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April-juni 2026
* Intékterna 6kade med 1 % och uppgick till 283 mkr (280).
| jamférbart bestadnd dkade intdkterna med 1 %.

» Driftnettot 6kade med 1% och uppgick till 218 mkr (215).
| jamfdrbart bestand 6kade driftnettot med 2 %.

» Forvaltningsresultatet 0kade med 2 % och uppgick till
132 mkr (130).

 Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till -13 mkr (17).
» Periodens resultat efter skatt uppgick till 17 mkr (37).

* Under perioden investerades 159 mkr (77) i befintligt
bestand.

 Fastighetsvardet uppgick vid periodens utgang till
16 834 mkr (16 066).

Januari-juni 2026

* Intékterna 6kade med 2 % och uppgick till 567 mkr
(558).
| jAamfoérbart bestand 6kade intédkterna med 1 %.

+ Driftnettot uppgick till 418 mkr (417). | jamforbart
besténd var driftnettot oférandrat.

» Forvaltningsresultatet 6kade med 1 % och uppgick till
258 mkr (255).

 Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till -195 mkr (17).

* Periodens resultat efter skatt uppgick till -9 mkr (125).

* Under perioden investerades 297 mkr (120) i befintligt
bestand.

 Fastighetsvirdet uppgick vid periodens utgéng till
16 834 mkr (16 066).

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- jan-dec
Finansiella nyckeltal 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Intakter, mkr 283 280 567 558 1119 1110
Driftnetto, mkr 218 215 418 47 827 826
Forvaltningsresultat, mkr 132 130 258 255 511 507
Tillvaxt i forvaltningsresultat, % 1,5 3,2 1,2 0,2 7,2 6,5
Tillvaxt i eget kapital, % 4,6 4,5 4,6 4,5 4,6 6,7
Réntetackningsgrad, ggr 3,0 2,7 3,0 2,7 3,0 2,9
Belaningsgrad, % 48,3 48,4 48,3 48,4 48,3 47,
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Fastighetsvarde, mkr 16 834 16 066 16 834 16 066 16 834 16 51
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 95,2 95,3 95,2 95,2 95,0
C)verskottsgrad, % 77,0 76,8 73,7 74,7 73,9 74,4
Direktavkastning, % 5,2 5,2 5,2 5,2 5,2 5,2
Totalavkastning, % 47 5,7 47 5,7 47 6,1

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

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.

Viasentliga hindelser under kvartalet

* | juni férvarvade Stenvalvet ett nybyggt dldreboende i
Karlskrona omfattande cirka 4 500 kvm. Hyresgast ar

Karlskrona kommun med ett 20-&rigt hyresavtal.

» Nordic Credit Rating meddelade i sin arliga dversyn
att dven fortsattningsvis tilldela Stenvalvet BBB i
kreditbetyg med stabila utsikter tillsammans med

det kortsiktiga kreditbetyget N3.

+ Stenvalvet har ingatt avtal om héllbarhetsldnkad
finansiering om 3,4 mdkr.

+ Stenvalvets CFO har meddelat sin avgéng. CFO kvarstar
i sin roll under en évergéngsperiod.

Vasentliga hindelser efter kvartalets utgang

* Inga vasentliga handelser har intraffat.
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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.

Introduktion

Bolaget investerar i och utvecklar specialanpassade lokaler for
samhallsviktiga funktioner for egen langsiktig forvaltning och
med fokus pa langvariga hyresrelationer i regionstader.

Skattefinansierad
verksamhet, %

S

Fastighetskategorier”

N

M Réattsvasende 17 %
B Utbildning 29 %
vard och omsorg 29 %
Offentliga kontor 25 %

1) Berdknat pa fastighetsvirde

Fastighetsvirde,

16,8

tkvm

603

Stabila och langsiktiga

institutionella dgare

) Kyrkans

Uthyrningsbar area,

pension
STIFTELSEN for
STRATEGISK FORSKNING

jul2025-  jan-dec
Mal jun 2026 2025
10 % tillvaxt i eget kapital
Over tid 4,6 % 6,7 %
10 % tillvaxt i forvalt-
ningsresultat 6ver tid 7.2 % 6,5 %

Verksamhet Finansiella rapporter

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

Ovrigt
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VD har ordet

Samhillsutmaningar skapar méjligheter

Hur sékerstéiller vi att framtidens dldre far tillgang till mo-
derna och dndamalsenliga boenden? Fragan ar mer aktuell
an ndgonsin. Sveriges befolkning blir allt dldre samtidigt
som manga kommuner stér infér betydande investerings-
behov inom aldreomsorgen. Under Almedalsveckan pre-
senterade vi darfér var dldreboenderapport och deltog
i flera samtal om hur samhéllet kan méta det védxande
behovet av vard- och omsorgsplatser. Diskussionerna be-
kraftade den bild vi ser i vara egna analyser — att behovet
av investeringar i valfardens lokaler kommer att vara bety-
dande under l&ng tid framdver.

Mot den bakgrunden ar jag sarskilt glad over att vi under
kvartalet genomfort ett forvarv av ett nybyggt dldreboende
i Karlskrona med ett 20-arigt hyresavtal med Karlskrona
kommun. Férvarvet ligger helt i linje med var strategi att
dga, utveckla och foérvalta samhallsfastigheter dar de
l&ngsiktiga behoven &r stora och dar vi kan bidra med bade
kapital, kompetens och ett langsiktigt perspektiv.

Ett stabilt kvartal i en gradvis starkare
fastighetsmarknad

Trots en fortsatt osdker omvirld ser vi allt fler tecken pa
att fastighetsmarknaden &terhdmtar sig. Inflationen har
stabiliserats, ranteldget ar betydligt mer férutsidgbart &n
for ett ar sedan och framtidstron har stirkts successivt
under aret. Fér samhallsfastigheter 4r de underliggande
drivkrafterna fortsatt mycket starka. Demografiska for-
andringar, politiska satsningar och omfattande investe-
ringsbehov inom offentlig sektor skapar en langsiktigt god
efterfragan pa lokaler dar valfard bedrivs.

Under kvartalet har vi ocksd haft god aktivitet i verksam-
heten. Vi har genomfért flera ny- och omférhandlingar,
bland annat i Orebro diar kommunen férldngt hyresavtal
om cirka 7 700 kvadratmeter fér Mellringeskolan med sju

&r och i Uppsala dar vi har omférhandlat och férlangt ett
hyresavtal pa tio ar med Attendo avseende ett dldreboende.
I Malmo har vi fardigstéallt ett storre projekt och valkomnat
Region Skéne till deras nya lokaler i ett tioarigt hyresav-
tal om cirka 3 000 kvadratmeter. Samtidigt fortléper flera
storre och mindre projekt runt om i landet och vi fortsat-
ter att utveckla var projektorganisation fér att ytterligare
stérka var genomférandekraft.

Stark finansiell stillning skapar
handlingsutrymme

Kvartalets ekonomiska utveckling praglades av stabila
hyresintékter, ett robust driftnetto och ett fortsatt starkt
forvaltningsresultat om 258 mkr vilket ger en tillvaxt i
férvaltningsresultatet pd 7,2 % pé rullande tolv manader.
Beléningsgraden uppgick till 48 % och rantetidckningsgra-
den till 3,0 génger, vilket ligger inom ramen fér vara finan-
siella riskbegrinsningar. Var héga andel offentligt finan-
sierade hyresgister p& 92 % och l&nga hyresavtal bidrar
aven fortsattningsvis till stabila kassafléden och god mot-
standskraft genom olika konjunkturcykler. Den finansiella
styrkan ger oss mojlighet att béde investera i det befintliga
bestandet och samtidigt ta tillvara attraktiva affarsmaojlig-
heter nar de uppstar.

Vi har samtidigt tagit flera viktiga steg for att ytterliga-
re starka bolagets finansiella plattform. | juni tecknade
vi vart férsta hallbarhetslankade laneavtal om 3,4 mdkr.
Genom att koppla finansieringen till konkreta méal inom
energi- och klimatomréadet integreras hallbarhetsarbetet
annu tydligare i var affar. Avtalet ar ett viktigt steg mot var
langsiktiga ambition om en fullt ut héllbarhetsrelaterad
finansiering.

Under kvartalet bekraftades ocksa vart kreditbetyg BBB
med stabila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3
av Nordic Credit Rating. Det ar ett styrkebesked som visar

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

att var affarsmodell, var finansiella disciplin och véra
stabila kassafléden star starka dven i en omvirld som
fortsatt praglas av osédkerhet.

Framatblick

Vi gar nu in i &rets andra halvir med tillférsikt. Vi har en
stark finansiell stallning, en attraktiv fastighetsportfolj
och en tydlig strategi. Samtidigt ser vi fortsatt stora mgj-
ligheter att vdxa inom de segment dar samhéllets behov
ar som stdrst. Genom langsiktiga investeringar och néra
kundrelationer fortsatter vi att utveckla fastigheter som
bidrar till ett val fungerande samhélle och skapar varde
fér vara dgare dver tid.

Maria Lidstrom, VD
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Fastighetsbestand och hyresgaster

Stenvalvet ager 110 fastigheter i ett 40-tal svenska
kommuner med fokus pa regionstider. Bolaget striavar
efter en balanserad riskspridning vad giller geografi,
hyresgaster och hyresavtalens férfallostruktur i olika
fastighetskategorier.

92 % av hyresintidkterna kommer fran offentliga hyres-
géster eller privata aktdrer som bedriver skattefinansierad
verksamhet framst inom rattsvésende, utbildning, vard
och omsorg samt offentliga kontor. Offentliga hyresgaster
star for 69 % av hyresintidkterna och privata aktérer for
23 %. Hyresgisterna har generellt hég betalningsférméaga
vilket ger ag risk for hyresférluster.

Bolaget prioriterar ldnga hyresavtal. Den genomsnittliga
aterstédende kontraktslangden uppgick vid periodens ut-
gang till 4,6 &r (4,7). Den uthyrningsbara arean i bestandet
uppgar till cirka 603 tkvm (595), dar dkningen &r hin-
forlig till periodens forvarv av fastigheten Stallet 1 samt
fastigheten Exporten 42 som férvarvades hdsten 2025.
Hyresavtalen &r till stor del indexerade mot konsu-
mentprisindex (KPI), vilket innebar att hyrorna justeras
i takt med inflationen och darmed skyddar driftnettot
Over tid. De stérsta hyresgdsterna ar Polismyndigheten,

Hyresgistkategorier”

B Stat 39 %
B Region 7%
Kommun 23 %
Privat skatte-
finansierad 23 %
m Ovrigt 7%

\

1) Berdknat p& hyresvirde

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt
Internationella Engelska Skolan och Orebro kommun. Skattefinansierad | Ekonomisk
Hyresavtalens forfall &r val spridda &ver tid vilket mins- verksamhet, % uthyrningsgrad, %
kar risken fér paverkan pa kassaflédet. Vid periodens ut-
gang uppgick det framatriktade hyresvardet for rullande
12 manader till 1160 mkr och den kontrakterade arshyran
uppgick till 1110 mkr. Det motsvarar en framatriktad eko-
nomisk uthyrningsgrad p& 96 %. Segmentredovisning upp-
rattas utifran geografiska marknadsomraden, se sidan 20.
Transaktioner
| juni férvarvades fastigheten Stallet 1, ett nybyggt aldre-
boende i centrala Karlskrona med ett 20-arigt hyresavtal
med Karlskrona kommun.
Stenvalvets tio storsta hyresgaster Hyresavtalens férfallostruktur
Hyresgist- Arshyra, Arshyra, Avtal, Avtal, Uthyrd area, Arshyra, Arshyra,
Hyresgist kategori mkr? % st st tkvm mkr? %
Polismyndigheten Stat 137 12 20 2026 50 31 56 5]
Int. Engelska 2027 82 92 155 14
Skolan i Sverige AB  Privat 77 7 12
2028 62 57 116 il
Orebro kommun Kommun 70 6 23
2029 83 18 241 22
Sveriges Domstolar Stat 55 5 10
2030 19 30 68 6
Kriminalvarden Stat 53 5 22
2031 19 & 85 8
Skatteverket Stat 52 5 13
2032 15 &3 82 7
Attendo Sverige AB  Privat 50 4 6
2033 10 36 92 8
Region Skéne Region 48 4 19
2034- 29 99 205 18
Umeé kommun Kommun 33 3 4
Summa 369 533 1100 29
Forsakringskassan  Stat 28 3 6
Parkering m m 10 1
Summa 602 54 135
Summa 1110 100

1) Kontrakterad &rshyra

1) Kontrakterad &rshyra
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Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt
Projektutveckling
Stenvalvet utvecklar och férédlar fastigheter med ett i projektverksamheten visar bolagets genomférandekraft  Projekt med tilltrdde under andra kvartalet
langsiktigt perspektiv och sikerstiller att hyresgis- och férmaga att utveckla &andamalsenliga lokaler fér sam-
terna kan fortsitta sin verksamhet i befintliga lokaler héllsviktiga verksamheter.
aven nar deras behov fordndras. Genom att kontinuer-
ligt identifiera och investera i nya projekt stirker bola-  Parallellt fortsatter Stenvalvet att utveckla projektorga-
get projektportféljen och skapar goda forutsattningar nisationen for att ytterligare starka kapaciteten att driva
for framtida tillvaxt och utveckling. storre projekt genom hela processen. Det skapar goda

forutsattningar for fortsatt vardeskapande i befintligt be-

Stenvalvet driver affars- och projektutveckling med fokus  stdnd och for att mota hyresgésternas férandrade behov
pé att langsiktigt stirka och utveckla fastighetsportfél-  dver tid.
jen. Under andra kvartalet har ett projekt fardigstallts
dar Region Skéne tilltratt nya lokaler fér sin barn- och
ungdomspsykiatri. .

BUP - Malmo
Om- och tillbyggnationen av polishuset i Falun har pabor- .
jats under kvartalet. Vara projekt befinner sig i olika ske- Vard och omsorg
den och samtliga fortloper enligt plan. Det hdga tempot Uthyrd area 3 000 kvm

Avtalslangd 10 ar

Hyresgést Region Skéne
Pagaende U pr0jekt Avtals- Uthyrd Beddmd Kvarvarande Fardig-
Fastighet Verksamhet Hyresgiast Kommun Fastighetskategori langd, ar area, kvm investering, mkr investering, mkr stiills, ar
Kébo 5:2 Hogre utbildning Uppsala universitet Uppsala Utbildning 10 6 300 189 67 2026
Fréso 3:77 Anstalt Kriminalvarden Ostersund Rattsvdsende 15 5 400 450 450 2027
Gunnar Grope 10  Kontor Lénsstyrelsen Vaxjo Offentliga kontor 6 4 300 40 25 2027
Laénsstyrelsen 1 Kontor Lansstyrelsen Mariestad Offentliga kontor 6 4 000 89 85 2028
Dalia 1 Polishus Polismyndigheten Fagersta Rattsvasende 12 3 000 77 33 2027
Lastvagnen 18 BUP Region Skane Malmd vard och omsorg 10 3 000 60 2 2026
Apeln 37 Gymnasieskola Academedia Jonkoping Utbildning 7 2100 40 4 2026
Badhuset 11 Polishus Kriminalvarden Falun Rattsvasende 6 2 000 30 29 2027
1) Avtal om férvarv tecknades december 2025 med tilltrade 2026 30100 975 695
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Finansiering

Stenvalvet efterstriavar en lag finansiell risk med en
belaningsgrad som varaktigt ska understiga 50 %. Bola-
get ska dver 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 8 260 mkr (8 240). Rantebirande nettoskuld
vid periodens utgang uppgick till 8 135 mkr (7 770), vilket
motsvarar en belaningsgrad om 48,3 % (48,4). | jaAmférelse
med motsvarande period féregdende ar har den externa
lanevolymen 6kat med 20 mkr. En nyuppléning av fére-
tagscertifikat om 150 mkr har genomférts under &rets
férsta kvartal samtidigt som 130 mkr har amorterats pé
befintliga l&n de senaste 12 manaderna. Koncernen har en
outnyttjad checkkredit om 250 mkr (0) samt dartill séker-
stdllda outnyttjade kreditfaciliteter om 1 450 mkr (1 450).
De revolverande kreditfaciliteterna har en l6ptid langre an
12 ménader. Tillganglig likviditet inklusive kreditfaciliteter
dverstiger samtliga lane- och obligationsférfall for kom-
mande tre kvartal.

Finansieringskallor, mkr

30 jun 30 jun

2026 2025

Sakerstélld skuld till kreditinstitut 5156 5 262
Foretagscertifikat 300 150
Obligationer 2 804 2 828
Summa 8 260 8 240
Varav obligationsférfall 0-1 &r 854 268

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands rianteswappar.
Vid periodens utgéng har Stenvalvet rinteswappar om
6 091 mkr (5 366). Alla ranteswappar avser byte av rorlig
ranta till fast ranta. Under perioden har fyra ranteswappar
ingatts till ett nominellt virde om totalt 875 mkr, samtidigt
som tre ranteswappar till ett nominellt varde om 650 mkr
har férfallit. Vid periodens utgéng uppgick rinteswappar-
nas marknadsvarde till 132 mkr (145) inklusive upplupen
ranteintakt. Ranteswapparnas rantekuponger redovisas
som réantekostnader och fordndringar i verkligt varde redo-
visas som vardeférandringar rantederivat.

Den externa l&nevolymen léper vid utgédngen av perioden
till en genomsnittlig ranta om 3,3 % (3,2) inklusive effek-
ter av rdntederivat. Aterstdende radntebindning inrdknat
effekt av ranteswappavtal &r i genomsnitt 2,6 ar (2,5) och
aterstdende kapitalbindning uppgar till 2,2 &r (2,7). Andel
sakerstilld skuld i forhallande till fastighetsvardet uppgéar
till 30,7 % (32,8). Vid periodens utgéng var 73,7 % (65,1) av
laneportféljen finansiellt sidkrad via ranteswappar.

Beldningsgrad, kapital- och rintebindning, % och ar

60 % 5
50 % 4

40 %
&\ :

30 %
2

20 %
10 % L

.

0% 2022 2023 2024 2025 2026 R12 0

| Beldningsgrad == Kapitalbindning == R&ntebindning
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Finansiella mal, riskbegridnsningar
och utdelningspolicy

Finansiella mal giller enligt féljande:

- arlig tillvaxt i eget kapital dver tid om
minst 10 % inklusive vardedverforingar och

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

Stenvalvets riskbegransningar galler enligt foljande:
» belédningsgraden fér koncernen ska
varaktigt understiga 50 % och

» rantetackningsgraden for koncernen ska
varaktigt overstiga 2,5 ggr.

Stenvalvets utdelningspolicy innebar att en arlig

vardedverféring till aktiedgarna ska uppgé till maxi-
malt 40 % av féregdende ars férvaltningsresultat.

Belaningsgrad, Rantetidckningsgrad,

% ggr

48 3,0
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Stenvalvets kreditbetyg

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

Langsiktigt
kreditbetyg

BBB

Kortsiktigt
kreditbetyg

N3

Framtidsutsikter

Stabila

Rantederivat, 30 jun 2026

Hallbarhetsrelaterad finansiering

Stenvalvets langsiktiga ambition 4r att ha 100 % hallbar-
hetsrelaterad finansiering. Under andra kvartalet ingick
Stenvalvet sitt férsta héllbarhetsldnkade laneavtal om
3 400 mkr inklusive revolverande kreditfaciliteter om 1450
mkr. Av Stenvalvets totala l&nevolym, exklusive outnytt-
jad kreditfaciliteter, uppgick héallbarhetsrelaterad finan-
siering till 46 % (23) vid utgéngen av perioden. Férutom
hallbarhetslankade l&n omfattas obligationer kopplade till
ett gront finansieringsramverk. Stenvalvets ramverk har

Ranteforfallostruktur, 30 jun 2026"

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

genomgatt en oberoende extern utvardering och tilldelats
det 6vergripande betyget Medium Green av CICERO Shades
of Green. Hallbarhetsrelaterad finansiering omfattar ocksa
ldn som klassificerats som grént enligt respektive lan-
givares kriterier. Vid utgéngen av perioden uppgick hall-
barhetsrelaterad finansiering till 3 834 mkr (1 908) varav
1244 mkr (1 268) avsag grona obligationer, 1 950 mkr (0)
héllbarhetsldankade l&n samt 640 mkr (640) avsag grona
banklan.

Kreditforfallostruktur, 30 jun 2026"

Rorlig Fast Nominellt Verkligt Lanevolym, Snittrinta, Andel, Certifikat, Banklan, Obligatio- Lanevolym Andel,
rinta, % ranta,% belopp, mkr varde, mkr Period, ar mkr % % Period, ar mkr mkr ner, mkr totalt, mkr %
2026 2,0 0,7 766 5 <1 2 935 6,3 36 <1 300 1008 854 2162 22
2027 2,0 0,1 500 13 1-2 500 0,1 6 1-2 0 2 029 550 2 579 &
2028 2,0 0,2 500 2% 2-3 1175 1,6 14 2-3 0 1285 1400 2 685 838
2029 2,0 2,0 1675 22 3-4 1000 1,4 12 3-4 0 436 0 436 5
2030 2,1 28 500 2 4-5 1350 25 16 4-5 0 398 0 398 10
2031 2,1 1,9 1300 36 5-6 800 1,7 10 5-6 0 0 0 0 0
2032 2,0 2,2 850 31 > 6 500 1,4 6 > 6 0 0 0 0 0
2033 0,0 0,0 0 0 Summa 8 260 3,3 100 Summa 300 5156 2804 8 260 100
Totalt 6 091 132 1) Exklusive kreditfacilitet. Genomsnittlig ranta vid periodens utgang 1) Exklusive amorteringar, kreditfacilitet och derivat.

inklusive derivat. | snittrantan fér period 0-1 ar inkluderas kreditmar-
ginal for alla krediter upptagna med rorlig réanta varfor snittréantan ej
reflekterar aktuell kreditréanta vid upplaning.
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Vart bidrag till hallbar utveckling

Stenvalvets langsiktiga mal ir att 6ver tid ha minst
10 % arlig tillvixt i eget kapital till vara dgare och max-
imera bidraget till vara kunder och samhillets hallbara
utveckling.

Milj6é och klimat

Stenvalvets ambition &r att minimera miljdpéverkan.
Energianvdndningen per kvadratmeter i jamforbart be-
stand var under perioden 2,5 % lagre &n féregdende &r och
25,5 % lagre &n motsvarande period basaret 2018. Férvarv
samt nya uppmadatningar av nagra byggnaders areor har
paverkat andelen av byggnadsbestandets area i de olika
energiklasserna. Arets planerade energiprojekt och upp-
daterade energideklarationer férvantas minska andelen
byggnader i framst energiklass G och F. Tre omcertifiering-
ar enligt Miljobyggnad iDrift har godkéants och gronytefak-
torn fér tva fastigheter har beréknats. Ytterligare ett pro-
jekt har klimatberdknats och sarbarhetsanalysen baserad
pa langsiktiga fysiska klimatrisker har kompletterats fér
utvalda fastigheter.

Byggnader i energiklass A-G, % av A,

Energiklass 30 jun 2026 31 dec 2025

1 1

5 T

32 32
34 34
20 20

N\ ’ 4 4
- 2 2

Nyproducerad byggnad,
kommande energideklaration 1

Medarbetare och samhille

Stenvalvet erbjuder en god arbetsmiljo och bidrar till sam-
hallet. Frisknarvaron var 95 % under perioden och flera
aktiviteter har genomférts i samband med &arets halso-
vecka. Riktlinjer for anvandning av Al har forbattrats i led-
ningssystemet. Hittills har 27 externa samverkansinsatser
genomforts, bland annat genom presentationen av rappor-
ten ’Frén hinder till hem’ med tillhérande reformagenda
for att 6ka byggandet av fler sdrskilda boenden for dldre
som presenterades under Almedalsveckan. Den utdkade
egenkontrollen har p&bérjats i alla 57 skyddsrum vi ansva-
rar for.

Respekt for de manskliga rattigheterna

Stenvalvet respekterar de ménskliga rattigheterna. Var
uppférandekod fér leverantdrer har fokus pd goda arbets-
férhallanden, minskad miljépaverkan och affarsetik. Under
perioden har integritetspolicyn och rutiner kring inkép av
IT uppdaterats.

Samverkans-
insatser, antal

27

Lagre energian-
viandning per kvm?, %

25,5

1) Jamfért med samma
period 2018

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

Motverka korruption

Stenvalvet har nolltolerans mot korruption. IT-sdkerheten
har fortsatt testas genom utbildningar och tester till res-
pektive medarbetare. Informationssakerhetspolicyn har
uppdaterats och fler centrala inkdpsavtal har ingétts.
Planerade sikerhetsprévningar har genomférts i samrad
med hyresgaster.

Ansvar och styrning

Styrelsens éarliga genomgéng av policyer och bolags-
dokument slutférdes och relevanta policyer har till-
gangliggjorts pd hemsidan. Ekonomihandboken har upp-
daterats och implementeringen av nya systemstdd for
ekonomistyrning och CRM gick in i sina slutfaser. Under
perioden genomfdrdes en workshop kring kvalitetsstyr-
ning med fokus pa bland annat det nya systemstddet fér
fastighetsforvaltning.

Miljocertifierade
byggnader, antal
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Finansiell utveckling

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

Intakter

De totala intdkterna uppgick till 567 mkr (558), en 6kning
med 9 mkr, motsvarande 2 %. Stenvalvets hyresintakter
uppgick till 546 mkr (536), en 6kning med 10 mkr mot-
svarande 2 %. Okningen ar framst hanférlig till férvarvet
av polishuset i Kavlinge under tredje kvartalet 2025 samt
KPI-indexering. | jimférbart bestdnd 6kade intdkterna med
6 mkr, motsvarande 1 %.

Hyresvérdet rullande 12 ménader uppgick till 1 176 mkr
(1 161). Den ekonomiska vakansen rullande 12 manader
bestdende av vakans och hyresrabatter uppgick till 57
mkr (60). Minskningen ar framst hanforlig till inflyttningar
i fardigstéllda projekt. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick vid periodens utgang till 95 % (95).

Intakter, mkr
1200

1000

800 —

600 —

400 —

200 —

0 2022 2023 2024 2025 2026 R12

Hyresintiakt per fastighetskategori?

B Rittsvdsende 19 %
B Utbildning 26 %
vard och omsorg 24 %
Offentliga kontor 31 %

1) Berdknat pa kontraktsniva

Stenvalvets genomsnittliga kontraktslangd uppgick till
4,6 ar (4,7) vid periodens utgang.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 149 mkr (141), en kost-
nadsdkning med 8 mkr motsvarande 6 %. Okningen for-
klaras huvudsakligen av 6kade kostnader fér uppvarmning
och snérdjning. | jamférbart bestdnd dkade fastighets-
kostnaderna med 7 mkr, motsvarande 5 %.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 418 mkr (417), en 6kning med 1 mkr.
Overskottsgraden uppgick till 74 % (75). Overskottsgraden
i jamférbart bestand uppgick till 75 % (76).

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

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt
Direktavkastning, Overskottsgrad,
% %

5,2

Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 26 mkr (19).
Okningen férklaras frimst av engdngskostnader hanforligt
till personal, forgédvesprojektering samt systemutveckling.
Féregdende &rs centrala administrationskostnader inklu-
derade dven en &terféring av reserv. | centrala adminis-
trationskostnader ingar avskrivningar pa inventarier och
finansiell leasing till ett belopp om 2,5 mkr (2,7).

73,7

Driftnetto i jaimférbart bestand

jan-jun  jan-jun Forandring,
Mkr 2026 2025 %
Hyresintakter 542 535 1,3
Serviceintakter 17 17 -3,7
Ovriga intdkter 4 5 -27,2
Driftkostnader -88 -82 -7,4
Underhallskostnader -19 -22 13,8
Fastighetsskatt -1 -9 -31,6
Fastighetsadministration -27 -25 -4.8
Driftnetto 416 418 -0,5

10
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Finansiella poster

Finansiella intdkter och kostnader redovisades till ett net-
to om -134 mkr (-144), en kostnadsminskning om 10 mkr.
Nettot bestod av ranteintdkter om 2 mkr (4) och finansiel-
la kostnader om -136 mkr (-148), varav rantekostnader pa
externa L&n uppgick till -132 mkr (-141). | den sistndmnda
posten ingéar nettoredovisade ranteintékter fran rintede-
rivat om 20 mkr (38). Nettominskningen om 10 mkr, i jam-
férelse med motsvarande period féregédende ar, forklaras
framst av lagre ranteintékter fran rantederivat. Aktiverade
rantekostnader i pagdende projekt uppgick till 4,5 mkr (0,6)
och minskade déarmed finansiella kostnader med motsva-
rande belopp.

Rantekostnader hanférliga till leasingavtal ingér i finan-
siella kostnader och uppgick under perioden till 1,3 mkr
(1,3).

Den rantebirande skulden till externa langivare uppgick

vid periodens utgéng till 8 260 mkr (8 240), en dkning om
20 mkr.

Forvaltningsresultat, mkr
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Rantebindningen uppgick till 2,6 ar (2,5). Under perioden
har fyra rénteswappar ingatts till ett nominellt varde om
totalt 875 mkr, samtidigt som tre réanteswappar till ett
nominellt virde om 650 mkr har forfallit.

Genomsnittsrantan uppgick till 3,3 % (3,2) inklusive
effekter av rantederivat och kreditfaciliteter. Vid perio-
dens utgadng uppgick rantetiackningsgraden till 3,0 ggr (2,7).
Mer information om Stenvalvets finansiering framgar av
sidorna 7-8.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 258 mkr (255), en 6kning
med 3 mkr motsvarande 1 %. Okningen &r framst hanforlig
till ett forbattrat finansnetto.

Vardeforandring férvaltningsfastigheter

Periodens totala vardeférandring pa férvaltningsfastighe-
ter uppgick till -195 mkr (17), vilket motsvarar en vardefér-
andring, i relation till periodens ingdende fastighetsvarde
om -1,2 % (0,1). Periodens vardeféréandring bestod till fullo
av orealiserade vardeforandringar som framforallt forkla-
ras av att ett par hyresgaster valt att sdga upp hela eller
delar av sina hyresavtal under arets férsta kvartal.

Férandringen av fastighetsvardet rullande 12 manader
forklaras av orealiserade vardeforandringar om -50 mkr,
investeringar om 505 mkr, aktiverad ranta i pagédende pro-
jekt om 6 mkr samt férvarv om 306 mkr. De orealiserade
vardeférandringarna har drivits dels av driftnettoférand-
ringar om -168 mkr till foljd av uppsagda hyresavtal och
dels av marknadens forédndrade avkastningskrav om 118
mkr.

Fastighetsvirdering
Stenvalvet redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt niva 3 inom
varderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvéardet for respek-
tive fastighet faststélls av Stenvalvet med hjalp av obero-
ende extern auktoriserad fastighetsvarderare. Vid hel- och
halvarsskiftet externvarderas samtliga fastigheter genom
Novier. Ovriga tvad kvartal sker interna viarderingar, med
marknadsdata fran Novier i kombination med att ett urval
av fastigheterna externvérderas. Fastighetsvardet fast-
stélldes vid periodens utgéng till 16 834 mkr (16 066).

Det vagda direktavkastningskravet (exit yield) som till-
ampats i vérderingen av Stenvalvets fastighetsportfdlj
uppgick till 5,26 % (5,33). Det ar en minskning med sju
punkter jamfért med motsvarande period féregédende ar.
Direktavkastningen p& periodens driftnetto uppgick till
5,2 % (5,2).

Fastighetsvarde 30 juni 2026

Mkr Exit yield %
Utgaende balans 30 jun 2025 16 066 5,33
Forvarv 86
Investeringar 213
Aktiverad ranta 2
Orealiserad vardeforandring 145
Utgaende balans 31 dec 2025 16 511 5,28
Forvarv 220
Investeringar 292
Aktiverad rénta 4
Orealiserad vardeforandring -194
Utgaende balans 30 jun 2026 16 834 5,26

1
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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
dnskemal. Stenvalvet kan pa sd vis 6ka sina hyresintikter
och virdet pa fastigheterna. Under perioden har bolaget
investerat 297 mkr (120) inklusive aktiverad réanta om 4,5
mkr (0,6) i pdgdende projekt.

Vardeférandring rantederivat

vardeférandring pa réantederivat uppgick till -41 mkr (-99).
Stenvalvet anvander ranteswappar som finansiellt derivat-
instrument. | jAmférelse med féregdende ar har rantelé-
get forandrats och darmed har vardet pa rantederivaten
paverkats.

Skatt
Periodens redovisade skatt uppgick till -31 mkr (-47)
varav aktuell skatt utgjorde -36 mkr (-38) och uppskjuten

Stenvalvets fastighetskategorier

skatt utgjorde 5 mkr (-9). Uppskjuten skatt bestod framst
av forandring i temporar skillnad mellan redovisat och
skattemaéssigt viarde pa férvaltningsfastigheter samt fér-
andring av marknadsviarde pé rantederivat. Uppskjuten
skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten skatte-
skuld i balansriakningen. Uppskjuten skatteskuld uppgick
vid periodens utgang till 1 330 mkr (1257).

Resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till -9 mkr (125). Den
negativa resultatutvecklingen har framst drivits av negativa
orealiserade vardeférandringar pa férvaltningsfastigheterna.

Kassafléde

Stenvalvets kassafléde fran den l8pande verksamheten
fére forandringar av rorelsekapital uppgick till 214 mkr
(217). Poster som inte ingar i kassafléddet om 239 mkr
(84) avser framforallt vardeférandring av rantederivat
och férvaltningsfastigheter. Det totala kassaflédet frén
den l6pande verksamheten uppgick till 156 mkr (181).

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

Investeringsverksamheten paverkade kassaflddet med
-516 mkr (-120). Upplaning och amortering paverkade
kassaflédet fran finansieringsverksamheten med 112 mkr
(-75). Under perioden har det totala kassaflédet uppgatt
till -248 mkr (-14). Vid periodens utgang uppgick likvida
medel till 125 mkr (470).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestér i huvudsak av att dga
och férvalta aktier i dotterbolag samt tillhandahalla for-
valtning till koncernens dotterbolag. Periodens nettoom-
sattning uppgick till 31 mkr (30) och resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 2 mkr (103). Balansomslutningen
uppgick till 11 760 mkr (11 409) vid periodens utgang.

Resultatposter per fastighetskategori Tillgangsposter per fastighetskategori Kontrakterad Ekonomisk uthyr- Genomsnittlig

Intdkter Driftnetto Fastighetsvirde arshyra ningsgrad, % kontraktslingd, ar

Mkr jan-jun 2026 jan-jun 2025 jan-jun 2026 jan-jun 2025 jun 2026 jun 2025 jun 2026 jun 2026 jun 2026
Rattsvasende 13 104 82 78 2 886 2 626 208 92 3,3
Utbildning 148 150 14 17 4 914 4 687 293 929 5
Vard och omsorg 132 131 929 100 4 832 4 444 268 96 6.7
Offentliga kontor 174 173 123 122 4 202 4 309 340 98 2,7
Totalt 567 558 418 a7 16 834 16 066 1110 96 4,6

Stenvalvet har fyra fastighetskategorier férdelade utifran respektive &ndamal, vilket framgar av ovan tabell. Den kommersiella och tekniska férvaltningen &ar organiserad utifrdn ett kundperspektiv.
Organisationsstrukturen styr den interna resultatrapporteringen, s k segmentredovisning, dir VD framst anvdnder driftnettot per segment fér resultatanalys. Segmentredovisning framgar pé sidan 20.

12
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Resultatrakning koncernen

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- jan-dec
Mkr 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Hyresintakter 273 269 546 536 1081 107
Serviceintakter 8 8 18 17 30 29
Ovriga intakter 2 3 3 5 8 10
Summa intidkter 283 280 567 558 1119 1110
Driftkostnader -34 -36 -89 -83 -164 -158
Underhallskostnader -1 -1 -20 -23 -50 -53
Fastighetsskatt -6 -5 -12 -9 -24 -21
Fastighetsadministration -14 -13 -28 -26 -54 -52
Summa fastighetskostnader -65 -65 -149 -141 -292 -284
Driftnetto 218 215 418 417 827 826
Centrala administrationskostnader -16 -1 -26 -19 -49 -42
Finansiella intdkter 1 2 2 4 5 7
Finansiella kostnader -7 -76 -136 -148 -272 -284
Forvaltningsresultat 132 130 258 255 51 507
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -13 17 -195 17 -50 162
Vardeforandring rantederivat -87 -98 -41 -99 -12 -70
Resultat fore skatt 32 49 22 172 449 599
Aktuell skatt =15 -20 =36 -38 =517 =59
Uppskjuten skatt 0 8 5 -9 -73 -87
Periodens resultat 17 37 -9 125 319 453
Periodens resultat hanforligt till: Moderbolagets aktiedgare 17 37 -9 125 319 453

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat varfér endast en resultatréakning presenteras
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Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt
B LN J L[]
alansrakning koncernen
30 jun 30 jun 31dec 30 jun 30 jun 31dec
Mkr 2026 2025 2025 Mkr 2026 2025 2025
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter 16 834 16 066 16 5M Aktiekapital 8 8 8
Nyttjanderattstillgdngar m 12 m Ovrigt tillskjutet kapital 631 631 631
Materiella anlaggningstillgdngar 1 1 1 Balanserade vinstmedel inkl periodens resultat 6 583 6 265 6 592
Rantederivat 141 164 179 Summa eget kapital 7222 6904 7 231
L&ngfristiga fordringar 15 16 16
Summa anliggningstillgangar 17102 16 359 16818  Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 6 079 7 314 6 463
Omsittningstillgangar Leasingskulder 107 107 105
Varulager - 0 - Uppskjutna skatteskulder 1330 1257 1335
Kundfordringar 1 1 9 Réantederivat 9 19 7
Ovriga fordringar 51 49 51 Summa langfristiga skulder 7525 8 697 7910
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 42 42 23
Likvida medel 125 470 grp el O by
Summa omsiittningstillgangar 219 562 456 el Saleer 2] 526 (1653
SUMMA TILLGANGAR 17 321 16 921 e LS 5 5 s
Leverantdrsskulder 73 66 90
Skatteskulder - - "
Ovriga skulder 8 30 25
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 307 293 319
Summa kortfristiga skulder 2574 1320 2133
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 321 16 921 17 274

14
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt 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 7231
Periodens resultat -9 -9
Utgdende eget kapital 2026-06-30 8 631 6 583 7222
Ingédende eget kapital 2025-01-01 8 631 6 140 6 779
Periodens resultat 125 125
Utgdende eget kapital 2025-06-30 8 631 6 265 6904
Ingédende eget kapital 2025-01-01 8 631 6 140 6779
Periodens resultat 453 453
Utgaende 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

Introduktion

Finansiella rapporter

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- jan-dec
Mkr 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 32 49 22 172 449 599
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 102 80 239 84 67 -88
Betald inkomstskatt -39 -19 -47 -39 -58 -50
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore forindring av rérelsekapital 95 110 214 217 458 461
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 15 -3 -7 -19 4 -8
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -65 0 -51 -17 -7 27
Kassaflode fran den lopande verksamheten 45 107 156 181 455 480
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlidggningstillgangar - - 0 0 0 0
Investeringar i befintliga fastigheter -159 =77 -297 -120 -510 -333
Indirekta fastighetsférvarv -219 - -219 - -305 -86
Kassafléde fran investeringsverksamheten -378 =77 -516 -120 -815 -419
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 400 510 550 510 550 510
Amortering av lan -430 -575 -436 -583 -530 -677
Amortering av leasingskuld -2 -2 -2 -2 -5 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -32 -67 12 -75 15 -172
Periodens kassafléde -365 -37 -248 -14 -345 -1
Likvida medel vid periodens bdérjan 490 507 818 484 470 484
Likvida medel vid periodens slut 125 470 125 470 125 373
Erhallna réntor 0 0 0 0 7 7
Erlagda rantor -68 -73 -132 -142 -264 -274

Ovrigt
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Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter

Resultatrakning moderbolaget

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jul 2025- jan-dec
Mkr 2026 2025 2026 2025 jun 2026 2025
Nettoomsattning 16 15 31 30 60 59
Centrala administrationskostnader -32 -26 -57 -49 -110 -102
Rorelseresultat -16 -1 -26 -19 -50 -43
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - - 7 7
Finansiella intdkter 7 128 141 256 400 515
Finansiella kostnader -66 =77 -113 -134 -212 -233
Resultat efter finansiella poster -1 40 2 103 145 246
Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag - - - - 18 18
Aterféring fran periodiseringsfond - - - - 10 10
Resultat fore skatt -1 40 2 103 274
Aktuell skatt - - - - 0 0
Uppskjuten skatt 0 4 0 0 -6 -6
Periodens resultat -1 44 2 103 167 268

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

Ovrigt
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Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt
B (X ] [ ]
alansrakning moderbolaget
30 jun 30 jun 31dec 30 jun 30 jun 31dec
Mkr 2026 2025 2025 Mkr 2026 2025 2025
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgangar Eget kapital
Materiella anléggningstillgangar Bundet eget kapital
Materiella anldggningstillgdngar 1 1 1 Aktiekapital 8 8 8
Summa materiella anléiggningstillgangar 1 1 1 Fritt eget kapital
Overkursfond 175 175 175
Al el s T Balanserat resultat 2376 2108 2108
Andelar i koncernféretag 3132 2 927 3132 Fereelns e 9 103 268
Rantederivat e v T Summa fritt eget kapital 2553 2386 2551
Fordringar hos koncernféretag 7736 7 564 7 581 Summa eget kapital 2 561 2394 2559
Uppskjuten skattefordran 0 3 -
Langfristiga fordringar 0 0 0 Obeskattade reserver
Summa finansiella anléiggningstillgangar 10 868 10 501 10 714 Periodiseringsfonder 31 a4 31
Summa anliggningstillgangar 10 869 10 502 10 715
Avsittningar
Omsiittningstillgangar Uppskjuten skatteskuld 4 - 4
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 739 405 447 Langfristiga skulder
Ovriga fordringar 7 4 8 Rantebarande skulder 4 304 5538 4 686
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 27 28 21 Réntederivat 10 13 v
Summa kortfristiga fordringar 773 437 476 Summa langfristiga skulder 4314 5557 4 692
Kassa och bank 18 470 a7z Kortfristiga skulder
Summa omsittningstillgangar 891 907 849 ReirElsE e © S ller Al Sl 160
SUMMA TILLGANGAR 1760 1 409 T LeveEmersleer & = U
Skulder till koncernféretag 2 640 2 468 2 564
Aktuella skatteskulder 0 - 0
Ovriga skulder 9 7 7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 21 22
Summa kortfristiga skulder 4 850 3417 4 278
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11760 11 409 11564
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Risker och majligheter

Stenvalvetkoncernen och moderbolaget utsiatts for
olika risker som kan paverka var verksamhet, finan-
siella stallning och resultat. Risker behdver inte enbart
innebara negativ paverkan. Det kan &ven innebiara
affarsmojligheter.

Stenvalvet arbetar kontinuerligt med att identifiera och
hantera risker. Det framsta verktyget for riskhanterings-
arbetet ar de strategier som bolaget arbetar efter och som
konkretiseras i processer integrerade i vart arbete. Aven
vardegrundsarbetet samt att sdkerstélla en hég kompe-
tens i organisationen &r viktiga delar i att hantera risker.
Har foljer en kortfattad beskrivning av Stenvalvets risker
och méjligheter. Fér mer information se Stenvalvets ars-
och hallbarhetsredovisning fér 2025.

Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgdrs framst av kost-
nader fér viarme, el, fastighetsskdtsel, underhéall och
fastighetsskatt. Okade eller oférutsedda kostnader, om
dessa inte kan kompenseras genom &kade hyresintakter,
kan ha en negativ effekt pa kassaflédet. Arbete pagér for
att minska fastighetskostnaderna genom en effektiv och
kompetent organisation, strukturerad inképsprocess och
upphandlingar. Bolaget arbetar l6pande med att minska
energianvdndningen genom bland annat energiprojekt och
driftoptimering. Stenvalvet prissdkrar huvuddelen av den el
som kops in. Kostnader for verksamhetsel debiteras i mer-
parten av fallen hyresgisterna. Oforutsedda skador och
reparationer kan paverka resultatet negativt och férebyggs
genom ett proaktivt och langsiktigt underhallsarbete.

Hyresgastrisk

Koncernens priméra motpartsrisk &r om vara hyresgéster
inte kan fullfélja sina betalningar enligt hyresavtalen. D&
merparten av hyresintidkterna harrér fran skattefinansie-
rad verksamhet i sdvél offentlig som privat regi bedéms

denna risk vara lagre an for hyresgéster inom icke skatte-
finansierad verksamhet. Fastighetsbestédndet ar dven vél
diversifierat avseende fastigheternas storlek och geografi.
Stenvalvet har ladnga hyresavtal och merparten av avtalen
ar KPI-indexerade. Vidare finns en politisk risk huruvida
vara offentliga hyresgéister ska dga eller hyra sina verk-
samhetslokaler. Utéver det finns en risk fér nya regelverk
gillande vinster i valfarden som kan paverka Stenvalvets
privata hyresgéster.

Finansiella risker

Stenvalvets verksamhet finansieras, férutom av egna
medel, dven av uppléning via banklan, obligationer och
certifikat. Detta innebar en exponering for finansierings-
risk. Stenvalvet har en god spridning av laneférfallen med
en genomsnittlig kapitalbindning vid periodens utgang om
2,2 ar (2,7). Vid utgdngen av perioden uppgick Stenvalvets
beldningsgrad till 48,3 % (48,4).

Rantekostnader &r Stenvalvets enskilt storsta kostnads-
post. F6r att hantera denna rénterisk arbetar Stenvalvet
med fast rdnta eller rantederivat med olika Lloptider.
Stenvalvets genomsnittliga rantebindningstid styrs av
finanspolicyn. Per 30 juni 2026 uppgick Stenvalvets ran-
tebindning till 2,6 &r (2,5). Rantefdrfall inom ett ar uppgick
till 35,5 %. Rantetdckningsgraden uppgick till 3,0 ggr (2,7)
vid periodens utgang. Andelen sikerstilld skuld i férhal-
lande till fastighetsvardet uppgick till 30,7 % (32,8).

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgdng till likvida
medel. Stenvalvets betalningsdtaganden bestar framst av
l6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar och
réanteutgifter. Det stérsta betalningsatagandet uppkommer
vid lanefdrfall. Stenvalvet gor l6pande likviditetsprognoser
for att 6ka forutsdgbarheten och sakerstélla god framfor-
hallning vid lanefdrfall. Stenvalvet ska ocksé ha en betryg-
gande likviditetsbuffert i form av kassa och kreditloften.

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

Vid utgdngen av perioden uppgick bolagets kassa till 125
mkr (470) samt dartill en outnyttjad checkkredit om 250
mkr (0) samt sakerstillda outnyttjade back-up faciliteter
om 1450 mkr (1450).

Fastighetsviarderisk

Férandringar i fastighetsviardet paverkar resultat och
beléaningsgrad. Vardeférandringar uppstar till féljd av
makroekonomiska férandringar, sdsom konjunkturut-
veckling, rantenivder och inflationstakt. Vardet paverkas
av marknads- eller fastighetsspecifika orsaker. Vardet pé
fastigheterna péverkas dven av Stenvalvets kontrakts-
och hyresgiststruktur samt av var férmaga att utveckla
fastigheterna. Darutover finns en risk att det sker fel i
indata samt enskilda parameterbeddmningar. Vid hel- och
halvarsskiftet externvirderas samtliga fastigheter genom
Novier. Ovriga tvd kvartal sker interna vérderingar, med
marknadsdata frdn Novier i kombination med att ett ur-
val av fastigheterna externvirderas. Stenvalvets besténd
av samhillsfastigheter med stabila kassafléden 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 dotterbo-
lagen samma risker och osékerhetsfaktorer som koncernen.
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Ovrig information

Medarbetare

Medelantalet anstédllda i Stenvalvet uppgick vid periodens
utgang till 46 (44), varav 27 (25) kvinnor. Samtliga medar-
betare ar anstéllda i moderbolaget.

Redovisningsprinciper

Denna delérsrapport har upprattats i enlighet med IAS
34 delérsrapportering samt tilldmpliga upplysnings-
krav i arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med IFRS Accounting Standards
utgivha av International Accounting Standards Board
(IASB). Delérsrapporten fér moderbolaget har upprattats
i enlighet med &rsredovisningslagens 9 kapitel, delars-
rapport. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer for-
utom i de finansiella rapporterna aven i ovriga delar av
delérsrapporten.

Fran 1 januari 2025 upprattas segmentredovisning baserat
pa Stenvalvets styrning och internrapportering. | &vrigt
tilldmpas de redovisningsprinciper och berdakningsmetoder
som beskrivs i &rs- och héllbarhetsredovisningen fér 2025.

Da belopp och procenttal i deléarsrapporten &r avrundade
till ndrmaste heltal innebér det att tabeller och berdakning-
ar inte alltid summerar.

Vardering av fastigheter

Stenvalvet redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt
varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt nivd 3 inom
varderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvardet for respek-
tive fastighet faststalls av Stenvalvet med hjélp av obero-
ende extern auktoriserad fastighetsvarderare. Vid hel- och
halvarsskiftet externvidrderas samtliga fastigheter. Ovriga
tvd kvartal sker interna varderingar med marknadsdata
fran extern part i kombination med att ett urval av fastig-
heterna externvarderas. For mer utférlig information, se
sidan 11 i denna rapport.

Vardering av finansiella instrument

Rantederivat ar varderade till verkligt varde i balansrak-
ningen och viarderas enligt nivad 2 inom varderingshierarkin
i IFRS.

Redovisat virde pa kundfordringar, &vriga fordringar,
likvida medel, leverantdrsskulder och &vriga skulder utgér
en rimlig approximation av verkligt varde.

Realiserad vardeforandring av rantederivat

Stenvalvet anvédnder ranteswappar for att hantera
bolagets rénterisk. Vardering sker ménadsvis till verkligt
varde. Alla ranteswappar avser byte av rorlig ranta till fast
ranta. Ranteswapparnas rantekuponger redovisas som
rantekostnader och forandringar i verkligt varde redovisas
som virdeférandring rantederivat. Vid ingdende av up front
fee swappar erlaggs en avgift till motparten som kompen-
sation for att erhalla en lagre rénta fér bolaget att betala i
swappens fasta ben. Den initialt erlagda avgiften redovisas

Segmentredovisning per marknadsomrade, mkr

Introduktion Verksamhet Finansiella rapporter Ovrigt

som en negativ forandring av swappens verkliga varde sett
over hela swappens loptid i takt med att bolaget l6pande
betalar rantekuponger med den lagre fasta rantan. Under
perioden har ranteswappar ingatts till ett nominellt varde
om totalt 875 mkr, samtidigt som ranteswappar till ett
nominellt virde om 650 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 anviander framst
driftnetto per segment for resultatanalys. Administrativa
centrala kostnader, finansiella intakter och kostnader
samt inkomstskatt hanteras p& koncernnivd. Koncernen
styrs och rapporteras enligt foljande sex segment:
Nordost, Malardalen, Mitt, Sydost, Syd och Rattsvdsende.
Segmenten aterspeglas i fastighetsférvaltningens organi-
sation, internt bendmnda som marknadsomraden.

Nordost Mailardalen Mitt Sydost Syd Réttsvasende Totalt
jan-jun 2026
Intéakter 137 59 82 126 56 107 567
Fastighetskostnader -33 -18 -22 -28 -19 -29 -149
Driftnetto 104 M 60 98 37 78 418
Fastighetsvarde forvaltningsfastigheter 5 087 1594 2172 3590 1628 2763 16 834
jan-jun 2025
Intékter 135 60 83 122 56 102 558
Fastighetskostnader -31 -17 -23 -29 -17 -25 -141
Driftnetto 105 43 60 93 39 77 417
Fastighetsvarde forvaltningsfastigheter 4 769 1560 2194 34N 1544 2 589 16 066

20



Eg-

Deldrsrapport januari-juni 2026

Definitioner

Finansiella definitioner

Andel sakerstilld skuld, %

Rantebdrande sdkerstilld skuld i férhallande till férvalt-
ningsfastigheternas virde vid periodens utgang. Nyckelta-
let anvands for att belysa Stenvalvets finansieringsrisk.

Antal kvm

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

Belaningsgrad, %

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

Central administration

All administration som inte ingar i fastighetsadministration
till exempel personalkostnader for VD och centrala funk-
tioner sdsom kommunikation, transaktions- och affarsut-
veckling, ekonomi, finans samt delar av férvaltningsled-
ningen och dessa personers andel av dvriga kostnader (till
exempel hyra).

Direktavkastning, %

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

Driftnetto, mkr
Periodens intédkter med avdrag for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

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

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

Finansnetto
Finansnetto enligt resultatrdkningen bestér av finansiella
intdkter och finansiella kostnader.

Forvaltningsfastigheter, mkr

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

Forvaltningsresultat

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

Genomsnittlig kontraktslingd, ar
Aterstdende kontraktsvdrde i férhallande till arshyra.
Nyckeltalet syftar till att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomsnittlig ranta, %

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

Genomsnittligt eget kapital, mkr
Medelvirde av ingédende eget kapital och utgdende eget
kapital.
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Hyresvirde, mkr
Kontrakterade hyresintékter rullande 12 méanader med till-
lagg for vakanser och rabatter.

Jamfoérbart bestand

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

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende l6ptid till slutférfall for rantebirande skul-
der. Nyckeltalet anvdnds for att belysa Stenvalvets
refinansieringsrisk.

Kontrakterad arshyra, mkr
Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis efter avdrag foér
hyresrabatter och hyresférluster.

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

Offentliga kontor

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

Riantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstdende 6ptid till rédnteregleringstid-
punkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet anvands for
att belysa Stenvalvets finansiella risk.
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Réantetackningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat (rullande 12 ménader) efter aterlagg-
ning av rantekostnader, ovriga finansiella kostnader och
avskrivning pé inventarier och leasing i relation till rante-
kostnader (rullande 12 ménader) fér externa Ll&n. Nyckelta-
let anvands for att belysa ranterisk.

Sambhillsfastigheter

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

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i % av balansomslutningen. Nyckel-
talet anvidnds fér att belysa Stenvalvets finansiella
stabilitet.

Tillvixt i eget kapital, %

Periodens utgéende redovisade egna kapital inklusive
vardeoverforingar hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
férhéllande till egna kapitalet vid utgdngen av motsvarande
period féregaende ar. Nyckeltalet visar tillvixten i dgarnas
totala investerade kapital (rullande 12 manader).

Tillvaxt i forvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrdkningen i
férhallande till motsvarande period aret innan. Nyckelta-
let ger en dkad forstéelse for utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Totalavkastning, %

Summan av driftnetto (rullande 12 manader) och vardefor-
andringar fér férvaltningsfastigheter (rullande 12 manader)
i forhallande till genomsnittligt fastighetsvarde justerat
fér vardeférandringar (rullande 12 ménader).

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

Overskottsgrad, %

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

i.
a .
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Hallbarhetsrelaterade definitioner

temp

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

Energiprestanda
Byggnadens primarenergibehov per kvadratmeter exklusive
verksamhetens energianvandning.

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

Finansiella nyckeltal apr-jun 2026 apr-jun 2025 jan-jun 2026 jan-jun 2025 jul 2025-jun 2026 jan-dec 2025
Intakter, mkr 283 280 567 558 119 1110
Driftnetto, mkr 218 215 418 47 827 826
Férvaltningsresultat, mkr 132 130 258 255 511 507
Resultat efter skatt, mkr 17 37 -9 125 319 453
Soliditet, % 4,7 40,8 4,7 40,8 4,7 41,9
Tillvéxt i forvaltningsresultat, % 1,5 3,2 1,2 0,2 7.2 6,5
Tillvaxt i eget kapital, % 4,6 4,5 4,6 4,5 4,6 6,7
Rantebarande extern skuld, mkr 8 260 8 240 8 260 8 240 8 260 8 146
Genomsnittlig réanta, % 3,3 3,2 3,3 3,2 3,3 31
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 2,7 3,0 2,7 3,0 2,9
Réntebindning, ar 2,6 2,5 2,6 2,5 2,6 2,5
Belaningsgrad, % 48,3 48,4 48,3 48,4 48,3 4771
Kapitalbindning, ar 2,2 2,7 2,2 2,7 2,2 2,5
Fastighetsrelaterade nyckeltal apr-jun 2026 apr-jun 2025 jan-jun 2026 jan-jun 2025 jul 2025-jun 2026 jan-dec 2025
Antal fastigheter, st 10 108 110 108 110 109
Fastighetsvarde, mkr 16 834 16 066 16 834 16 066 16 834 16 511
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 913 27 006 27 913 27 006 27 913 27 597
Uthyrningsbar area, tkvm 603 595 603 595 603 598
Genomsnittlig kontraktsléangd, &r 4,6 47 4,6 4,7 4,6 4,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 95,2 95,3 95,2 95,2 95,0
Overskottsgrad, % 77,0 76,8 73,7 74,7 73,9 74,4
Direktavkastning, % 5,2 5,2 5,2 5,2 5,2 5,2
Totalavkastning, % 4,7 57 4.7 57 4.7 6,1
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jan-jun jan-jun jan-dec jan-jun jan-jun jan-dec
Andel sidkerstilld skuld 2026 2025 2025 Ekonomisk uthyrningsgrad 2026 2025 2025
Rantebarande sikerstalld skuld, mkr 5156 5262 5168 Totala intdkter, mkr 567 558 1110
Summa sikerstillda lAn, mkr 5156 5262 5168 Hyresvarde, mkr 595 586 1168
Férvaltningsfastigheter, mkr 16 834 16 066 16 511 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 95,2 95,0
Andel sidkerstalld skuld, % 30,6 32,8 31,3
jul2025-  jul 2024- jan-dec
A fl A fl A Rantetickningsgrad jun 2026  jun 2025 2025
jan-jun jan-jun jan-dec
Belaningsgrad 2026 2025 2025 Férvaltningsresultat
Skulder till kreditinstitut, mkr 5156 5262 516g  (ullande12 manaden), mkr £l ar 507
s lmtemel, mi 2804 2 828 2828 Aterlaggning rantekostnader, mkr 272 301 284
Foretagscertifikat, mkr 300 150 150 Aterlaggning avskrivningar, mkr 5 6 5
Lo Forvaltningsresultat
Likvida medel, mkr =23 i & (rullande 12 manader), mkr 788 784 796
Nettoskuld, mkr ENISS A0 A0S Rantekostnader enligt resultatrédkning
Forvaltningsfastigheter, mkr 16 834 16 066 16 51 (rullande 12 manader), mkr -272 -301 -284
Belaningsgrad, % 48,3 48,4 471 Ovriga finansiella kostnader
(rullande 12 manader) 7 12 10
o o . Réntekostnader externa lan
Jan-jun jan-jun jan-dec (rullande 12 manader), mkr -265 -289 -274
Direktavkastning 2026 2025 2025 N - N
Rantetickningsgrad, ggr 3,0 27 2,9
Driftnetto enligt resultatrakning
(rullande 12 ménader), mkr 827 815 826
Justering 12 mé&naders innehav, . Jjan-jun Jan-jun  jan-dec
projektfastigheter och byggratter, mkr -1 -13 -17 Soliditet 2026 2025 2025
Justerat driftnetto, mkr 826 802 809 Eget kapital, mkr 7222 6 904 7231
Utgdende balans Balansomslutning, mkr 17 321 16 921 17 274
forvaltningsfastigheter, mkr 16 834 16 066 16 511 Soliditet, % M7 40,8 21,9
Justering projektfastigheter och
byggritter, mkr -858 -674 -906
Justerat virde Tillvixt i eget kapital jan-jun jan-jun jan-dec
forvaltningsfastigheter, mkr 15 976 15392 15 605 inkl vérdedverféringar 2026 2025 2025
Direktavkastning, % 5,2 5,2 5,2 Eget kapital, mkr 7222 6 904 7231
Utgaende eget kapital
inkl viardedverforingar, mkr 7 222 6 904 7231
Avgar totala vardedverféringar 0 0 0
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Utgiende eget kapital

exkl virdedverforingar, mkr 7222 6904 7231

Utgaende eget kapital exkl virde-

dverféringar foregdende period, mkr 6904 6 606 6779

Tillvaxt i eget kapital

inkl vardedverforingar, % 4,6 4,5 6,7
jan-jun jan-jun jan-dec

Tillvaxt i forvaltningsresultat 2026 2025 2025

Forvaltningsresultat, mkr 258 255 507

Justerat forvaltningsresultat, mkr 258 255 507

Forvaltningsresultat

under féregdende period, mkr 255 255 477

Tillvaxt i forvaltningsresultat, % 1,2 0,2 6,5

jul2025-  jul 2024- jan-dec

Totalavkastning jun 2026  jun 2025 2025

Driftnetto (rullande 12 ménader), mkr 827 815 826

Vardeférandring

(rullande 12 manader), mkr -50 89 162

Summa 777 904 988

Ingéende virde

forvaltningsfastigheter, mkr 16 066 15 709 15 929

Utgéende virde

forvaltningsfastigheter, mkr 16 834 16 066 16 51

Justering vardeforandring

(rullande 12 manader), mkr 50 -89 -162

Justerat genomsnittligt

fastighetsviarde, mkr 16 475 15 843 16 139

Totalavkastning, % a7 57 6,1
jan-jun jan-jun jan-dec

Overskottsgrad 2026 2025 2025

Driftnetto, mkr 418 417 826

Totala intékter, mkr 567 558 1110

Overskottsgrad, % 73,7 74,7 74,4
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Ovriga upplysningar
Kommande rapporteringstillfillen
» Delarsrapport Q3 publiceras den 4 november 2026
» Bokslutskommuniké 2026 publiceras den 16 februari 2027
+ Ars- och héllbarhetsredovisning 2026 publiceras vecka 11 2027
+ Arsstamma dger rum den 22 april 2027
Styrelsens intygande
Styrelse och VD forsdkrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av koncernens och moderbolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingér i koncernen stéar infor.
Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 16 juli 2026
Dag Klackenberg, styrelseordférande Ingalill Berglund, styrelseledamot Ann Grevelius, styrelseledamot
Hans Rydstad, styrelseledamot Maria Lidstrém, VD och koncernchef
Granskning
Denna delérsrapport har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.
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