varav 1 268 mkr (768) avsag grona obligationer och
640 mkr (640) avsag gréna lan.

Rantefoérfallostruktur, 31 mars 2026"

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

Kreditférfallostruktur, 31 mars 2026"

Rérlig Fast Nominellt Verkligt Lanevolym, Snittriinta, Andel, Certifikat, Banklan, Obligatio- Lanevolym Andel,
ranta, % ranta,% belopp, mkr varde, mkr Period, ar mkr % % Period, ar mkr mkr ner, mkr totalt, mkr %
2026 2,0 0,4 916 10 <1 3490 5,7 42 <1 300 450 1058 1808 22
2027 2,0 0,1 500 18 1-2 500 0,1 6 1-2 0 1055 220 1275 15
2028 2,0 0,2 500 30 2-3 500 0,2 6 2-3 0 2 820 550 3 370 41
2029 2,2 1,9 1500 44 3-4 1500 1,9 18 3-4 0 0 1000 1000 12
2030 1,9 2,2 500 10 4-5 850 2,3 10 4-5 0 837 0 837 10
2031 2,0 1,7 1300 61 5-6 950 1,7 il 5-6 0 0 0 0 0
2032 2,1 1,4 500 44 >6 500 1,4 6 > 6 0 0 0 0 0
2033 0,0 0,0 0 0 Summa 8 290 3,1 100 Summa 300 5162 2 828 8 290 100
Totalt 5716 217

1) Exklusive amorteringar, kreditfacilitet och derivat

1) Exklusive kreditfacilitet
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Vart bidrag till hallbar utveckling

Stenvalvets langsiktiga mal dr att éver tid ha minst 10
% arlig tillvixt i eget kapital till vara dgare och maxi-
mera bidraget till vira kunder och samhillets hallbara
utveckling.

Milj6é och klimat

Stenvalvets ambition &r att minimera miljépéverkan.
Arets férsta manader var kallare an forra aret, trots det
var energianvandningen per kvadratmeter i jamforbart
bestand under perioden 1 % lagre &n féregdende &ar och
24 % lagre 4n baséret 2018. De energideklarationer som
uppdaterats efter genomfdérda energieffektiviseringar har
resulterat i att andelen byggnader i framst energiklass
G har minskat. Fyra omcertifieringar enligt Miljébyggnad
iDrift har p&bérjats och arets uppféljning av gréna hyres-
bilagor har initierats. Ett avtal for fossilfri fjarrvarme har
tecknats fér att ytterligare minska arets klimatpaverkan
och det nya systemstddet for uppfoljning av avfallsdata
har implementerats.

Byggnader i energiklass A-G, % av A

temp

31 mars 2026 31 dec 2025

0,6 06

I 7 sl

Energiklass

31,9 31,8
34,2 34
12,2 19,6

\ ‘ 4.4 4.4
G 1,8 2,3

Medarbetare och samhille

Stenvalvet erbjuder en god arbetsmiljé och bidrar till
samhéllet. Friskndrvaron var 97 % under perioden.
Ledningssystemet har kompletterats med en riktlinje for
likabehandling. Under perioden har en gemensam intro-
duktionsdag genomforts for samtliga nyanstéllda i syfte
att ge en god start och dkad férstielse for bolaget. De
férsta av arets 45 planerade samverkansinsatser har ge-
nomférts genom bland annat férelasning pa hégskola,
handledning av examensarbete och deltagande i forsk-
ningsprojekt kring energiprestanda i byggnader. Den ut6-
kade egenkontrollen av véra 57 skyddsrum har pabérjats
i de forsta byggnaderna och under perioden genomfordes
en krisévning med alla medarbetare fér att stirka var
beredskapsférméga.

Respekt for de manskliga rattigheterna

Stenvalvet respekterar de maénskliga rattigheterna. Var
uppférandekod fér leverantérer har fokus pa goda

Samverkans-
insatser, antal

11

Lagre energian-
vindning per kvm?, %

24

1) Jamfoért med samma
period 2018

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

arbetsférhallanden, minskad miljdpéverkan och affirse-
tik. Under perioden har riktlinjen for inkép uppdaterats
och &rets interna revisionsprogram planerats med fokus
pa kvalitet, miljé och arbetsmiljo hos bland annat véara
driftentreprendrer och leverantorer.

Motverka korruption

Stenvalvet har nolltolerans mot korruption. Under perio-
den har IT-sdkerheten testats som en del i arbetet med att
minska risken for utpressning och forlust av data. Rutinen
for bakgrundskontroll i samband med rekrytering och
affarsférbindelser har implementerats.

Ansvar och styrning

En genomgang av utvalda bolagsdokument har genom-
forts av styrelsen och ledningssystemet har uppdaterats
med bland annat riktlinje for likabehandling och reviderad
rutin fér krishantering. Under perioden har arets interna
lagefterlevnadskontroll miljé pabérjats.

Miljocertifierade
byggnader, antal

27
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Finansiell utveckling

Resultatposter avser perioden januari till mars 2026 och
jamférs med motsvarande period féregdende ar. Balans-
posterna avser stillningen vid periodens utgang och
jamférs med motsvarande periods utgang féregaende ar.

Intakter

De totala intdkterna uppgick till 284 mkr (278), en 6kning
med 6 mkr, motsvarande 2 %. Stenvalvets hyresintakter
uppgick till 273 mkr (267), en 6kning med 6 mkr motsva-
rande 2 %. Okningen &r framst hanférlig till férvarvet av
polishuset i Kavlinge under tredje kvartalet 2025 samt
KPI-indexering. | jamférbart bestand &ékade intdkterna
med 6 mkr, motsvarande 2 %.

Hyresvirdet rullande 12 ménader uppgick till 1 173 mkr
(1152). Den ekonomiska vakansen rullande 12 manader be-
stdende av vakans och hyresrabatter uppgick till 57 mkr
(64). Minskningen &r framst hanforlig till inflyttningar i far-
digstallda projekt under fjarde kvartalet 2024. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick vid periodens utgang till
95 % (95).

Intdkter, mkr
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Hyresintakt per fastighetskategori?, %

B Rattsvasende 22 %
B Utbildning 22 %
vard och omsorg 25 %
Offentliga kontor 30 %

1) Berdknat p& kontraktsniva

Stenvalvets genomsnittliga kontraktslangd uppgick till 4,7
ar (4,7) vid periodens utgang.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 84 mkr (76), en kost-
nadsékning med 8 mkr motsvarande 11 %. Okningen f&r-
klaras huvudsakligen av 6kade kostnader fér uppvarmning
och snérajning. | jamférbart bestdnd dkade fastighets-
kostnaderna med 7 mkr, motsvarande 9 %.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 200 mkr (202), en minskning med
2 mkr, motsvarande 1 %. Minskningen &ar framst hanfor-
lig till de 6kade fastighetskostnaderna. Overskottsgraden
uppgick till 70 % (73). | jAmférbart bestdnd minskade drift-
nettot med 1% till 200 mkr (202). Overskottsgraden i jam-
férbart bestand uppgick till 71 % (74).

Fastighetsportféljens direktavkastning uppgick till 5,2 %
(5,2).

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt
Direktavkastning, Overskottsgrad,
% %

5,2

Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 10 mkr (8).
Okningen foérklaras framst av aterféring av reserver under
forsta kvartalet foregédende ar. | centrala administrations-
kostnader ingér avskrivningar pa inventarier och finansiell
leasing till ett belopp om 1,2 mkr (1,3).

70,3

Finansiella poster

Finansiella intdkter och kostnader redovisades till ett
netto om -64 mkr (-70), en kostnadsminskning om 6 mkr.
Nettot bestod av ranteintdkter om 1 mkr (2) och finansiella
kostnader om -65 mkr (-72), varav rantekostnader pa ex-
terna l&n uppgick till -63 mkr (-70). | den sistndmnda pos-
ten ingar nettoredovisade ranteintdkter fran rantederivat

Driftnetto i jamférbart bestand

jan-mar  jan-mar Forandring,
Mkr 2026 2025 %
Hyresintakter 271 267 1,7
Serviceintakter 10 9 13,0
Ovriga intakter 2 3 -38,0
Driftkostnader -54 -47 -15,5
Underhallskostnader -9 -12 22,5
Fastighetsskatt -6 -4 -46,3
Fastighetsadministration -13 -13 -3,7
Driftnetto 200 202 -1

10
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om 10 mkr (22). Nettominskningen om 6 mkr, i jamforelse
med féregdende ar, férklaras framst av ligre genomsnitt-
lig ranta. Aktiverade rantekostnader i padgédende projekt
uppgick till 1,9 mkr (0,3) och minskade darmed finansiella
kostnader med motsvarande belopp.

Rantekostnader hanférliga till leasingavtal ingar i finan-
siella kostnader och uppgick under perioden till 0,7 mkr
(0,7).

Den rantebirande skulden till externa langivare uppgick
vid periodens utgéang till 8 290 mkr (8 305), en minskning
om 15 mkr.

Rantebindningen uppgick till 2,5 ar (2,3). Under perioden
har en ranteswap ingatts till ett nominellt virde om totalt
350 mkr, samtidigt som en ranteswap till ett nominellt
varde om 500 mkr har forfallit.

Genomsnittsrantan uppgick till 3,3 % (3,5) inklusive ef-
fekter av rantederivat och kreditfaciliteter. Vid periodens
utgéng uppgick riantetidckningsgraden till 3,0 ggr (2,8). Mer

Forvaltningsresultat, mkr
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information om Stenvalvets finansiering framgéar av sidor-
na 7-8.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 126 mkr (124), en 6kning
med 2 mkr motsvarande 2 %. Okningen &r fraimst hanférlig
till ett forbattrat finansnetto.

Vardeforandring férvaltningsfastigheter

Periodens totala viardeférandring pa férvaltningsfastighe-
ter uppgick till -182 mkr (0), vilket motsvarar en vardefor-
andring, i relation till periodens ingdende fastighetsvarde
om -1,1% (0). Periodens vardefdrandring bestod till fullo av
orealiserade vardeforandringar som framforallt forklaras
av att ett par hyresgaster valt att sdga upp hela eller delar
av sina hyresavtal.

Férandringen av fastighetsvardet rullande 12 ménader
forklaras av orealiserade vardeférandringar om -20 mkr,
investeringar om 425 mkr, aktiverad rénta i pagaende pro-
jekt om 4 mkr samt férvarv om 86 mkr. De orealiserade
vardeférandringarna har drivits dels av driftnettoférand-
ringar om -104 mkr till foljd av uppsagda hyresavtal och
dels av marknadens forandrade avkastningskrav om 84
mkr.

Fastighetsvirdering

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt nivd 3 inom
varderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvardet for respek-
tive fastighet faststélls av Stenvalvet med hjalp av obe-
roende extern auktoriserad fastighetsvarderare. Vid hel-
och halvérsskiftet externvdrderas samtliga fastigheter
genom Novier. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar,
med marknadsdata fran Novier i kombination med att ett
urval av fastigheterna externvarderas. Fastighetsvardet
faststélldes vid periodens utgéng till 16 467 mkr (15 972).

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

Det véagda direktavkastningskravet (exit yield) som till-
lAmpats i varderingen av Stenvalvets fastighetsportfélj
uppgick till 5,28 % (5,33). Det ar en minskning med fem
punkter jamfért med motsvarande period féregdende ar.
Direktavkastningen pa periodens driftnetto uppgick till 5,2
% (5,2).

Fastighetsvarde 31 mars 2026

Mkr Exit yield %
Utgaende balans 31 mar 2025 15 972 5,33
Foérvarv 86
Investeringar 289
Aktiverad rénta 2
Orealiserad vardeférandring 162
Utgaende balans 31 dec 2025 16 511 5,28
Investeringar 136
Aktiverad ranta 2
Orealiserad vardeférandring -182
Utgaende balans 31 mar 2026 16 467 5,28
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Investeringar

Bolagets investeringar avser i huvudsak lokalanpassning-
ar och underhall av befintliga fastigheter. Investeringarna
sker oftast i samband med nyuthyrning eller omférhand-
ling av avtal for att anpassa lokaler till kundens specifika
6nskemal. Stenvalvet kan pa sa vis 6ka sina hyresintéakter
och vardet pé fastigheterna. Under perioden har bolaget
investerat 138 mkr (43) inklusive aktiverad ranta om 1,9
mkr (0,3) i pagaende projekt.

Vardeforandring rantederivat

vardeférandring pa rantederivat uppgick till 46 mkr (-1).
Stenvalvet anvander ranteswappar som finansiellt deriva-
tinstrument. | jAmférelse med féregdende ar har rantela-
get férandrats och darmed har virdet pd rantederivaten
paverkats.

Skatt
Periodens redovisade skatt uppgick till -16 mkr (-35) varav

Stenvalvets fastighetskategorier

aktuell skatt utgjorde -21 mkr (-18) och uppskjuten skatt
utgjorde 5 mkr (-17). Uppskjuten skatt bestod framst av
forandring i temporar skillnad mellan redovisat och skat-
temaissigt viarde p& férvaltningsfastigheter. Uppskjuten
skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten skat-
teskuld i balansrdakningen. Uppskjuten skatteskuld upp-
gick vid periodens utgéng till 1 330 mkr (1 265).

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till -26 mkr (88). Den
negativa resultatutvecklingen har framst drivits av negativa
orealiserade vardeférandringar pa férvaltningsfastigheterna.

Kassafléde

Stenvalvets kassafléde fran den |6pande verksam-
heten fore férandringar av rorelsekapital uppgick till 119
mkr (106). Poster som inte ingér i kassafléddet om 137
mkr (3) avser framfoérallt vardefordandring av rantederi-
vat och forvaltningsfastigheter. Det totala kassaflodet
fran den l8pande verksamheten uppgick till 111 mkr (73).

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

Investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med
-138 mkr (-42). Upplaning och amortering paverkade kas-
saflédet fran finansieringsverksamheten med 144 mkr (-8).
Under perioden har det totala kassaflédet uppgatt till 117
mkr (23). Vid periodens utgang uppgick likvida medel till
490 mkr (507).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestdr i huvudsak av att dga
och férvalta aktier i dotterbolag samt tillhandahalla fér-
valtning till koncernens dotterbolag. Periodens nettoom-
sattning uppgick till 15 mkr (15) och resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 13 mkr (63). Balansomslutningen
uppgick till 11 739 mkr (11 442) vid periodens utgang.

Resultatposter per fastighetskategori Tillgangsposter per fastighetskategori Kontrakterad Ekonomisk uthyr- Genomsnittlig

Intdkter Driftnetto Fastighetsvirde arshyra ningsgrad, % kontraktslingd, ar

Mkr jan-mar 2026 jan-mar 2025 jan-mar 2026 jan-mar 2025 mar 2026 mar 2025 mar 2026 mar 2026 mar 2026
Rattsvdasende 57 53 39 39 2 857 2 620 208 99 3,6
Utbildning 74 75 55 57 4 810 4 586 293 96 6,0
Vard och omsorg 66 65 46 48 4 563 4 408 260 97 6,6
Offentliga kontor 87 85 60 58 4 237 4 359 341 93 2,9
Totalt 284 278 200 202 16 467 15 972 1103 96 4,7

Stenvalvet har fyra fastighetskategorier férdelade utifran respektive &ndamal, vilket framgar av ovan tabell. Den kommersiella och tekniska férvaltningen dr organiserad utifran ett kundperspektiv.
Organisationsstrukturen styr den interna resultatrapporteringen, s k segmentredovisning, dar VD frimst anvinder driftnettot per segment fér resultatanalys. Segmentredovisning framgéar pa sidan 20.
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Resultatrakning koncernen

jan-mar jan-mar apr 2025- jan-dec
Mkr 2026 2025 mar 2026 2025
Hyresintakter 273 267 1077 1071
Serviceintakter 10 9 30 29
Ovriga intakter 1 2 9 10
Summa intakter 284 278 1116 1110
Driftkostnader -55 -47 -166 -158
Underhallskostnader -9 -12 -50 -53
Fastighetsskatt -6 -4 -23 -21
Fastighetsadministration -14 -13 -53 -52
Summa fastighetskostnader -84 -76 -292 -284
Driftnetto 200 202 824 826
Centrala administrationskostnader -10 -8 -44 -42
Finansiella intakter 1 2 6 7
Finansiella kostnader -65 -72 =277 -284
Forvaltningsresultat 126 124 509 507
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -182 0 -20 162
Vardeforandring rantederivat 46 -1 -23 -70
Resultat fore skatt -10 123 466 599
Aktuell skatt -21 -18 -62 -59
Uppskjuten skatt 5 -17 -65 -87
Periodens resultat -26 88 339 453
Periodens resultat hanforligt till: Moderbolagets aktiedgare -26 88 339 453

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

Introduktion

Verksamhet

Finansiella rapporter

Ovrigt
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Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt
B (X ] [ ]
alansrakning koncernen
31 mar 31 mar 31dec 31 mar 31 mar 31dec
Mkr 2026 2025 2025 Mkr 2026 2025 2025
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter 16 467 15 972 16 511 Aktiekapital 8 8 8
Nyttjanderattstillgdngar 110 113 m Ovrigt tillskjutet kapital 631 631 631
Materiella anldggningstillgangar 1 1 1 Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 6 567 6 228 6 592
Rantederivat 217 248 179 Summa eget kapital 7 206 6 867 7231
Langfristiga fordringar 16 16 16
Summa anliggningstillgangar 16 811 16 350 16818  Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 6 457 6 094 6 463
Omsittningstillgangar Leasingskulder 107 109 105
Varulager - - Uppskjutna skatteskulder 1330 1265 1335
Kundfordringar 6 9 Rantederivat 0 4 7
Ovriga fordringar 54 46 51 Summa langfristiga skulder 7894 7472 7910
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 47 40 23
Likvida medel 490 507 373 Kortfristiga skulder
Summa omsittningstillgingar 597 595 456 Rantebdrande skulder 1833 2 211 1683
SUMMA TILLGANGAR 17 408 16 945 17274  Leasingskulder 4 4 5
Leverantdrsskulder 112 44 90
Skatteskulder 24 0 1
Ovriga skulder 21 39 25
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 314 308 319
Summa kortfristiga skulder 2308 2 606 2133
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 408 16 945 17 274
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktieagare

Ovrigt tillskjutet

Balanserade vinstmedel

Totalt

Mkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2026-01-01 8 631 6 592 7 231
Periodens resultat -26 -26
Utgaende eget kapital 2026-03-31 8 631 6 567 7 206
Ingdende eget kapital 2025-01-01 8 631 6 140 6 779
Periodens resultat 88 88
Utgaende eget kapital 2025-03-31 8 631 6 228 6 867
Ing&dende eget kapital 2025-01-01 8 631 6 140 6 779
Periodens resultat 453 453
Utgdende eget kapital 2025-12-31 8 631 6 592 7231

Periodens resultat 6verensstdmmer med periodens totalresultat

Introduktion

Verksamhet

Finansiella rapporter

Ovrigt
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Kassaflode koncernen

jan-mar jan-mar apr 2025- jan-dec
Mkr 2026 2025 mar 2026 2025
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt -10 123 466 599
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 137 3 46 -88
Betald inkomstskatt -8 -20 -38 -50
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore forandring av rérelsekapital 19 106 474 461
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -22 -16 -14 -8
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 14 =17 58 27
Kassafléde fran den lopande verksamheten 111 73 518 480
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 0 0 0 0
Investeringar i befintliga fastigheter -138 -43 -428 -333
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) - 1 -1 -
Indirekta fastighetsférvarv - - -86 -86
Kassafléde fran investeringsverksamheten -138 -42 -515 -419
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 150 - 660 510
Amortering av lan -6 -8 -675 -677
Amortering av leasingskuld 0 0 -5 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 144 -8 -20 -172
Periodens kassafléde 17 23 -17 -111
Likvida medel vid periodens bérjan 373 484 507 484
Likvida medel vid periodens slut 490 507 490 373
Erhallna réntor 0 0 7 7
Erlagda rantor -64 -69 -269 -274

Introduktion

Verksamhet

Finansiella rapporter

Ovrigt
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Resultatrakning moderbolaget

jan-mar jan-mar apr 2025- jan-dec
Mkr 2026 2025 mar 2026 2025
Nettoomsattning 15 15 59 59
Centrala administrationskostnader -26 -23 -105 -102
Rorelseresultat -1 -8 -46 -43
Resultat fran andelar i koncernféretag - - 7 7
Finansiella intakter 75 128 463 515
Finansiella kostnader -51 -57 -227 -233
Resultat efter fir iella poster 13 63 197 246
Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag - - 18 18
Aterféring fran periodiseringsfond - - 10 10
Resultat fore skatt 13 63 225 274
Aktuell skatt 0 0 0 0
Uppskjuten skatt 0 -4 -6 -6
Periodens resultat 13 59 219 268

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat varfér endast en resultatrakning presenteras
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Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt
B L X J ]
alansrakning moderbolaget
31 mar 31 mar 31dec 31 mar 31 mar 31dec
Mkr 2026 2025 2025 Mkr 2026 2025 2025
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Materiella anliggningstillgangar Bundet eget kapital
Materiella anladggningstillgdngar 1 1 1 Aktiekapital 8 8 8
Summa materiella anliggningstillgangar 1 1 1 Fritt eget kapital
Overkursfond 175 175 175
Finansiella anlidggningstillgangar Balanserat resultat 2376 2108 2108
Andelar i koncernféretag 3132 2 927 3132 Earlecens ket 13 59 268
Réntederivat 0 1 1 summa fritt eget kapital 2564 2342 2 551
Fordringar hos koncernféretag 7 581 7 564 7 581 Summa eget kapital 2572 2350 2559
Langfristiga fordringar 0 0 0
Summa finansiella anléiggningstillgangar 10 713 10 502 10 714 Obeskattade reserver
Summa anléggningstillgangar 10 714 10 503 10 715 Periodiseringsfonder 31 41 31
Omsiittningstillgangar Avsittningar
Kortfristiga fordringar Uppskjuten skatteskuld 4 1 4
Fordringar hos koncernféretag 504 405 447
Ovriga fordringar 9 3 8 Langfristiga skulder
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 22 24 21 Réntebdrande skulder 4 681 4324 4 686
Summa kortfristiga fordringar 535 432 476 Réntederivat 0 4 U
Summa langfristiga skulder 4 681 4 328 4 692
Kassa och bank 490 507 373
Summa omsittningstillgangar 1025 939 849 Kortfristiga skulder
SUMMA TILLGANGAR 11739 11 442 11564 Rantebarande skulder 1828 2 206 1678
Leverantdrsskulder 5 3 7
Skulder till koncernforetag 2 588 2 482 2 564
Aktuella skatteskulder 0 - 0
Ovriga skulder 1 9 7
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 22 22
Summa kortfristiga skulder 4 451 4722 4 278
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11739 11 442 11564
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Risker och majligheter

Stenvalvetkoncernen och moderbolaget utsatts for
olika risker som kan paverka var verksamhet, finan-
siella stallning och resultat. Risker behdver inte enbart
innebidra negativ paverkan. Det kan #ven innebira
affarsmojligheter.

Stenvalvet arbetar kontinuerligt med att identifiera och
hantera risker. Det framsta verktyget for riskhanteringsar-
betet ar de strategier som bolaget arbetar efter och som
konkretiseras i processer integrerade i vart arbete. Aven
vardegrundsarbetet samt att sdkerstilla en hog kompe-
tens i organisationen ar viktiga delar i att hantera risker.
Har foljer en kortfattad beskrivning av Stenvalvets risker
och mdjligheter. Fér mer information se Stenvalvets ars-
och héllbarhetsredovisning fér 2025.

Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgérs framst av kost-
nader fér varme, el, fastighetsskdtsel, underhall och
fastighetsskatt. Okade eller oférutsedda kostnader, om
dessa inte kan kompenseras genom Okade hyresintikter,
kan ha en negativ effekt p& kassaflédet. Arbete pagar for
att minska fastighetskostnaderna genom en effektiv och
kompetent organisation, strukturerad inképsprocess och
upphandlingar. Bolaget arbetar lopande med att minska
energianvandningen genom bland annat energiprojekt
och driftoptimering. Stenvalvet prissdkrar huvuddelen
av den el som kdps in. Kostnader for verksamhetsel de-
biteras i merparten av fallen hyresgasterna. Oférutsedda
skador och reparationer kan paverka resultatet nega-
tivt och férebyggs genom ett proaktivt och langsiktigt
underhéllsarbete.

Hyresgastrisk

Koncernens primdra motpartsrisk & om véra hyres-
gaster inte kan fullfélja 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 fér hyresgaster inom
icke skattefinansierad verksamhet. Fastighetsbestandet
ar aven val diversifierat avseende fastigheternas storlek
och geografi. Stenvalvet har ldnga hyresavtal och merpar-
ten av avtalen ar KPl-indexerade. Vidare finns en politisk
risk huruvida vara offentliga hyresgéister ska 4ga eller hyra
sina verksamhetslokaler. Utéver det finns en risk for nya
regelverk géllande vinster i vélfirden som kan péverka
Stenvalvets privata hyresgaster.

Finansiella risker

Stenvalvets verksamhet finansieras, férutom av egna
medel, dven av uppléning via banklan, obligationer och
certifikat. Detta innebdr en exponering for finansierings-
risk. Stenvalvet har en god spridning av laneférfallen med
en genomsnittlig kapitalbindning vid periodens utgang om
2,2 ar (2,2). Vid utgéngen av perioden uppgick Stenvalvets
beléningsgrad till 47,4 % (48,8).

Rantekostnader ar Stenvalvets enskilt storsta kostnads-
post. For att hantera denna ranterisk arbetar Stenvalvet
med fast ranta eller rantederivat med olika Lloptider.
Stenvalvets genomsnittliga rantebindningstid styrs av fi-
nanspolicyn. Per 31 mars 2026 uppgick Stenvalvets rante-
bindning till 2,5 &r (2,3). Ranteférfall inom ett ar uppgick
till 42,1 %. Rantetdckningsgraden uppgick till 3,0 ggr (2,8)
vid periodens utgang. Andelen sikerstalld skuld i férhal-
lande till fastighetsvardet uppgick till 31,3 % (32,9).

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgdng till likvida
medel. Stenvalvets betalningsadtaganden bestéar framst av
l6pande drift- och underhéllsutgifter, investeringar och
ranteutgifter. Det stérsta betalningsatagandet uppkom-
mer vid laneférfall. Stenvalvet gér lépande likviditets-
prognoser for att 6ka forutsdgbarheten och sikerstéilla
god framférhallning vid laneférfall. Stenvalvet ska ocksé

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

ha en betryggande likviditetsbuffert i form av kassa och
kreditloften. Vid utgdngen av perioden uppgick bolagets
kassa till 490 mkr (507) samt dartill sdkerstallda outnytt-
jade back-up faciliteter om 1450 mkr (1450).

Fastighetsvarderisk

Forandringar i fastighetsviardet paverkar resultat och
belédningsgrad. Viardeférandringar uppstar till féljd av
makroekonomiska fdérandringar, sdsom konjunkturut-
veckling, rantenivaer och inflationstakt. Virdet paverkas
av marknads- eller fastighetsspecifika orsaker. Vardet pa
fastigheterna péverkas &ven av Stenvalvets kontrakts-
och hyresgiststruktur samt av var férméga att utveckla
fastigheterna. Darutdver finns en risk att det sker fel i in-
data samt enskilda parameterbedémningar. Vid hel- och
halvarsskiftet externviarderas samtliga fastigheter genom
Novier. Ovriga tva kvartal sker interna virderingar, med
marknadsdata frdn Novier i kombination med att ett urval
av fastigheterna externvirderas. Stenvalvets bestand av
samhillsfastigheter med stabila kassafloden ar framst
koncentrerat till geografiska marknader med befolknings-
tillvaxt, ekonomisk tillvaxt och hog likviditet i transak-
tionsmarknaden. Stenvalvet utfor l6pande marknadsana-
lyser och 6versyn av fastigheternas varde.

Omvarld

Den finansiella oro som branschen upplevt har minskat
den senaste tiden, med f6ljd av stabiliserade avkastnings-
krav och lagre inflation. Den geopolitiska omvarlden &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 atgarder
for riskminimering.

Moderbolagets risker och osdkerhetsfaktorer
Indirekt har moderbolaget genom sitt dgande av dot-
terbolagen samma risker och osdkerhetsfaktorer som
koncernen.
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Ovrig information

Medarbetare

Medelantalet anstédllda i Stenvalvet uppgick vid periodens
utgéng till 45 (43), varav 25 (24) kvinnor. Samtliga medar-
betare ar anstédllda i moderbolaget.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har uppréttats i enlighet med IAS
34 delarsrapportering samt tillAmpliga upplysningskrav
i arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med IFRS Accounting Standards utgiv-
na av International Accounting Standards Board (IASB).
Delarsrapporten fér moderbolaget har upprattats i en-
lighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, delérsrap-
port. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer for-
utom i de finansiella rapporterna aven i ovriga delar av
delarsrapporten.

Fran 1januari 2025 upprittas segmentredovisning baserat
pad Stenvalvets styrning och internrapportering. | &vrigt
tilldmpas de redovisningsprinciper och berdkningsmeto-
der som beskrivs i &rs- och héallbarhetsredovisningen fér
2025.

Da belopp och procenttal i delarsrapporten &r avrundade
till narmaste heltal innebar det att tabeller och berdk-
ningar inte alltid summerar.

Vardering av fastigheter

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt niva 3 inom
varderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvardet for respek-
tive fastighet faststalls av Stenvalvet med hjalp av obero-
ende extern auktoriserad fastighetsvarderare. Vid hel- och
halvarsskiftet externvarderas samtliga fastigheter. Ovriga
tvd kvartal sker interna varderingar med marknadsdata
fran extern part i kombination med att ett urval av fast-
igheterna externvéarderas. F6r mer utfoérlig information, se
sidan 11i denna rapport.

Vardering av finansiella instrument

Rantederivat ar varderade till verkligt varde i balansréak-
ningen och vérderas enligt nivd 2 inom varderingshierarkin
i IFRS.

Redovisat varde pa kundfordringar, 6vriga fordringar, likvi-
da medel, leverantdrsskulder och ovriga skulder utgdr en
rimlig approximation av verkligt varde.

Realiserad vardefoérandring av rantederivat

Stenvalvet anvander rianteswappar for att hantera bola-
gets ranterisk. Vardering sker manadsvis till verkligt var-
de. Alla réanteswappar avser byte av rorlig ranta till fast
ranta. Ranteswapparnas rantekuponger redovisas som
rantekostnader och fdérandringar i verkligt varde redo-
visas som vardeférandring rintederivat. Vid ingdende av
up front fee swappar erlaggs en avgift till motparten som
kompensation fér att erhélla en lagre ranta for bolaget att
betala i swappens fasta ben. Den initialt erlagda avgiften

Segmentredovisning per marknadsomrade, mkr

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

redovisas som en negativ fordndring av swappens verkliga
varde sett dver hela swappens loptid i takt med att bola-
get lopande betalar rantekuponger med den lagre fasta
rantan. Under férsta kvartalet 2026 har en réanteswap in-
gatts till ett nominellt virde om totalt 350 mkr, samtidigt
som en ranteswap till ett nominellt virde om 500 mkr har
forfallit.

Segmentredovisning

Den kommersiella och tekniska férvaltningen ar organise-
rad utifrdn ett kundperspektiv, vilket styr den interna rap-
porteringen. Identifiering av rapporterbara segment gors
baserat pa& den interna rapporteringen. VD anvander framst
driftnetto per segment for resultatanalys. Administrativa
centrala kostnader, finansiella intakter och kostnader
samt inkomstskatt hanteras p& koncernniva. Koncernen
styrs och rapporteras enligt foljande sex segment:
Nordost, Malardalen, Mitt, Sydost, Syd och Rattsvasende.
Segmenten aterspeglas i fastighetsférvaltningens organi-
sation, internt bendmnda som marknadsomraden.

Nordost Milardalen Mitt Sydost Syd Rittsvasende Totalt
jan-mar 2026
Intékter 69 30 41 62 28 54 284
Fastighetskostnader -18 -1 -13 -14 -12 -16 -84
Driftnetto 51 19 28 48 16 38 200
Fastighetsvarde foérvaltningsfastigheter 4 960 1616 2178 3 350 1629 2734 16 467
jan-mar 2025
Intakter 67 30 41 60 28 52 278
Fastighetskostnader -18 -9 -12 -15 -9 -13 -76
Driftnetto 49 21 29 45 19 39 202
Fastighetsvarde foérvaltningsfastigheter 4731 1526 2183 3399 1546 2 587 15 972
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Definitioner

Finansiella definitioner

Andel sikerstilld skuld, %

Rantebirande sikerstilld skuld i férhallande till férvalt-
ningsfastigheternas varde vid periodens utgang. Nyckel-
talet anvands for att belysa Stenvalvets finansieringsrisk.

Antal kvm

Total uthyrningsbar area i fastighetsbestandet vid perio-
dens utgéang. Avser fastigheter som innehas med dgande
eller tomtratt.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i férhallande till férvaltningsfastigheternas
viarde vid periodens utgéng. Nyckeltalet anvidnds fér att
belysa Stenvalvets finansieringsrisk.

Central administration

All administration som inte ingar i fastighetsadministra-
tion till exempel personalkostnader for VD och centrala
funktioner sasom kommunikation, transaktions- och
affarsutveckling, ekonomi, finans samt delar av férvalt-
ningsledningen och dessa personers andel av évriga kost-
nader (till exempel hyra).

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande 12 manader) justerat for fastigheter-
nas innehavstid i férhallande till summan av férvaltnings-
fastigheternas virde vid utgdngen av perioden exklusive
fastighetsvarde avseende projektfastigheter och byggrat-
ter. Nyckeltalet anvdnds foér att belysa avkastningsniva for
driftnettot i férhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto, mkr
Periodens intdkter med avdrag for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intdkter i forhéllande till hyresvirde.
Nyckeltalet syftar till att underldatta beddmningen av
Stenvalvets intdkter i férhallande till det totala vardet pé
mojlig uthyrningsbar area.

Fastigheter, antal
Antalet fastigheter vid periodens utgdng. Avser fastigheter
som innehas med dgande eller tomtratt.

Finansnetto
Finansnetto enligt resultatrdkningen bestar av finansiella
intédkter och finansiella kostnader.

Forvaltningsfastigheter, mkr

Det varde som fdrvaltningsfastigheter redovisas till enligt
balansridkningen vid periodens utgang ar tillika verkligt
varde (marknadsvarde) vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt. Nyckeltalet
ger ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeférandringar.

Genomsnittlig kontraktslangd, ar
Aterstdende kontraktsvarde i férhallande till &rshyra.
Nyckeltalet syftar till att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomsnittlig ranta, %

vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for rantebarande
skulder vid periodens utgéng inklusive outnyttjade kre-
ditfaciliteter och effekter av rantederivat. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets ranterisk.

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

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

Hyresvirde, mkr
Kontrakterade hyresintdkter rullande 12 méanader med
tillagg for vakanser och rabatter.

Jamforbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestandet under hela rap-
porteringsperioden samt under hela jamférelseperioden.
Fastigheter som férvarvats, salts eller varit klassificerade
som projektfastighet under perioden eller jamférelseperi-
oden ingér inte.

Kapitalbindning, ar
Kvarstdende loptid till slutférfall for rantebirande skul-
der. Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets
refinansieringsrisk.

Kontrakterad arshyra, mkr
Kontrakterade hyresintidkter pa arsbasis efter avdrag for
hyresrabatter och hyresférluster.

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

Offentliga kontor

Kontor som brukas till 6évervagande del av skattefinan-
sierad verksamhet. Inkluderar dven byggratter och &vriga
fastigheter for skattefinansierad verksamhet som inte kan
klassas under 6vriga fastighetskategorier.

Rintebindning, ar

Genomsnittlig kvarstdende loptid till ranteregleringstid-
punkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet anvands for
att belysa Stenvalvets finansiella risk.
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Réantetiackningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat (rullande 12 méanader) efter aterlagg-
ning av rantekostnader, 6vriga finansiella kostnader och
avskrivning pa inventarier och leasing i relation till rian-
tekostnader (rullande 12 ménader) fér externa lan. Nyckel-
talet anvands for att belysa rénterisk.

Sambhillsfastigheter

Fastighet som brukas till 6vervidgande del av skatte-
finansierad verksamhet och &r specifikt anpassad for
samhiéllsservice.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i % av balansomslutningen. Nyck-
eltalet anvands for att belysa Stenvalvets finansiella
stabilitet.

Tillvaxti eget kapital, %

Periodens utgdende redovisade egna kapital inklusive vér-
dedverforingar hanforligt till moderbolagets aktiedgare
i forhallande till egna kapitalet vid utgangen av motsva-
rande period féregdende ar. Nyckeltalet visar tillvixten i
dgarnas totala investerade kapital (rullande 12 ménader).

Tillvaxt i forvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatridkningen i
férhallande till motsvarande period aret innan. Nyckelta-
let ger en 6kad férstdelse for utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Totalavkastning, %

Summan av driftnetto (rullande 12 méanader) och vardefor-
andringar fér férvaltningsfastigheter (rullande 12 mana-
der) i férhallande till genomsnittligt fastighetsvarde jus-
terat fér vardeférandringar (rullande 12 manader).

Uthyrningsbar area, tkvm
Total uthyrningsbar area i fastighetsbestandet vid perio-
dens utgéng.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i % av totala intdkter fér perioden. Nyckelta-
let visar hur stor andel av hyresintdkterna som finns kvar
efter direkta fastighetskostnader.

i |
4
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Hallbarhetsrelaterade definitioner

temp

Total inomhusarea av samtliga vaningsplan avsedd fér att
varmas till dver 10 grader, exklusive garage.

Energiprestanda
Byggnadens priméarenergibehov per kvadratmeter exklusive
verksamhetens energianvandning.

Jamférbart bestind energi

Fastigheter vars byggnader agts och varit i drift under ett
helt kalenderér och vars vakans inte dverstigit 50 %.
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Alternativa nyckeltal

Utdver finansiella matt enligt IFRS presenterar Stenvalvet ytterligare finansiella nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt
ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de majliggér utvardering av bolagets
resultat och finansiella stillning. Dessa behdver inte vara jamférbara med pa samma sitt bendmnda nyckeltal som pre-
senteras av andra bolag. Definitioner av nyckeltal aterfinns p& sidorna 21-22.

Finansiella nyckeltal jan-mar 2026 jan-mar 2025 apr 2025-mar 2026 jan-dec 2025
Intakter, mkr 284 278 1116 1110
Driftnetto, mkr 200 202 824 826
Férvaltningsresultat, mkr 126 124 509 507
Resultat efter skatt, mkr -26 88 339 453
Soliditet, % 41,4 40,5 41,4 41,9
Tillvaxt i forvaltningsresultat, % 1,6 -3,9 7,9 6,5
Tillvaxt i eget kapital, % 4,9 3,0 4,9 6,7
Rantebirande extern skuld, mkr 8 290 8 305 8 290 8 146
Genomsnittlig ranta, % 3,3 3,5 3,3 3,1
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,8 3,0 2,9
Rantebindning, ar 2,5 2,3 2,5 2,5
Beldningsgrad, % 47,4 48,8 47,4 471
Kapitalbindning, &r 2,2 2,2 2,2 2,5
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan-mar 2026 jan-mar 2025 apr 2025-mar 2026 jan-dec 2025
Antal fastigheter, st 109 108 109 109
Fastighetsvarde, mkr 16 467 15 972 16 467 16 511
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 492 26 859 27 492 27 597
Uthyrningsbar area, tkvm 599 595 599 598
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 4,7 4,7 4,7 4,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,4 94,9 95,2 95,0
Overskottsgrad, % 70,3 72,7 73,8 74,4
Direktavkastning, % 5,2 5,2 5,2 5,2
Totalavkastning, % 5,0 4,8 5,0 6,1
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Nyckeltalsberakningar

jan-mar jan-mar jan-dec jan-mar jan-mar jan-dec
Andel sikerstalld skuld 2026 2025 2025 Ekonomisk uthyrningsgrad 2026 2025 2025
Rantebarande sakerstalld skuld, mkr 5162 5257 5168 Totala intékter, mkr 284 278 1110
Summa sikerstillda lan, mkr 5162 5257 5168 Hyresvarde, mkr 298 293 1168
Forvaltningsfastigheter, mkr 16 467 15 972 15 51 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,4 94,9 95,0
Andel sikerstalld skuld, % 31,3 32,9 31,3
apr 2025- apr 2024- jan-dec
jan-mar jan-mar jan-dec Réantetickningsgrad mar 2026 mar 2025 2025
Belaningsgrad 2026 2025 2025 Forvaltningsresultat
Skulder till kreditinstitut, mkr 5162 5257 5168  (ullande 12 manader), mkr 509 472 507
Obligationslan, mkr 2 828 2 898 2 828 Aterlaggning rantekostnader, mkr 277 289 284
Féretagscertifikat, mkr 300 150 150 Aterléggning avskrivningar, mkr 5 5 5
Likvida medel, mkr -490 -507 -373 Forvaltningsresultat
(rullande 12 manader), mkr 791 766 796
Nettoskuld, mkr 7 800 7798 7773 » . .
= = = Rantekostnader enligt resultatrakning
Forvaltningsfastigheter, mkr 16 467 15 972 16 511 (rullande 12 manader), mkr 277 _289 084
Belaningsgrad, % 47,4 48,8 471 Ovriga finansiella kostnader
(rullande 12 ménader) 10 1 10
fan et jan s fanedse Rintekostnader externa lan
Direktavkastning 2026 2025 2025 (rullande 12 manader), mkr -267 -278 -274
Rantetickningsgrad, ggr 3,0 2,8 2,9
Driftnetto enligt resultatrakning
(rullande 12 mé&nader), mkr 824 801 826
Justering 12 mé&naders innehav, jan-mar jan-mar jan-dec
projektfastigheter och byggratter, 2 -5 -17 Soliditet 2026 2025 2025
mkr
= Eget kapital, mkr 7206 6 867 7231
Justerat driftnetto, mkr 826 796 809 N
= Balansomslutning, mkr 17 408 16 945 17 274
Utgaende balans . o
forvaltningsfastigheter, mkr 16 467 15972 16511  Soliditet, % a4 40,5 41,9
Justering projektfastigheter och
byggrétter, mkr o2l 636 906 Tillvixt i eget kapital jan-mar  jan-mar jan-dec
Justerat virde inkl virdedverforingar 2026 2025 2025
forvaltningsfastigheter, mkr 15 943 15336 15605 -
- " Eget kapital, mkr 7 206 6 867 7231
Direktavkastning, % 5,2 5,2 5,2 - "
Utgaende eget kapital
inkl vardedverforingar, mkr 7 206 6 867 7231
Avgar totala vardedverféringar 0 0 0
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Utgaende eget kapital

exkl virdedverforingar, mkr 7 206 6 867 7 231

Utgaende eget kapital exkl virde-

dverféringar foregaende period, mkr 6 867 6 666 6779

Tillvaxt i eget kapital

inkl vardedverforingar, % 4,9 3,0 6,7

jan-mar jan-mar jan-dec

Tillvaxt i férvaltningsresultat 2026 2025 2025

Férvaltningsresultat, mkr 126 124 507

Justerat férvaltningsresultat, mkr 126 124 507

Forvaltningsresultat

under féregéende period, mkr 124 129 477

Tillvéxt i férvaltningsresultatet, % 1,6 -3,9 6,5
apr 2025- apr 2024- jan-dec

Totalavkastning mar 2026 mar 2025 2025

Driftnetto (rullande 12 manader), mkr 824 801 826

Vardeforandring

(rullande 12 méanader), mkr -20 -45 162

Summa 804 756 988

Ingéende varde

forvaltningsfastigheter, mkr 15 972 15762 15929

Utgdende virde

forvaltningsfastigheter, mkr 16 467 15 972 16 511

Justering vardeférandring

(rullande 12 ménader), mkr 20 45 -162

Justerat genomsnittligt

fasighetsvarde, mkr 16 230 15 890 16 139

Totalavkastning, % 5,0 4,8 6.1

. jan-mar jan-mar jan-dec

Overskottsgrad 2026 2025 2025

Driftnetto, mkr 200 202 826

Totala intékter, mkr 284 278 1110

Overskottsgrad, % 70,3 72,7 74,4
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Ovriga upplysningar
Kommande rapporteringstillfallen
 Delérsrapport Q2 publiceras den 16 juli 2026
» Delarsrapport Q3 publiceras den 4 november 2026
» Bokslutskommuniké 2026 publiceras den 16 februari 2027
Styrelsens intygande
Styrelse och VD forsakrar 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 11 maj 2026
Dag Klackenberg, styrelseordférande Ingalill Berglund, styrelseledamot Ann Grevelius, styrelseledamot
Hans Rydstad, styrelseledamot Maria Lidstrom, VD och koncernchef
Granskning
Denna delarsrapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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