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Styrning och férvaltning

Rapporteringsramverk

Den reviderade arsredovisningen och
koncernredovisningen finns pa sidorna
52-101.

Revisorernas bestyrkanderapport finns
péa sidorna 102—-105.

Bolagsstyrningsrapporten som ej gran-
skats av revisorerna aterfinns pa sidorna
43-45.
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Finansiella rapporter

Hallbarhetsinformation

Den lagstadgade hallbarhetsrapporten
enligt 6 kapitlet 10 § i arsredovisningsla-
gen &r integrerad i arsredovisningen och
aterfinns pa sidorna 15-16, 25-34,
48-51 och 107-114.
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Stenvalvet | korthet
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Stenvalvet &r ett av de ledande bolagen i Sverige inom seg- = 120 fastigheter | ca 40 kommuner
mentet samhallsfastigheter. Totalt ager, forvaltar och utvecklar
vi ett hundratal fastigheter. Vi arbetar for att skapa goda och - Uthyrnin gsbar area ca 638 000 kvm

l&ngsiktiga relationer till vara hyresgéster och verksamheter. Vi

ar langsiktiga, lyhérda och omsorgsfulla i vart arbete och rela- . n Fastighetsvarde, mkr
tioner till s&vél hyresgéster, utférare som dgare. Marknadsvarde ca 18 mdr . Antal fastigheter

= Hyresvarde ca 940 mkr

Vara affarsomraden:

Geografisk fordelning av fastighetsbestandets
marknadsvéarde, mkr

Affarsomrade Affarsomrade

utbildning vard och omsorg . 500-1500
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Affarsomrade Affarsomrade . Umea
rattsvasende myndigheter
Dalarna .

Stenvalvets dgarkrets bestar av svenska institutioner med Vistra Malardalen
ett langsiktigt dgarperspektiv. Agarna utgérs av en pen- “ ?torstockholn;
sionsfond och en forskningsstiftelse med hdga krav pé en Vistra Gotaland . inkl. Uppsala
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Flerarsoversikt

Hyresintakter mkr 940 890 888 801 735
20 2 -‘I . 'ff Driftnetto mkr 682 643 629 578 530
I SI ro r Avrets resultat mkr 2450 255 559 584 471
Belaningsgrad % 41 45 42 49 51
Hyresintakterna uppgick till ca 940 mkr (890) Soliditet inkl. &garinlaning % 51 44 47 44 42
Réntetackningsgrad exkl agarlan ggr 5,6 b7 b7 5,8 6,2
Driftdverskottet kade till ca 682 mkr (643) Antal fastigheter 120 110 104 111 109
Uthyrbar area tkvm 638 594 566 596 b573
Forvaltningsresultatet uppgick till ca 258 mkr Marknadsvérde mkr 17853 13464 12025 11105 9941
(229) Marknadsvarde kr per kvm 07998 20667 23362 18621 17730
Overskottsgrad % 73 72 71 72 72
Realiserade och orealiserade vardeforandringar
pé rantederivat till ca 112 mkr (-39) Drifnetto Arets resuttat
Mkr Mkr
Realiserade och orealiserade vardeforandringar
pa fastigheter ca 2 796 mkr (188 ) o0 zzzz
Resultat efter skatt uppgick till 2 450 mkr (255) 11500
1 000
Marknadsvarde pa fastighetsbestandet uppgick 500
vid slutet av aret till 17 853 mkr (13 464) 0
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Antal fastigheter 6kade till 120 (110)
» Belaningsgrad Overskottsgrad
Overskottsgraden uppgick till 73 % (72) % %

Uthyrbar area var ca 638 tkvm (594)

2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
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Hande ser under aret

Styrning och férvaltning

Forvarv av LSS-fastigheter
Under sommaren forvarvades en portfol]
med tre LSS-fastigheter. Kdpet ligger i
linje med var mals&ttning om balanserad
tillvaxt och innebar samtidigt att vi gick
in i tre nya kommuner. Fastigheterna i
Lerums, Ulricehamns och Angelholms
kommun har en total yta pa ca 1 500
kvm och &r idag uthyrda till Attendo.

Finansiella rapporter

Hallbarhetsinformation

Vi forstarker var organisation
Flera rekryteringar skedde under aret
och vi har dven forstarkt ledningsgrup-
pen. Det handlar om att skapa mojlig-
heter att vidareutveckla vart erbjudande
och varumarke som fastighetsbolag
med fokus pa samhallsfastigheter.

Hogtidlig invigning av Jensen grundskola i Sickla
| september invigdes Jensen Grundskola i Sickla. P4 bara drygt ett ar anpassade och
fardigstéllde vi fastigheten Sicklabn 118:2 pa Planiavdgen for att kunna ta emot de
ca 750 for- och grundskoleeleverna i moderna och verksamhetsanpassade lokaler.

L&s mer pa sidan 20.

Skatteverket tillbaka som hyresgast
Efter 26 ar kom Skatteverket tillbaka till sina tidigare
lokaler i det som &r ként som myndighetskvarteret
Valfisken i Kalmar. For att méta dagens kontorsbe-
hov skedde en uppfrdschning och ombyggnation.
Resultatet ar ppna och flexibla ytor som passar
dagens moderna och varierande arbetssatt.

F
4

Tioarigt hyresavtal tecknades

med Region Sérmland

Fastigheten Vagbrytaren 1 i Eskilstuna,
K43, har de senaste aren genomgétt en
omfattande ombyggnation fér att 6ka triv-
seln for vara hyresgaster. Vi har dven vél-
komnat Region Sérmland som hyresgast.
| projektet har vi 6ppnat upp och byggt in
en av ljusgardarna och &ven anpassat och
byggt om alla entréer.
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Tva nya hyresavtal tecknades

med Forsakringskassan

Aven forsakringskassan har flyttat in i
kontorshuset K43 i de centrala delarna
av Eskilstuna och blev den tredje statliga
myndigheten i fastigheten tillsammans
med Fortifikationsverket och Skatteverket.
Hyresavtalet ar tecknat pa 6 ar och inflytt-
ning for de ca 120 anstéllda skedde i janu-
ari 2022.
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HANDELSER UNDER ARET

Vi har 6kat narvaron i Kristianstad

Kvarnen 5 ligger med Kristianstads basta lage vid centralstationen. Med férvérvet stérkte vi
narvaron i en attraktiv region. Den charmiga byggnaden med ca 13 000 kvm uthyrningsbar
yta &r nést intill fullt uthyrd med hyresgéster som t.ex. Skattemyndigheten, Forsakringskas-

san, Statens servicecenter och Sweco.

Flera forvarv av skolfastigheter
Under hosten forvarvade vi tva fastigheter
i Orebro. Infanteriet 1 och Rottweilern 2 &r
moderna fastigheter dér det idag bedrivs
forskola. De ligger strategiskt i expansiva
och attraktiva bostadsomraden i Orebro. |
december skedde ytterligare ett forvarv av
en skolfastighet, strax utanfor Trollhdttan.
Har bedriver Fridaskolan grundskola och fri-
tidsverksamhet. Byggnaden, som &r ca

7 500 kvm, ar ursprungligen uppférd 1951
och nyrenoverad for att passa skolans
specifika verksamhet.

Erbjudande och kunder

Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

Miljobyggnad iDrift niva silver
Under aret har vi miljécertifierat fem fastig-
heter i Stockholm, Uppsala, J6nkdping och
Skovde enligt Miljobyggnad iDrift niva silver
och fler certifieringar &r pa gang.

Forvarv av nyrenoverad

fastighet i Vanersborg

Ostragard som &r en del av Restad Gard
i Vanersborg, ar en fastighet som nyligen
renoverats och anpassats till Kriminalvar-
den. De bedriver en 6ppen anstalt i fastig-
heten och hyreskontraktet [6per pa 15 ar.
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Fem emitterade obligationer

Vid fyra tillfallen under aret emitterade vi
obligationerinomramenférvartMTN-pro-
gram. Emissionerna sker som ett led i
att diversifiera var finansieringsstruktur.

= 600 mkr kvartal 1
= 600 mkr kvartal 2 grén obligation
= 400 mkr kvartal 2
= 200 mkr kvartal 2
= 400 mkr kvartal 4

Nordic Credit Rating

bekraftade var rating

| maj bekréftade Nordic Credit Rating
sitt beslut om att dven fortsattningsvis
tilldela Stenvalvet en BBB+/N-1+
rating med stabila utsikter. En bekraf-
telse av var finansiella styrka som
ocksa mojliggjorde en breddning av var
finansiering genom en grén emission.

Andrade dgarforhallanden

i Stenvalvet

| slutet av aret ingick Kyrkans pension
och Stiftelsen for Strategisk Forskning
avtal med Képan tjanstepensionsfor-
ening om att forvarva Kapans samtliga
aktier i Fastighets AB Stenvalvet (publ).



Introduktion

"Stenvalvet s
ett rekordstar §

Med ett ben i fastighetsférvaltning och ett i projekt kli
starkt sin position pa marknaden for samhallsfastighe Jag
presentera ett rekordstarkt resultat och mervarde i all lar
Stenvalvet summerar ett resultat efter skatt pa h
resultat med 13 %.

M
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VD-ORD

Okat kundfokus
Ytterligare ett &r préaglat av coronapandemin ligger bakom
oss och jag kénner stor tacksamhet 6ver att véar verksamhet
inte drabbats i ndgon stérre omfattning. Nya arbetssatt har
blivit vardag och vi kan konstatera att vi i manga fall kommit
narmare vara kunder tack vare en 6kad digital dialog.
No6jda kunder ar nyckeln till framgéng och vi har under
aret arbetat aktivt med att bli &nnu béttre pa att férsta kun-
dens verksamhet och framtida behov. Det gor att vi kan
leverera den bésta forvaltningen med dndamalsenliga loka-
ler och den service som efterfragas. Darfér blir jag extra
glad nér vara kunder ger oss hdga betyg pa kundndjdhet
och service och vi dessutom &vertraffar benchmark. Det har
arbetet fortsatter och vi strévar efter att bli &nnu battre i dia-
logen med vara kunder.

Stabil tillvaxt

Samhéllsfastigheter har fortsatt varit hett eftertraktade
objekt pa marknaden och konkurrensen har varit hard. Vart
fokus har varit att identifiera investeringsmojligheter dar vi
breddar var kundbas och véxer i prioriterade geografier och
vi har under aret overtréffat vara tillvaxtmal. Totalt férvarvade
vi tio fina fastigheter som fordelar sig over alla vara afférs-
omraden och med ett flertal nya kunder.

Inom affarsomradet rattsvésende forvdrvade vi en fast-
ighet i naturskdna Restad Gard i Vanersborg dar Krimi-
nalvarden ar hyresgést. Inom affarsomradet utbildning
forvérvad vi en fin skolfastighet i Trollhéttan tillsammans
med tva forskolor i expansiva bostadsomraden i Orebro.
Inom affarsomréddet vard & omsorg utokade vi med ett
nybyggt &ldreboende i Upplands Vasby samt tre LSS-fast-
igheter i Lerums, Ulricehamns och Angelholms kommun. P4
kontorssidan fér myndigheter stérkte vi var position genom
forvérv av anrika Kvarnen med basta lédge i centrala Kristian-
stad dar Skatteverket och Forsakringskassan &r de storsta
hyresgasterna.

Projektutveckling ar ytterligare ett prioriterat sétt att

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och forvaltning

Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

"Var strategi ar att skapa
hoégstamgjliga varde for
vara intressenter”

skapa tillvéaxt pad. Under &ret har vi fardigstallt var forsta
nybyggda skola i Nacka och den invigdes lagom till skol-
starten. Vi utvecklade och anpassade en befintlig indu-
strifastighet utifrdn kundens 0Onskem&l om en modern
grundskola med plats fér ca 750 elever. Vi fokuserade
extra mycket p& inomhusmiljon och de pedagogiska ytorna,
genom att arbeta med Overblickbarheten och att skapa
lugna, trygga miljder. Utomhus tog vi vara pa naturens egna
férutsattningar och byggde en skolgard kring ekar som ar
flera hundra &r gamla, vilket gav en alldeles unik kansla.

| Eskilstuna har ombyggnationen av Gamla Myntverket
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till en ny tingsratt &t Domstolsverket fortskridit och fardig-
stélls under varen 2022. Vidare ar vi i slutskedet av en f&r-
adling av en stor kontorsfastighet i Eskilstuna som péagatt
under flera ar. Vi har skapat moderna, flexibla lokaler déar all
service som behdvs finns tillgéanglig i byggnaden. Utdver de
projekt som &r i produktion arbetar vi med ett flertal projekt
i tidiga skeden.

Hallbarhet och goda finanser gar hand i hand
Vi har som mal att vi ska vara klimatneutrala till &r 2030. Det
har ar en otroligt vikitig del av var vardag dér vi maste saker-
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VD-ORD

stalla att vi tar ansvar i alla led. Mycket arbete goérs redan
och involverar hela féretaget. Vi har dessutom pabérjat en
genomlysning av klimatpaverkan i hela vérdekedjan. P&
sa vis sékerstéller vi att vi arbetar med det som har storst
paverkan pa var miljo.

Under &ret har vi satsat pa solceller och egen energi-
produktion. Vi har ocksa arbetat vidare med att koppla upp
vara fastigheter, vilket ar ett led for att kunna forbattra ener-
gieffektiviteten. Arbetet med miljocertifiering av vara fastig-
heter har 6vertréffat vdra mal och &nnu fler certifieringar &r
pa géng. Vi genomférde dven var forsta gréna obligation i
enlighet med planen att bredda véra finansieringskallor. Vi
jobbar vidare med vart hallbarhetsarbete bade i det stora
och det lilla.

Stenvalvets finansiella stéllning stéarktes under 2021
och de finansiella nyckeltalen ar fortsatt mycket stabila.
Vi har 6kat férvaltningsresultatet med 13 %, vilket &r en
effekt av en effektivare forvaltning och en kostnadseffek-
tiv upplaning. Belaningsgraden sjonk till historiskt laga
41,3 % med en rantetackningsgrad som uppgar till 5,6 ggr.
NCR har ocksa bekréftat att var rating BBB+ ligger fast.

Prioriteringar 2021

» Okat kundfokus

» Okat fokus pa medarbetarngjdhet

= Satsning pa projektutveckling inom bade
nyutveckling och féradling av befintliga fastigheter

= Bredda var kundbas

= Fortsatt fokus pa héllbarhet for att nd mélet om
klimatneutralitet till ar 2030

= Aktiv portféljférvaltning med stabil I6nsamhet och
tillvaxt

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och forvaltning

Andrade dgarfoérhallanden

| december ingick Kyrkans pension och Stiftelsen for Stra-
tegisk Forskning avtal med K&pan Pensioner om att férvarva
samtliga aktier i Stenvalvet. Tilltrdde av aktierna skedde
under januari 2022 och innebér att Kyrkans pension och
Stiftelsen for Strategisk Forskning numera tillsammans
ager 100 % av Stenvalvet. Vi kommer dédrmed fortsatt att
ha institutionella &gare med langsiktigt perspektiv och stra-
tegin med en aktiv portfoljférvaltning med stabil I6nsamhet
och tillvéaxt ligger fast.

Fokus framat

Marknaden for samhaillsfastigheter fortsatter att vaxa.
Demografin pekar pa att det behdvs nya skolplatser och
boenden for dldre i stor omfattning framéver. De politiska
satsningarna pé réttsvdsendet gor att stora investeringar
behovs dven har. Samtidigt behdvs fortsatt god férvaltning
och forédling av det som redan ar byggt, vilket ocksa ar
det basta ur ett hallbarhetsperspektiv. Behovet &r stort och
det &r tillsammans, det offentliga och privata, som vi kan ta
ansvar for att bibehalla var valfard och férbéttra for alla de
ménniskor som lever och verkar i vara lokaler.

Vi &r inne i en spéannande utvecklingsfas och jag vill
verkligen passa pa att tacka alla kunder, medarbetare
och samarbetspartners fér det fina samarbetet. Jag ser
fram mot att tillsammans fortsétta var gemensamma resa.

Maria Lidstrom,
Verkstallande direktor
Stockholm den 24 mars 2022
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DRIVKRAFTER OCH EFTERFRAGAN PA FASTIGHETSMARKNADEN

Samhéllsfastigheter fortsatt hett segment

Sedan boérjan av 2010-talet har samhallsfastigheter
etablerat sig som ett eget segment inom fastighets-
marknaden. Demografiska forandringar med en vax-
ande befolkning och fler aldre driver pa utveckling-
en. Marknaden ser mojligheter till investeringar med
lagre risker och stabila, langa kassafléden.

Antalet privata aktorer som specialiserar sig pad samhélls-
fastigheter har de senaste aren vuxit frdn en handfull till
omkring ett 50-tal akttrer. Nagra av fastighetsbolagen som
startats dr utpréglade projektutvecklare. Vi ser ocksa pro-
jektutvecklingsbolag som kompletterar med egen forvalt-
ning och kan erbjuda den langsiktighet som kommuner och
regioner efterfragar.

Samtidigt &gs fortfarande den stora majoriteten av sam-
hillsfastigheter av offentlig sektor. Ca 80 % av Sveriges
dldreboenden dgs av kommunerna. Som en jamforelse ar
motsvarande siffra i Finland 50%. 272 av Sveriges 290
kommuner har salt minst en samhéllsfastighet det senaste
decenniet. | forsta hand gors detta for att frigéra finan-
siella resurser till nya offentliga investeringar. | andra hand
for att effektivisera fastighetsforvaltningen och eliminera ris-
ken som ar férenad med att dga fastigheter.

Annu ett intensivt ar trots coronapandemi
Fastighetsmarknaden var fortsatt aktiv under 2021 trots
coronapandemin. Kommunerna har fatt disponera sina
interna resurser for att hantera de utmaningar som upp-
kommit i sparen av corona. Detta i sin tur har paverkat pla-
nering och strategi kring lokalbehov. Det &r sannolikt att
de framtida behoven och lokalutformningarna kommer att
paverkas av effekterna fran pandemin.

Belaningsgraden i kommunerna 6kar ocksa och manga
kommuner har allt svarare att finansiera nya investeringar
inom t.ex. vard, skola och omsorg. Kostnaderna okar i takt
med 6kande befolkning och att andelen barn och aldre vaxer.

Hallbarhet en stark trend

Hallbarhetsfragorna &r viktigare dn nadgonsin inom alla véra
marknadssegment. Kraven pad minskad klimatpaverkan,
okad klimatanpassning av fastigheterna och hégre resur-
seffektivitet i vardekedjan tkar. Nya lagar och regler infors
ocksa i rask takt, varav ménga inom ramen fér EU:s gréna
giv. Klart &ar att framtidens fastigheter och stader kommer
att lagga an storre fokus pa hallbarhet i alla dess dimen-
sioner.

Ytterligare tecken pa denna stora trend &r det allt storre
intresset for delning av lokaler. | dag finns bade tekniska
mojligheter och starka sociala drivkrafter for att utnyttja
lokalerna béttre. Att t.ex. dldreboenden och férskolor delar
lokaler och utemiljéer blir allt vanligare.

Integreringen av digitala lI6sningar fortsatter
Coronapandemin har snabbat pa digitaliseringstakten i alla
branscher. Det som tidigare tagit aratal att genomféra fick
nu inféras pa kort tid. Anvandandet av digitala tjanster har
blivit en naturlig del av var vardag.

Uppkopplade driftldsningar med automatisk avlasning i
realtid av vad som behd&ver atgardas i lokalerna gor fastig-
heterna smartare. Utvecklingen innebér ocksé nya I6sningar
i samverkan med andra aktorer. Ett exempel ar installation
av sensorstyrd belysning som férutom lagre elkostnader
mojliggor lagre energiférbrukning och déarmed minskad kli-
matpaverkan. Genom att belysningsldsningen kan kopplas
upp skapas data som kan ge nya insikter i hur lokalerna
anvands. Tillsammans med data frdn andra akt&rer 6ppnas
helt nya mojligheter att skapa Okat vérde for bade hyres-
géaster och andra intressenter.

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 10

Behov av enheter t.o.m. 2026

Forskola 719
Grundskola 398
Gymnasieskola 278
Aldreboende 700
Vardcentraler 93

Kalla: Sveriges Kommuner och Regioner

Kommunernas procentuella kostnads6kning inom
respektive verksamhetsomrade, %

Demografi Statsbidrag Demografi Totalt

2021 2021 2022-2023 2021-2023

Forskola -0,3 0,1 -0,8 -1,1

Grundskola 1,4 1,6 1,6 47

Gymnasieskola 2,4 0,4 45 75
Funktionshinder

SoL/LSS 0,6 0,0 1,1 1,7

Aldreomsorg 23 3,1 5,3 11,0

Kalla: Sveriges Kommuner och Regioner
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DRIVKRAFTER OCH EFTERFRAGAN PA FASTIGHETSMARKNADEN

Foréndringar sker snabbare dn nagonsin

Vard- och omsorgsfastigheter

Med en ¢kad medellivslangd behover samhéllet utveckla nya I6sningar for bade &ldre,
anhoriga och vardanstéllda att bo, vistas och arbeta i. Manga av dagens &ldreboenden
har stora underhéllsbehov, ar inte &ndamalsenligt byggda och uppfyller inte heller dagens
myndighets- och arbetsmiljokrav. Olika alternativa boendeformer kommer att behovas for
att méta framtida behov och klara de
ekonomiska utmaningarna.

Stenvalvet arbetar langsiktigt med
att utveckla framtidens samhélle for
vara dldre, dar var kunskap om verk-
samheterna ger trygghet och trivsel
for bade de boende och de som arbe-
tar i lokalerna.

Fastigheter inom rattsvdasendet

Behoven inom rittsvasendet ar stora. Okade krav pa sikerhet, fler poliser i samhllet och
ny komplex kriminalitet stéller nya krav pa lokaler inom rattsvasendet. Befintliga lokaler
behdver uppgraderas och nya lokaler behdvs for att sakerstélla dagens och morgondagens
behov. Stenvalvet dger fastigheter som under lang tid har innehallit verksamheter med héga
krav pa sadkerhet.

Med denna erfarenhet och tillsam-
mans med vara hyresgéster utveck-
lar och foradlar vi fastigheterna for att
mota utvecklingen, oberoende av om
det ror polisen, domstolen, kriminal-
varden eller andra delar av vart rétts-
vésende.

Utbildningsfastigheter
Antalet barn okar kraftigt i Sverige. Fram till &r 2026 finns ett behov av ca 1400 nya
forskolor och skolor for att klara det véxande antalet elever. Det 6kade behovet av nya
utbildningsplatser, fran forskolor till universitet stéller nya krav pa bade verksamheter, kom-
muner och fastighetsdgare. Manga skolor ar byggda pa 70- och 80-talet och &r bade omo-
derna och har stora underhallsskulder.
Manga ganger kravs totalrenovering
for att undvika arbetsmiljorisker och
ohélsa for bade ldrare och elever. Till
detta kommer det 6kade digitala ldran-
det som skapar helt nya lokalbehov.

Vi lagger stor vikt vid att forsta de
forandrade behoven och de utma-
ningar verksamheterna star infor och
fokuserar pa att ta fram den basta l6s-
ningen for varje hyresgést.

Kontorsfastigheter for myndigheter m.fl.

De senaste decenniet har antalet statliga myndigheter blivit farre till antalet, men stérre sett
till antalet anstéllda. Myndigheternas verksamheter skiljer sig &t, vilket skapar olika behov av
lokaler. Det 6kade hemarbetet stéller ocksé krav pa ny teknik och nya arbetssétt. Farre kva-
dratmeter kommer troligen att behdvas pa manga kontor, nya krav pa utformning av lokaler
véxer fram och flexibla hyreskontrakt
efterfragas.

Vi har stor erfarenhet av utveckling
och anpassning av kontor till dagens
moderna arbetsliv. Vart mal &r att
erbjuda flexibla och funktionella loka-
ler som passar alla verksamhetsbehov.

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 11
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AFFARSIDE

Att Aga, aktivt forvalta och utveckla samhillsfastigheter i Sverige

Tillsammans med vara kunder, medarbetare, dgare, samhallet och andra intressenter skapar
vi samhallsnytta. Vi vill ge de som bor, arbetar och vistas i vara fastigheter de basta forutsattningarna for en bra verksamhet.

Stenvalvet Tillsammans Vara kunder Vision

| enlighet med véra varde- med vara kunder och Vi ska finnas lokalt och nara Vi ska vara kundens
ringar vill vi vara langsiktiga, ovriga intressenter inom véra affirsomraden drstahandsval och alltid verka

lyhérda och omsorgsfulla utvecklar vi framtidens utbildning, vard och om- for innovativa och hallbara
samhéllsfastigheter sorg, rattsvdsende och |6sningar pa marknaden for

myndigheter samhdllsfastigheter

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 12
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STRATEGI

Var plan ar fortsatt kundfokus

Stenvalvet ar djupt rotade inom segmentet sam-
hallsfastigheter med lang historik och stor kunskap.
Vart fokus ar fastigheter inom rattsvasende, utbild-
ning, vard och omsorg samt myndighetskontor.

Vara rotter stracker sig dnda tillbaka till 1990-talet da Vasa-
kronan bildade gamla Stenvalvet. Mycket har hént sedan
dess och bolaget har funnits i sin nuvarande form i drygt 10
ar. Var langa historia gor att vi star djupt rotade inom vart
segment med stor kunskap och erfarenhet inom allt fran
dldreboenden och skolor till polishus och domstolar, for att
ndmna nagra exempel.

Genom ett ndra och langsiktigt samarbete med vara
hyresgéster dvs stat, kommun och region samt privata akto-
rer, ar vi med och formar det framtida valfardssamhallet. Att
utveckla och forvalta befintliga fastigheter sa att de passar
nuvarande och framtida behov &r vart satt att ta ansvar och
vara en del av samhdllsbygget. Nar den basta |6sningen &r
att bygga nytt tar vi hansyn till framtida behov och utveck-
ling, miljé och klimat.

Stark och sund kultur

For oss &r stark och sund kultur nyckeln i allt vi gor. Vart
mal &r att uppfattas som det mest ansvarsfulla, kompetenta
och engagerande bolaget inom vart segment, fér alla véara
intressenter s& som kunder, medarbetare, dgare, och sam-
héllet. Det gor vi genom en 6kad dialog, att lyssna och dis-
kutera, vara modiga och vaga ténka nytt. Féréndring driver
utveckling och vi har en strivan att hela tiden bli battre pa
det vi gor.

Hallbarhet prioriteras

Héllbarhet &r en central utgdngspunkt i vart satt att arbeta
och det samhadlle vi vill skapa fér framtida generationer. Vi
staller krav p& hansyn till miljé och klimat i alla delar av verk-
samheten och stravar efter ett effektivt resursutnyttjande.
Vart méal ar att bli klimatneutrala till &r 2030. Vi fortsatter vart
arbete med att miljocertifiera vara fastigheter och vi kom-
mer att emittera fler grona obligationer.

Langsiktig stabil Ionsamhet och tillvaxt

Var strategiska plattform togs fram under 2020 och foku-
serar pa att nd en langsiktig stabil l6nsamhet och tillvéxt.
Stenvalvets institutionella dgare har langsiktigt perspektiv
och strategin med en aktiv portféljférvaltning med stabil
I6nsamhet och tillvéxt &r grunden i var strategi. | praktiken
innebdr det att vi vill fortsatta gora kloka affarer pa den
marknad dér vi verkar.

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 13

Stark och
sund kultur

Langsiktig
stabil
[onsamhet

Hallbarhet
prioriteras

Klok
riskbalanserad
tillvaxt




v

Introduktion Omviérld och strategier

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och forvaltning

Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

STRATEGI

Var klimatfardplan mot 2030

Under aret minskade vara utslapp av vaxthusgaser
per kvadratmeter med 11 % jamfort med 2020. Vart
mal &r att vara klimatneutrala till ar 2030. For att tyd-
liggora fardplanen dit har vi pabérjat en genomlys-
ning av klimatpaverkan i hela vardekedjan.

Inom Stenvalvet gérs ett omfattande arbete for att mini-
mera miljo- och klimatavtrycket i bade fastighetsforvaltning
och projektverksamhet. Manga av aktiviteterna méts och
foljs upp i var klimatrapportering. Ett exempel &r energian-
véndningen i vara fastigheter, som idag star for det storsta
klimatavtrycket. Under 2021 var utslédppen fran energian-
vandning och vatten 3,0 kg CO,-ekvivalenter/kvm (3,4), en

Fardplan 2030

minskning med 11 % fran féregéende ar. Férutom att vi har
fortsatt att arbeta @&nnu mer fokuserat med energieffekti-
visering, uppkoppling och optimering av véra fastigheter,
har vi aven tecknat avtal om fornybar fjarrvirme pa de orter
dér det ar mojligt. Att utforma och skéta en byggnad sa att
behovet av vdrmeenergi under vintertid och kyla sommartid
blir sa litet som méjligt, samtidigt som méanniskorna i bygg-
naden har ett jamnt och bra inomhusklimat, ar en stor utma-
ning och standigt fokus i driften av vara fastigheter.

Var klimatpaverkan sker i flera delar av vardekedjan
med storst paverkan i materialanvéndning, energianvénd-
ning och transporter. For att definiera fardplanen mot 2030
paborjade vi under aret en genomlysning av vart totala kli-

matavtryck. Det handlar om att sékerstélla att vi fokuserar
pa de aktiviteter som ger storst effekt. Ett delmal vi har satt
upp &r att halvera véra utslédpp av véxthusgaser i scope 1
och 2 till &r 2030. For att f4 en sa komplett bild som moj-
ligt i scope 3 bdrjade vi under 2021 att berdkna utsléap-
pen fran vara byggprojekt. Avsikten ar att faststalla en mer
detaljerad klimatfardplan under 2022. Fokus ligger pa att
minimera klimatpaverkan i hela véardekedjan, men for att
nd malet om klimatneutralitet 2030 kommer det att krévas
klimatkompensation for de utslapp av véxthusgaser vi har
svarare att paverka.

Malet ar

> klimatneutrali-

Utsldpp vi mater och féljer upp idag*:

Exempel pa I6pande aktiviteter dér vi kan

paverka som mest:

= Minska klimatpaverkan frdn materialanvandning i alla

projekt

h V6

=

‘\ = Fortsatta kdpa fornybar energi och minska energian-
= ombyggnation som i I6pande forvaltning

vandningen for el och uppvarmning i saval ny- och

. tet 2030
Mal 2030

Att nagot &r klimat-
neutralt innebar att
berakningar av all
klimatpaverkan har genomforts, reduk-
tionsplaner har satts upp och allt har
klimatkompenserats for.

= Ett delmal &r att halvera vara utslapp

Scope 1 Scope 2 Scope 3 = Jobba férebyggande med avfallsminimering genom
(direkta utgléipp) _ (indirekta utslapp (6vr_i_ga indirekta hela byggprocessen
Resor med tjénstebilar, fran kopt energi)  utslépp) * Verka for att minimera det totala antal transportkilome-

konsumtion av olja och

uMtic Inkopt el, vdrme
gas i fastigheter

och kyla

*For en fullsténdig presentation av vara klimatdata se sidan 111.

Tjénsteresor, 6vriga
inkép sdsom IT-pro-
dukter och kontors-
material

dre utsldpp
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AFFARSMODELL

Tillsammans skapar vi varde

Som en ledande aktér inom samhallsfastigheter har vi stora mojligheter att bidra till ett hallbart samhalle.
Att forsta och hantera var paverkan pa omvarlden ar en forutsattning for vart langsiktiga vardeskapande. .
Exempel pa

Vara strategier speglar externa forvantningar skapat varde under 2021
Stark och Hallbarhet Langsiktig Klok Kunder
sund kultur prioriteras stabil riskbalanserad + Okad kundnsjdhet

[6nsamhet tillvaxt = Attraktiva och funktionella lokaler

= Kundnara forvaltning och effektiv
. driftoptimering

= Fem miljocertifierade fastigheter
enligt Milibyggnad iDrift niva silver

Affarsmodell

Medarbetare

+ Okad medarbetarnsjdhet

* Yrkesméssig utveckling

Fawaltning = Langsiktig verksamhet som skapar
samhélisnytta

= Trygg och saker arbetsmiljé i sam-
band med coronapandemin

Projekt-
utveckling Tillsammans

Agare och finansigrer
. = 256 mkr i ranteutbetalning pa dgarlan
Transaktion * Stabil rating och lag belaningsgrad

Sambhallet i stort

= Investeringar om 1,6 mdr i befintliga
och nya fastigheter under 2021

= Minskade utslapp med 188 ton

. e CO,-ekvivalenter
Vara styrkor och tillgangar
Stabila finanser ~ Attraktivt fastig-  Lang erfarenhet ~ Medarbetarnas Organisation
och langsiktiga hetsbestand och néra rela- kompetens och  och styrning
dgare tioner engagemang

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 15
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AFFARSMODELL

Var paverkan per
vasentlig hallbarhetsfraga

Langsiktig stabil Ionsamhet

Att vi behéller en stabil Ibnsamhet &r en férutséttning for
att vi ska kunna skapa varde for vara intressenter idag och
imorgon. | var strategi ligger fokus pa en god portf6ljforvalt-
ning, stabil Ionsamhet och en riskavvagd tillvaxt.

Miljo- och klimatanpassade fastigheter

Genom hallbara materialval, effektiv energianvandning och
certifiering av vara fastigheter forsoker vi aktivt minska var
negativa miljopaverkan och vart klimatavtryck. P4 sa sétt
bidrar vi ocksa till att nd nationella och internationella hall-
barhetsmal.

Leverantorsbedémningar

Var indirekta paverkan i leverantorskedjan spénner Gver
bade milj, klimat och sociala fragor. Genom att stélla krav
pa leverantérerna bidrar vi till en total minskad paverkan.
Vara driftentreprendrer dr handplockade for att uppfylla vara
strikta krav pa driften av samhallsfastigheter.

Hélsosam, utvecklande och jamstdlld arbetsplats
Vara medarbetare &r en av vara viktigaste resurser. Vi vill
erbjuda en attraktiv arbetsplats dér alla mar bra, utvecklas
och stannar kvar i organisationen. Att ha en tat dialog och
lyssna in hur vara medarbetare méar och trivs &r viktigt for
0ss.

O %

minskade vara tota-
la koldioxidutslapp
under 2021

No6jda kunder
Nojda kunder &r en forutséttning

for att vi ska fa fortsatt fértroende att utveckla och forvalta
samhadllsfastigheter. Genom att vara lyhérda och arbeta néra
vara hyresgaster kan vi snabbt méta deras skiftande behov.

Trygga och sakra fastigheter

Trygga och sakra fastigheter &r en arbetsmiljéfraga for bade
vara egna medarbetare och hyresgasterna och samtidigt
en viktig samhéllsfraga. Regelbundna ronderingar for att
inspektera fastigheternas skick, medveten plantering av trad
och buskar samt bra belysning i inne- och utemiljo for att
undvika morka ytor utanfor fastigheterna dr nagra saker vi
har fokus pa.

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 16

Vi vill vara en del av
samhaillsbygget pa lang sikt

Var utgdngspunkt &r att skapa langsiktigt vérde
for alla vara intressenter. Samtidigt paverkar vi
genom var verksamhet planeten. Detta hante-
rar vi genom att analysera bade risker och moj-
ligheter pa kort och lang sikt och med fokus
pa hela virdekedjan. For att koncentrera vart
arbete har vi valt ut tta mal i FN:s agenda 2030
dér vi ser att vi har stérst mgjligheter att bidra.

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

ANSTANDIGA

5 JAMSTALLDHET
ARBETSVILLKOR

OCHEKONOMISK
TILLVAXT
“We af

11 HALLBARASTADER 12 HALLBAR 13 BEKAMPA KLIMAT- 16 FREDLIGA OCH INKLL-
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VART ERBJUDANDE

Tillsammans utvecklar vi Sverige

Med kunden i fokus tar vi hand om allt fran utveck-
ling och anpassning till forvaltning och drift av sam-
hallsfastigheter. Var ambition ar att vara den naturli-
ga samarbetspartnern till vara hyresgaster.

Stenvalvet har skapats av svenskt pensionskapital och stif-
telsekapital fér forskning. Vi utvecklar och férvaltar en del
av samhdllsinfrastrukturen i Sverige. Vi arbetar i huvudsak
med offentliga och privata hyresgéster som bedriver skatte-
finansierad verksamhet inom utbildning, rattsvésende, vard
och omsorg. Vi har ocksd manga myndigheter bland véra
kunder. Vara starka, institutionella &gare ger oss mgjligheter

att skapa langvariga och val utvecklade relationer, vilket i
sin tur innebar att vi kan erbjuda fastighetslésningar anpas-
sade efter kundernas specifika behov.

Med stor erfarenhet och kompetens inom bade forvalt-
ning och utveckling av samhallsfastigheter atar vi oss bade
mindre och storre projekt. Alltid med lokal nérvaro som gor
att vi &r néra véra hyresgéaster och kan ta snabba beslut.
Vara handplockade lokala driftentreprenérer fungerar som
var férlangda arm. Vi har ocksa ett natverk av andra experter
inom olika omraden att tillga.

Vad vi kan bistad med 6ver tid i projekt och I6pande forvaltning

Vara

styrkor

// Vara dgare
v/ Langsiktighet
v/ Korta beslutsvagar

// Stabila finanser

v/ Hog kompetens inom
samhéllsfastigheter

/ Lokal ndrvaro

(=L

00 E
= “T-

Forstaelse for vara
hyresgasters specifika behov
Hog kunskap om verksamheterna
som bedrivs i fastigheterna.

terna.

God planering med fokus pa
att skapa flexibilitet och effek-
tiva driftforutsattningar
Hallbara |6sningar for verksamhe-

N

N
U
N

0

S

Om- och nybyggnation samt
hallbara byggnader med lag
energiférbrukning

Hallbara material och kloka ener-
gilésningar.
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Lépande forvaltning
Lokal férvaltning med bred kun-
skap om det forvaltade fastig-
hetsbestandet.

Z

v

Lépande dialog och
forbattringar

Tat kontakt med hyresgésterna
bidrar till hdgre forstaelse for
verksamheterna och deras nuva-
rande och kommande behov.
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VARA KUNDER

Affarsomrade
utbildning

Vart mal ar att utforma flexibla lokaler dar
vi &ven manar om att skapa férutsattningar
for basta nyttjandegrad av ytorna. Larmil-
j6erna vi skapar ska uppfylla kraven fér en
berikande och trygg miljo och passa saval
elever som larare pa forskola, grundskola
och gymnasieskola.

Exempel pa kunder:

= Internationella Engelska Skolan
= Jensen Education

» Stockholm stad

» Orebro kommun

19 0%

av Stenvalvets fastighetsportfolj bestar av
utbildningsfastigheter

Resterande 4 % avser 6vrigt.

Affarsomrade
vard och omsorg

Stenvalvet arbetar langsiktigt med att
utveckla framtidens samhille for vara
dldre, dar var kunskap och erfarenhet om
verksamheterna ger trygghet och trivsel for
bade boende och de som arbetar i loka-
lerna. Vi har idag fastigheter anpassade for
t.ex. vardcentral, dldreboende, trygghets-
boende samt LSS-boende.

Exempel pa kunder:
= Attendo

= Praktikertjanst

* Region Skane

= Umea kommun

34 9%

av Stenvalvets fastighetsportfolj bestar av
vard- och omsorgsfastigheter

Affarsomrade
rattsvasende

Ménga av vara réttsfastigheter har vi agt
under lang tid och vi har gedigen kun-
skap om de sdkerhetsaspekter som under
senare ar har 6kat i betydelse. Tillsammans
med vara hyresgaster arbetar vi for den
basta langsiktiga 16sningen for alla parter
sd att de ska passa verksamheter som t.ex.
polis, hékte och tingsratt.

Exempel pa kunder:
= Domstolsverket
= Kriminalvarden
= Polismyndigheten

19 0%

av Stenvalvets fastighetsportfolj bestar av
rattsfastigheter
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Affarsomrade
kontorsfastigheter for
myndigheter m.fl.

De senaste decennierna har de statliga
myndigheterna under regeringen blivit
farre till antalet men stérre sett till antal
anstéallda. Myndigheternas verksamheter
ar i manga fall olika varandra och vart
mal &r att erbjuda flexibla, funktionella
och verksamhetsanpassade lokaler som
passar deras respektive behov.

Exempel pa kunder:

= Fortifikationsverket
= Forsdakringskassan
= Skatteverket

= Trafikverket

24 O

av Stenvalvets fastighetsportfolj bestar av
kontorsfastigheter for myndigheter m.fl.
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Affarsomrade

En SkOla byggd for utbildning
framtiden

I Nacka kommun har Stenvalvet byggt om en gammal fastighet och fér-
vandlat den till en modern skola. Stor vikt har lagts vid att ta vara pa och
utveckla befintliga varden.

Lagom till starten av hostterminen 2021 invigdes Jensen Grundskola i Nacka
kommun. Har finns plats fér ca 750 elever, fran férskoleklass till arskurs 9.

— Vi ville etablera oss i Nacka och det har ar ett jattebra lage, inte minst med
tanke pé att det finns s& bra kommunikationer, sédger Mats Rosén, affirsomréa-
deschef pa Jensen Education och tillagger:

— Det har varit en harlig kénsla att se byggnaden véxa fram. En ful och ganska
risig byggnad har blivit en vacker skola.

Férutom ombyggnaden av den befintliga fastigheten har Stenvalvet ocksa
byggt en ny idrottshall, matsal och ett tillagningskdk. En viktig aspekt har varit
att ta till vara och utveckla befintliga varden.

— Stenvalvet behdll och byggde vidare pa den gamla huskroppen. Utomhus har
de varit madna om att bevara naturomradet med de fantastiska gamla ekarna.
Det kénns bra att kunna anvénda s& mycket som mojligt av det som fanns fran
borjan, sager Mats Rosén.

En annan utgadngspunkt har varit att alla ytor ska anvéndas sa effektivt som moj-
ligt och att inte bygga for stort.

— Det &r bade med tanke pa resursanvéandning och var pedagogik. | alla vara
skolor strévar vi efter att skapa en lugn och trygg miljo. Vi vill att alla ytor ska
vara Overblickbara och undvika krypin dar man inte ser vad som hénder.

For att ytterligare skapa en séker miljo och halla koll pa att obehdriga inte tar
sig in, finns en reception som alla passerar. For tilltrade till skolan kravs en kod,
bade for elever och personal. Hela bygget av skolan har bara tagit drygt ett ar.
Mats Rosén uppskattar de tata kontakterna, engagemanget och dialogen med
Stenvalvet.

— Det allra viktigaste har nog varit deras flexibilitet. Under en sadan hér process
uppstar en massa saker som behover I16sas. D& behdver man vara pragma-
tisk och ibland fatta snabba beslut. Samtidigt finns det ett langsiktigt tank hos
Stenvalvet som vi delar. Vi jobbar gérna tillsammans med dem igen.
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Fullt hus 1 Ronneby cigee N

Intresset for att flytta in i Attendos nybyggda éldre- och trygg-
hetsboende i Ronneby har varit stort. Nu ar alla 77 lagenheter-
na uthyrda och manga star i ko.

Stenvalvet kopte fastigheten i juni 2020 och det var det férsta forvarvet i Ron-
neby. Boendet 6ppnade den 1 juli samma &r, mitt under coronapandemin.

— Att vi trots det har fullt hus &r helt fantastiskt. Det kdnns som ett bevis pa
att vi haller hog kvalitet och har ett valdigt gott rykte, sager Marie Hindriksson,
verksamhetschef pa Attendo.

Marie Hindriksson har langa och goda relationer med Stenvalvet, som &dger tva
vard- och omsorgsfastigheter i Véaxjo déar hon tidigare har varit verksamhetschef.
— Det kénns tryggt att Stenvalvet ar forvaltare dven har. Jag ar valdigt nojd, vi
har hela tiden regelbundna kontakter och avstdamningar. Allt bara flyter pé.

Trots att huset &r stort och nybyggt har barnsjukdomarna varit fa.

— Det ar otroligt skont. Det &r jatteviktigt att saker och ting fungerar i vardagen
s& att man slipper krangel. Och om nagot dnda skulle hénda far jag snabb hjélp
av Stenvalvet, sdager hon och tillagger:

— Vi upptéckte t.ex. att det inte gick att slacka lamporna i lunchrummet. Det
fanns helt enkelt ingen kontakt. Men sadant &r det bara att skratta at, det var
ju latt fixat.

Ett annat problem som uppstod i samband med &ppnandet var att det sakna-
des garage och uppladdning fér permobiler.

— Men det I6ste Stenvalvet snabbt nér de foreslog att vart tridgardshus kunde
goras om. Och sa blev det, nu fungerar allt perfekt.

Marie Hindriksson ar ocksa tacksam &ver att dldre- och trygghetsboendet varit
forskonat fran pandemin.

— Helt otroligt att vi har klarat oss s& bra. Fran férsta borjan var vi benharda
med hygienrutiner. Tvd ganger om dagen spritade vi alla handtag, ledstanger,
hissar och andra platser dar folk rérde sig. Det tror jag har varit en framgangs-
faktor. Och sjalvklart kommer vi att fortsatta att vara forsiktiga.

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 21



Erbjudande och kunder

: | handelsernas centrum

Radiohuset i Vaxjo ar en del av den svenska beredskapen.
Oavsett vad som sker maste sandningarna fortsatta. Det stéller
sarskilda krav pa sakerhet.

- Radiohuset i centrala Vaxjo ligger i bottenvaningen. Kikar man in genom fénst-
ren syns studiomiljén och den grona lampan som lyser nér det &r direktsand-

r—-. ning.

o W — Tidigare hade vi lokaler som ocksé lag centralt, men dar satt vi ndgra vaningar
upp. Vi ville komma ner pa markplan dér publiken kan se oss fran gatan. Det &r
ocksa praktiskt att vi kan parkera vara fordon pa innergarden. Ibland behéver vi

] dra i vdag snabbt, sdger Marcus Sjoholm, kanalchef.

Fran Radiohuset sénder Sveriges Radio Kronoberg &ver hela landet. P4 Kro-

noberg ar en kris- och beredskapskanal som ska férse allmanheten med vik-

tig information om nagot allvarligt skulle intraffa. Fastigheten &r ocksa ett civilt

skyddsobjekt, det vill séga att det réknas som en samhillsviktig byggnad.

— Allt detta gor att vi har specifika 6nskemal kring sékerhet och hér har vi en bra

dialog med Stenvalvet. T.ex. har vi egen forsorjning av el via ett dieselaggregat
- s& att vi kan sénda &ven om det skulle bli strémavbrott.

B Pa husets fasad, at tvad hall, finns gula STOPP-skyltar som talar om att
bygganden &r ett skyddsobjekt.
— Att fa upp skyltarna kan tyckas som en oviktig sak, men det maste vara tydligt
for alla vad som géller.
En annan aspekt &r att ha kontroll ver vilka som har tillgang till lokalerna.
— Vi slapper i princip inte in ndgon som inte dr godkadnd av oss, sager
Marcus Sj6holm.

1

For Radiohuset &r det ocksa viktigt att den I6pande forvaltningen fungerar.
Aven nir det galler mindre saker.

— Om en dorr inte gar att stdnga, maste det atgérdas pa en gang. Har moter
Stenvalvet upp oss vildigt bra. Overhuvudtaget &r de tillmotesgaende och
lyhorda for vad vi behover, sager Marcus Sjoholm och tar ett annat exempel.

— Vart kdk och personalmatsal finns i ett atrium pd innergéarden. For nagra ar
sedan regnade det in. Platen pa taket behdvde laggas om och viaggarna bytas
ut. Déar var Stenvalvet valdigt snabba.
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M d h 2 ”b h .t 2 | kontorsfastigheter for
e a ar e SOI I l I I Ia myndigheter m.fl.
For Skatteverket ligger hallbarhetsfragorna hogt upp pa agendan.

Nagot de delar med Stenvalvet som ar en aktiv part i forvaltningen och ut-
vecklingen av fastigheterna.

Fredrik Hansson, sektionschef pa Skatteverket, ansvarar for 27 fastigheter 6ver hela landet.
Stenvalvet ar hyresvard fér fem av dem, i Eskilstuna, Kalmar, Kristianstad, Visby och Vaxjo.
— Stenvalvet &r ett solitt foretag som satsar pa rétt saker. Vi har superbra kontakter och téta
dialoger. Vi kan vara &rliga mot varandra och hittar gemensamma |6sningar.

Nar Skatteverket hyr lokaler stéller de numera krav pé att hyresvérden ska vara medveten och
engagerad i fragor som rér miljé och hallbarhet. Inom branschen och hos Stenvalvet, ser Fred-
rik Hansson en foréndring de senaste aren.
— De har blivit &nnu mer aktiva, medvetna och har stort fokus pa héllbarhetsfragorna. Det &r
|4t att fora diskussioner. Ibland hinner vi inte ens ta upp det vi funderar éver. T.ex. forekom
Stenvalvet oss nar det géllde att installera laddstolpar.

Andra miljdatgarder handlar om energieffektivitet och avfallshantering.
— Om vi med hjélp av Stenvalvet kan sortera béttre pa vara kontor och kommunen ser till att
avfallet tas om hand pa respektive atervinningscentral, d& har vi tackt in hela kedjan, sager
Fredrik Hansson.

Aven szkerhet &r en viktig aspekt.
— Den finns alltid med i véra kravspecifikationer. Vad som behévs skiljer sig lite mellan orterna,
det kan handla om allt fran lasbara forrad, till vilken brandklassning en ytterdorr ska ha.

Geografiskt sitter Fredrik Hansson i centrala Kristianstad. Har hyr Skatteverket lokaler pa ca
2 700 kvm i fastigheten Kvarnen som kdptes av Stenvalvet i somras.
— Det kénns jattebra. Vi vet att Stenvalvet ar tillgéngliga och lyhorda for hyresgéastens behov.
Vi vet ocksé att de &r duktiga pa férvaltning. De rycker snabbt ut om nagot ar akut och ser
till att det &ar snyggt och trevligt. Bade i och utanfor fastigheterna.

Fredrik Hansson &r ockséa nojd over att Skatteverkets kontor i Kalmar &r klart. Det forsta
spadtaget togs sommaren 2020. Kontoret ligger i det som kallas Kalmars myndighetskvar-
ter dar Skatteverket satt for manga ar sedan. Nu har de atervént till sina gamla lokaler som
byggts om och fraschats upp.
— Det har blivit hur bra som helst. Och ur miljdsynpunkt kénns det valdigt tillfredstéllande att
det har gatt att bygga om i stéllet for att bygga nytt.
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Fastighetsforvaltning med hyresgéasten 1 fokus

Vi har institutionella dgare och en lokal narvaro vil-
ket @r nagra av de saker vara hyresgéster uppskat-
tar med oss pa Stenvalvet. Manga véljer att stanna
kvar hos oss lange.

Totalt under aret har vi nya och omférhandlade hyresavtal
fér ytor som motsvarar ca 39 000 (34 000) kvm. Detta till
ett hyresvirde om ca 72 (92) mkr. Vi férvirvade ocksa tio
nya fastigheter till ett sammanlagt varde om ca 1128 (828)
mkr. | slutet av december uppgick vart totala fastighetsbe-

Prioriteringar 2021

= Forstarkning av var forvaltningsorganisation centralt

= Stabil [bnsamhet

= Fokus pa service och samverkan med hyresgéster for
6kad kundnéjdhet

= Miljdcertifiering av befintligt fastighetsbestand

= Fortsatt uppkoppling av fastigheter for 6kad
energieffektivisering

Hyresintakt per hyresgastkategori, %

Kommersiella

hyresgéster 9
Friskolor 16 Stat 33
Privata
vardgivare 11
Region 7
Kommun 24

stdnd till 120 (110) fastigheter i ca 40 (34) kommuner i
Sverige. Vara hyresgaster bestar till stérsta delen av offent-
liga och privata aktdrer inom utbildning, vard och omsorg,
rattsvasende och kontor f6r myndigheter. Den totala uthyr-
ningsbara ytan var ca 638 000 (594 000) kvm vid &rets slut
och uthyrningsgraden 96 % (96).

Overskottgraden &r ett av vara viktigaste nyckeltal och
uppgick till 73 % (72). Vi arbetar aktivt med kostnadseffek-
tivisering och att minska vara vakanser.

Att starka relationen

med hyresgaster i det dagliga arbetet

Med sju lokalkontor strategiskt utplacerade i Sverige, varav
ett &r vart huvudkontor i Stockholm, &r vi néra vara hyres-
géster och nar fastigheterna inom ca en timme. For oss ar
det viktigt att finnas pa plats for vara kunder och att ha en
aktiv férvaltning. LAnga I6ptider pa hyresavtal ger oss goda
mojligheter att skapa l&ngsiktiga relationer och bygga en
djup forstéelse for de verksamheter som bedrivs i fastig-
heterna. Fragor i fokus i den I6pande dialogen ror allt fran
behov av energibesparingar, reparationer och trygghet i

narmiljon till sortering och
atervinning av avfall eller
laddméjligheter for elbilar.
Kraven pa hallbara I6sningar
har succesivt dkat och uts-
ver arbetet med lagstad-
gade krav manar vi om att ge
sd goda forutséttningar som
mojligt for vara hyresgéster att
stérka sitt hallbarhetsarbete. Sam-
arbetet med var investeringsverksamhet

spelar en viktig roll i férvaltningen och under 2021 stéarkte
vi vara lokalkontor med denna kompetens fér att snabbt
kunna méta vara hyresgésters skiftande behov.

Drift- och skétselentreprenader och andra service-
entreprenader upphandlas lokalt pa respektive ort och vi
stravar efter att bygga professionella och langsiktiga rela-
tioner till de entreprendrer vi har valt. Genom att gynna
lokala foretag bidrar vi till lokal tillvéxt och nya arbetstillfal-
len i regionen. Kontrakterade driftentreprendrer ar sarskilt
utvalda for att kunna hantera samhallsviktiga verksamhe-

96 %

ar 2021

Hyresviarde per lokalslag, %

Ovriga
lokaler 4
Kontor 24
Vard- och omsorgs-
boende 27
. Rattsvasende 19
Vard 7
Utbildning 19
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Rattsvasende

Genomsnittlig kontraktslangd (ar per lokalslag)

Totalt
Ovrigt

Kontor
Vard

Skola

Anpassad
bostad
0

2 4 6 8 10

W 2021-12-31 W 2020-12-31

uppgick uthyrningsgraden till
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ter som bedrivs i vara fastigheter. Hoga krav stélls pa ser-
vice och instéllelsetid och de &r ocksa sakerhetsklassade
och forvantas uppfylla vara hallbarhetskrav. Fér mer infor-
mation om vart arbete med en ansvarsfull leverantrskedja
se sidan 108.

Intensivt ar i fastighetsforvaltningen
Mélet att nd klimatneutralitet till &r 2030 involverar hela
foretaget. For att fa till stdnd en foréndring kravs minskad
energianvandning i hela det befintliga fastighetsbestan-
det. Upphandling av el sker centralt och Stenvalvet kdper
endast fornybar el markt med "Bra miljoval”. Sa langt det
ar mojligt varms fastigheterna med fossilfri fjarrvdrme.
Vi installerar ocksa solpaneler pa véra fastigheter. Under
2021 okade produktionen av solel med drygt 100 %
jamfort med foregaende éar, fran ca 111 000 kWh till ca 226
000 kWh.

Malet foér 2021 var att minska elanvéndningen i véara
fastigheter med 17 % och energianvandningen for upp-

Stenvalvets tio storsta hyresgaster

Hyresgast Hyresgadstkategori Arshyra (mkr)  Andel av arshyra (%)

Polismyndigheten Stat 108 12 %

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr Internationella Engelska Skolan i Sverige AB Friskolor 69 7 %
Hyresintakter Orebro kommun Kommun 50 5 %
izz Sveriges Domstolar Stat 48 5 %
200 Attendo Sverige AB Privat vardgivare 48 5 %
150 Region Skane Region 35 4%
122 Umeéa kommun Kommun 28 3%
o Skatteverket Stat 27 3%
5885885888 é Kriminalvarden Stat 25 3%
Jensen Education AB Friskolor 23 2 %

M 2021-12-31 M 2020-12-31 Summa 460 50 %
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varmning med 10 % jamfért med 2018 (basar). | slutet av
2021 kunde vi konstatera att den totala elanvandningen i
fastigheterna hade minskat med drygt 15 % (14) och ener-
gianvandningen fér uppvarmning med drygt 9 % (5,5)
under samma period. Utfallet for 2021 paverkades bl.a. av
ett antal nyférvarvade fastigheter dar energieffektiviseringar
annu inte hunnit implementeras.

| vara rutiner ingar att varje manad gora en uppfolj-
ning av energianvéndning och effekter tillsammans med
vara driftentreprendrer. Har analyseras avvikelser och utfall
fran genomférda atgéarder for att se om ytterligare driftop-
timering kravs. Uppkoppling av fastigheter till Stenvalvets
gemensamma plattform sker |6pande. Att kunna 6vervaka
och styra driften pa distans och i realtid &r en viktig pussel-
bit for att vi ska na vara energimal och bidrar samtidigt till
en 6kad servicegrad mot vara hyresgéaster.

Lika viktigt &r det att sdkerstélla att vara hyresgéster har
ett bra inomhusklimat. Installation av rumsgivare och styr-
funktioner liksom energiméatare ar bara nagra exempel pa
de atgérder som gors for att skapa en Gverblick av bygg-
nadernas inomhusklimat och energibalans. | vissa byggna-
der har véarmeanvandningen minskat med 6ver 30 % efter

optimering, energiuppfélining och
analyser.

Under 2021 miljécertifiera-
des fem byggnader enligt Milj6-
byggnad iDrift och ytterligare ett
antal paborjades. Certifieringen
sakerstéller att vara fastigheter upp-
fyller erkénda hallbarhetskrav. Fragorna
spéanner 6ver inomhusmiljo, paverkan pa
halsa for hyresgaster, klimatpaverkan, miljopaver-
kan av material samt fastighetens skick. Vid certifieringen
stélls bla. krav pad materialinventering med avseende pa
farliga &mnen.

Sedan 2020 ticker ocksa dialogen om nya hyresavtal
en sérskild hallbarhetsbilaga. Utover mal och ambitioner for
energi, inomhusmiljé, material och avfall finns dven aspek-
ter som hélsa och socialt engagemang med har. Bilagan
kompletterar var tidigare Grona bilaga.

Att skapa trygga fastigheter och stadsdelar
Som fastighetsbolag med fokus pa samhallsfastigheter fyl-
ler Stenvalvet en viktig roll i lokalsamhallet. Att manga av

Energianvandning for uppvarmning
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15 0%

minskade den totala
elanvéndningen jamfort
med baséar 2018

vara hyresgaster bedriver en verksamhet som pagar dygnet
runt bidrar till att skapa tryggare stadsdelar. Ljusa bottenva-
ningar och bemanning nattetid &r nagra aspekter pa denna
okade trygghet i narmiljon. Vi manar ocksa om att utemiljén
runt vara hus ska upplevas som trygg for alla som vistas
dér. Trygghetsvandringar och &ven ljusronderingar nattetid
genomfors regelbundet tillsammans med hyresgéster och
driftentreprendrer.

Sedan Barnkonventionen blev svensk lag ar 2020 har
ocksa barnperspektivet integrerats i saval utveckling som
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forvaltning av vara fastigheter. Har handlar det om att o . . . . o
skapa trygghet fér de barn som vistas i och utanfér fastig- Att gora skillnad for blOIOngk mangfald
heterna, ndgot som har sérskild betydelse inom skola, polis
och rattsvasende. Det handlar bade om utformningen av
enskilda lokaler och hur ytorna i fastigheten disponeras. Ett
annat satt att skapa trygghet fér bade barn och vuxna ar
att ge mojlighet till en naturlig interaktion med andra grup-
per i lokalsamhdllet. Att I6pande fora en dialog med kom-
muner om dessa trygghetsfragor ar en del av vart sociala
samhéllsansvar.

Som fastighetsédgare har vi mycket mark att tillgad och eller slas enbart en gdng om aret. Dessutom krévs ingen
under aret togs flera initiativ fér att stédja den biologiska g6dsling. Férutom att gynna pollinatérer och lokala eko-
mangfalden i anslutning till vara fastigheter. | Mariestad, system ér initiativet ett exempel p4 gemensamma projekt
Skovde, Trollhattan och Uddevalla inventerade vi tillgéang- med vara hyresgéster for att stérka samarbetet.

liga grasytor i utemiljon for att undersoka mojligheterna

att anldgga angar med angsblommor. De nya &ngsytorna

kommer att sta klara under 2022 och ska sedan klippas

Kundunders6kningen hjilper oss
att bli béattre

Varje ar genomfor vi en kundu-
ndersokning for att fanga upp
aktuella behov och sétta oss
in i hur vi bast kan stodja O
vara hyresgéster framét. 3 O

Understkningen genom-

fors med bade brukare okade var kundnojdhet till under
och kontraktskrivare och 2021, vilket kan jamféras med
omfattar saval service som benchmark f6r var bransch som
lokaler. Den senaste under- ligger p& 80,9 %

sOkningen genomférdes i
november 2021. Undersok-
ningens sammanlagda servicein-
dex uppgick till 87,4 % jamfort med
ett branschmedelvérde pa 80,9 %.

Resultatet visar att vi far fortsatt hdga betyg nar det gal-
ler servicegrad och information om vad som ska handa i
fastigheten, att vi far arbete i lokalerna utfért med hansyn
till verksamheten som bedrivs och att vi skapar trygga all-
ménna utrymmen.
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Fastighetsutveckling som méter
dagens och morgondagens behov

Att utveckla och anpassa byggnader for egen for-
valtning ger oss mojligheter att méta vara hyres-
gasters langsiktiga behov. Tillsammans utvecklar vi
framtidens samhallsfastigheter med hallbarhet som
ett av vara ledord.

Aktiviteten i projektverksamheten var hog under aret trots
viss paverkan av coronapandemin. Det enskilt storsta pro-
jektet var fardigstéllandet av Jensen Grundskola i Sickla,
utanfor Stockholm. P4 bara drygt ett &r omvandlade vi en
befintlig byggnad till en ny, modern grundskola fran férsko-
leklass till &rskurs nio med plats for ca 750 elever. Lokal-
ytan uppgar till ca 7 100 kvm. Las mer pa sidan 20.

Ett annat projekt under aret var Skatteverkets ater-

komst, efter 26 ar, till sina tidigare lokaler i fastigheten
Valfisken i Kalmar. Arbetet med att anpassa lokalerna till
dagens behov av 6ppna och flexibla kontorsytor pabdrja-
des under sommaren 2021 och var klart i bérjan av 2022.
Under aret utvecklade vi verksamheten for att stodja
hanteringen framat av storre projekt. Detta omfattar fast-
ighetsutveckling i bade nytt och befintligt bestand for att
uppfylla bolagets langsiktiga tillvaxt- och avkastningsmal.

Projektutveckling som skapar varde

For oss omfattar projektutveckling allt fran att utveckla
ramark till att forddla befintliga kvarter for framtiden. Att
skapa specialanpassade samhéllsfastigheter kraver insikt
i hur verksamheterna fungerar och bedrivs. Véra projekt

spsvARYET
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inleds alltid med att analysera och skapa forstaelse for vara
hyresgésters specifika behov, bade pa kort och lang sikt.
Denna dialog, och att fortsétta vara lyhdrda i hela projektet,
ar en av nyckelfaktorerna for ett framgangsrikt projekt.

Var organisation och breda kontaktndt goér att vi kan
kombinera erfarenheter ur forvaltningens langsiktiga per-
spektiv, med de mgjligheter till innovation och nyskapande
som det enskilda projektet erbjuder. Var forvaltningsverk-
samhet dar med redan tidigt i processen. Vi har ocksa seg-
mentsansvariga som bidrar med expertkompetens inom
olika verksamhetsomraden, t.ex. runt kommande lagkrav
eller héndelser i v&r omvérld som skapar nya behov hos
vara hyresgaster. Ett exempel &r coronapandemin som satt
nytt ljus pé frdgor om smittspridning och sékerhet kopplat
till integritetsfrdgor inom &aldreboenden. Baserat pa behov
tar vi ocksa in sérskild extern expertis for att |6sa specifika
fragor.

Hallbar fastighetsutveckling idag och imorgon
Hallbarhet ar en av hérnstenarna i Stenvalvets strategi och
vi for en proaktiv dialog med méanga intressenter. Kraven
utifrdn 6kar snabbt och drivs bade av samarbetsparter, kun-
der och myndigheter. | takt med inférandet av nya lagar och
regelverk under EU:s gréna giv, t.ex. Taxonomiférordningen,
har &dven finansiella aktorer stérkt sina krav. Utvecklingen
ar en del av hela samhéllets omstéllning till en fossilfri och
grén ekonomi.

Stenvalvets langsiktiga dgarperspektiv ar en forutsatt-
ning for att med kraft investera i hallbara fastigheter. Hall-
barhetsfragorna i projektutvecklingen spénner éver allt fran
energieffektivitet, material och cirkuldra I6sningar, till beva-
randet av biologisk mangfald i utemiljon. Manga av hall-
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barhetsfragorna i projekten har baring pa klimatfragorna.
Sedan arsskiftet galler ocksa en ny lag om klimatdeklara-
tion i nybyggnation. Deklarationen omfattar uttag av ravaror,
tillverkning av byggprodukter, arbete pa byggarbetsplatsen
och transporter.

Genom att bygga om eller bygga till, omdisponera eller
samutnyttja befintliga lokaler, utnyttjar vi potentialen i det
befintliga bestandet samtidigt som vi anvander resurser pa
ett mer effektivt satt. | de fall vi &nda behover bygga nytt &ar
flexibilitet och méjlighet till anpassning med sma medel vik-
tiga parametrar att ha med sig fran bérjan.

All nybyggnation liksom de om- och tillbyggnationer
som har ratt férutséttningar miljécertifieras. Vilket certifie-
ringssystem vi véljer beror pa fastighetens férutsattningar
med huvudinriktningen Miljdbyggnad niva silver. Var mal-
séttning ar att samtliga av vara nybyggda fastigheter ska
vara miljscertifierade eller uppfylla motsvarande krav. Ar
2021 var tre hus miljocertifierade med Miljobyggnad vid
uppférande. Av dessa ar tva certifierade till niva silver och
en till niva brons.

Att skapa energieffektiva fastigheter

Stenvalvet staller htga krav pa energiprestanda i fastighe-
terna. Kraven finns med i vart hallbarhetsprogram, projek-
teringsanvisningar och i de standarder som ska efterlevas i
samtliga byggprojekt. Vid investeringar i nya energisystem
utgér vi fran ett livscykelperspektiv och gor alltid en langsik-

Prioriteringar 2021

= Forstarkning av var investerings- och projekt-
verksamhet centralt och lokalt

= Inventering av fastigheter och byggratter

= Genomlysning av vérdekedjan for 6kad forstéelse
av var indirekta klimatpaverkan

= Fortsatt certifiering och integrering av hallbarhet i
utveckling och nybyggnation

tig beddémning. Vi
stéller ocksa krav
pa de fordon och
drivmedel som
anvdnds i bygg-

Vi bygger 1 tréa

Vi har valt tré for att det ar ett helt

fornybart material som medfér
betydligt lagre koldioxidutslapp i

projekten samt att
atgarder vidtas for
att minska den sam-
manlagda transport-
strackan i projektet.

tillverkningsprocessen an
andra byggmaterial

Materialval med hidnsyn
till manniskor och miljo
| samband med ny- och ombygg-
nation, renovering och anpass-
ning av vara lokaler gar det at
stora volymer material. Paverkan
pa miljd och klimat sker bade i
produktionsfasen, vid transport
och pa plats i byggprojekten. Att
finna resurseffektiva, cirkuldra
materialldsningar &r en central
aspekt av var fastighetsutveckling. Var utgangspunkt ar att
allt material &r resurser och varden som byggs in i vara hus.

De stora materialfragorna for branschen ror fortfa-
rande betong och stal. Alternativ till betong héller pa att
véxa fram som t.ex. klimatreducerad betong och glasbe-
tong. Samtidigt &r trd en férnybar resurs som medfér lagre
koldioxidutsldpp nér det utvinns &n vid tillverkning av andra
byggmaterial.

Aven kraven pa materialval finns reglerat i vart hallbar-
hetsprogram. Valen av material ska goras baserat pa forut-
sattningarna i varje enskilt projekt utifran ett miljo-, klimat-,
halso- och livscykelperspektiv. Material och byggproduk-
ter kontrolleras och dokumenteras i miljédatabasen Sun-
daHus. | slutet av 2021 var 79 % av registrerade material
A- eller B-klassade.
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Bevarandet av biologisk

mangfald och ekosystemtjanster

Att ta hansyn till biologisk mangfald och bevara och
utveckla ekosystemtjanster &r en del av vart ansvar som
fastighetsforvaltare och projektutvecklare. Den biologiska
mangfalden behévs for fungerande ekosystemtjanster. Det
handlar om férutséttningarna for ravaruférsorjning, polline-
ring och ménniskors hélsa och vélméaende, for att ndmna
nagra exempel.

Fragor om paverkan pa biologisk méngfald och ekosys-
temtjanster ingér i den héllbarhetsgenomlysning som sker
i varje projekt och hanteras i samrdd med vara hyresgés-
ter och kommunen. Vid nybyggnation tittar vi pa bl.a. hall-
bar och integrerad dagvattenhantering, val och skétsel av
véxter for 6kad biologisk méangfald, hur vi ska bevara befint-
lig vegetation som skydd for solen, och hur vi ska minska
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PROJEKTUTVECKLING

effekten av skyfall. Aven insektshotell kan inga for att bidra
till forutsattningarna for pollinatérer. Genom att integrera
grona ytor i miljon runt vara fastigheter bidrar vi ocksa till
okad trivsel och trygghet for vara hyresgaster. T.ex. ges
okade mojligheter till naturlek och utepedagogik pa forsko-
lor och skolor.

Okat fokus pa sidkerhet och trygghet

| takt med samhéllsutvecklingen och férandringar i var
omvérld har sdkerhets- och trygghetsfragor fatt ny aktua-
litet. Ny-, till- och ombyggnationer av fastigheter innehaller
idag ett betydligt mer medvetet arbetssétt kring saker-
het. Detta mérks inte minst inom polis och rattsvasende i
Sverige, som fatt okade resurser och efterfragar bade
nya och mer funktionella lokaler dar sédkerhet star i fokus.
Sakerhetsaspekten har ocksa tkat i betydelse i verksam-
heter dar det tidigare inte ansags sa angeléget, som inom
vissa myndigheter. Trygghetsfragorna inom skola, férskola
och omsorg har alltid varit hogt prioriterade, men ny tek-
nik och forskning ger oss nu &nnu battre forutsattningar att
skapa sdkra och trygga lokaler och uteomraden. Genom
vart ndra samarbete med hyresgéster kan vi tillgodose
dessa specifika krav och anpassa lokalerna till ratt saker-
hetsniva.

Storre pagaende projekt

Storre pagaende projekt

Tillsammans med Domstolsverket har arbetet med att
anpassa och skapa nya lokaler for Eskilstuna Tingsratt fort-
gatt under aret. Hyresgasten tilltrader under varen 2022
och darefter kommer vi att fortsatta arbetet med verksam-
hetsanpassning. Lokalerna dér Myntverket tidigare satt &r
ett bra exempel pa anpassning av en befintlig byggnad till
en ny verksamhet med moderna krav pa sdkerhet och till-
génglighet.

Under sommaren 2021 flyttade Jensen Education in i
moderna och anpassade lokaler i Sickla. Projektet innebar
om- och tillbyggnad av en befintlig byggnad till en grund-
skola for ca 750 elever. Fardigstéllande av markarbeten
berdknas vara klart under varen 2022.

Arbetet med Kvarteret Vagbrytaren 1 i Eskilstuna &r sa
gott som klart och byggnaden har genomgatt en moderni-
sering for att matcha framtida krav fr&n véra hyresgaster.
Bl.a. har nya och befintliga entréer byggts om for att 6ka
flexibiliteten. Under 2021 har hyresgéster sasom Skan-
dia, Region Sérmland och Advokaterna Krekola Vannefjord
flyttat in. Vi har dven skapat ett &ndamalsanpassat regi-
onkontor for Stenvalvet i byggnaden. Ombyggnationen &r
berdknad att vara helt klar under varen 2022.

Total Fardigstallande-
Fastighet Kategori Yta, kvm investering, mkr datum
Nacka Sickladn 118:2 Utbildning 6 450 365 juni 2022
Eskilstuna Vagbrytaren 1 Myndigheter 23 875 351 juni 2022
Eskilstuna Valéren 1 Rattsvasende 3 648 136 september 2022
Total 33973 852
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Projektméjligheter
Kvarteret Vapnet 1 & 2 i Eskilstuna ska utvecklas och forad-
las med ny detaljplan dér vi i ett centrumnéra lage ser goda
forutsattningar att skapa byggratter for samhaéllsservice.
Tillsammans utreder vi intressanta utvecklingsméjligheter
och anvandningsomréden och har som mél att skapa ¢kad
samhéllsnytta i ett centralt och attraktivt lage i Eskilstuna.
Ett av vara storre utvecklingsprojekt ar Mellringesta-
den i Orebro. Mellringe &r en av Orebro kommuns vaxande
stadsdelar dér bl.a. fler bostader kommer att byggas. Var
ambition &r att skapa ett omradde med fokus pa utbildning,
idrott och vard med hénsyn tagen till omradets nuvarande
vérden. Ett helhetsgrepp pagar med en ny strukturplan fér
att tillgodose en langsiktig och hallbar utveckling.
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MEDARBETARE

Tillsammans skapar vi varde 16r
hyresgaster och samhélle

Vara medarbetare fyller en nyckelroll i arbetet for
vara hyresgaster och andra intressenter. Medvetet
finns vi ndra vara kunder. Det ar i det dagliga métet
vi fangar upp aktuella behov och kan bygga ett lang-
siktigt varde.

Att arbeta pa Stenvalvet innebar att vara en del av var affar-
sidé att &ga, aktivt forvalta och utveckla samhallsfastighe-
ter i Sverige. Ett syfte som binder oss samman och skapar
en djupare mening i arbetet. Vara lokala verksamheter &r
utspridda fran norr till séder. Att finnas néra vara fastigheter
ser vi som en grundférutsattning for att vi ska kunna agera
snabbt och ge den service som vara hyresgéaster efterfra-
gar.

Fortsatt starkt engagemang i féretaget

For att nd vart mal om att vara en attraktiv arbetsgivare
fokuserar vi pa ledarskap, kompetensutveckling, jamstalld-
het och att vara en halsofrimjande arbetsplats. Varje ar
genomfdrs en medarbetarundersékning som féljs upp med
en mindre matning halvarsvis.

Prioriteringar 2021

= Rekryteringar i linje med strategi och tillvaxtmal

= Samverkan och stod till chefer och medarbetare
under coronapandemin

* Implementering av process fér maluppféljning for
alla medarbetare

= Medarbetarundersokning och frivillig hdlsoscreening

Medarbetarundersok-
ningen for 2021 visar ett
fortsatt starkt engage-
mang i féretaget. Narmare
100 % av vara medarbe-

tgre deltog i unde"rsék- 85 (skala 1-100) vilket &r en for-
ningen som genomfdrdes  pattring jamfart med foregaende
under hosten. Engage-  ar.

mangsindex uppgick till

85 (skala 1-100) vilket &r

en forbattring jamfoért med féregaende ar. Detta ser vi som
ett styrkebesked, sérskilt mot bakgrund av coronapande-
min som fortsatte att paverka vardagen under 2021 med
distansarbete och instéllda fysiska sammankomster pa
grund av restriktioner. Understkningen visar en fortsatt
hog energiniva i foretaget med fler motiverade medarbe-
tare. Manga upplever ocksé en storre tydlighet i arbetet. Ett
exempel ar kopplingen mellan arbetet i den egna arbets-
gruppen och foretagets mal.

85

Engagemangsindex uppgick till

Okade kompetensbehov
i ett snabbt fordanderligt arbetsliv
Dagens snabba utveckling stéller héga krav p& bade med-
arbetare och chefer, inte bara pa Stenvalvet utan i arbets-
livet i stort. Ny teknik féder nya arbetssétt och utéver detta
kan externa ovantade hidndelser skapa nya behov, vilket
inte minst pandemin visat. Att bevara och utveckla kom-
petensen i foretaget ar en férutséattning for att mota denna
utveckling och for var langsiktiga konkurrenskraft.

Fokus for Stenvalvet ligger pa att se till att vi hela tiden
har ratt kompetens. Under aret rekryterade vi sju medarbe-
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MEDARBETARE

tare delvis till f6ljd av 6kad personalomsittning 16 % (14)
men ocksa for att bygga var kompetens framat. Nér vi rekry-
terar gor vi alltid en bedémning av vilka krav som stélls pa
erfarenhet och kompetens i den enskilda befattningen lik-
som i arbetsgruppen och Stenvalvet som fastighetsbolag.
Framst handlar det om att skapa forutsattningar att ge 6kad
service at vara hyresgéster och andra intressenter.

Vid de arliga medarbetarsamtalen sétts individuella mal
som bidrar till att uppna foretagets dvergripande och lang-
siktiga mal. Infér 2021 satte vi en ny struktur for malupp-
foljning som tydliggér hur varje enskild medarbetare och
avdelning bidrar till vara langsiktiga strategiska mal, var
malkedja. Pa detta satt kan vi ocksa se till att vi alla &r pa
vdag mot samma mal.

Véra chefer har en viktig roll i att folja upp och ge
regelbunden aterkoppling till individuella prestationer.
Var senaste medarbetarundersokning visar att fler med-
arbetare &n tidigare upplever att de far denna kontinu-
erliga feedback, 71 % under 2021 jamfért med 57 %
foregaende ar.

Trygga medarbetare
skapar trivsel pa arbetsplatsen
Att bygga en hilsosam, utvecklande och inkluderande
arbetsmiljo ar en viktig del av vart ansvar som arbetsgivare.
Under 2021 6kade vart index fér organisatorisk och social
arbetsmiljé till 78 jamfért med 75 &r 2020 (skala 1-100). Vi
ser en positiv utveckling nar det géller den upplevda moj-
ligheten till aterhdmtning. | huvudsak utfér vi vart arbete pa
vara kontor och hos vara kunder, och vi anvander digitala
moten nar det passar. Vi dr 6vertygade om att det person-
liga motet fyller en nyckelroll f6r gemenskap, energi och
gladje i arbetet. Det dr ocksa tillsammans vi kan skapa nya
affarer och stédja Stenvalvets och varje enskild medarbeta-
res vélbefinnande och utveckling.

Tva ganger per ar erbjuder vi en digital halsoscreen-
ing. Har ges alla medarbetare mojlighet att sjélva upptacka

och proaktivt hantera eventuella riskfaktorer. Undersok-
ningen bygger pa sjélvskattningsfragor runt arbetsmiljo,
psykosocial hilsa, stress och livsstilsfaktorer. Screeningen
genererar ocksd en Gvergripande rapport med anonymi-
serad statistik for att vi ska kunna identifiera och atgarda
arbetsmiljorisker pa organisatorisk niva. Undersdkningarna
for 2021 visade bade lagre risktal och starkare hélsotal an
jamforelseindex.

Ett mal under aret var att vidareutveckla Stenvalvets kul-
tur och vérdegrund for att skapa en dnnu starkare gemen-
skap och vi-kénsla inom féretaget. Under 2022 kommer vi
ocksa att arbeta vidare med var varumarkesplattform. En
del i det arbetet innebér att se Over vara kadrnvdarden och
arbeta med vart arbetsgivarvarumérke. Vara vérderingar
binder oss samman och fyller en viktig roll s&avél inom som
utom Stenvalvet.

Att se till varje individ

Av véra 44 medarbetare &r 65 % kvinnor. Med en jamstalld
och jamlik arbetsplats, som tar hansyn till alla manniskors
lika varde, har vi forutsattningar att skapa en starkare dyna-
mik och béttre stamning vilket tillsammans gor oss mer att-
raktiva.

Vid rekrytering ser vi till bade till kompetens och grup-
pens sammanséttning. Varje ar genomfor vi ocksa en lag-
stadgad |6nekartlaggning for att kvalitetssékra att det inte
finns nagra osakliga I6neskillnader bland vara medarbetare.

78 71 %

Under 2021 6kade vart index av Stenvalvets medarbetare
for organisatorisk och social uppger att de far kontinuerlig
arbetsmiljo till 78 jamfort med feedback

75 ar 2020 (skala 1-100)
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Vi har dven en visselblasarfunktion som gor det mojligt
for vara medarbetare att anonymt kunna rapportera miss-
tanke om allvarligt missférhallande. Funktionen &r viktig for
att varna god bolagsstyrning och bevara fortroendet for
Stenvalvet.
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TRANSAKTION

Sambhallsfastigheter fortsatt attraktiva

Sambhalisfastigheter bedéms fortsatt vara trygga in-
vesteringar, medan andra fastighetskategorier haft
en samre utveckling under 2021.

Samhaélisfastigheter &r fortfarande hogt prissatta och efter-
traktade och dess andel av den totala transaktionsvolymen
for kommersiella fastigheter har stabiliserats pa ca 10 %.
Den pagaende coronapandemin har haft stor paverkan pa
det svenska naringslivet och den starka tillvaxten pa kon-
torshyresmarknaden har avstannat. Butiker och kdpcen-
trum, som redan tidigare varit paverkade av den véxande
digitaliseringen och nathandeln, har drabbats i stor omfatt-
ning och bestksnéringen befinner sig i kris.

For att hélla ekonomin flytande har centralbanker vidtagit
atgérder for att uppratthalla likviditeten i kreditmarknaden.
Rantorna ar fortsatt 1dga. Detta gor att fastighetsmarknaden
ar fortsatt val kapitaliserad. Under manga ar har fastighets-
marknaden haft en positiv vardeutveckling och sjunkande
direktavkastningskrav for samtliga segment. Handel och
hotellfastigheter, samt till viss del kontor, har under pande-
min haft en sdmre utveckling, medan logistik, bostéder och
samhéllsfastigheter bedoms vara betydligt tryggare inves-
teringar.

Enligt uppgift fran Catella slutade antalet affarer 2021
pa ca 380, i nivd med historiska nivder om ca 330-420
affarer per ar. Sammanlagt uppgick transaktionerna under
aret till ca 220 mdr jamfért med ca 170 mdr fér 2020 (exkl.
indirekta transaktioner).

Nya aktorer och lokal ekonomi paverkar

Den &kade konkurrensen frdn nya aktorer inom samhélls-
segmentet ar tydlig. Aven stdrre aktorer som tidigare
haft huvudfokus pa andra fastighetskategorier konkurrerar
nu om objekt inom samhallssegmentet for att hitta trygg

avkastning. Inte minst i samband med konkurrensutsatta
upphandlingar och markanvisningstavlingar kan prissatt-
ningen manga ganger &verraska. Aven om nivaerna kan
vara lockande fér mdnga kommuner och regioner med stort
investeringsbehov och anstrdngd ekonomi &r det kombina-
tionen av kvalitet och hallbarhet 6ver tid som kommer att
utvisa om den ofta efterstravade langsiktigheten uppnas.

Forutsattningar infér 2022

Aven ar 2022 forvantas forutsittningarna for investerare i
samhallsfastigheter vara goda och stabila. Langtidseffek-
terna av pandemins begrénsningar i samhéllet kan dock
komma att paverka och &r svara att férutse. De kommande
aren finns férhoppningar om en viss 6kning av férséljningar
av offentligt d4gda samhallsfastigheter. Kapitaltillgdngen
hos investerare inom segmentet bedéms vara fortsatt god
och efterfragan pa lokaler 6kar i flera delsegment inom
samhallsfastigheter.
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Forvarv under aret

Fastighet, kommun Kategori Area
Kvarnen b Kristianstad Kontor 13 600
Aspenas 2:516
Lerum Vard och omsorg 500
Hagern 2
Trollhattan Utbildning 7 500
Bogesund 1:322
Ulricehamn Vard och omsorg 500
Vilunda 6:86 Upplands
Vasby Vard och omsorg 3900
Restad Gard 3:48
Vinersborg Ovrigt 400
Restad Gard 3:49
Vanersborg Réattsvasende 9 000
Strévelstorp 6:94
Angelholm Vard och omsorg 500
Infanteriet 1
Orebro Utbildning 1000
Rottweilern 2
Orebro Utbildning 800
Totalt 37 700
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Trygg finansiering och stabil kapitalstruktur

Stenvalvets finansiering syftar till att uppratthalla en
stabil kapitalstruktur och laga finansieringskostna-
der. Under 2021 har Stenvalvet fortsatt diversifiera
upplaningen genom att emittera obligationer inom
ramen for bolagets MTN-program. Bolaget har un-
der aret emitterat sin forsta grona obligation.

Skuldfdrvaltning

Var finansavdelning ansvarar for att langsiktigt trygga finan-
sieringen i bolaget och minimera kostnaden utifrdn givna
riskramar. For att uppnd detta arbetar vi aktivt med att
bredda finansieringen for att minska foretagets beroende
av enskilda langivare och marknader.

God tillgang pa kapital

Rantemarknaden har under de senaste aren préglats av
historiskt l1aga rantor och god tillgang till kapital till foljd av
lag inflation och fortsatta stimulanser frdn centralbanker.
Kreditmarginalerna har paverkats under aret p.g.a. corona-
pandemin, men trots detta har bolaget kunnat sénka sin
genomsnittsréanta.

Kapitalstruktur

Tillgangarna uppgick vid arsskiftet till 18 834 mkr (13 990)
varav marknadsvérde pa fastigheterna uppgick till 17 853
mkr (13 464). Stenvalvet finansierar sin verksamhet med
eget kapital om 5 829 mkr (3 380), lan fran dgare om 2
845 mkr (2 845), rintebdrande laneskulder om 8 125
mkr (6 348), uppskjuten skatteskuld om 1 421 mkr (729)
och 6vriga skulder om 615 mkr (688). De rintebirande

laneskulderna fordelade sig pa icke sékerstillda obligatio-
ner om 4 450 mkr (2 250), féretagscertifikat om 1 300 mkr
(1 390), samt sdkerstillda bankl&n om 2 375 mkr (2 708).
Stenvalvet hade vid arsskiftet en belaningsgrad pa 41,3 %
(45,0). Belaningsgrad beriknas genom réntebadrande skul-
der minus likvida medel, dividerat med fastigheternas mark-
nadsvérde.

Fokus pa stabila kassafloden

Vi arbetar aktivt for att bolaget ska ha stabila och férutsag-
bara kassafléden. Genom en medveten upplaningsstra-
tegi har bolaget under aret upprétthdllit en genomsnittlig
rantebindning om 3,2 &r (4,6), medan kapitalbindningen
ar fortsatt lang och uppgar till 3,1 &r (3,7). Stenvalvets
genomsnittsranta vid periodens utgang ar ldgre &n forra
aret 1,34 % (1,58).

Flerarsoversikt, finansiering

Mkr Antal ar

O = N W H»MOO T

2017 2018 2019 2020 2021

B Réantebarande skuld
® Kapitalbindning

® Genomsnittlig kontraktstid

Réntebindning samhallsfastigheter

Aktiefordelning dgare fr.om. 11 januari 2022, %

Stiftelsen for
Strategisk Forskning 31 %

Kyrkans pension 69 %
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Finansiering per finansieringskalla, %

Grona
obligationer 7 %

Bankfinansiering 29 %
Obligationer 47 %

Certifikat 16 %
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Fokus pa icke sadkerstalld
kapitalmarknadsfinansiering

Stenvalvets strategi &r att oka andelen icke sakerstalld
kapitalmarknadsfinansiering. Stenvalvet har okat sin icke
sakerstillda skuld till 70,7 % (57,3) vid arets utgéng. Att
Stenvalvet minskar sin sékerstéllda skuld reducerar risken
for innehavarna av bolagets obligationer och féretagscer-
tifikat.

Rantebarande laneskulder

Stenvalvet hade vid arsskiftet rantebirande laneskulder om
8 125 mkr (6 348), vilket motsvarade en beléningsgrad
om 41,3 % (44,9). Av Stenvalvets réntebérande l&neskul-
der lper 700 mkr (700) med fast réinta och 7 425 mkr (5
648) med rorlig ranta. For att anpassa rénterisken anvén-
der bolaget rantederivat. Av Stenvalvets skuld var 65,4 %
(83,7) rantesikrat via derivat eller med fast rénta.

Obligationer

Stenvalvet har ett MTN-program med ett rambelopp om
5 000 mkr. Stenvalvet emitterade under 2021 obligationer
om totalt 2 200 mkr. Per 31 december 2021 uppgick voly-
men obligationer till 4 450 mkr (2 250). Utav dessa uppgér
gréna obligationer till 600 mkr (0). MTN-obligationerna &r
upptagna till handel pa Nasdaqg Stockholm. Stenvalvet hal-
ler pa att uppdatera sitt MTN-program for att utéka rambe-
loppet till 8 000 mkr, vilket blev klart i januari 2022.

Foretagscertifikat

Stenvalvet har ett foretagscertifikatprogram med ett ram-
belopp uppgaende till 2 000 mkr. Den 31 december 2021
hade Stenvalvet utestdende foretagscertifikat uppgaende
till 1 300 mkr (1 390).

Likviditet och kreditl6ften

For att minska bolagets likviditets- och refinansierings-
risk har Stenvalvet kreditloften. Dessa kan anvéndas for
att refinansiera obligationer, féretagscertifikat eller annan
skuld som forfaller. De kan &ven anvéndas till finansiering
av verksamheten. Vid arets utgang har koncernen tillgédng-
lig likviditet om 1 878 mkr (2 028). Detta utgérs av likvida
medel om 749 mkr (300), tillgingliga kreditfaciliteter med
I6ptid langre &n 12 manader om 878 mkr (1 478) samt en
checkkredit om 250 mkr (250). Darutdver s& har bolaget
en utnyttjad kreditfacilitet om 600 mkr, med en |6ptid langre
an 12 manader.

Réntederivat

Stenvalvet anvénder rantederivat for att hantera rénterisk.
Rantederivaten anvands for att hantera langden pa rén-
tebindningen och dérmed anpassa ranterisken till 6nskad
niva.

Kapitalbindning inkl. 16ften
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Vid arsskiftet uppgick marknadsvéardet pa Stenvalvets deri-
vatportfél] till 58,9 mkr (-76,3). Den nominella volymen av
utestiende rintederivat uppgick till 4 616 mkr (4 616).

Vardeférandringar
Vérdeférandringar pa finansiella instrument paverkade
resultatet med 112 mkr (-39).

Finanspolicy

Stenvalvets finanspolicy beslutas arligen av styrelsen och
ger ramarna for finansverksamheten. Policyn beskriver
bolagets forhallningssétt till finansiell riskhantering genom
att reglera ansvarsférdelning och riskmandat samt fastsla
principer for rapportering, uppféljning och kontroll. Det
overgripande malet &r att langsiktigt sékerstélla en stabil
kapitalstruktur samt basta méjliga finansnetto inom givna
riskramar.
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Fastighetsbestand
(T) = Tomtratt  (A) = Avyttrade efter 2021-12-31 e
Kommun Kategori Fastighetsbeteckning Adress Area e
1 Bjuv Vard och omsorg  Apoteket 5 Kvarngatan 11 628 @
1 Bjuv Utbildning Bjuv 1:178 Almgatan 2-8 4 985
2 Borlange Vérd och omsorg  Vinkelhaken 7 (A) Mérkargatan 19 352 @
2 Borléange Vard och omsorg  Kungsljuset 13 (A) Lugna Gatan 2 3415
3 Burlov Vard och omsorg Tagarp 18:5 Svenhégsvigen 6 3707 o @
4 Eskilstuna Mark Valéren 1 Smedjegatan 19 3648 @ %
4 Eskilstuna Utbildning Forskaren 2 Svengrensgatan 9 4157 @
4 Eskilstuna Vard och omsorg  Eskulapen 1 Ekebyvigen 1-3 5834
4 Eskilstuna Kontor Végbrytaren 1 Bruksgatan 12 24 829
4 Eskilstuna Kontor Vapnet 1 Tullgatan 8 7 079
4 Eskilstuna Kontor Vorten 1 & 2 Careliigatan 2 12 435 @
4 Eskilstuna Mark Vapnet 2 Rothoffsvagen 3 =
5 Fagersta Rattsvasende Dalia 1 Daliavagen 5 2292
6  Falun Vard och omsorg ~ Stallgarden 1:439 (A) Drottningvégen 1-9 4091 % @
6  Falun Utbildning Borgérdet 97:1 (A) Bjérkvagen 2 5849 @
6 Falun Vérd och omsorg  Norslundsskogen 5 (A) Kopparvagen 29 6 974 @
6 Falun Rattsvasende Badhuset 11 Kristinegatan 26 10 289
6 Falun Kontor Kardmakaren 20 Hantverkaregatan 6-8 11 356 @
6  Falun Rattsvasende Framby 1:34 Kallviksvagen 16 6 025 @
7  Gotland Utbildning Visby Skenet 1 Visborgsallé 24 5045
7 Gotland Industri Visby Visborg 1:17 Vadursgatan 10-14 2 700 °
7 Gotland Kontor Visby Infanteristen 2 Visborgsallen 23 260
7 Gotland Kontor Visby Infanteristen 3 Visborgsallen 39-41 2 975
7 Gotland Vard och omsorg Visby Infanteristen 4 Visborgsallen 47-49 931
7 Gotland Kontor Visby Mullvaden 41 Artillerigatan 9-13 8 749
7  Gotland Réttsvasende Visby Geten 1 Artillerigatan 2A-C 2249
7 Gotland Kontor Visby Tjadern 7 Norra Hansegatan 2A 3226 @
7 Gotland Kontor Visby Visborg 1:16 Visborgsallén 2-4 4930
8 Helsingborg Vard och omsorg Renen 27 Kristianstadsgatan 4 2 847 @
8 Helsingborg Vard och omsorg ~ Sippan 33 Oresundsgatan 9 723
9  Hassleholm Vard och omsorg  Vinslév 4:38 (A) Boarpsvigen 17 5167 @
9 Hassleholm Vard och omsorg  Doktorn 1 Frykholmsgatan 29 1413 @
9  Hassleholm Vard och omsorg  Fornbacken 5 Linnégatan 14 488 ﬂ e
9 Héssleholm Vard och omsorg ~ Svérdslilian 15 Vannabergavagen 34 1885 o ) @
9 Hassleholm Kontor Nybyggaren 1 Tingshusgatan 4 3125
10  Jonkoping Rattsvasende Apeln 37 Hovréttsgrand 4 6 293
10  Jonkoping Utbildning Graniten 15 Skolgatan 2 2 994
10  J6nkdping Utbildning Vingen 10 Glansgatan 1 2484
10  Jonkdping Utbildning Omsorgen 1 (T) Samsetgatan 60 2 752
10  Jonkdping Utbildning Elektronen 3 Birkagatan 41 8 742
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FASTIGHETSBESTAND

Kommun Kategori Fastighetsbeteckning Adress Area Kommun Kategori Fastighetsbeteckning Adress Area
10 Jonkdping Kontor Hagern 5 Barnarpsgatan 38; 32 Uppsala Vard och omsorg  Savja 1:86 Stenbrohultsvagen 6 2600

Barnarpsgatan 40 4 856 33 Villingby Utbildning Skutkrossen 17 (T) Krossgatan 19 10 725

11 Kalmar Réttsvasende Larkan 1 Smélandsgatan 28 5029 34  Vinersborg Kontor Poppeln 7 Residensgatan 20 7 276
11 Kalmar Kontor Valfisken 1; 2 Norra Vagen 22; Malmbrogatan 5 30 155 34 Vinersborg Mark Pilen 2 Residensgatan 26 -
12  Kristianstad Vard och omsorg  Tunnbindaren 1 Genvagen 42 1480 34 Vanersborg Mark Pilen 3 Residensgatan 26 -
12 Kristianstad Vard och omsorg  Kristianstad 3:10 Lasarettsboulevarden 33B-H 5327 34 Vinersborg Mark Pilen 4 Residensgatan 26 -
12 Kristianstad Vard och omsorg  Nésby 35:12 Tvedegérdsvagen 4B 1554 34 Vinersborg Mark Pilen 5 Residensgatan 26 -
12 Kristianstad Vard och omsorg  Paviljongen 1 Floravagen 3 2980 34 Vinersborg Mark Pilen 6 Residensgatan 26 -
12 Kristianstad Vard och omsorg V4 157:10 Ubbes Vag 7 1368 34 Vinersborg Mark Pilen 7 Residensgatan 26 -
12 Kristianstad Vard och omsorg  Anton Cortmeijer 3 (T) Nasbychaussén 79 749 34 Vinersborg Ovrigt Restad 3:48 Dr Sellbergs Vag 5 399
12 Kristianstad Kontor Kvarnen 5 Tunnbindaregatan 3 13625 34  Vinersborg Rattsvisende Restad 3:49 Dr Sellbergs Vag 5 8981
13 Kavlinge Vard och omsorg  Léddekdpinge 37:28 (A) Adalsvégen 2-4 2 389 34 Vanersborg Rittsvasende Palmen 8 Residensgatan 30 6 309
14  Landskrona Réttsvasende Gamla Radstugan 12 Storgatan 38-40 5629 34 Vinersborg Kontor Sélgen 14 Drottninggatan 2 9548
15 Lerum Vard och omsorg ~ Aspenés 2;516 Solasvéagen 2 500 35 \Visterds Utbildning Vedbo 59 Horntorpsvagen 2-6 13 876
16 Lund Vard och omsorg Banken 7 Skolgatan 1 3210 35 Vasterés Mark Vedbo 62 Hérntorpsvagen 2-6 -
16  Lund Rattsvasende Spettet 3 Byggmastaregatan 1 6942 35 Visterds Utbildning Livia 15 Norra Kéllgatan 16-18 7 211
16 Lund Rattsvasende Spettet 4 Fielievagen 8 395 35 Visteras Rittsvasende Norna 21 Kéllgatan 8 15 089
17 Malmé Vard och omsorg Lastvagnen 18 Sticklingvagen 19 2168 36  Vixp Kontor Dacke 4 Linnégatan 8-10 5638
17 Malmd Vard och omsorg ~ Stora Hégesten 1 (A) Lilla Hégestensgatan 2 5076 36 Vaxjo Kontor Fries 12 Sandgéardsgatan 26A-C 12 405
18 Mariestad Kontor Lénsstyrelsen 1 Hamngatan 1 5185 36 Vaxjo Kontor Gunnar Grépe 10 Kronobergsgatan 9 13 696
18 Mariestad Kontor Fiskgjusen 1 Oxvégen 1-3 8400 36 Vixjo Vard och omsorg  Dérren 5 Vikaholmsallén 52 4087
19  Nacka Utbildning Sickladn 118:2 Planiavagen 15 6 450 36 Vixjo Vard och omsorg ~ Korpen Vintervéigen 7 3 600
20 Ronneby Vard och omsorg  Kilen 8 Fridhemsvagen 13 4773 36 Vixjo Utbildning Virendsvallen 18 Virendsvallen 18 5156
21 Salem Vard och omsorg  Rosstorp 2 (A) Rénninge Skolvdg 24 4715 36 Vixjo Kontor Nordstjarnan Kronobergsgatan 18-20 6 004
22 Skurup Vard och omsorg  Rapphénan 1 Lillgatan 3 2125 37 Ystad Vard och omsorg ~ Lagtrycket 2 Vaderleksvagen 2-4 5139
23 Skovde Utbildning Hammaren 16 Radmansgatan 24 5505 37 Ystad Réttsvasende Ystad 1 Bollhusgatan 16 3 056
23 Skovde Réttsvasende Merkurius 1 Skolgatan 1 12243 37 Ystad Réttsvéisende Tidlésan 3 Hyllegatan 2A-C, 4A-C 5329
24 Stockholm Vard och omsorg ~ Véstergarn 9 (A) Beckombergaviagen 297 2 900 37 Ystad Vard och omsorg ~ Kranskétaren 5 Aulingagatan 22 A-C 3599
24  Stockholm Vard och omsorg  Gasé 2 (T) Farsta Strandplan 15 4738 37 Ystad Industri Lotsen 6 Forskeppsgatan 5 1100
24 Stockholm Utbildning Kabelverket 6 (T) Armborstvégen 1 7930 38 Angelholm Vard och omsorg ~ Strévelstorp 6:94 Bankvigen 22C 493
25 Trelleborg Vérd och omsorg  Hogalid 69 Kisrupsvégen 83 2892 39 Orebro Vard och omsorg ~ Ostra Via 1:33 Dalstadsvagen 2 2 971
26  Trollhattan Utbildning Hagern 2 Idrottsvégen 26 7521 39  Orebro Utbildning Athena 5 Harriet Lowenhjelms Vag 7, 24-26;
26 Trollhdttan Kontor Alvkvarnen 1 Domsagevégen 1 2 001 Mellringevigen 98-100,102A-B,104-
26 Trollhattan Rattsvasende Jordsten 4 Klintvégen 2 7 609 108,120A-F,122A-B,130 45118
27 Taby Vard och omsorg  Broby 4:13 (A) Broby Gard 3 3275 39 Orebro Utbildning Infanteriet 1 Hindergardsgatan 1 1076
28 Uddevalla Réttsvasende Folkskolan 2 Skolgatan 3 10 436 39 Orebro Utbildning Rottweilern 2 Ekevagen 1 810
29 Ulricehamn Vard och omsorg Bogesund 1:322 Brunnvégen 54 525 40 Osteraker Vard och omsorg  Smedby 19:554 Solskiftesvdgen 14 7 465
30 Umead Vard och omsorg  Stigbygeln 7 Olof Palmes Gata 10 6602
30 Umea Vérd och omsorg  Etern 4 Mariehemsvagen 6F 4412
30 Umea Vard och omsorg Backen 8:14 Backenvagen 184-186 3914
30 Umea Utbildning Aspgérdan 18 Bolevagen 44 5 355
31 Upplands Vasby Vard och omsorg Vilunda 19:7 Industrivdgen 16-18 5574
31 Upplands Vdsby Vard och omsorg Vilunda 6:86 (A) Drabantgatan 18 3870
32 Uppsala Vard och omsorg  Ultuna 2:26 Genetikvagen 1-7 15121
32 Uppsala Vérd och omsorg  Gamla Uppsala 110:1 Sandels Gata 2 3450
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Bolagsstyrning

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur
som etablerats for att effektivt och kontrollerat styra
och leda verksamheten i ett aktiebolag.

Bolagsstyrningen i Fastighets AB Stenvalvet (publ), hadan-
efter kallat Stenvalvet, baseras bl.a. pa aktiebolagslagen,
bolagsordningen, regelverk fér emittenter (rantebérande in-
strument) p& de marknadsplatser dar Stenvalvet &r noterat,
policyer samt interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska tillimpas av samtliga
bolag vars aktier eller depé&bevis &r upptagna till handel pa
en reglerad marknad. Med endast obligationer noterade pa
Nasdaq Stockholm &r Stenvalvet inte skyldigt att tilldmpa
Svensk kod fér bolagsstyrning.

Aktier och dgande

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 8 071 025 kr, for-
delat pa totalt 8 071 025 aktier. Bolagets aktier ger ratt till
en rost per aktie och medfér motsvarande rétt till andel av
bolagets tillgangar samt utdelning. Bolagsstdmman beslu-
tar om utdelning. Stenvalvets dgare &r sedan den 11 janu-
ari 2022 Kyrkans pension (ca 69 % av aktiekapitalet), och
Stiftelsen foér Strategisk Forskning (ca 31 % av aktiekapi-
talet).

Bolagsstamma

Bolagsstdmman &r bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Samtliga aktiedgare som &r registrerade i aktieboken per
avstdmningsdagen och som anmélt deltagande i tid har
rétt att delta vid stdmman. Beslut vid bolagsstamman fat-
tas normalt med enkel majoritet. Vissa beslut, t.ex.dndring
av bolagsordningen, kréver enligt aktiebolagslagen kvalifi-
cerad majoritet.

Arsstamma ska héllas inom sex manader efter riken-
skapsarets utgang. Vid arsstdmman provas fragor avseen-
de bl.a. utdelning, faststallande av resultat- och balansrak-
ning, ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och VD, val av

Valberedning

Ersattningsutskott

Aktiedgare via bolagsstamman

Externa revisorer
Revisionsutskott

Ledningsgrupp

styrelseledaméter samt faststéllda mal och policyer som
antagits av styrelsen.

Arsstamman 2021

Arsstamman hélls den 13 april i Stockholm. Samtliga aktier
var representerade. Rakenskaperna for 2020 faststalldes
och styrelseledaméterna och VD beviljades ansvarsfrihet.
Beslut fattades ocksa om val av styrelseledamdéter, styrel-
seordférande och revisorer samt arvode till styrelse och re-
visorer. Bolagsstamman lamnade inte ndgot bemyndigande
till styrelsen att ge ut nya aktier eller férvérva egna aktier.

Extra bolagsstammor
Ingen extra bolagsstamma hélls.

Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bl.a. att faststélla bolagets
overgripande mal och strategier inklusive hallbarhet, affars-
plan och budget, avge delarsrapporter, bokslut samt anta
policyer. Slutligen fattar styrelsen dven beslut om storre in-
vesteringar samt organisations- och verksamhetsforand-
ringar i bolaget. Styrelsens arbete regleras av bl.a. aktiebo-
lagslagen, bolagsordningen och styrelsens arbetsordning.
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Styrelsens Gvergripande ansvar kan inte delegeras, men
styrelsen kan utse utskott med uppgift att bereda och ut-
virdera fragor infor beslut i styrelsen. Styrelsen faststaller
arligen en arbetsordning for styrelsearbetet som ska tillse
att bolagets operativa arbete och bolagets ekonomiska for-
héllande kontrolleras pa ett betryggande sétt. Styrelsens
arbetsordning och instruktioner om arbetsférdelningen
mellan styrelse och VD uppdateras och faststélls minst en
gang per ar.

Styrelsens arbete foljer i huvudsak en arlig cykel med
ordinarie moten vid bestdmda tidpunkter, anpassade till att
styrelsen bl.a. ska faststélla den finansiella rapporteringen.
Vid de ordinarie métena lamnar VD &ven allman information
om verksamheten, kring exempelvis viktiga handelser i verk-
samheten, uppfoljning av affarsplanen, koncernens ekono-
miska och finansiella stéllning, storre pagaende projekt och
transaktioner samt vid behov koncernens finansiering. Ut-
Over ordinarie styrelseméten halls dven extra moten vid be-
hov, t.ex. nér ett affarsbeslut kréaver styrelsens godkannan-
de. Under 2021 har tio ordinarie styrelseméten (inklusive
konstituerande styrelseméte) och tv& extra styrelseméten
genomforts.
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Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med VD Gver-
vaka bolagets resultat och fungera som ordférande pa sty-
relsemoten. Ordféranden ansvarar for att 6vriga ledaméter
far tillrécklig information for att utfora sitt arbete pa ett ef-
fektivt satt. Ordféranden ansvarar dven for utvardering av
bade styrelsens och VD:s arbete.

Styrelsens utvdrdering
Styrelsens och VD:s arbete utvarderas [6pande under aret
i samband med styrelseméten.

Styrelsens sammansattning

Enligt bolagsordningen ska Stenvalvets styrelse besta av
lagst tre och hogst atta ledamoter, valda av arsstdamman
for en mandatperiod som strécker sig fram till slutet av nas-
ta arsstdamma. Vid arsstimman 2021 valdes sex ordinarie
styrelseledamoter. Ingen representant for koncernledning-
en ingar i styrelsen och inga arbetstagarrepresentanter el-
ler suppleanter har utsetts till styrelsen. Med anledning av
dgarforandringen den 11 januari 2022 dndrades styrelsens
sammanséttning och bestar nu av fyra ledamoter. Styrelsen
presenteras pa sidan 46.

Erséattning till styrelsen

Arsstamman beslutar om erséttning till styrelsen. Arsstam-
man 2021 beslutade att arvode ska utgd med 180000
kr (150 000) till styrelsens ordférande samt 90000 kr
(75 000) till envar av 6vriga styrelseledaméter. Daruts-

Kontrollmiljo

Riskbedémning

ver beslutade stdmman att méteserséttning ska utga med
10000 kr per méte och ledamot.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om ett revisionsutskott som é&r
tillika styrelsen. Revisionsutskottet har som uppgift att 16-
pande folja och utvdrdera revisorernas arbete. Revisions-
utskottet ska dven bereda fragor avseende revisorsval och
arvode, bolagets redovisning och interna kontroll, riskhan-
tering, extern revision och finansiell information.

Ersattningsutskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin helhet ska
fullgora erséattningsutskottets uppgifter sdsom beslut i fra-
gor om erséttningsprinciper, erséttningar och andra anstall-
ningsvillkor fér VD samt f6lja upp och utvardera rérliga er-
sattningar.

VD och koncernledning

VD ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och den dag-
liga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och VD
anges i arbetsordningen for styrelsen och i VD-instruk-
tionen. VD ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och
sammanstélla information fran ledningen infor styrelsema-
ten och &r féredragande av materialet pa styrelsemétena.
Enligt instruktionerna avseende ekonomisk rapportering ar
VD ansvarig for finansiell rapportering i Stenvalvet och ska
foljaktligen sakerstalla att styrelsen fortldpande erhaller till-
réackligt med information for att styrelsen ska kunna bedo-

Kontrollaktiviteter

Information och kommunikation

ma koncernens ekonomiska situation. Vidare ska VD halla
styrelsen kontinuerligt informerad om utvecklingen av Sten-
valvets verksamhet, resultat och ekonomiska stallning. VD
ska aven tillse att styrelsen erhéller information om viktiga-
re handelser i verksamheten sadsom forvarv och avyttring-
ar, beslutade investeringar, marknadsaktiviteter samt andra
strategiska initiativ. VD och 6vriga ledande befattningsha-
vare presenteras pa sidan 47.

Revisor

Revisorns uppgift &r att granska bolagets arsredovisning
och bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning. Revi-
sorn deltar pa det styrelseméte da arsredovisningen och
koncernredovisningen ska behandlas. Vid styrelsemétet
gar revisorn bl.a. igenom den finansiella informationen och
diskuterar revisionen med styrelseledaméterna utan att VD
och andra ledande befattningshavare ar narvarande. Bo-
lagets revisor gor arligen en Overgripande genomgang
av den interna kontrollen som &r relevant for hur bolaget
uppréttar finansiella rapporter. Darutover sker férdjupande
granskningsinsatser inom véasentliga omraden. Till revisorer
har utsetts KPMG AB med Anders Jerkeryd som ansvarig
auktoriserad revisor. Bolagets revisorer har medverkat vid
tre styrelsemdten.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den interna
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen &r att uppna
en dndamalsenlig och effektiv verksamhet, sékerstilla till-

Uppfdljning
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forlitlig finansiell rapportering och information om verksam-
heten samt efterlevnad av tillampliga lagar, regler, policyer
och riktlinjer.

Stenvalvets organisation bestar av 44 anstillda. Alla
medarbetare dr anstdllda i moderbolaget. All fastighets-
verksamhet bedrivs genom de fastighetsédgande dotterbo-
lagen. Finansverksamheten bedrivs i moderbolaget. Det-
ta medfér att ekonomifunktionen utgér controllerfunktion
gentemot forvaltningen samt gentemot finansavdelningen.
CFO rapporterar dven direkt till revisionsutskottet avseen-
de iakttagelser och atgarder avseende regelefterlevnad.
Styrelsen har mot bakgrund av detta bedomt att det inte f&-
religger ndgot behov av att inféra en sarskild gransknings-
funktion (internrevision).

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen bygger p& dokumenterade policy-
er, riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsférdelningar
och arbetsfordelningar sdsom styrelsens arbetsordning,
instruktion for VD med tillhérande delegationsordning och
attestinstruktion, finanspolicy och instruktion f6r ekonomisk
rapportering. Efterlevnaden av dessa féljs upp och utvér-
deras kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rapporte-
ringen identifieras, analyseras och elimineras pa kontinuer-
lig basis genom nya eller &ndrade riktlinjer f6r den interna
kontrollen.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggd i bolagets
processer. Olika metoder anvénds for att vérdera risker
samt for att sédkerstélla att de relevanta risker som Sten-
valvet ar utsatt for hanteras i enlighet med faststéllda poli-
cyer och riktlinjer. Lds mer pé sidan 48-51.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen foljer upp och utvarderar att den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen fungerar dels ge-
nom en instruktion fér VD, dels genom att behandla rappor-
ter, rekommendationer och férslag till beslut och atgarder
fran revisionsutskottet. Revisionsutskottet erhaller regel-
bundet statusrapporter 6ver koncernens interna kontroll
avseende den finansiella rapporteringen och redovisnings-
principer.

Information och kommunikation

Stenvalvets informations- och insiderpolicy anger ram-
verket for hur kommunikationsverksamheten ska bedrivas
samt den Overgripande ansvarsférdelningen géllande bola-
gets interna och externa information. Informations- och in-
siderpolicyn ar utformad sé att den ska folja svensk lagstift-
ning och regelverken fér emittenter pa Nasdaqg Stockholm.

Styrning och uppfdljning

Lopande uppfdljning av verksamhet och resultat sker pa
flera nivaer i bolaget, savél pa fastighetsnivd som pa kon-
cernniva. Resultatet analyseras av ansvariga inom f&rvalt-
ningen och stabsfunktionerna. Avrapportering sker till VD,
ledning och styrelse. Styrelsen féljer i anslutning till delars-
rapporter upp den ekonomiska utvecklingen i forhallande
till affarsplan och budget samt att beslutade investeringar
foljer plan.
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Styrelse

DAG KLACKENBERG
Styrelseordférande tillika styrelseledamot
Foédd: 1948

Utbildning: Jur. Kand. tillika civilekonom

Arbetslivserfarenhet: Diplomat (bl.a. som ambassadér
och expeditionschef vid Utrikes-departementet), VD
Svensk Handel, styrelse-ordférande i bl.a. Vattenfall, Atrium
Ljungberg, Akademibokhandeln, EKN, Svensk Byggtjénst,
Ersta Hogskola, ScandBook, Foretagsuniversitetet och
Nyréns Arkitektkontor, riksdagsledamot f6r Moderaterna

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Stockholms
Sjukhem, styrelseordférande Kyrkans pension, ordférande
Stockholms Képmansklubb och VD Klackenbergs Bocker
& Papper

INGALILL BERGLUND
Styrelseledamot

Fodd: 1964

Utbildning: Ekonom

Arbetslivserfarenhet: VD och CFO for Atrium Ljungberg,
CFO for Sisab, CFO f6r Stadshypotek fastigheter, VD och
grundare av Management for Sail samt VD Lovsta Stuteri

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Balco Group.
Styrelseledamot i AxFast, Bonnier Fastigheter, Danviks
Hospital, Juni Strategi och Analys samt Scandic Hotels
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HANS RYDSTAD
Styrelseledamot
Fodd: 1952

Utbildning: Tekn. Dr.

Arbetslivserfarenhet: Olika ledande befattningar inom
Carnegie Investment bank, senior radgivare Carnegie In-
vestment bank

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i Stiftelsen for Stra-
tegisk Forskning, STC Interfinans, Remeo, Bystad Holding,
JMJV Hyresbostéder Holding, Carl Olof och Jenz Hamrins
stiftelse samt ledamot i kapitalforvaltningskommittéer

ANN GREVELIUS
Styrelseledamot

Fodd: 1966
Utbildning: Civilekonom

Arbetslivserfarenhet: Kapitalforvaltningschef och global
chef for investeringsstrategi SEB Wealth Management,
chef inom kapitalférvaltning pad Handelsbanken, partner pa
GP Bullhound samt ordférande i Stiftelsen for Strategisk
Forsknings kapitalférvaltningskommitté

Ovriga engagemang: Styrelseordférande i Optise,
ledamot Nasdaqs Bolagskommitté, styrelse-ledamot i
Alecta, Carneo, Hallvarsson & Halvarsson samt Slitt6
Forvaltning



Introduktion Omvérld och strategier Erbjudande och kunder Verksamhet

Styrning och forvaltning

Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

Ledning

MARIA LIDSTROM

VD och koncernchef

Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten

Arbetslivserfarenhet: Stadsutvecklingschef, chef
investering och utveckling samt projektchef pa
Humlegarden Fastigheter, gruppchef och byggpro-
jektledare Forsen Projekt

DANIEL OHMAN
Investeringschef

Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor lantmateri

Arbetslivserfarenhet: Chef fér kommersiell pro-
jektutveckling pa OBOS, fastighetsutvecklingschef
Vectura Fastigheter, enhetschef fastighetsutveck-
ling Stockholms stad, projektledare Aspelin Ramm
fastigheter

MARIE ARNBERG
HR-chef
Fodd: 1977

Utbildning: Fil. kand programmet f6r personal-
och arbetslivsfragor

Arbetslivserfarenhet: HR-konsult pa Wise
Consulting med uppdrag inom b.la. retail och vard
samt pensions- och férsakringsbranschen, HR Bu-
siness Partner pa Connecta
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JONAS ROSENGREN
CFO (fran januari 2022)
Fodd: 1976

Utbildning: Nationalekonom

Arbetslivserfarenhet: Finanschef pad Hemsg,
portfoljforvaltare Vasakronan, skuldférvaltare Riks-
gélden

ANDERS STAHL
Férvaltningschef (frén januari 2022)
Foédd: 1971

Utbildning: Driftingenjor fastighet

Arbetslivserfarenhet: Verksamhetsutveckling
fastighet i Botkyrka kommun, tf. fastighetschef Sol-
lentunahem, tf. forvaltningschef John Mattson, tf.
teknikomradeschef Vasakronan

MINETTE OHMAN

Marknads- och kommunikationschef

Foédd: 1973

Utbildning: Examen i internationell marknadsféring

Arbetslivserfarenhet: Marknads- och kommuni-
kationschef pad SBC Sveriges BostadsrattsCen-
trum, marknadschef och tf. VD HSB Omsorg,
marknadsdirektér Memira Holding
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Riskbeskrivning och riskhantering

Stenvalvets verksamhet exponeras for oli-
ka risker som kan paverka bolagets framti-
da verksamhet, kostnader och resultat. Ris-
ker och mojligheter identifieras och hanteras
Iopande i verksamheten. Styrelsen ar ytterst
ansvarig for bolagets riskhantering.

Risk definieras som en tankbar framtida handelse som kan
paverka bolagets mdjligheter att uppnad sina mal. Risker
och osakerhetsfaktorer behdver inte enbart innebéra nega-
tiv paverkan. Det kan dven innebara en potential som kan
nyttjas som en affarsmojlighet.

Strategiska Risker
|

Vardeforandring av fastigheter

Riskbeskrivning: Stenvalvet redovisar fastigheterna
till verkligt varde, vilket likstélls med fastigheternas mark-
nadsvérde. Vardeforandringar paverkar Stenvalvets resul-
tatrakning samt finansiella stéllning och belaningsgrad.

Riskoversikt

Strategiska Risker
]

Operativa risker

* Vardef6randring av * Fastighetskostnader
fastigheter * Ansvarsrisk

* Intakts- och vakansrisk ¢ Fastighetsférvary

* Politisk och makroeko- ¢ Skatt
nomisk risk * Projektrisk

* Demografisk risk

Vardeforandringar kan uppsta till féljd av makroekonomis-
ka férandringar, men dven av marknads- eller fastighets-
specifika orsaker. Vardet pa fastigheterna paverkas dven av
Stenvalvets kontrakts- och hyresgéststruktur samt av Sten-
valvets férmaga att foradla och utveckla fastigheterna. Dér-
utéver finns en risk att det sker felbedémningar vid varde-
ring av enskilda fastigheter.

Hantering: Stenvalvets bestdnd av samhillsfastigheter
med stabila kassafléden ar framst koncentrerat till geogra-
fiska marknader med befolkningstillvéxt, ekonomisk tillvaxt
och hog likviditet i transaktionsmarknaden. Stenvalvet utfor
|I6pande marknadsanalyser och Oversyn av fastighetsport-
foljens varde. Vardering av alla fastigheterna goérs externt
tva ganger per ar.

Intakts- och vakansrisk

Riskbeskrivning: Riskfaktorer som paverkar Stenvalvets
hyresintakter och vakansgrad &r bl.a. konjunktursvéngning-
ar och marknadens behov av samhéllsfastigheter, som i sin
tur dr avhéngigt den demografiska utvecklingen.

Finansiella risker
I

* Kriser * Finansiering
* Milj6é och klimat * Rénta

* Medarbetare * Motpart

» Forandrade regelverk  » Likviditet

Regelefterlevnad
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Hantering: En majoritet av Stenvalvets hyresgéster bedri-
ver verksamhet som direkt eller indirekt &r offentligt finan-
sierad, har langa hyresavtal och htg kreditvérdighet. Risken
for intéktsbortfall och vakansrisk beddms darfér som lag.

Risken for kundforluster begransas da Stenvalvet alltid gor
kreditbedomningar innan nya hyresavtal tecknas samt fol-
jer hyresgasternas kreditvardighet I6pande. Majoriteten av
Stenvalvets hyresgéaster &r stat, kommun och region som
har hoég kreditvérdighet, vilket ocksa begrénsar risken. Ut-
hyrningsgraden 4r hég och stabil 6ver tid. Ar 2021 var ut-
hyrningsgraden 6ver 96 % och den genomsnittliga atersta-
ende |6ptiden for hyresavtalen 5,6 ar.

Politisk och makroekonomisk risk

Riskbeskrivning: Makroekonomiska risker utgors av ris-
ker relaterade till allméan efterfrdgan i ekonomin, inflation
samt generella svarigheter till finansiering. Politisk risk ut-
gors av risker relaterade till férandrade férutsattningar till
foljd av politiska beslut som paverkar Stenvalvet.

Hantering: Stenvalvet utfér omvarldsbevakning och analys
|6pande for att uppdatera riskbilden. Stenvalvet for dven en
kontinuerlig dialog med &gare och &vriga intressenter. Be-
vakning av omvarldsfaktorer, kreditmarknad och Stenvalv-
ets Gvriga marknader sdsom transaktioner sker via Sten-
valvets affarsrdd som genomfors regelbundet.



Introduktion Omvérld och strategier

Erbjudande och kunder

v

Verksamhet Styrning och forvaltning

Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

RISKBESKRIVNING OCH RISKHANTERING

Demografisk risk

Riskbeskrivning: Vid férvarv av savél bebyggda fastighe-
ter som vid markforvarv dar Stenvalvet avser uppféra nya
byggnader (genom projektutveckling) finns en risk att fast-
igheten &r beldgen pa delmarknad, ort eller Iage som kan bli
ogynnsamt i férhallande till framtida tillvaxt och behov av lo-
kaler. Det finns ocksa risk att Stenvalvet innehar s& kallade
obsoleta fastigheter, vilket innebar att fastigheten inte upp-
fyller tekniska krav eller kundernas krav och férvéntningar.

Hantering: Som en av Sveriges stérsta fastighetséagare
inom samhaillsfastigheter utvecklar Stenvalvet skalférdelar
och expertis for att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler till
hyresgasterna. Stenvalvet arbetar kontinuerligt med makro-
analyser och analyser av Stenvalvets delmarknaders forut-
sattningar inklusive demografisk utveckling, hyresmarknad
med mera. Stenvalvet utfor |6pande Gversyn av portféljen
och exponeringen pa olika delmarknader samt segment.
Stenvalvet har dven god kontakt och dialog med intressen-
ter inklusive kommuner, samt en fortldpande dialog med
kunderna for att fa battre forstaelse fér kundernas behov
idag och i framtiden.

Operativa risker
|

Fastighetskostnader

Riskbeskrivning: Stenvalvets fastighetskostnader ut-
gors framst av driftkostnader sdsom kostnader fér vérme,
el, fastighetsskotsel och underhall samt fastighetsskatt och
tomtrattsavgalder. Okade eller oférutsedda fastighetskost-
nader, om dessa inte kan kompenseras genom 6kade hyres-
intékter, kan ha en negativ effekt pa Stenvalvets resultat.

Hantering: Stenvalvet arbetar malmedvetet med att minska
fastighetskostnaderna genom en effektiv organisation med
specialiserad kompetens, strukturerad ink&psprocess och
upphandlingar i syfte att begransa kostnaderna och soka
stordriftsfordelar dar mojlighet finns. Stenvalvet arbetar 16-
pande med att minska energianvandningen genom bl.a.
energiprojekt och driftoptimering. Stenvalvet prissékrar hu-
vuddelen av den el som kops in. Kostnader fér verksam-
hetsel och uppvéarmning debiteras i merparten av fallen
hyresgasterna. Of6rutsedda skador och reparationer kan
paverka resultatet negativt och férebyggs genom ett pro-
aktivt och langsiktigt underhallsarbete.

Ansvarsrisk

Riskbeskrivning: Ansvarsrisker avser i férsta hand risker
kring skador pa Stenvalvets fastigheter och olyckor eller till-
bud som orsakar person- eller sakskador dar Stenvalvet
hélls ansvarig.
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Hantering: Riskerna begriansas genom att Stenvalvet har
fullvérdesforsédkrat samtliga fastigheter. Vidare finns bl.a.
forsakringsskydd for ansvars- och féormégenhetsskador. Vi
arbetar med forebyggande underhall for att minska risken
fér personskador. Infor forvarv utfors, inom ramen fér due
diligence, en beddmning av eventuell inre och yttre tek-
nik- och miljoskuld for att identifiera och vid behov atgar-
da risker. Risken for att manskliga rattigheter ej uppfylls i
leverantorsled forebyggs genom kravstéllande och uppfolj-
ning av leverantérer kring bl.a. anstéllningsvillkor, miljé samt
arbetsmiljo.

Fastighetsforvarv

Riskbeskrivning: Risker i samband med férvérv utgdrs
framst av missbedémningar av marknadens avkastnings-
krav, hyresnivaer, vakanser, hyresgésternas betalnings-
férmaga, ataganden som éaligger det férvarvade bolaget,
miljéforhallanden och teknisk skuld.

Hantering: Riskerna vid forvéarv reduceras genom kvali-
tetssdkrade och standardiserade interna processer och
verktyg. Stenvalvet gor alltid, med hjalp av interna och ex-
terna specialister, en erforderlig due diligence och analys
av mikromarknaden (eg. geografiskt lige), ekonomi, avtal
och fastighetens tekniska férutsattningar och andamals-
enlighet. Samtliga férvarv genomfors med avsikten att lang-
siktigt &ga och forvalta fastigheten. Efter genomférda for-
véarv sker alltid en intern uppf6ljning.
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Skatt

Riskbeskrivning: Forandringar i bolags-, fastighets- och
mervardesskatteregler kan komma att paverka Stenvalvets
resultat positivt sdval som negativt.

Hantering: For att sikerstilla att Stenvalvet hanterar skatt
enligt gallande lagar och regler finns rutiner fér god in-
tern kontroll. Sakerstillandet av hanteringen sker genom
intern och extern kvalitetssékring samt I6pande utbildning
av medarbetare. Stenvalvet ska vara affarsmassig i synen
pa skattekostnader, men ska samtidigt agera utifrdn en
forsiktighetsprincip som utgar fran Stenvalvets vardegrund
att agera hallbart och ansvarstagande. Stenvalvet foljer
I6pande forslag till férandringar i lagar och regelverk for att
i god tid kunna vidta atgarder och anpassa verksamheten.
Stenvalvet &r idag inte foremal fér nagra materiella skatte-
processer.

Projektrisk

Riskbeskrivning: Vid ny-, till- och ombyggnationer finns
det en risk att kundernas behov och f&rvéntningar inte
uppfylls, att tillstdnd frdn myndigheter inte erhalls samt att
projekten blir dyrare pa grund av férseningar eller brister i
projektgenomforandet.

Hantering: Riskerna begrinsas genom att investering-
ar i projekt enbart gérs pa marknader dar Stenvalvet har
god marknadsk&nnedom och dar det finns god efterfra-
gan pa Stenvalvets lokaler. Stenvalvet fokuserar pa tillvaxt-
orter. Risken begréansas dartill av att flertalet av projekten
sker genom totalentreprenad samt att byggstart generellt
inte sker férran fastigheten ar fullt uthyrd. Stenvalvet kvali-
tetssakrar projekten genom att ha standardiserade interna
processer, hdg intern projektkompetens samt kreditvardiga
entreprendrer och samarbetspartners.

Kriser

Riskbeskrivning: Kris utgors av externa héandelser sa-
som krig, terror- eller cyberattacker, extrema véaderhéndel-
ser, miljokatastrofer samt allvarliga olyckor, informations-
lackage, negativ varumérkespaverkan och driftstérningar.
Storningar eller fel i kritiska system kan péverka Stenvalv-
et negativt vad géller framst verksamhetens kontinuitet och
finansiella rapportering.

Hantering: Stenvalvet arbetar aktivt med férebyggande
krisarbete. Vi har en etablerad krisorganisation och riktlinjer
for krishantering samt en kontinuitetsplan for IT. Stenvalvet
arbetar dartill IdBpande med att forbattra hanteringen kring
interna processer och rutiner for att forebygga att kriser
uppstar samt att minimera skadorna om en kris uppstar.

Miljo och klimat

Riskbeskrivning: Milj6- och klimatrisker utgérs av risk for
verksamhetens paverkan pa miljé och klimat. Stenvalvets
verksamhet paverkar miljo och klimat vid ny- eller ombygg-
nation och renovering av fastigheter, vid I6pande drift samt
genom den verksamhet som bedrivs i dem. Andrad lagstift-
ning eller myndighetskrav gallande exempelvis klimatpaver-
kan eller energianvandning, samt 6kande kundkrav gallande
hallbarhetsarbete och miljocertifieringar, kan innebdra en
risk for okade kostnader och kundtapp om vi inte lyckas
mota kraven. Klimatféréandringar riskerar att paverka Sten-
valvets verksamhet genom 6kade kostnader for att hantera
ett framtida klimat med fler extrema véderhdndelser sdsom
skyfall och &versvamningar eller virmebdlja. Det kan handla
om material- och energikostnader, kostnader fér investering
i ny teknik, kostnader for skador eller forsékringskostnader.
Klimatférandringar kan ocksa leda till minskat fastighetsvar-
de och minskade hyresintékter pa grund av att lokaler inte
kan hyras ut.
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Hantering: Stenvalvet bedriver ett systematiskt hallbar-
hetsarbete dar arbetets inriktning &r férankrat med véra
intressenter och genomgar en arlig éversyn for att fdnga
upp eventuella forandrade krav och behov. Styrning sker
genom foretagets policy for hallbar utveckling samt riktlin-
jer for hallbarhetsarbetet som revideras arligen, och genom
hantering av strategiska hallbarhetsfragor i Stenvalvets led-
ningsgrupp. | den dagliga driften av fastigheterna &ar en god
inomhusmilj6,energieffektivisering, miljdanpassadematerial-
val samt en saker kemikalie- och avfallshantering sténdigt
i fokus. Vid férvarv genomférs en due diligence som beak-
tar miljo- och klimataspekter och bade nybyggnation och
befintligt bestand miljocertifieras. Befintligt bestand inven-
teras for att kartlagga vilka fastigheter som riskerar att pa-
verkas av klimatférandringar och nybyggnation ska ta han-
syn till framtida klimatscenarier.

Medarbetare

Riskbeskrivning: Medarbetarrisk innebar framst att Sten-
valvet inte kan sakerstélla behovet av kompetens och ris-
ker kring medarbetares hilsa. Om Stenvalvet inte kan att-
rahera ratt kompetens och kvalificerade medarbetare, eller
om nyckelpersoner lamnar Stenvalvet, kan detta medféra
en negativ inverkan pa verksamheten. Risker kring med-
arbetares hilsa utgors av problem med sjukfrdnvaro och
arbetsskador; vilket férutom problemen som det orsakar
den enskilde individen dven kan medféra problem med pro-
duktivitet och kontinuitet.

Hantering: Stenvalvet har en strukturerad process for att
arbeta férebyggande med bade kompetensutveckling och
hélsa. Stenvalvet arbetar aktivt for att vara en ansvarsta-
gande arbetsgivare och stravar efter ett 6ppet och transpa-
rent arbetsklimat dér Stenvalvets varderingar genomsyrar
arbetet. Stenvalvet har en arbetsmiljopolicy och ett struk-
turerat arbetsmiljdarbete som styr hur Stenvalvet arbetar.
Uppfdljning sker bade genom arliga medarbetarundersok-



Introduktion Omvérld och strategier

Erbjudande och kunder

v

Verksamhet Styrning och forvaltning

Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

RISKBESKRIVNING OCH RISKHANTERING

ningar och genom halsoscreening tva ganger per ar. Sten-
valvet arbetar systematiskt med arbetsmiljo genom mal
som foljs upp arligen och férebyggande med friskvard, vil-
ket innefattar bl.a. regelbunden hélsoscreening och frisk-
vardsaktiviteter for samtliga anstéllda. Frisknarvaron 2021
var 98,8 %, och inga arbetsplatsolyckor noterades for
anstillda pa Stenvalvet.

Forandrade regelverk

Riskbeskrivning: Foréndringar i lagar, forordningar och
regelverk kan paverka Stenvalvet i form av 6kade kostnader
samt férséamring av Stenvalvets rykte och varumarke. Huvud-
delen av Stenvalvets hyresgéster bedriver skattefinansie-
rad verksamhet pa uppdrag av stat, kommun och region.
Verksamheten &r i hog utstrdckning beroende av beslut
och krav frdn myndigheter vad avser bl.a. fastighetsdgande,
uthyrning, hyressattning och krav pa lokalerna. Nya eller
dndrade lagar och regler kan ha en negativ effekt pa Sten-
valvets verksamhet och ekonomiska resultat.

Hantering: Stenvalvet foljer [6pande forslag till forandring-
ar i lagar och regelverk for att i god tid kunna vidta atgarder
och anpassa verksamheten.

Regelefterlevnad

Riskbeskrivning: Brister géllande regelefterlevnad samt
bedragerier och korruption kan leda till ekonomiska forlus-
ter och sanktioner samt férsamring av Stenvalvets rykte och
varumérke.

Hantering: Stenvalvet har en god I6pande intern kontroll
och kvalitetssakring i flera led samt val dokumenterade pro-
cesser. Arlig revision genomférs med externa revisorer. For
att motverka risken for korruption har Stenvalvet riktlinjer
och rutiner for inkop och attestering. Stenvalvet har en in-
tern uppférandekod och en for leverantdrer. Stenvalvet har
dven en visselblasartjénst.

Finansiella risker
|

Finansiering

Riskbeskrivning: Finansieringsrisk &r risken att inte ha
tillgang till det kapital som Stenvalvets verksamhet kréaver
eller att finansiering endast kan erhallas till kraftigt 6kade
kostnader. En stor del av Stenvalvets upplaning sker pa
kapitalmarknaden, framst i form av obligationer och fore-
tagscertifikat. | takt med att dessa lan forfaller maste de
aterbetalas eller refinansieras.

Hantering: Stenvalvet har en diversifierad finansiering, en
god spridning av laneforfallen och en lang kapitalbindning.
Kapitalbindningen uppgick vid arsskiftet till 3,1 ar. Den kor-
ta upplaningen bestar framst av féretagscertifikat. For att
ytterligare minska finansieringsrisken och hantera den kor-
ta upplaningen har Stenvalvet outnyttjade kreditléften och
checkkrediter. Per 31 december 2021 uppgick dessa till
1,1 mdr och tillhandahalls av flera nordiska banker. Sten-
valvets finanspolicy reglerar ansvarsfordelning och risk-
mandat samt fastslar principer for rapportering, uppféljning
och kontroll.

Ranta

Riskbeskrivning: Rénterisk &r risken for att férandringar i
marknadsrantan och kreditmarginaler paverkar Stenvalvets
kassaflode eller det verkliga vérdet pa finansiella tillgangar
och skulder negativt. Rantekostnader 4r Stenvalvets enskilt
storsta kostnadspost.
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Hantering: Som en del i hanteringen av réanterisken emit-
terar Stenvalvet obligationer med fast ranta eller forlanger
rorliga 1&n med hjélp av réntederivat pa olika l6ptider. Sten-
valvets genomsnittliga réntebindning styrs av finanspoli-
cyn och maximalt 60 % av rénteférfallen far ligga inom 12
méanader. Per 31 december 2021 uppgick Stenvalvets
rantebindning till 3,2 ar. Forfall inom ett ar uppgar till 5 %
inklusive kreditloften.

Motpart

Riskbeskrivning: Vid derivat, l&ng- och kortfristiga kre-
ditavtal samt vid placering av tillfélliga likviditetsoverskott
finns risken for att en finansiell motpart inte fullgér hela eller
delar av sitt atagande.

Hantering: Stenvalvet goér endast finansiella transaktioner
med motparter med hog kreditrating. Motpartsrisken regle-
ras i detalj i bolagets finanspolicy och f6ljs upp kontinuer-

ligt av styrelsen.

Likviditet

Riskbeskrivning: Likviditetsrisk ar risken att inte ha till-
gang till likvida medel. Stenvalvets betalningsatagand-
en bestar huvudsakligen av I6pande drift- och underhélls-
utgifter, investeringar och rénteutgifter. De storsta betal-
ningséatagandena uppkommer vid l&neforfall.

Hantering: Stenvalvets affarsmodell bygger pa ett stabilt
och forutsagbart kassafléde. Stenvalvet gor [6pande likvidi-
tetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten och sakerstélla
god framforhallning vid l&nefdrfall och andra stérre betal-
ningsataganden. Stenvalvet ska ocksa ha en betryggande
likviditetsbuffert. Skuldsattningskvoten (disponibel likviditet
i forhallande till kort upplaning) uppgick till 125 % vid &rets
slut.
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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen och VD for Fastighets AB Stenvalv-
et (publ), org nr 556803-3111, avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning for
verksamhetsé[et 2021. Bolaget har sitt sate
i Stockholm. Arsredovisning och koncernre-
dovisning foreslas faststallas pa arsstamman
den 29 april 2022.

Verksamheten

Koncernen

Koncernens affarsidé ar att via dotterbolag &aga, utveckla
och aktivt forvalta samhéllsfastigheter i Sverige. Med be-
greppet samhaillsfastigheter &syftas fastighet som brukas
till dvervdgande del av skattefinansierad verksamhet och &r
specifikt anpassad fér samhéllsservice. Dessutom inklude-
ras trygghetsboende under begreppet samhéllsfastigheter.

Koncernen bestar vid rdkenskapsarets utgadng av
moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet (publ) med
séte i Stockholm samt 98 heldgda koncernforetag.

Per balansdagen dgdes bolaget till 100 % av Kyrkans
pension, Kapan Pensioner och Stiftelsen for Strategisk
Forskning. Fr.o.m. 11 januari 2022 &gs bolaget till 100 %
av Kyrkans pension och Stiftelsen for Strategisk Forskning.

Koncernens medarbetare ar anstallda i moderbolaget
Fastighets AB Stenvalvet (publ).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att dga
och forvalta aktierna i koncernen samt tillhandahélla férvalt-
ning till dvriga bolag i koncernen.

Utveckling av koncernens verksamhet,
resultat och stallning

Ekonomisk

oversikt 2021 2020 2019 2018 2017
Intékter, mkr 940 890 888 812 742
Driftéverskott, mkr 682 643 629 578 530

Arets resultat, mkr 2450 2565 5569 584 471

Balansomslutning,
mkr 18834 13990 12541 11484 10321

Verkligt varde
fastigheter, mkr 17 863 13464 12 025 11105 9 941

Soliditet, % 31 24 25 22 19

Justerad soliditet, % 47 44 48 45 42

Definitioner: Se sidan 101

Resultat
Koncernen

Driftéverskott

Omsittningen uppgick under aret till 940 mkr (890).
Okningen av hyresintakter beror till stérsta delen pa un-
der rdkenskapsaret genomférda férvarv som tillfért koncer-
nen hyresintakter. Hyresintakterna i det jamforbara bestan-
det 6kar med cirka 0,6 % till f6ljd av indexupprakning samt
omférhandling av befintliga avtal. Serviceintékter, vilket av-
ser vidaredebiterade mediakostnader, har minskat nagot
under 2021. Vakansgraden vid periodens slut métt som
ekonomisk vakans exklusive projekt var 4,0 % (4,0). Fastig-
hetskostnaderna under aret uppgick till 258 mkr (247) och
driftéverskottet uppgick till 682 mkr (643). Férandringen
beror i bada fallen i huvudsak pa genomférda transaktioner
samt pé effektiviseringar i verksamheten.
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Férvaltningsresultat samt véardeférdndringar

pa férvaltningsfastigheter och derivat

Rantenettot uppgick till -369 mkr (-366). Okningen férkla-
ras till dvervdgande del av 6kade rantekostnader med an-
ledning av genomférda forvarv. Resultat fore skatt uppgick
till 3 166 mkr (378). Forandringen forklaras framst av en
betydande 6kning i orealiserade vardeforéandringar pa fast-
igheter 2 796 mkr (188). Arets resultat uppgick till 2 450
mkr (255). For att sikerstilla koncernens kommande ran-
tenivaer finns ett antal rénteswappar upptagna. En mark-
nadsvérdering vid arets slut ger vid handen en foréndring
av derivatens verkliga virde med 112 mkr (-89). Den reali-
serade vérdeforéndringen pa derivaten uppgar till -23 mkr
(-27) medan den orealiserade virdeférandringen uppgér till
135 mkr (-12).

Fastigheternas verkliga varden

Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar vérde-
rats externt. Véarderingen har genomforts av varderings-
féretaget Nordier. Majoriteten av fastigheterna har infor
varderingen besiktigats av vdrderarna enligt auktoriserad
vérderares géngse rutiner for besiktningsintervall. Varde-
ringarna gors bdde med anvéndning av ortsprismetoden
och fastigheternas kassafloden. Under aret har marknaden
for fastighetstransaktioner fungerat normalt, vilket medfort
att ortspriser varit tillgéngliga och kunnat anvandas i normal
utstrdackning. Samtliga fastigheter varderades av externa
virderare. Arsskiftesvirderingarna visade ett sammanlagt
marknadsvérde p& 17 853 mkr (13 464). Det verkliga vér-
det pa samtliga fastigheter, justerat f6r gjorda investering-
ar i befintliga fastigheter samt férvarv, har 6kat med 20,8 %
(1,5). (")kningen beror framst pa att marknadens direktav-
kastningskrav for samhéllsfastigheter sedan arsskiftet har
minskat med omkring 0,87 % och dels pa ett hogre norma-
liserat driftéverskott.
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Moderbolaget Investeringar Handelser av vasentlig

Moderbolagets resultat fére skatt uppgick till 78 mkr (-39).
Skillnaden i resultat mellan rékenskapsaret och jamforel-
sedret dr framférallt hanforlig till forbattrat finansnetto och
erhéllna koncernbidrag fran dotterbolagen.

Kassaflode

Koncernen

Kassaflodet fran den |6pande verksamheten efter forand-
ringar av rorelsekapital uppgick till 749 mkr (300). Férbatt-
ringen beror framst pa 6kad uppléaning.

Moderbolaget

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten efter for-
andringar av rorelsekapital uppgick till -116 mkr (-110).
Okningen hanfor sig i stort till en 6kning av rorelseskulder-
na.

Forvarv, investeringar och forsédljningar
Koncernen

Férvérv under aret
Under arets andra kvartal tilltrdddes ett ldreboende i Upp-
lands Vasby med en yta om ca 4 000 kvm.

Under arets tredje kvartal tilltraddes fem fastigheter
med en sammanlagd yta om ca 3 500 kvm. Fastigheterna
utgdrs av tre LSS-boenden i Lerum, Ulricehamn samt Ang-
elholm. Dirtill tilltraddes tva forskolor i Orebro.

Under fjarde kvartalet tilltraddes fastigheten Kvarnen i
Kristianstad med en sammalagd yta om ca 13 600 kvm.

Under december tilltraddes en skolfastighet i Troll-
hattan samt tva fastigheter i Vanersborg som omfattas av
kriminalvardsverksamhet samt en tillhérande bostadsfast-
ighet. Fastigheterna har en sammantagen yta om ca 17
000 kvm

Fastighetsvéardet f6r de under aret forvarvade fastighe-
terna uppgaér till 1 128 mkr (828).

Koncernen har under aret investerat 465 mkr (425) i ny,
om- och tillbyggnader. Den stérsta investeringen, 114 mkr,
gjordes i ombyggnad av fastigheten Nacka Sicklaén 118:2.
Koncernens framtida investeringsadtagande redovisas
under not 10.

Forséaljningar under aret
Koncernen har under aret ej genomfért nagra férsaljningar.
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betydelse som intraffat under aret
Under maj méanad emitterade Stenvalvet sin forsta gréna
obligation om 600 mkr.

Ett antal fordndringar har skett i ledningsgruppen. Ny
investeringschef, Daniel Ohman, tilltridde i bérjan av maj.
| juni tilltridde Minette Ohman som marknads- och kom-
munikationschef och i september tilltradde Catrin Wiksten
som forvaltningschef.
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Bolagets CFO Mario Pagliaro slutade i september. Rekry-
tering av ny CFO &r genomférd och Jonas Rosengren till-
tradde i januari 2022. | slutet av aret sa forvalningschefen
upp sig och Anders Stahl har anlitats som erséttare.

Den 21 december tecknade Svenska kyrkans tjanste-
pensionsférening (Kyrkans pension) och Stiftelsen fér Stra-
tegisk Forskning (SSF) avtal med Kapan tjanstepensions-
férening (Kapan) om att férvirva K&pans samtliga aktier i
Fastighets AB Stenvalvet med tilltrade den 11 januari 2022.

Finansiering och rantebindning

Koncernen

Koncernens externa l&nevolym var vid arsskiftet 8 125 mkr
(6 348). Moderbolaget har under sitt MTN-program emit-
terat obligationer om 4 450 mkr (2 250). Obligationerna
ar listade pa Nasdaq Stockholm. Arets nyfinansiering har i
huvudsak skett via kapital- och penningmarknaden via icke
sikerstillda instrument (féretagscertifikat och féretagsobli-
gationer). Vid periodens utgéng uppgick andelen icke si-
kerstalld skuld till 70,7 % (57,3).

All marknadsfinansiering sker via koncernens moderbo-
lag Fastighets AB Stenvalvet (publ).

Finansiering via banklan tas i huvudregel av koncer-
nens fastighetsdgande bolag. Pantbrev med bésta ratt i
dotterbolagens fastigheter lamnas som sékerhet. Darutéver
finansieras verksamheten genom &garlan.

Agarlanen uppgick vid arsskiftet till 2 845 mkr (2 845).
Agarlén, och rénta darpa, ar efterstéllda lanen fran kredi-
tinstitut. Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 749 mkr
(300).

Koncernen hanterar risken for att framtida rantekostna-
der ska stiga vid finansiering med rérlig rdnta genom att
ingd ranteswapavtal med olika banker dar koncernen er-
haller rorlig rénta och betalar fast rénta. Av den totalt ute-
stdende volymen skulder till kreditinstitut om 8 125 mkr
(6 348) har totalt 65,4 % (83,7) rantesikrats med fastrin-
teldn och rénteswappar med varierande |6ptider. Koncer-

nens genomsnittliga rantebindningstid inklusive laneskul-
der med fast rénta och rantederivat uppgar vid arets slut till
3,2 &r (4,6). Skulderna i skuldportféljen har en varierande
|6ptid for att motverka refinansieringsrisken. Den aterstéen-
de kapitalbindningen per balansdagen var 3,1 &r (3,7). Den
genomsnittliga upplaningsrantan var vid arets slut 1,34 %
(1,58) inklusive effekter av rantederivat. Effekten av eventu-
ella ranteférandringar redovisas under not 21.

Vid arets utgang uppgick det verkliga vérdet av rante-
derivaten till 59 mkr (-76). F&r mer information om koncer-
nens finansiella risker och hanteringen av dessa hénvisas
till not 21.

Moderbolaget
Forutom pantbrev med basta rétt i dotterbolagens fastighe-
ter staller moderbolaget pant som sékerhet, i form av aktier
i dotterbolagen, fér dotterbolagens finansiering hos exter-
na kreditgivare.

Moderbolaget har ingatt rdnteswapavtal for att, p& port-
foljniva f6r koncernen, hantera risken av framtida réntekost-
nader.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer

Fastighetsvérden

Fastigheternas vérde ar den mest betydelsefulla faktorn
for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och fakto-
rer som paverkar fastigheternas varden bedéms bl.a. risken
for hojda avkastningskrav som den storsta. Darfor investe-
rar Stenvalvet i huvudsak i fastigheter som ligger i tillvaxt-
regioner i Sverige. Langsiktiga kundrelationer och lokaler i
de mest attraktiva lagena skapar férutsattningar for stabi-
la fastighetsvarden &ven i tider med sdmre samhallsekono-
mi. Med planerade atgérder fér lang teknisk livslangd kom-
mer andelen oférutsedda kostnader att successivt minska i
bestandet.
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Kontraktsportfélj

Koncernens malséattning &r att hyreskontraktsportféljen ska
ha en god fordelning mellan olika hyresgéster, hyresgast-
kategorier och Ioptider. Avsikten med detta ar att erhélla ett
stabilt kassaflode. Koncernens strategi for att hantera den-
na risk &r att investera i fastigheter med sakra hyresgaster
som kommun, stat och region. Investeringar gors vidare i
fastigheter med langa aterstdende |6ptider pa hyresavtalen.
Den genomsnittliga aterstdende [6ptiden fér kontraktsport-
foljen &r ca 5,6 ar.

Projektverksamhet
Vid ny-, till- och ombyggnationer finns det en risk att kun-
dernas behov och forvantningar inte uppfylls, att tillstand
frdn myndigheter inte erhalls samt att projekten blir dyra-
re pa grund av férseningar eller brister i projektgenomfor-
andet.

For en fullstdndig redogorelse av koncernens risk och
riskhantering se sidorna 48-51.

Finansiella instrument och riskhantering
Risker och mojligheter avseende finans redovisas sérskilt
under not 21.

Hallbarhet och miljé
Koncernen har uppréttat en sérskild hallbarhetsrapport. Se
sidorna 15—-16, 25—-34, 48-51 och 107-114.

Medarbetare
Koncermens mal &r att vara en modern organisation med livs-
cykelperspektiv pa fastighetsinnehavet. Ett integrerat forvérvs-,
utvecklings- och férvaltningsarbete &r viktigt i organisationen.
Medelantalet anstillda under aret uppgick till 44 (43)
personer och vid arets slut hade koncernen 43 personer
(43) anstallda. Andelen kvinnor var vid arsskiftet 65 % (63).
Samtliga medarbetare &r anstéllda i moderbolaget.
Under aret har vi rekryterat sju nya medarbetare. | sam-
band med rekrytering har vi anpassat rollbeskrivningar for
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att forstérka olika kompetensomraden. Alla anstéllda med-
arbetare omfattas av ett incitamentsprogram som har be-
slutats av styrelsen.

Ersattningsprinciper

for ledande befattningshavare

Till VD och ledande befattningshavare har under 2021 ut-
betalats fast |6n samt bonus avseende 2020. Utbetalning
av bonus fér 2021 kommer att ske under 2022.

Transaktioner med narstaende
Forutom rénta till aktiedgarna pd utestdende aktiedgarlan
har det inte forkommit nagra transaktioner med nérstaende.

Bolagsstyrningsrapport
En sarskild bolagsstyrningsrapport finns pa sidorna 43—45.

Viasentliga hiandelser efter balansdagens utgang
Den 11 januari tilltradde Kyrkans pension och SSF Kapans
aktier i Stenvalvet och blev da tillsammans &gare till 100 %
av Stenvalvet och 6kade sitt &gande fran ca 37 % respekti-
ve 16 % till ca 69 % respektive 31 % av aktiekapitalet och
rosterna i Stenvalvet. | samband med detta ldmnade Ka-
pans tva representanter Stenvalvets styrelse.

Som foljd av dgarféréandringen erbjods Stenvalvets obli-
gationsinnehavare att aterképa sina obligationer enligt de
allmanna villkor som ar registrerade hos Finansinspektio-
nen. Detta resulterade i att obligationer fér 762 mkr ater-
koptes av Stenvalvet med likvid den 10 februari 2022.

Den 24 januari 2022 tréffades dverenskommelse om
forséljning av 13 fastigheter inom segmentet dldreboenden
till ett underliggande fastighetsvarde om ca 2,1 mdr.

Foérvantningar avseende framtida utveckling
Stenvalvet kommer fortsatt ha institutionella dgare med
langsiktigt perspektiv och strategin med en aktiv portféljfor-
valtning med stabil Ionsamhet och tillvaxt ligger fast.

Forslag till disposition
av moderbolagets resultat
Till arsstammans férfogande stéar féljande belopp (kr):

Overkursfond 174 938 105

Balanserat resultat 61 014 450

Arets resultat 35913 784
271 866 339

Styrelsen foreslar foljande;

Balanseras i ny réakning 271 866 339

Vad betraffar féretagets resultat och stéllning i 6vrigt, han-
visas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning koncernen

MSEK Not 2021 2020
Hyresintakter 2,3 940 890
Fastighetskostnader 2 -268 -247
Driftnetto 682 643
Centrala administrationskostnader 6 -bb -48
Finansiella intakter 7 0 7
Finansiella kostnader 7 -369 -373
Forvaltningsresultat 258 229
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade 10 0 3
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserade 10 2796 185
Vardeférandring derivat 7 112 -39
Resultat fére skatt 3166 378
Skatt 8 -716 -123
Arets resultat fran kvarvarande verksamheter 2 450 255
Arets resultat 2 450 255

Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2450 255

Rapport dver resultat och dvrigt totalresultat
for koncernen

Arets totalresultat 6verensstammer med arets resultat.
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MSEK Not 2021 2020 MSEK Not 2021 2020
Tillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgangar 0 0 Aktiekapital 8 8
Forvaltningsfastigheter 10 17 853 13 464 Ovrigt tillskjutet kapital 349 349
Nyttjanderattstillgangar 22 102 100 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 5472 3023
Materiella anlaggningstillgangar 9 8 4 Summa eget kapital 5 829 3 380
Derivat 59 -
Skulder
Langfristiga fordringar 12 17 14 . — - -
Langfristiga rantebarande skulder 16,17 7295 5095
Summa anlaggningstillgangar 18 034 13 582
Skulder till kreditinstitut 16,17 1770 2 693
Varulager 0 0 Langfristiga leasingskulder 16 96 95
Kundfordringar 13 15 Qvriga langfristiga skulder 4 13
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 9 23 Derivat 219 - 76
Ovriga fordringar 12 29 70 Uppskjutna skatteskulder 8 1421 729
Likvida medel 14 P 800 summa langfristiga skulder 10 586 8 701
Summa omséttningstillgangar 800 408
kulder till kreditinstitut 1 1
Summa tillgangar 18 834 13990  xulderfill reditinsfitu 6 608 °
Foretagscertifikat 16 1300 1390
Kortfristiga leasingskulder 16 ) 4
Leverantorsskulder 91 128
Skatteskulder 32 50
Ovriga skulder 19 21
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 368 301
Summa kortfristiga skulder 2420 1909
Summa skulder 13 005 10610
Summa eget kapital och skulder 18 834 13 990
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FINANSIELLA RAPPORTER

Forandringar | eget kapital, koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Ovrigt Balanserade

tillskjutet vinstmedel inkl. Bestammande
Aktiekapital kapital arets resultat inflytande Totalt eget kapital

Ingéende eget kapital 2020-01-01 8 349 2768 3125 - 3126
Arets totalresultat

Avrets resultat 255 255 - 255
Arets 6vriga totalresultat - - - -
Arets totalresultat 255 255 - 255
Utgaende eget kapital 2020-12-31 8 349 3023 3380 - 3 380
Ingaende eget kapital 2021-01-01 8 349 3023 3380 - 3380
Arets totalresultat

Arets resultat 2 450 2 450 - 2 450
Arets 6vriga totalresultat - - - -
Arets totalresultat 2 450 2450 - 2 450
Utgéende eget kapital 2021-12-31 8 349 5473 5 829 - 5 829
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FINANSIELLA RAPPORTER

Kassaflode koncernen
mMsex 2021 2020]

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 3166 378
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet -2 926 -17
Betald inkomstskatt -48 -2

193 205
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 86 2
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -10 93
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 269 300

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar =1 -3
Investeringar i befintliga fastigheter -464 -425
Indirekta fastighetsforvary -1128 -874
Indirekta fastighetsavyttringar = 36
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 593 -1 266

Finansieringsverksamheten

Foretagscertifikat -90 150
Upptagna lan 4114 2 250
Amortering av lan -2 246 -1476
Amortering av leasingskuld -5 -7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1773 917
Arets kassafléde 449 -49
Likvida medel vid arets bérjan 300 349
Likvida medel vid arets slut 749 300
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrdkning moderbolaget

MSEK Not 2021 2020
Nettoomséattning 2,3 45 63
Administrations- och forséljningskostnader 4,5 -98 -90
Rorelseresultat -53 -27

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 7 13 9
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 304 234
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -324 -363
Resultat efter finansiella poster -60 -147

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 138 126
Bokslutsdispositioner, dvriga = -18
Resultat fore skatt 78 -39
Skatt 8 -42 -8
Arets resultat 36 -47

Rapport dver resultat och 6vriga
totalresultat fér moderbolaget

Arets totalresultat 6verensstammer med arets resultat.
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MSEK Not 2021 2020 MSEK Not 2021 2020
Tillgangar Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgangar Eget kapital 15
Immateriella anlaggningstillgangar = - Aktiekapital, 8 071 125 aktier 8 8
Materiella anlaggningstillgangar 9 3 3 Overkursfond 175 175
Finansiella anldggningstillgangar Balanserat resultat 61 108
Andelar i koncernféretag 26 2 679 2 022 Arets resultat 36 -47
Fordringar hos koncernféretag 11 6416 4932 Summa eget kapital 280 244
Uppskijuten skattefordran 8 - 8 Obeskattade reserver
Summa finansiella anldggningstillgangar 9 095 6 962 Periodiseringsfonder 28 28
Summa anléggningstillgangar 9 098 6 965 Avséttningar
. o Avsattning for skatter 33 -
Omsiéttningstillgangar
- ; Langfristiga skulder 17
Kortfristiga fordringar 5 5 9950
bligationsla 4 45 5
Fordringar hos koncernforetag 1633 1407 'gationsian
o - Lan fran agare 2 845 2 845
Ovriga fordringar 12 8 45
- . Derivat 15 89
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 7 15
Summa kortfristiga fordringar 1648 1467 Summa langfristiga skulder 7310 5184
Kassa och bank 14 741 290 Kortfristiga skulder
Summa omsattningstillgangar 2 389 1757 Skulder till kreditinstitut S .
. Leverantorsskulder 6 6
Summa tillgangar 11 487 8722
Foretagscertifikat 16 1300 1390
Skulder till koncernforetag 1835 1765
Aktuella skatteskulder 1 19
Ovriga skulder 4 6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 90 80
Summa kortfristiga skulder 3 836 3 266
Summa eget kapital och skulder 11 487 8722
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FINANSIELLA RAPPORTER

Forandringar | eget kapital, moderbolaget
S etegetiap | regetiapat| |

Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Arets resultat Total eget kapital

Ingéende eget kapital 2020-01-01 8 195 -20 108 291
Justering for retroaktiv tillampning/andring* -20 20 -
Justerat eget kapital 2020-01-01 8 175 0 108 291

Arets totalresultat

Arets resultat -47 -47
Arets totalresultat - - - -47 -47
Vinstdisposition 108 -108 -
Utgéende eget kapital 2020-12-31 8 175 108 -47 244

*Avser rattelse av verksamhetsar 2018

Ingdende eget kapital 2021-01-01 8 175 108 -47 244
Arets totalresultat

Arets resultat 36 36
Arets totalresultat - - - 36 36
Vinstdisposition -47 47 -
Utgaende eget kapital 2021-12-31 8 175 61 36 280
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Kassafléde moderbolaget
MSEK 22 200

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 78 -39
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet -82 135
Betald inkomstskatt -18 -

-22 96
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -172 -242
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 78 36
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -116 -110

Investeringsverksamheten

Lamnad finansiering till dotterbolag -1 484 -2 066
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar = -3
Forvarv av finansiella tillgangar -658 -431
Avyttring av finansiella tillgangar = -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 143 -2 501

Finansieringsverksamheten

Emission av obligationer 2200 2250
Erhéllina koncernbidrag = 165
Upptagna lan 600 150
Amortering av 1&n -90 -3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2710 2 562
Arets kassaflode 451 -49
Likvida medel vid arets bérjan 290 339
Likvida medel vid arets slut 741 290

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 64



Introduktion Omviérld och strategier

Noter

NOT 1 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

(a) Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Ac-
counting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare
har Réadet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kom-
pletterande redovisningsregler fr koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for ut-
fardande av styrelsen och verkstéllande direktdren den 24 mars
2022. Koncernens resultatrékning och rapport dver resultat och év-
rigt totalresultat och rapport dver finansiell stéllning och moderbo-
lagets resultat- och balansrékning blir foremal for faststallelse pa
arsstdmman den 29 april 2022.

(b) Varderingsgrunder tillimpade vid uppréittandet av de

finansiella rapporterna

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvar-
den, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder och férvaltnings-
fastigheter som varderas till verkligt véarde. Finansiella tillgangar och
skulder som varderas till verkligt varde bestar av derivatinstrument,
finansiella instrument obligatoriskt véarderade till verkligt varde via
resultatet och skuld- och eget kapitalinstrument varderade till verk-
ligt véarde via ovrigt totalresultat. Skulder for eget kapitalreglerade
aktierelaterade erséattningar varderas aven till verkligt varde.

(c) Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven ut-
gor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Det
innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste
miljontal.

(d) Bedomningar och uppskattningar i de finansiella
rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréaver
att foretagsledningen gér beddémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprin-
ciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och férvaltning

och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fr&n dessa uppskattning-
ar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andring-
ar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs om &nd-
ringen endast péverkat denna period, eller i den period &ndringen
gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell pe-
riod och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tilldmpningen av
IFRS som har en betydande inverkan p& de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i
det paféljande arets finansiella rapporter beskrivs narmare i not 27.

(e) Visentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag
som narmare beskrivs, tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens re-
dovisningsprinciper har vidare konsekvent tillampats av koncernens
ledning.

(f) Andrade redovisningsprinciper

(i) Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller &ndrade
IFRS Andringar av IFRS med tillampning fro.m. 1 januari 2021 har
inte haft nagon vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

(g) Nya IFRS som annu inte borjat tillaimpas
Nya och &ndrade IFRS med framtida till&mpning forvantas inte kom-
ma att ha nagon vasentlig effekt pa féretagets finansiella rapporter.

(h) Klassificering m.m.

Anlaggningstillgangar bestéar i allt vasentligt av belopp som férvan-
tas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran
balansdagen medan omséttningstillgangar i allt vasentligt bestar av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv méanader
réknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgérs i allt vasent-
ligt av belopp som Fastighets AB Stenvalvet (publ) per rapportpe-
riodens slut har en ovillkorad ratt att valja att betala langre bort i ti-
den an tolv manader efter rapportperiodens slut. Har Fastighets AB
Stenvalvet (publ) inte en sadan ratt per rapportperiodens slut — el-
ler innehas skuld for handel eller forvantas skuld regleras inom den
normala verksamhetscykeln — redovisas skuldbeloppet som kort-
fristig skuld.
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(i) Rorelsesegmentrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksam-
het fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader
och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett
rérelsesegments resultat foljs vidare upp av féretagets hogste verk-
stallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kun-
na allokera resurser till rérelsesegmentet. Se not 3 for ytterligare
beskrivning av indelningen och presentationen av rérelsesegment.

(j) Konsolideringsprinciper och rorelseforvarv

(i) Rérelseférvérv

Koncernen beddmer fér respektive transaktion om ett rérelsefor-
varv eller ett tillgangsforvarv foreligger. Ett rérelseforvary foreligger
nar foretaget erhéller bestdammande inflytande dver en rorelse/ro-
relser. En rérelse bestér av aktiviteter och tillgangar, som minimum
utgdrs av inputs och substantiella processer, som kan producera
varor eller tjanster till kunder fér att ge avkastning i den ordinéra
verksamheten.

For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga vardet pa de for-
varvade tillgangarna utgoérs av en tillgang eller en grupp av likarta-
de tillgangar redovisas, genom en férenklad beddmning, som ett
tillgangsfoérvarv. Valet av att anvanda den férenklade bedémningen
tillampas transaktion fér transaktion.

(ii) Dotterbolag

Dotterbolag ar foretag som star under ett bestdmmande inflytan-
de fran Fastighets AB Stenvalvet (publ). Bestammande inflytande
féreligger om Fastighets AB Stenvalvet (publ) har inflytande Gver
investeringsobjektet, ar exponerad fér eller har ratt till rorlig avkast-
ning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande éver in-
vesteringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett
bestammande inflytande féreligger, beaktas potentiella rostberatti-
gande aktier samt om de facto control féreligger.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebér att
forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvéarvar dotterbolagets tillgangar och évertar
dess skulder. | forvarvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa
forvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgangar och 6vertag-
na skulder samt eventuella innehav utan bestdmmande inflytande.
Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsutgifter som ar
hénforliga till emission av egetkapitalinstrument eller skuldinstru-
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ment, som uppkommer redovisas direkt i &rets resultat.

Villkorade kopeskillingar redovisas till verkligt varde vid forvarvstid-
punkten. | de fall den villkorade képeskillingen ar klassificerad som
egetkapitalinstrument, gérs ingen omvardering och reglering gérs
inom eget kapital. Fér évriga villkorade kopeskillingar omvarderas
dessa vid varje rapporttidpunkt och férandringen redovisas i arets
resultat.

(i) Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen.

(k) Intdkter

(ii) Hyresintékter

Hyresintékter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets re-
sultat baserat pa villkoren i leasingavtalet (hyresavtalet). Service-
intakter redovisas i den period som servicen levereras och avser ut-
debiterad taxebundna kostnader enligt schablon. Avrékningar gérs
i bérjan pa4 kommande &r. Den sammanlagda kostnaden for lamna-
de férméaner redovisas som en minskning av hyresintakterna linjart
dver leasingperioden, utom ifrdga om rabatter som lamnas pa grund
av faktorer som tillfalligt begrénsar hyresgastens fulla utnyttjande
av forhyrda lokaler (tex. férsenad hyresgastanpassning), vilka redo-
visas 6ver den period begréansningen foreligger.

(i) Intékter fran fastighetsférséljning

Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltradesda-
gen om inte kontrollen dvergétt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen dver tillgdngen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfalle an
tilltradestidpunkten och om s& har skett intéktsredovisas fastighets-
forsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intékts-
redovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna be-
traffande kontrollen samt engagemang i den I6pande férvaltningen.
Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens ut-
gang vilka ligger utanfér séljarens och/eller kdparens kontroll.

(iii) Statliga stéd

Statliga bidrag redovisas i rapport éver finansiell stallning som
upplupen intakt nar det foreligger rimlig sékerhet att bidraget kom-
mer att erhallas och att koncernen kommer att uppfylla de villkor

som ar férknippade med bidraget. Bidrag periodiseras systematiskt
i arets resultat pa samma satt och dver samma perioder som de
kostnader bidragen &r avsedda att kompensera for.

(I) Leasing

Nar ett avtal ingas bedémer Koncernen om avtalet ar, eller innehall-
er, ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om
avtalet dverlater rétten att under en viss period bestamma &ver an-
vandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

(i) Leasingavtal d&r Koncernen &r leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderéttstillgang och en leasingskuld
vid leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderattstillgangen vérde-
ras initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens in-
itiala varde med tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fore
inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter. Nyttjan-
derattstillgdngen skrivs av linjart fr&n inledningsdatumet till det tidi-
gare av slutet av tillgangens nyttjandeperiod och leasingperiodens
slut, vilket i normalfallet for Koncernen &r leasingperiodens slut. D&
tomtrattsavtalet anses innebara ett evigt atagande mot leasegiva-
ren s& redovisas ingen avskrivning pé nyttjanderéttstillgangen och
ingen amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsav-
galderna presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad i resul-
tatrakningen.

Leasingskulden- som delas upp i langfristig och kortfristig del- var-
deras initialt till nuvardet av aterstdende leasingavgifter under den
beddmda leasingperioden. Leasingperioden utgdrs av den ej upp-
sagbara perioden med tillagg for ytterligare perioder i avtalet om
det vid inledningsdatumet bedéms som rimligt saker att dessa kom-
mer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med Koncernens mar-
ginella upplaningsrénta, vilket utéver Koncernens/foretagets kredi-
trisk aterspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet
pé underliggande tillgang som tankt sékerhet.

Leasingskulden omfattar nuvardet av féljande avgifter under be-
domd leasingperiod:

= fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,
= variabla leasingavgifter kopplade till index eller pris (“rate”), initialt
véarderade med hjalp av det index eller pris (‘rate”) som géllde vid
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inledningsdatumet,

= eventuella restvérdesgarantier som férvantas betalas,

= lésenpriset fér en kdpoption som Koncernen &r rimligt séker pa
att utnyttja och

= straffavgifter som utgér vid uppségning av leasingavtalet om
beddmd leasingperiod aterspeglar att sadan uppsagning kommer
att ske.

Skuldens varde O0kas med réntekostnaden for respektive period
och reduceras med leasingbetalningarna. Rantekostnaden berak-
nas som skuldens varde ganger diskonteringsrantan.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar, som inte uppfyl-
ler definitionen fér forvaltningsfastigheter, och leasingskulder som
egna poster i rapporten dver finansiell stallning.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 méanader eller min-
dre eller med en underliggande tillgang av lagt varde, understigande
50 tkr, redovisas inte nagon nyttjanderéttstillgang och leasingskuld.
Leasingavgifter fér dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart
dver leasingperioden.

(ii) Leasingavtal ddr Koncernen é&r leasegivare

Nar koncernen ar leasegivare faststéller den vid varje leasingavtals
inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska klassificeras som ett
finansiellt eller operationellt leasingavtal.

Vid faststallande av klassificering gérs en évergripande beddmning
av om leasingavtalet i allt vasentligt dverfor de ekonomiska risker
och formaner som &r forknippade med &gandet av den underlig-
gande tillgangen. Om sa ar fallet &r leasingavtalet ett finansiell le-
asingavtal, i annat fall ar det ett operationellt leasingavtal. Som en
del av denna beddmning tar Koncernen héansyn till ett flertal indika-
tioner. Exempel p& sddana indikationer ar om leasingperioden utgor
en storre del av tillgdngens ekonomiska livslangd eller om agande-
ratten till den underliggande tillgangen éverfors till leasetagaren nar
leasingavtalet [6pt ut.

Leasingavtal med Stenvalvet som leasegivare bestar av operatio-
nella leasingavtal. Stenvalvet redovisar leasingavgifter fran opera-
tionella leasingavtal som intékt linjart 6ver leasingperioden som del
av posten 6vrig intakt.
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(m) Finansiella intakter och kostnader
Koncernens finansiella intéakter och kostnader inkluderar:

= ranteintakter,

* rantekostnader,

= utdelningar,

* nettovinst/-forlust pa finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde via resultatet,

Ranteintakter eller rantekostnader redovisas enligt effektivrante-
metoden. Utdelningar redovisas i resultatet per det datum da kon-
cernens ratt till betalning faststalls.

Effektivrantan &r den rénta som exakt diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under den forvantade I6ptiden for
det finansiella instrumentet till:

= redovisat bruttovarde for den finansiella tillgangen, eller
= det upplupna anskaffningsvardet for den finansiella skulden.

(n) Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. In-
komstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisats i évrigt totalresultat eller i eget kapital varvid
tillhdrande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget
kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktu-
ellt &r, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven jus-
tering av aktuell skatt hanfoérlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med ut-
gangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga vérden pa tillgangar och skulder. Undantag gérs dock for
temporéra skillnader som uppkommit vid forsta redovisning av till-
gangar och skulder som utgér tillgangsforvarv. Uppskjuten skatt be-
réknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar
sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet p& uppskjut-
na skattefordringar reduceras nér det inte langre beddms sannolikt
att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag utgér forvarvet antingen
ett férvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rorelseférvéary
redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan
diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgangsférvarv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan till-
gangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgang-
ens verkliga vérde efter avdrag for rabatt fér uppskjuten skatt. Vid
efterféljande vardering av férvarvad fastighet till verkligt varde kom-
mer skatterabatten helt eller delvis att erséttas av en redovisad var-
deforandring av fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for ett till-
gangsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa férandring av
redovisat varde och férandringar av skattemassigt varde som upp-
kommer efter forvarvstidpunkten. Vid tillgangsférséljning med skat-
terabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller del-
vis motsvarar den lamnade skatterabatten.

(o) Finansiella instrument

(i) Redovisning och férsta vérderingen

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nér de &r
utgivna. Ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder redo-
visas nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld varderas vid forsta redovis-
ningstillfallet till verkligt varde plus, nér det géller finansiella instru-
ment som inte vérderas till verkligt varde via resultatet, transaktions-
kostnader som é&r direkt hanférliga till férvarvet eller emissionen.
Kundfordringar varderas initialt till transaktionspriset.

(ii) Klassificering och efterféljande vérdering
Finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet klassificeras en finansiell tillgang
som vérderad till: upplupet anskaffningsvarde; verkligt varde via év-
rigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt vérde via
dvrigt totalresultat — egetkapitalinvestering; eller verkligt varde via
resultatet.

Koncernens finansiella tillgangar i form av kundfordringar och lik-
vida medel klassificeras som till upplupet anskaffningsvarde. Med
anledning av den korta I6ptiden p& dessa poster redovisas de till
nominellt belopp, efter avdrag for forvantade kreditforluster. Ran-
teswappar med positivt varde redovisas till verkligt varde via resulta-
tet. Sékringsredovisning tillampas inte fér ranteswapparna.
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Finansiella skulder — Klassificering, efterfdljande vérdering och vin-
ster och férluster

Finansiella skulder klassificeras som vérderade till upplupet an-
skaffningsvérde eller verkligt varde via resultatet. Koncernens upp-
laning, leverantorsskulder och upplupna kostnader som é&r finan-
siella skulder klassificeras som till upplupet anskaffningsvarde.
Upplupet anskaffningsvéarde beréknas fér upplaningen med effek-
tivrantemetoden, sasom namnts ovan i avsnittet om finansiella in-
takter och kostnader. Ranteswappar med negativt varde redovisas
till verkligt véarde via resultatet. Sékringsredovisning tillampas inte
for ranteswapparna.

(iii) Nedskrivningar — férvéntade kreditférluster
Forlustreserven for kundfordringar varderas alltid till ett belopp mot-
svarande forvantade kreditforluster under fordrans aterstaende 16p-
tid. Det gors I6pande bedémning av kreditreserveringar baserat pa
historik samt nuvarande och framéatblickande faktorer. Pa grund av
hég kreditvardighet uppgér reserverna till ovasentliga belopp.

(iv) Borttagande fran rapporten éver finansiell stéllning
(bortbokning)
Finansiella tillgangar

Koncernen tar bort en finansiell tillgang fran rapporten ¢ver finan-
siell stallning nér de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran
den finansiella tillgangen upphdr eller om den éverfor ratten att
ta emot de avtalsenliga kassaflddena genom en transaktion i vil-
ken i vasentlighet alla risker och férdelar med agarskapet har 6ver-
forts eller i vilken koncernen inte éverfor eller behéller i vasentlig-
het alla de risker och férdelar med &garskap och den inte behaller
kontrollen éver den finansiella tillgangen.

Finansiella skulder

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran rapporten éver finan-
siell stéllning nar de ataganden som anges i avtalet fullgérs, annul-
leras eller upphor. Koncernen bokar ocksa bort en finansiell skuld
nar de avtalsenliga villkoren modifieras och kassaflédena fran den
modifierade skulden ar vasentligt annorlunda. | det fallet redovisas
en ny finansiell skuld till verkligt varde baserat p&4 de modifierade
villkoren.

Nar en finansiell skuld bokas bort redovisas skillnaden mellan det
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redovisade vardet som har tagits bort och den ersattning som har
betalats (inklusive dverférda icke-monetéra tillgangar eller antagna
skulder) i resultatet.

(v) Kvittning

Finansiella tillgangar och finansiella skulder ska kvittas och redovi-
sas med ett nettobelopp i rapporten 6ver finansiell stélining endast
nar koncernen har en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen
och har for avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

(vi) Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den ini-
tiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till verkligt
varde i balansrékningen. Vardeférandringarna redovisas I6pande i
resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas.

(p) Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berak-
nade nyttjandeperiod, vilket &r 3-5 ar.

(q) Immateriella tillgangar

Immateriella tillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minus acku-
mulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna
skrivs av linjart enligt plan 6ver fem ar.

(r) Nedskrivning av materiella anldggningstillgangar,
immateriella tillgangar och nyttjanderattstillgangar

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns beréknas tillgangens
atervinningsvarde. Om det inte gar att faststélla vasentligen obe-
roende kassafloden for en enskild tillgang, och dess verkliga varde
minus férsaljningskostnader inte kan anvéndas, grupperas tillgang-
arna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det
gar attidentifiera vasentligen oberoende kassafléden — en sé kallad
kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenere-
rande enhets redovisade vérde &verstiger atervinningsvardet. En
nedskrivning redovisas som kostnad i &rets resultat. Da nedskriv-
ningsbehov identifierats for en kassagenererande enhet fordelas
nedskrivningsbeloppet efter en proportionell nedskrivning av évriga
tillgangar som ingér i enheten.

Atervinningsvérdet &r det hogsta av verkligt varde minus forsalj-
ningskostnader och nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevéar-
det diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor
som beaktar riskfri ranta och den risk som ar férknippad med den
specifika tillgangen.

Vid berakning av atervinningsvardet for kassagenererande enhe-
ter som innehaller leasade tillgdngar har valet gjorts att fran de for-
vantade kassaflédena dra bort framtida leasingbetalningar. Nytt-
janderéattstillgangarna inkluderas i enhetens redovisade varde. For
att erhalla ett redovisat véarde fér enheten som ar konsistent med
det berdknade atervinningsvardet reduceras det redovisade vardet
med enhetens leasingskuld. Med denna approach hanteras leasar-
na som en del av rorelsen, snarare an som finansiering, med effekt
att diskonteringsrantan beréknas som ett vagt genomsnitt av av-
kastningskravet pa eget kapital och lanat kapital, dar leasingskuld-
sattning inte inkluderas i det lanade kapitalet.

Aterféring av nedskrivning

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att ned-
skrivningsbehovet inte langre féreligger och det har skett en for-
andring i de antaganden som I&g till grund fér berékningen av ater-
vinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning som
tillgadngens redovisade vérde efter &terforing inte éverstiger det re-
dovisade véarde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskriv-
ning dér sa &r aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

(s) Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhéal-
la hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa
bada syften. Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanliggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter un-
der uppférande och ombyggnation som avses att anvéndas som
forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstéllda klassificeras
som forvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Férvaltningsfast-
igheter redovisas i rapport 6ver finansiell stallning till verkligt véarde.
Verkliga vérden baseras pa marknadsvarden, vilket ar det bedémda
beloppet som vid vérderingstidpunkten skulle erhéllas vid férsalj-
ning av en fastigheten genom en ordnad transaktion mellan mark-
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nadsaktorer.

Fastigheterna varderas enligt de varderingsprinciper som féljer av
MSCl:s riktlinjer. Initial besiktning sker i nya fastigheter, darefter en-
ligt varderarnas riktlinjer minst var tredje ar eller oftare vid behov.
Beskrivning av tillampade varderingsprinciper och betydande inda-
ta i vardebeddmningarna av fastighetsbestandet framgéar av not 10.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas
i arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser vardeférand-
ringar fran senaste rapporten fram till avyttringstillfallet fér under
perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden ak-
tiverade investeringsutgifter. Orealiserade vardeforandringar avser
6vriga vardeforandringar som inte harror fran forvarv eller aktivera-
de investeringsutgifter. Hyresintékter och intakter fran fastighets-
forsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs un-
der avsnittet intaktsredovisning.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskép redovisas i samband med
att kontroll som férknippas med &ganderatten 6vergar till kdparen
eller saljaren.

(i) Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter Iaggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippa-
de med tillgangen kommer att komma foretaget till del och anskaff-
ningsvérdet kan beraknas pé ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Avgoérande for bedémningen nar en tillkommande utgift laggs Hill
det redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten av identifiera-
de komponenter, eller delar darav, varvid s&dana utgifter aktiveras.
Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redo-
visade vardet. Reparationer kostnadsférs i samband med att utgif-
ten uppkommer. Laneutgifter sdsom pantbrevskostnader aktiveras
pa berord fastighet.

(t) Preferensaktier

Ej inldsenbara preferensaktier redovisas som eget kapital, med an-
ledning av att bolagsstdmman har en ratt att besluta att skjuta upp
utdelningar pa obestamd tid och att innehavarna inte har nagon an-
nan ratt att erhélla kontanter, andra finansiella tillgangar eller ett va-
riabelt antal av koncernens aktier. Lamnade utdelningar redovisas
direkt i eget kapital nar utdelningsbeslut.
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(u) Utbetalning av kapital till dgarna

(i) Aterkép av egna aktier

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget ka-
pital. Likvid fran avyttring av s&dana egetkapitalinstrument redovi-
sas som en 6kning av eget kapital. Eventuella transaktionskostna-
der redovisas direkt i eget kapital.

(ii) Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman godkant
utdelningen.

(u) Erséattningar till anstillda

(i) Kortfristiga ersé&ttningar

Kortfristiga erséttningar till anstallda berdknas utan diskontering
och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhélls.
En avsattning redovisas fér den férvantade kostnaden for vinstan-
dels- och bonusbetalningar nar koncernen har en gallande réttslig
eller informell forpliktelse att géra sadana betalningar till foljd av att
tjanster erhallits fran anstallda och forpliktelsen kan beréknas till-
forlitligt,

(ii) Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestdamda pensionsplaner klassificeras de planer dar
foretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit
sig att betala. | sadant fall beror storleken p& den anstalldes pen-
sion pé& de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett for-
sakringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Félj-
aktligen &r det den anstéllde som béar den aktuariella risken (att
ersattningen blir lagre an forvantat) och investeringsrisken (att de
investerade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga for att ge de
férvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgif-
ter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i arets re-
sultat i den takt de intjdnas genom att de anstallda utfort tjanster at
foretaget under en period.

(v) Avsiattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for att regle-
ra avsattningen. En avsattning redovisas i rapporten 6ver finansiell
stallning nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en féljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfl6-
de av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera for-
pliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Avséattningar gérs med det belopp som ar den basta uppskattning-
en av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen. Dar effekten av nér i tiden betalning sker &r vasentlig,
beraknas avsattningar genom diskontering av det férvantade fram-
tida kassaflodet till en rantesats fére skatt som aterspeglar aktuella
marknadsbeddémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillamp-
ligt, de risker som ar férknippade med skulden.

En avsattning fér forlustkontrakt redovisas nar de férvantade for-
delarna som koncernen véntas erhalla fran ett kontrakt &r lagre an
de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt kon-
traktet.

(w) Eventualforpliktelser

Upplysning om eventualférpliktelse 1&mnas nar det finns ett mojligt
atagande som harrér fran intraffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida héndelser utom
koncernens kontroll eller nar det finns ett &tagande som inte redo-
visas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte ar troligt att
ett utflode av resurser kommer att kravas eller inte kan berdknas
med tillracklig tillforlitlighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporteringsre-
kommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. Aven av
Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande for
noterade foretag tillampas. RFR 2 innebér att moderbolaget i ars-
redovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden s& langt detta ar mojligt inom ra-
men for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendatio-
nen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska géras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgér nedan. De nedan angivna redovisningsprinciper-
na fér moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.
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Andrade redovisningsprinciper

Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprin-
ciper under 2021 foréndrats i enlighet med vad som anges ovan
for koncernen.

Klassificering och uppstéllningsformer

Resultatrakning och balansrékning ar fér moderbolaget uppstéllda
enligt arsredovisningslagens scheman, medan rapporten Over re-
sultat, rapporten dver forandringar i eget kapital och kassaflédes-
analysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafloden. De skillnader mot kon-
cernens rapporter som gor sig géllande i moderbolagets resultat-
och balansrékningar utgors framst av redovisning av finansiella in-
takter och kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i
det redovisade vardet for innehav i dotterbolag.

Villkorade képeskillingar véarderas utifran sannolikheten av att ké-
peskillingen kommer att utgé. Eventuella férandringar av avsatt-
ningen/fordran laggs pa/reducerar anskaffningsvardet.

Finansiella instrument och sédkringsredovisning
Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella instru-
ment. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock &ndé tilldmpliga — s&-
som avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning och effektiv-
rantemetoden for ranteintakter och rantekostnader.

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till an-
skaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella "om-
sattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet
for rantebéarande instrument justeras for den periodiserade skill-
naden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for
transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfalloda-
gen (éverkurs respektive underkurs). For finansiella tillgangar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillimpas IFRS 9:s ned-
skrivningsregler.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av bor-
gensforbindelser till férman for dotterbolag. Finansiella garantier
innebar att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett



Introduktion Omviérld och strategier

NOTER

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och férvaltning

FORTS. NOT 1 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att
en angiven galdenar inte fullgdr betalning vid férfall enligt avtalsvill-
koren. For redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar moder-
bolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten lattnadsregel
jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella ga-
rantiavtal utstéllda till forman for dotterbolag. Moderbolaget redo-
visar finansiella garantiavtal som avséttning i balansrékningen nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for
att reglera atagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moder-
foretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan mo-

derforetaget publicerat sina finansiella rapporter.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget
som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som
kostnad linjart dver leasingperioden och séledes redovisas inte nytt-
janderéatter och leasingskuld i balansrékningen. De avtal dar moder-
bolaget utgdr leasegivare redovisas som operationella leasingavtal.

Skatter

| moderbolaget redovisas i balansrékningen obeskattade reserver
utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till
skillnad mot i koncernen. | resultatrakningen gors i moderbolaget
p& motsvarande séatt ingen fordelning av del av bokslutsdispositio-
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ner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos
givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar lamnat eller
erhallet. Erhallna eller lamnade koncernbidrag péverkar foretagets
aktuella skatt.

Aktieagartillskott

Aktieagartillskott som l&mnas redovisas som en 6kning av det redo-
visade vardet av aktierna/andelarna. Erhallen aterbetalning av ak-
tiedgartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelar-
nas redovisade vérde.
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Koncernen Intékter
Hyresintékter Hyresintékter 898 837
Hyresintakter avser intakter fran avtal om uthyrning av kommersiella lokaler inkl. vard- och omsorgs- Serviceintakter 29 19
boenden och bostader samt 6vriga upplatna utrymmen tillhérande forvaltningsfastigheterna. Ovriga intakter 20 34
Hyreskontrakt avseende lokaler upprattas initialt normalt p& en hyrestid som omfattar 3-5 ar. Langre Summa intakter 940 890
avtal férekommer framst om lokalerna ar specifikt anpassade fér hyresgastens verksamhet sasom lo-
kaler for rattsvasendet, vard- och omsorgsboenden och undervisningslokaler. Den genomsnittliga ater- Fastighetskostnader
staende kontraktslangden i portfélien kan berdknas till 5,6 (6,5) ar. Kontrakten for lokaler har normalt Taxebundna kostnader 83 72
indexklausuler. Ovriga driftkostnader 57 64
Tabellen nedan visar hyresintakterna beraknade utifran aktuella hyreskontrakt. Underhallskostnader 48 44
Forfallostruktur kontrakterad hyra Fastighetsadministration 47 48
Fastighetsskatt 22 19
2021 2020 Summa fastighetskostnader 258 247
0, 0
MSEK Ciype S Cilyp e | fastighetsadministration ingar personal- och lokalkostnader som &r direkt anknutna till fastigheternas
Kommersiella lokaler férvaltning.
2021 = - 1
2822 89 10 gj 1? Statliga stad
Statligt investeringsstdd om 8,4 mkr har erhallits under aret.
2023 141 15 146 17
2024 130 14 98 11
2025 75 8 48 5
2026 87 10 83 9
2027 27 3 27 3
2028 13 1 " 1
2029 47 5 44 5
2030 37 4 35 4
2031 och senare 265 29 205 23
Summa 913 100 880 100

Forfallostrukturen ovan avser kontrakterade arshyror per 2021-12-31. Andelen kontor motsvarade ca
24 %, vard- och omsorgsboenden ca 27 % och 6vriga lokaler utgjorde ca 49 %.

Ovan ingar e] vidarefakturering av serviceintékter.
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NOT 3 RORELSESEGMENT

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten foreta-
gets hogste verkstallande beslutsfattare foljer upp, sa kallad "management approach” eller féretagsled-
ningsperspektiv.

Koncernens verksamhet &r organiserad pé det satt hogste verkstéllande beslutsfattare foljer upp det re-
sultat, avkastning och kassaflode som koncernen genererar. Utfall avseende prestation i respektive seg-
ment foljs regelbundet upp Idpande av hégsta verkstélllande beslutsfattare for att kunna faststélla och
allokera behov av resurser. Beddmningen baseras pa den rapportering som koncernledningen inhamtar
for att folja upp och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att fatta strategis-
ka beslut. Det &r utifrdn denna interna rapportering som koncernens segment har identifierats, genom
att de olika delarna har genomgatt en process som syftat till att sla ihop segment som ér likartade, vilket
innebér att det har likartade ekonomiska egenskaper.

Indelningen i rérelsesegment grundar sig pa den typ av fastigheter som bolaget har specialiserat sig pa
att utveckla och forvalta.

Féljande rérelsesegment har identifierats:

= Kontor

= Aldreboende
* Rattsvasende
= Utbildning

= Vard

+ Ovrigt

| rérelsesegmentens resultat, tillgadngar och skulder har inkluderats direkt hanférbara poster samt poster
som kan férdelas pa segmenten pa ett rimligt och tillférlitligt satt. De redovisade posterna i rorelseseg-
mentens resultat, tillgangar och skulder ar varderade i enlighet med det resultat, tillgdngar och skulder
som foéretagets hogste verkstéllande beslutsfattare féljer upp.

Internpris mellan koncernens olika rérelsesegment ar satta utifrdn principen om "armslangds avstand”
dvs. mellan parter som ar oberoende av varandra, valinformerade och med ett intresse av att transak-
tionerna genomfdrs.
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NOT 3 RORELSESEGMENT, FORTS.

Ej fordelade

poster och Summa

Koncernens rorelsesegment Aldreboende Rattsvdsende Utbildning elimineringar konsoliderat

MSEK 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 241 232 247 220 162 164 295 198 57 b4 9 22 940 890
Fastighetskostnader =75 -76 -53 -48 -45 -45 -62 -58 21 -17 -2 -2 -258 -247
Driftnetto 166 156 194 172 117 119 163 140 36 37 7 19 682 643
Centrala administrationskostnader -5 -48 513 -48
Finansiella intakter 7 7 7
Finansiella kostnader -369 -373 -369 -373
Forvaltningsresultat 258 229
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 719 -73 945 126 535 -14 519 103 50 34 -29 -24 36 2796 188
Vardeférandringar derivat 112 -39 112 -39
Resultat fore skatt 3166 378
Marknadsvarde fastigheter 4066 2904 5606 4232 2750 1895 4490 3442 783 645 158 346 17 853 13 464

Information om st6rre kunder

Hyresgast Hyresgastkategori Arshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 108 12 %
Int. Engelska Skolan i Sverige AB Friskolor 69 7 %
Orebro Kommun Kommun 50 5 %
Sveriges Domstolar Stat 48 5 %
Attendo Sverige AB Privat vardgivare 48 5%
Region Skane Region 35 4%
Umea Kommun Kommun 28 3%
Skatteverket Stat 27 3%
Kriminalvarden Stat 25 3%
Jensen Education AB Friskolor 23 2 %
Summa 460 50 %
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NOTER

NOT 4 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Verksamhet

TSEK 2021
Koncernen
Loner och ersattningar m.m. 37 084 33611
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer (se vidare not 19) 5131 4922
Sociala avgifter 136356 11 000
Koncernen totalt 55 750 49 533
Medelantalet anstdllda
varav varav

2021 kvinnor 2020 kvinnor
Moderbolaget
Sverige 44 65 % 43 63 %
Totalt moderbolaget 44 65 % 43 63 %
Dotterbolag
Sverige = 0% = 0%
Totalt i dotterbolag - 0 % - 0 %
Koncernen totalt 44 65 % 43 63 %

Konsfordelning i foretagsledningen

2021
Andel
kvinnor

Moderbolaget
Styrelsen 50 %
Ovriga ledande befattningshavare 67 %

Koncernen

Styrelsen 50 %
Ovriga ledande befattningshavare 67 %

2020

Andel
kvinnor

50 %
50 %

50 %
50 %

Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

Loner och andra erséattningar fordelade mellan ledande befattningshavare och 6vriga
anstédllda samt sociala kostnader i moderbolaget

Ledande
befattningshavare Ovriga
(16 personer)* anstéllda
Moderbolaget
Loner och andra ersattningar 10138 26 946 37 084
(varav bonus o.d.) (1 603) (4 099) (57092)
Moderbolaget totalt 10 138 26 946 37 084
(varav bonus o.d.) (1 603) (4 099) (5702)
Sociala kostnader 5132 13534 18 666
(varav pensionskostnad) (1947) (3184) (5 131)

*Inklusive ledningsgrupp och styrelse

Ledande
befattningshavare
(16 personer)*

Ovriga
anstdllda

Léner och andra erséttningar 9625 23 986 33611
(varav bonus o.d.) (3 095) (2 156) (5251)
Moderbolaget totalt 9 625 23 986 33611
(varav bonus o.d.) (3 095) (2 801) (5251)
Sociala kostnader 6 276 9 647 15923
(varav pensionskostnad) (2 243) (2679) (4 9292)

*Inklusive ledningsgrupp och styrelse

Loner och andra erséattningar, pensionskostnader samt pensionsforpliktelser for
ledande befattningshavare i koncernen

2021 2020

Ledande befattnings-
havare (10 personer)

Ledande befattnings-
havare (8 personer)

Koncernen

Loner och andra erséattningar 9073 11546
(varav bonus o.d.) (1 063) (2 446)
Pensionskostnader 1947 2243

Pensionsforpliktelser = -
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NOTER

NOT 4 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR, FORTS.

Loner och andra ersattningar till ledande befattningshavare
Moderbolaget

Grundién Rérlig
styrelsearvode ersattning Pensionskostnad

2021

Styrelsens ordférande Dag Klackenberg 150 90 240
Styrelseledamot Ann Grevelius 75 90 165
Styrelseledamot Hans Rydstad 75 90 165
Styrelseledamot Ingalill Berglund 75 90 165
Styrelseledamot Marie Giertz 75 90 165
Styrelseledamot Thomas Holm 75 90 165
Verkstallande direktér Maria Lidstrom 2290 480 714 3484
Andra ledande befattningshavare, nio personer 5720 583 1233 7 536
Summa 8535 1603 1947 12 085

Ledande befattningshavares ersattningar

Avgangsvederlag

Om bolaget sager upp VD utgér ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsléner, utdver I6nen under uppségningstiden (12 manader).
Vid uppségning pa egen begéran utgar 16n under uppségningstiden (6 manader).

Incitamentsprogram (rérlig erséttning)
Under 2021 beslutade styrelsen om ett nytt incitamentsprogram vilket omfattar samtliga anstallda och kan ge maximalt tvd manadsléner i bonus.
VD har bonus som uppgar till maximalt sex manadsloner.

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 75



Introduktion Omviérld och strategier Erbjudande och kunder Verksamhet Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

NOTER

NOT 4 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR, FORTS.

Loner och andra ersattningar till ledande befattningshavare
Moderbolaget

Grundion Rorlig
styrelsearvode ersattning Pensionskostnad

2020

Styrelsens ordférande Dag Klackenberg 150 120 270
Styrelseledamot Anne Grevelius 75 120 195
Styrelseledamot Hans Rydstad 75 110 185
Styrelseledamot Ingalill Berglund 75 80 165
Styrelseledamot Marie Giertz 75 110 185
Styrelseledamot Thomas Holm 75 110 185
Verkstallande direktér Magnus Edlund 521 1320 186 2027
Verkstallande direktdr Maria Lidstrom 1302 - 288 1590
Vice verkstallande direktér Sara Ostmark 1140 205 335 1 680
Andra ledande befattningshavare, sju personer 6137 921 1434 8492
Summa 9 625 3096 2243 14 964

Ledande befattningshavares ersattningar

Avgéangsvederlag

Om bolaget sager upp VD utgar ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsléner, utéver I6nen under uppségningstiden (12 manader).
Vid uppségning pa egen begéran utgar 16n under uppsagningstiden (6 manader).

Incitamentsprogram (rérlig erséttning)
Under 2016 startade ett av styrelsen beslutat incitamentsprogram vilket omfattar samtliga anstallda inklusive VD och kan ge maximalt tvd mé&nadsléner i bonus.
VD:s del av bonus &r dessutom begréansad till maximalt 20 % av den totala bonus som, enligt programmet, utgar till bolagets anstéllda.
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NOT 7 FINANSNETTO

Koncernen

KPMG

Revisionsuppdrag 2 2
Andra uppdrag 0 0
Moderbolaget

KPMG

Revisionsuppdrag 2 2
Andra uppdrag 0 0

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och VD:s forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med éverens-
kommelse eller avtal.

Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgiv-
ning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sa-
dana évriga arbetsuppgifter.

NOT 6 CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernen
All administration som inte ingar i fastighetsadministration, t.ex. personalkostnader f6r VD och andra le-
dande befattningshavare, och dessa personers andel av 6vriga kostnader (t.ex. hyra).

Férvaltningstjansterna faktureras till interna kunder p& marknadsmassiga villkor.

Personalkostnader &3 26
Lokal- och kontorskostnader 4 3
Kopta tjanster 11 "
Ovriga kostnader 8 9

55 48

Koncernen

Rénteintakter fran finansiella tillgangar som varderas till upplupet

anskaffningsvarde = 7
Finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt varde via resultat

- rdnteswappar 112

Finansiella intakter 112 7

Réntekostnader fran finansiella skulder véarderade till upplupet

anskaffningsvarde -369 -373
Finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt varde via
resultatet - rdnteswappar = -39
Finansiella kostnader -369 -411
Finansnetto redovisat i resultatet -257 -404
Moderbolaget
Resultat fran andelar i koncernforetag
Realisationsresultat vid avyttring av andelar = -4
Resultat HB/KB 13 13
13 9
Moderbolaget
Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter pa fordringar som ar omsattningstillgangar 270 227
Rénteintakter p& banktillgodohavanden 34 7
Vardeforandring rantederivat 52 -
Summa 356 234
Varav koncernféretag 270 227
Varav évriga 86 7
Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader -324 -308
Vardeférandring rantederivat = -56
Summa -324 -363
Varav koncernféretag = -
Varav dvriga -324 -363
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NOTER

NOT 8 SKATTER

Redovisat i rapporten éver resultat och 6vrigt totalresultat/rapport éver resultat

Koncernen Avstamning av effektiv skatt
Aktuell skattekostnad Koncernen
Arets skattekostnad -26 -28 Resultat fore skatt 3166 378
-26 -28 Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6 % -652 21,4 % -81
Uppskjuten skattekostnad Ej avdragsgilla kostnader 1,6 % -50 148% -66
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -635 -83 Ej skattepliktiga intakter 0% 0 -19% 7
Uppskjuten skattekostnad till féljd av utnyttjande av tidigare Ovrigt 0,4 % -4 -19% 7
aktiverat skattevérde i underskottsavdrag -18 -12 Redovisad effektiv skatt 22,6 % -716  32,5% -123
Uppskjuten skattekostnad till foljd av derivat -28 -
Uppskjuten skattekostnad obeskattade reserver 9 - Moderbolaget
-690 -95 Resultat fore skatt 78 -39
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -716 -123 Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6 % -16 214 % 8
Ej avdragsgilla kostnader 16,6 % -13 -436 % -17
Moderbolaget Ej skattepliktiga intakter 0 = 0 =
Aktuell skattekostnad EJtnyttjaden av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0 = 0 =
Arets skattekostnad - -12 Ovrigt 166 % 18 26% 1
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar - 0 Redovisad effektiv skatt 53,8 % 42 -19,6 % -8
= -12

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Uppskjuten skattekostnad Avdragsgilla temporara skillnader och skattemassiga underskottsavdrag fér vilka uppskjutna skatte-

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader HB/KB -11 -1 fordringar inte har redovisats i balansrakningen uppgar till O mkr (0).

Uppskjuten skatt avseende vardering derivat -16 6 Férindrad skattesats

Uppskjuten Skatt“ekos'tnad till f6ljd av utnyttjande av tidigare From 1 januari 2019 &r skattesatsen i Sverige 21,4 % for foretag med rékenskapsar som bérjar 1 ja-

aktiverat skattevérde i underskottsavdrag =15 1 nuari 2019 eller senare. Skattesatsen sénks till 20,6 % fér rakenskapsar som bérjar 1 januari 2021 el-
-42 4 ler senare.

Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget -42 -8
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NOTER

NOT 8 SKATTER, FORTS.

Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag

Balans per 1 jan 2021 Redovisat i arets resultat Balans per 31 dec 2021
Koncernen

Férvaltningsfastigheter -750 -635 -1385
Derivat 16 -28 -12
Periodiseringsfonder -17 -9 -26
Aktivering av underskottsavdrag 21 -18 3
-729 -690 -1419
MSEK Balans per 1 jan 2020 Redovisat i arets resultat Balans per 31 dec 2020
Férvaltningsfastigheter -668 -82 -760
Derivat 1 15 16
Periodiseringsfonder -7 -10 -17
Aktivering av underskottsavdrag 33 -12 21
-641 -89 -729
Balans per 1 jan 2021 Redovisat over resultatrakningen Balans per 31 dec 2021

Moderbolaget
Férvaltningsfastigheter -25 -11 -36
Derivat 18 -15 3
Utnyttjande av underskottsavdrag 15 -15 0

Forvaltningsfastigheter -25 -1 -25
Derivat 12 6 18
Utnyttjande av underskottsavdrag 17 -1 15

4 4 8
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NOT 9 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
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NOT 10 VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

MSEK
Koncernen
Anskaffningsvarde

Inventarier
2021

Ingéende balans 6 3
Nyanskaffning 1 3
Avyttringar

Utgéende balans 7 6
Avskrivningar

Ingéende balans ) -1
Arets avskrivningar = -1
Avyttringar

Utgaende balans -4 -2
Redovisade véarden

Den 1 januari 4 2
Den 31 december 3 4
Moderbolaget

Anskaffningsvarde

Ingéende balans 6 3
Nyanskaffning 1 3
Utgaende balans 7 6
Avskrivningar

Ingéende balans -3 -9
Avrets avskrivningar = -1
Utgéende balans -4 -3
Redovisade vérden

Den 1 januari 3 1
Den 31 december 3 3

For upplysningar om férvaltningsfastigheter se not 10.

Realiserade vardefoérandringar = 3
Orealiserade vardeforandringar 2 796 185
2796 188

(a) Avstimning av ingaende och utgaende balans m.m.

Fastighet Fastighet

som ags av  som &dgs av

koncernen koncernen

Verkligt vérde vid arets bérjan 13 464 12 025
Anskaffningsvarde férvaltningsfastigheter, tillgangsforvary 1128 828
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 464 425
Forvarvskostnader foregéende ar = 45
Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter = -41
Vardeférandringar redovisade i resultatet 2796 188
Aterforing av uppskjuten skatt avseende salda fastigheter = -7
Verkligt varde vid arets slut 17 853 13 464

Vardeforandringar hanférliga till fastigheter som innehas
vid arets slut

Vérderingen av verkligt varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i verkligt
vardehierarkin.

Marknadsvarden férvaltningsfastigheter enligt erhalina véarderingar 17 863 13 464
Verkligt varde férvaltningsfastigheter enligt rapport 6ver finansiell
stallning 17 853 13 464
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NOTER

NOT 10 VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS.

Annan paverkan pa periodens resultat @n fran vardeférandringar

Koncernen
Hyresintakter 898 837
Serviceintakter (avser deb. el, varme, kyla, avfall, V/A) 22 19

Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som genererat
hyresintakter under perioden (drift- och underhallskostnader samt
fastighetsskatt) -258 -247

Véasentliga investeringar
Vid arets utgang pagick féljande vasentliga investeringar:

Bedomd

tidpunkt for
fardigstallande

Bedomd total

investering Aterstar

Vagbrytaren 1, Eskilstuna jun-22 3561 57
Valéren 1, Eskilstuna sept-22 136 16
Sickladn, Nacka* jun-22 365 4

852 77

*Investering inkluderar fastighetens anskaffningsvarde

Beddomd
tidpunkt for
fardigstallande

Beddmd total
investering

Aterstar

Vagbrytaren 1, Eskilstuna jan-21 292 65
Valéren 1, Eskilstuna dec-21 136 97
Sickladn Nacka* aug-21 365 97
Vebo 59, Vasteras aug-21 28 6

821 265

* Investering inkluderar fastighetens anskaffningsvérde

Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

(b) Faststdllande av verkligt varde

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. Verkligt varde av férvaltningsfastighe-
ter har beddmts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kvalifikationer
och med erfarenhet av omrédet samt kategori av fastigheter som varderats. | enlighet med koncernens
varderingspolicy gors externa vérderingar infér varje halvérs- och arsskifte.

Per 2021-12-31 har varderingar utférts av varderingsforetaget Nordier. Samtliga fastigheter har infor
varderingen besiktigats av véarderare enligt auktoriserad véarderares géngse rutiner fér besiktningsinter-
vall. Fastigheterna vérderas enligt principer i MSCl:s (fd. IPD.s) véarderingshandledning.

Med bitréde fran externa véarderare och deras utlatanden faststaller styrelse och VD marknadsvardet for
fastighetsbestandet.

Viarderingsteknik, -hierarki och vdsentlig icke observerbar indata

Verkliga véarden har faststallts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod, utifran redovisade jam-
forelsekop, och avkastningsmetod. Den avkastningsmetoden &r baserad pa nuvardesberékning av fram-
tida kassafloden i form av driftnetton under 5-25 &r beroende pa aterstdende antal ar i de storsta
hyresavtalen, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av bedémt restvarde aret darefter.
Restvardet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto
aret efter kassaflodesperioden. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet for restvardebeddmning har héarletts fran den aktuella transaktionsmarknaden
for jamférbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beak-
tats. Diskonteringsrantan som anvants for nuvardesberakning av framtida kassafléden bestar av direkt-
avkastningskravet med tillagg for antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.

Verkligt varde pé forvaltningsfastigheter om 17 853 mkr har kategoriserats som tillhérande niva 3 i verk-
ligt vardehierarkin, da ej observerbara indata som anvants i vérderingen har en vasentlig paverkan pa
bedémt varde.

Indata: Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lo-
kalhyreskontrakt med en utgaende hyra som beddms vara marknadsméssig antas forlangas med ofér-
andrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en
marknadsmassig hyresniva. Kassafloédet for drift-, underhélls- och administrationskostnader baseras pa
marknadsméssiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighetsadministration var-
vid korrektion sker for avvikelser.

Investeringar beréknas utifran det investeringsbehov som bedéms foreligga.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebér att bedémningen av vardet sker utifran jamférelser av priser for likarta-
de byggrétter.
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NOTER

NOT 10 VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS.

Kénslighetsanalys — effekter pa verkligt varde

Vard- och Vard- och
omsorgs- Typ av fastighet omsorgs-
boende MSEK Forandring boende
Typ av fastighet Spann 2021-12-31

Koncernen Forvantad hyra (kr per kvm) +100 kr/kvm 420 337 663
2021-12-31 Forvantad langsiktig vakans +5 %-enheter -307 -243 -5617
Forvantad hyra (kr per kvm) 1462 2038 1558 Diskonteringsrénta, avkastningskrav +0,5 %-enheter -420 -6563 =727
Aktuell hyra (kr per kvm) 1331 2002 1543
Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar) 3,6 99 6,0 2020-12-31
Férvantad langsiktig vakans (%) 50 34 49 Férvantad hyra (kr per kvm) +100 kr/kvm 290 250 588
Aktuell vakans (%) 82 00 24 Forvantad langsiktig vakans +5 %-enheter -203 -245 -454
Férvantat driftnetto (kr per kvm) 1029 1661 1155 Diskonteringsréanta, avkastningskrav +0,5 %-enheter -222 -414 -680
Diskonteringsranta, avkastningskrav (%) 6,4-8,6 54-97 5,4-9,4
Direktavkastningskrav fér skattning av A ..
restvarde (%) 44-65 33-75 0,0-7,3 NOT 11 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG
Koncernen Fordringar hos koncernféretag
Forvantad hyra (kr per kvm) 1397 1958 1545 Moderbolaget
/uAktueII hyra (kr per kvm) 1347 1941 1466 Ackumulerade anskaffningsvirden
Aterstaende langd pa hyreskontrakt (ar) 24 10,3 56 Vid arets bérjan 4939 3054
Forvantad langsiktig vakans (%) 4,79 0,62 3,76 Inkép 1484 1878
Aktuell vakans (%) 7,40 2,20 6,40 Utgaende balans 31 december 6416 4932
Forvantat driftnetto (kr per kvm) 980 1 5569 11569
Diskonteringsranta, avkastningskrav (%) 7,1-8,7 4,0-8,7 45-11,9
Direktavkastningskrav for skattning av
restvarde (%) 5,2-6,8 49-6,5 42-10,0
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NOTER

NOT 12 LANGFRISTIGA FORDRINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR NOT 13 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

msek o coofwsek 2021200

Koncernen Koncernen

Langfristiga fordringar som ar anlaggningstillgangar Forutbetalda hyresutgifter 0 1

Periodiserade hyresrabatter 17 14 Forutbetalda forsakringspremier 2 2
17 14 Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 3 2

Ovriga fordringar som ar omsattningstillgangar Férutbetalda bankavgifter 4 4

Pagaende jamkningsmoms 1 1 Upplupna hyror och avgifter 0 0

Pagaende forvarvskostnader 2 42 EJppIupna ranteintakter 0 9

Skattefordringar B 3 Ovrigt - 5

Ovriga fordringar 21 24 9 23
29 70 Moderbolaget

Moderbolaget Férutbetalda hyresutgifter 1 1

Langfristiga fordringar - - Forutbetalda forsékringspremier - 1

_ _ Forutbetalda drift- och forvaltningskostnader 2 1
Ovriga fordringar som &r omséttningstillgangar Forutbetalda bankavgifter 4 s
Paaaende proiekt 3 49 Upplupna rénteintakter = 9
g proj
Ovrigt 5 3 7 15
8 45

NOT 14 LIKVIDA MEDEL

Koncernen

Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 9 10
Tillgodohavande pa koncernkonto hos moderbolaget 740 290
Summa enligt balansrakningen 749 300

Koncernen har inga kortfristiga placeringar
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NOTER

NOT 15 EGET KAPITAL
Typer av aktier

Tusentals aktier 2021 2020
Stamaktier

Emitterade per 1 januari 8071 8071
Emitterade per 31 december — betalda 8 071 8 071

Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag. Aktiens kvotvarde uppgar till 1 (1) kr.

Fritt eget kapital
Féljiande fonder utgdr tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns
tillgangligt for utdelning till aktieagarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill sga for aktierna ska betalas mer an aktiernas kvotvérde, ska ett
belopp motsvarande det erhalina beloppet utéver aktiernas kvotvarde, féras till verkursfonden. Belopp
som tillférts 6verkursfonden fro.m. 1 januari 2006 ingér i fritt eget kapital.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgérs av féregdende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for
under aret lamnad vinstutdelning.

NOT 16 RANTEBARANDE SKULDER

| det féljande framgér information om féretagets avtalsmassiga villkor avseende rantebérande skulder.
For mer information om féretagets exponering for ranterisk och risk for valutakursférandringar hanvi-
sas till not 21.

Langfristiga skulder

Banklan 1770 2693
Obligationslan 4 450 2 250
Leasingskulder 96 95
Skulder till aktieagare 2845 2845
Derivat = 76

9 161 7 959
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Kortfristiga skulder

Banklan 605 15
Kortfristig del av leasingskulder B 4
Foretagscertifikat 1 300 1390

1910 1409

Villkor och aterbetalningstider
For villkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Sékerhet fér banklanen ar utstéllda med ett varieran-
de belopp i respektive fastighetsdgande dotterbolag.

Nominellt Redovisat

Valuta Forfall virde virde

Banklan SEK 2022 600 600
Banklan SEK 2024 486 486
Banklan SEK 2028 1289 1289
Obligationer SEK 2023 1400 1400
Obligationer SEK 2024 1450 1450
Obligationer SEK 2025 200 200
Obligationer SEK 2026 1 000 1000
Obligationer SEK 2027 400 400
Skulder till aktiedgare SEK 2030 2845 2845
Foretagscertifikat SEK 2022 1300 1300
Leasingskulder SEK 101 101
Totala rantebéarande skulder 11 071 11 071

Bolagets alla 1&n ar kopplade till Stibor 3 man alternativt fast rénta.
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NOT 17 LANGFRISTIGA SKULDER

Nominellt Redovisat

Valuta Forfall VELG ) varde

Banklan SEK 2022 254 254
Banklan SEK 2022 429 492
Banklan SEK 2023 226 226
Banklan SEK 2024 491 491
Banklan SEK 2027 b4 54
Banklan SEK 2028 1260 1260
Obligationer SEK 2023 800 800
Obligationer SEK 2024 750 750
Obligationer SEK 2024 700 700
Skulder till aktieagare SEK 2030 2 845 2 845
Foretagscertifikat SEK 2021 1390 1390
Leasingskulder SEK 99 99
Totala rantebarande skulder 9 291 9 291

Bolagets alla lan ar kopplade till Stibor 3 man alternativt fast ranta.

Covenants
| koncernens kreditavtal finns féljande avtalade adtaganden avseende koncernen:

Avtalat Redovisat
Covenant vdrde varde 2021 2020 2019
Réntetackningsgrad 1,4-15 ggr 58 59 5,7
Bel&ningsgrad 72,5-75 % % 41,3 471 45,0

Réntetackningsgrad: Resultat efter finansiella intékter/réantekostnader exklusive rantekostnader pé
agarlan. Definieras i enlighet med bolagets finansiella &taganden mot kreditinstitut.

Belaningsgrad: Réantebarande skulder hos kreditinstitut/fastigheternas verkliga varde.

Utdver ovanstéende &taganden pa koncernniva finns &taganden for respektive underliggande laneport-
folj. Avtalade covenantskrav fér dessa uppgar i samtliga fall till samma varden som koncernens motsva-
rande krav. De avtalade vardena fér covenantkraven i tabellen ovan visar gransen for nar langivarna har
ratt att sdga upp krediten. Gransen for lantagarnas amorteringsskyldighet intréffar dock i vissa fall vid
ett avtalat covenantkrav om 1,8 ggr vad galler rantetackningsgrad och 65 % vad géller belaningsgrad.

Moderbolaget

Langfristiga skulder

Obligationer 4 450 2 250

Lan fran agare 2 845 2 845

Rantederivat 15 89
7 310 5184

Skulder som forfaller till betalning senare an

fem ar efter balansdagen

Lan fran agare 2 845 2 845

NOT 18 PENSIONER

Koncernen har avgiftsbestdmda pensionsplaner fér medarbetare som helt bekostas av féretagen. Be-
talning till dessa planer sker I6pande enligt reglerna i respektive plan.

Koncernen

Kostnader fér avgiftsbestdmda planer 5 5
Moderbolaget

Kostnader for avgiftsbestdamda planer B 5
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Tabellen nedan visar de redovisade vérdena och de verkliga vardena pé koncernens finansiella tillgangar

Koncernen ) - ) ! e : S A
Férutbetalda hyresintakter 939 196 och finansiella skulder, inklusive deras niva i varderingshierarkin.
Upplupna driftkostnader 23 23 Koncernen 2021 Redovisat virde
Upplupna personalkostnader 10 5 Virderade Virderade
Upplupna réntekostnader 77 73 till verkligt viirde till upplupet
If(‘jrutbetalda ranteintékter 20 - via resultatet  anskaffningsvirde
Ovriga poster 6 4 Finansiella tillgangar
368 301 Réanteswappar (niva 2) 74 74
Moderbolaget Kundfordringar 13 13
Upplupna personalkostnader 10 5 Ovriga fordringar 29 29
Upplupna réantekostnader 77 73 Likvida medel 749 749
@vriga poster 8 2 74 791 865
90 80 Finansiella skulder
Obligationslan 4 450 4 450
Réanteswappar (niva 2) 15 156
Banklan 2375 2375
Aktieagarlan 2 845 2 845
Foretagscertifikat 1300 1300
Leverantdrsskulder 91 91
Upplupna kostnader 138 138
Ovriga skulder 19 19
15 11218 11233
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Koncernen 2020 Redovisat virde

Vérderade
till upplupet
anskaffningsvarde

Varderade

till verkligt varde
via resultatet

Finansiella tillgangar

Ranteswappar (niva 2) 13 13
Kundfordringar 15 15
Ovriga fordringar 70 70
Likvida medel 300 300
13 385 398
Finansiella skulder
Obligationer 2 250 2250
Réanteswappar (niva 2) 89 89
Aktiedgarlan 2 845 2 845
Banklan 2708 2708
Foretagscertifikat 1390 1390
Leverantorsskulder 128 128
Upplupna kostnader 102 102
Ovriga skulder 21 21
89 9 444 9533

Verkliga varden pa ranteswappar har bestamts med en varderingsteknik som bygger pé diskontering av
framtida kassafldden samt etablerade metoder for derivatvérdering déar endast observerbar marknads-
data anvands.

Verkligt varde pa skulder till kreditinstitut uppgick per den 31 december 2021 till 8 125 mkr (6 348).
Diskontering har gjorts av de kontraktuella flddena med en diskonteringsrénta dér en relevant aktuell
spread har anvants. Uppgifter om aktuell spread har erhéllits fran den bank som respektive 1&n tagits
hos. Det innebar att varderingen gjorts med indata som inte kan verifieras pa marknaden. Den har typen
av data tillhor niva 3 i hierarkin for berékning av verkligt vérde.

Pa motsvarande satt har verkligt varde for 1an fran aktiedgare beraknats till 2 845 mkr (2 845). For év-
riga finansiella tillgangar och skulder foreligger ingen vésentlig skillnad mellan redovisat och verkligt
vérde.

Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

NOT 21 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker.

= Kreditrisk
= Likviditetsrisk och refinansieringsrisk
= Marknadsrisk

Ramverk for finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen &r reglerad i den av styrelsen antagna finanspolicyn
som utvarderas och uppdateras arligen. Finanspolicyn ar koncerndvergripande och ska féljas av samtli-
ga enheter inom koncernen. Den 6vergripande malsattningen for finansverksamheten ar att koncernens
finansieringskostnad ska minimeras samtidigt som en kontrollerad riskniva ska uppnas.

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till f6ljd
av koncernens verksamhet. Enligt finanspolicyn ar det inte tillatet att éverskrida en belaningsgrad om
55 % samt att all finansiering av fastighetsbestandet ska ske pa dotterbolagsniva med undantag av fi-
nansiering genom utgivande av féretagscertifikat och obligationer, som &ven far ske i moderbolaget. De
priméra riskerna koncernen ar exponerad for ar finansieringsrisk, ranterisk samt risk i prisséttning pa
taxebundna kostnader. Da ca 64 % av hyresintakterna hérrér fran stat, kommun och region ar motparts-
risken starkt begransad.

Likviditetsrisk och refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en ékad
kostnad ha tillgang till, medel fér refinansiering av befintliga skulder, investeringar och I6pande betal-
ningar. Med likviditetsrisk avses risken att fa svarigheter att fullgora forpliktelser som sammanhanger
med finansiella skulder som regleras med kontanter eller annan finansiell tillgang.

For att sakerstélla att koncernen alltid kan upprétthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska en likvidi-
tetsberedskap alltid finnas tillgénglig. Hur stor likviditetsreserven minst ska vara finns reglerat i finans-
policyn och delas in i beredskap pa kort sikt och pé ett ars sikt. Koncernens kortfristiga likviditetsbe-
redskap ska tacka hela det belopp som &r utestaende under certifikatprogrammet samt den narmaste
manadens 6vriga utbetalningar.

P4 ett ars sikt far kvoten mellan tillganglig likviditet under kommande tolv ménader och summan av alla
kontrakterade utbetalningar under samma period inte understiga 60 %.

Den del av likviditeten som inte &r kortfristig ar att betrakta som dverskottslikviditet som far placeras i
rantebérande instrument hos svenska staten, svenska kommuner och regioner, svenska banker samt hy-
poteks- och bostadsfinansieringsinstitut. Malséattningen ar att den overskottslikviditet som uppkommer
framst ska anvéndas for amortering av lan.

STENVALVET ARSREDOVISNING 2021 - 87



Introduktion Omviérld och strategier Erbjudande och kunder Verksamhet

NOTER

NOT 21 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING, FORTS.

Kreditfaciliteter Nominellt Nom, mkr Utnyttjat Tillgangligt
Checkkredit, forfall 2022 - 250 - 250
Kreditlofte, forfall 2023 - 1478 600 878
Summa - 1728 600 1128

Inom ramen f6r koncernens likviditets- och kapitalférsorjningsplanering upprattas I6pande prognoser for
kapitalbehov infér kommande férvéarv och stérre projekt och likviditetsbehov fér kommande sex méana-
der. Prognosen inkluderar samtliga in- och utfléden samt vasentliga investeringsbehov.

Forfallostruktur finansiella skulder — odiskonterade kassafléden

Forfallostrukturen fér koncernens finansiella skulder, utan hansyn till [Spande amortering, framgér av ta-
bellen nedan. | tabellen anges &ven en uppskattning av kommande réntebetalningar. For derivat anges
de odiskonterade framtida kassaflodena.

2021
Nom.

MSEK belopp Totalt 2022 2023 2024 2025 2026 > 2026
Koncernen

Banklan 2375 605 5 476 - - 1289
Foretagscertifikat 1300 1300 - - - - -
Lan till agare 2 845 - - - - - 28456
Obligationslan 4 450 - 1400 1450 200 1000 400
Delsumma - 10970 1905 1405 1926 200 1000 4534
Rantebetalningar
avseende ovan som inte
ingar i summan -344  -352 -330 -320 -312 -1099
Ranteswappar med
positivt varde -1 10 16 17 18 14
Ranteswappar med
negativt varde -23 -10 -2 - 2 16
Delsumma - - -24 0 14 17 20 30
Summa - 10970 1881 1405 1940 217 1020 4564

Utover de finansiella skulder vars odiskonterade kassafléden presenteras i ovanstdende tabell innehar
koncernen fem stycken tomtréattsavtal vars arliga tomtrattsavgalder summerar till 2,6 MSEK odiskon-
terat. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv d& koncernen inte har n&gon ratt att
saga upp avtalen. Samtliga tomtréttsavtal kommer att omférhandlas inom tidsperioden 1-10 ar vilket
kommer att fa en effekt pa tomtrattsavgéldernas storlek.

Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

2020
Nom.

MSEK belopp Totalt 2021 2022 2023 2024 2025 >2025
Koncernen
Banklan 2708 - 677 226 491 - 1314
Foretagscertifikat 1390 1390 - - - - -
Lan till agare 2 845 - - - - - 2845
Obligationslan 2 250 - - 800 1450 - -
Delsumma - 9193 1390 677 1026 1941 - 4159
Rantebetalningar
avseende ovan som inte
ingar i summan -329  -326 -309 -287 -280 -13bB9
Ranteswappar med
positivt varde -3 -2 - 2 4 12
Ranteswappar med
negativt varde -20 -18 -15 -12 -11 -13
Delsumma - - -23 -20 -15 -10 -7 -1
Summa amortering
och réntebetalning - 9193 1367 657 1011 1931 -7 4158

* Flodena for derivat bygger pa bolagets ranteprognos.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pé eller framtida kassafldden fran ett finansiellt instru-
ment varierar pa grund av férandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer;
valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som framst paverkar koncernen utgors av
ranterisk.

Koncernens malséttning ar att hantera och kontrollera marknadsriskerna inom faststallda parametrar
och samtidigt optimera resultatet av risktagandet inom givna ramar. Parametrarna ar faststallda med syf-
te att marknadsriskerna pa kort sikt (6—12 manader) endast ska paverka koncernens resultat och stall-
ning marginellt. P4 Iangre sikt, kommer emellertid varaktiga férandringar i valutakurser, rantor och elpris
fa en paverkan pa det konsoliderade resultatet.

Réanterisk

Rénterisk ar risken att vardet pa finansiella instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsran-
tor. Réanterisk kan leda till férandring i verkliga varden och férandringar i kassafléden. En betydande fak-
tor som péverkar rénterisken ar rantebindningstiden.

Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Med hénsyn till att intakterna i verksam-
heten inte direkt samvarierar med rénteniva begransas effekterna av ranteférandringar genom réan-
tesakringsatgérder. Som sakringsinstrument anvands fér nérvarande ranteswappar. Per balansdagen
hade koncernen féljande rantebindning pa sina rantebarande skulder exklusive effekterna av derivat.
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2021 2022 2023 2024 2025-2026 2027~
Skulder till kreditinstitut 605 5 476 - 1289
Foretagscertifikat 1300 - - - -
Obligationslan - 1400 1450 1200 400
Agarlan - - - - 2845
2020 2021 2022 2023 2024-2025 2026~
Skulder till kreditinstitut - 676 226 491 1314
Foretagscertifikat 1390 - - - -
Obligationslan - - 800 1450 -
Agarlan - - - - 2845

Villkoren for koncernens upplaning stdmmer inte alltid 6verens med den riskpolicy som styrelsen fast-
lagt i finanspolicyn. Nar [&neportfoljen inte motsvarar vad som erfordras fér efterlevnad av reglerna i risk-
policyn anvénds derivat for att justera riskpositionen. Olika typer av derivat anvands foér att anpassa ran-
ta, réntebindningstid och valuta. Nedan redovisas réntebindning pa koncernens finansiella instrument
inklusive effekterna av derivat.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 3,23 ar (4,55) med hansyn taget till
effekt av rantederivat pa skulder till kreditinstitut. Per den 31 december 2021 hade foretaget rante-
swappar med ett nominellt varde pa 4 616 mkr (4 616). Swapparnas verkliga varde uppgick netto per
den 31 december 2021 till 59 mkr (-76) bestaende av tillgangar om 74 mkr (13) och skulder om -15
mkr (-89). Koncernen tillampar inte sékringsredovisning. Swapparnas verkliga varde férvantas redovisas
i arets resultat enligt nedan tabell.

1ar-3ar 3 ar-8 ar > 8 ar Summa

Inom 1 ar
Resultateffekt -23 31 48 3 59

Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

Kanslighetsanalys - ranterisk

En momentan ékning med en procentenhet av den rorliga réntan Stibor 3 mén, berdknas pé balansda-
gen medfdra en minskning av bolagets rantekostnad om ca 8 mkr. Motsvarande sénkning av Stibor 3
man beraknas medfora en 6kning av bolagets rantekostnad om ca 12 mkr.

En ranteférandring pa 100 rantepunkter skulle per balansdagen innebéra en férandring i redovisat var-
de pa finansiella tillgangar och skulder med 248 mkr (270) déar effekten i arets resultat skulle uppgé till
197 mkr (194).

Kénslighetsanalysen grundar sig pa ett rantescenario som féretagsledningen anser rimligt mjligt un-
der de kommande 12 manaderna samt att alla andra faktorer férblir ofdrandrade. Samma férutsattning-
ar tilldmpades for 2020.

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for att en kund eller motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sitt atag-
ande och darigenom fororsakar koncernen en finansiell férlust och uppstar huvudsakligen fran koncer-
nens kundfordringar och investeringar i skuldinstrument. Koncernens maximala exponering for kredi-
trisk uppgaér till det redovisade vérdet av fordringar och tillgangar upptagna i balansrakningen till bokfort
varde. Den finansiella motpartsrisken finns reglerad i bolagets finanspolicy och begrénsas av ratingkrav
pa tilldtna motparter samt limiter for kreditexponering per motpart.

Nedskrivningar av finansiella tillgangar redovisas i resultatet med O mkr (-41).

Kommersiell kreditrisk

Befintliga hyresgaster utgors till cirka 64 % av stat, kommun och region varfér motpartsrisken i det be-
fintliga bestandet &r begransat. Vid nyuthyrning till privata hyresgaster gérs alltid en kontroll av den po-
tentiella hyresgastens kreditvardighet innan slutligt hyresavtal tecknas.

Koncentration av kreditrisk, hyresfordringar
Riskkoncentrationen &ar begransad givet hyresgasternas betalningsformaga da dessa utgérs framst av
stat, kommun och region. Inga avséttningar har gjorts under aret fér befarade hyresforluster.

Kreditrisk i likvida medel

Koncernen har likvida medel om 749 mkr den 31 december 2021 (300). Fér likvida medel &r banker och
finansiella institutioner motparter, vilka ar graderade A+ till AA-, baserad p& S&P kreditbetyg. Med an-
ledning av den héga kreditvardigheten har ingen reservering gjorts for forvantade kreditférluster.

Kreditrisk i derivat

For att minska kreditrisken i derivat ingar koncernen derivatavtal med flera av de kreditinstitut dar kon-
cernen har sina krediter. Avtalen faller under normen fér svenska ramavtal. Bolaget varken staller eller
tar emot sakerheter f6r motpartsrisker i derivatavtal.

Kreditrisk i garantier
Koncernens policy ar att ge finansiella garantier endast till dotterbolagens skulder. Per den 31 decem-
ber 2021 har bolaget gett ut en garanti till vissa banker for krediter som &r beviljade till tva dotterbolag.
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NOT 22 LEASINGAVTAL

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy ar koncernens finansiella malsattning att ha en god finansiell stélining, som bi-
drar till att bibehalla investerares, kreditgivares och marknadens fortroende samt utgéra en grund fér
fortsatt utveckling av affarsverksamheten; samtidigt som den langsiktiga avkastning som genereras till
aktiedgarna ar tillfredsstéllande. Baserat pa en avvagning mellan hég aktieavkastning, som gynnas av
liten eget kapitalandel, och behovet av finansiell stabilitet, som erhalls genom en stor eget kapitalandel,
har mélet for nettobelaningsgraden satts till <65 %. Detta bedoms vara en optimal niva, med hansyn
till de risker som finns i koncernens affarsverksamhet. Anpassningen till detta mal utgér en del av den
strategiska planeringen och nivan pa nettoskuldsattningsgraden f6ljs I6pande upp i den interna rappor-
teringen till ledningsgruppen och styrelsen och dess riskkommitté.

Kapital definieras som totalt eget kapital, ej omfattande ej inldsenbara preferensaktier.

Fastighetsvarde

Summa fastighetsvarde 17 863 13 464

Nettobelaningsgrad

Finansiella skulder, exkl derivat 8 1256 6 348
Minus likvida medel och kortfristiga placeringar -749 -300
Nettoskuld 7 376 6 048
Nettobelaningsgrad (nettoskuld/fastighetsvirde) 41 % 45 %

Den lagre belaningsgraden beror framst pa sankta direktavkastningskrav i varderingarna vilket paver-
kat fastighetsvardet postivt, men aven pa de férvarv och projektinvesteringar som skett under aret. Net-
toskulden har 6kat med 22 % och beror framforallt pa arets genomférda fastighetsforvarv och projekt-
investeringar om totalt 1 592 mkr.

Under aret har ingen férandring skett i koncernens kapitalhantering. Varken moderbolaget eller nagot
av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.

Leasingavtal dar foretaget &r leasetagare

Koncernens materiella anlaggningstillgangar utgérs bade av dgda och av leasade tillgangar. Leasade
tillgangar som utgdr forvaltningsfastigheter redovisas bland koncernens évriga forvaltningsfastigheter,
se not 10.

Koncernen leasar flera typer av tillgangar som fordon, kontorslokaler och tomtrétter. Inga leasingavtal
innehéller kovenanter eller andra begréansningar utéver séakerheten i den leasade tillgangen.

Nyttjanderattstillgang

MSEK Tomréttsavtal Fordon Hyreslokaler Totalt
Koncernen
Avskrivningar under &ret - 1 4 5
Utgéende balans 31 december 2021 90 2 10 102
Avskrivningar under &ret - 1 4 5
Utgéende balans 31 december 2020 86 2 13 100

Tillkommande nyttjanderéttstillgangar ("Additions to right-of-use assets”) under 2021 uppgick till 1,5
mkr (58). | detta belopp ingar anskaffningsvardet for under aret nyanskaffade nyttjanderatter samt till-
kommande belopp vid omprdvning av leasingskulder pa grund av &ndrade betalningar till foljd av att le-
asingperioden har férandrats.

Belopp redovisade i resultatet

Koncernen

Avskrivningar pa nyttjanderéttstillgangar 5 5
Ranta pa leasingskulder 2 2
Variabla leasingavgifter som inte ingér i varderingen av

leasingskulden 0 0
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Icke uppsagningsbara leasingbetalningar uppgar till:

Moderbolaget

Inom ett ar B 5
Mellan ett och fem ar 7 11
Léangre an fem ar = -

Belopp redovisade i rapporten 6ver kassafloden

Koncernen
Summa kassautfloden hanférliga till leasingavtal 8 7

Ovanstéende kassautfléde inkluderar s&val belopp for leasingavtal som redovisas som leasingskuld,
som belopp som betalas for variabla leasingavgifter, korttidsleasing och leasar av &gt varde.

Leasingavtal

Koncernen leasar fordon, kontorslokaler och tomtratter. Leasingavtalen fér kontorslokaler har normalt
en |optid p& 1-3 ar. Vissa leasingavtal innehaller en option att vid leasingperiodens slut férnya leasingav-
talet med ytterligare en period med samma |6ptid.

Férldangnings-och uppsédgningsoptioner

Vissa leasingavtal innehaller forlangningsoptioner respektive termineringsoptioner som koncernen kan
utnyttja respektive inte utnyttja upp till ett ar innan utgangen av den icke-uppsagningsbara leasingperi-
oden. Nar det &r praktiskt férsoker koncernen att inkludera sadana optioner i nya leasingavtal eftersom
det bidrar till operativ flexibilitet. Optionerna kan endast utnyttjas av koncernen, inte av leasegivaren. Hu-
ruvida det &r rimligt sékert att en férlangningsoption kommer att utnyttjas eller ej faststélls pa leasingav-
talets inledningsdatum. Koncernen omprévar huruvida det ar rimligt sékert att en férlangningsoption
kommer att utnyttjas eller ej om det sker en viktig handelse eller betydande férandringar i omstandig-
heter som ligger inom koncernens kontroll.

Koncernens hyresavtal for kontorslokaler bestar i huvudsak av ej uppségningsbara perioder om tre ar,
som férlangs med ytterligare perioder om tre &r om koncernen inte séger upp avtalet med nio méanaders
uppsagningstid. For kontor bedémer koncernen i majoriteten av fallen att det inte &r rimligt sékert att
avtalen kommer att férldngas bortom den férsta perioden — dvs leasingperioden beddms vanligen till en
period. Redovisad leasingskuld fér dessa avtal uppgar till 9,56 mkr.

Férutom det som anges i texten ovan har inte koncernen 6vriga leasingavtal av vésentlig betydelse.

Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Leasingintakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare &r foljande:

Koncernen
Operationella leasingavtal
Leasingintakt 898 837

Operationella leasingavtal

Koncernen hyr ut forvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar dessa leasingavtal som operationella
eftersom leasingavtalen inte 6verfér de betydande risker och férmaner som ar férknippade med dgan-
det av den underliggande tillgangen.

Nedan presenteras en I0ptidsanalys av leasingavgifter, vilket visar de odiskonterade leasingavgifterna
som ska mottas efter balansdagen.

Koncernen

Inom ett ar 1003 880
Mellan ett och tva ar 902 791
Mellan tva och tre ar 753 697
Mellan tre och fyra ar 614 550
Mellan fyra och fem ar 543 453
Senare an fem ar 2819 2172
Summa odiskonterade leasingavgifter 6 635 5 544
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NOTER

NOT 23 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Styrning och férvaltning

Finansiella rapporter

Hallbarhetsinformation

NOT 24 DISPOSITION AV FORETAGETS VINST ELLER FORLUST

Koncernen
Stéllda sakerheter
| form av stéllda sakerheter for egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 3875 4798
Aktier i dotterbolag 1361 3385
Summa stéllda sékerheter 5238 8183
Eventualforpliktelser Inga Inga

Sakerheterna ar i huvudsak stéllda fér banklan. | laneavtal finns dtaganden avseende rantetacknings-
grad och lanevolym i férhallande till verkligt varde pa fastigheterna.

Moderbolaget
Stéllda sakerheter
| form av stéllda sakerheter for egna skulder och avsattningar

Aktier i dotterbolag 818 662
Pantsatta reversfordringar 15679 15679
Summa stéllda sékerheter 2 397 2 241
Eventualférpliktelser/ansvarsférbindelser 1779 2711

Sékerheterna ar i huvudsak stéllda for banklan i dotterbolag. Sékerheterna bestér av pantsatta andelar
i dotterbolag samt pantsatta fordringar i form av internreverser pa dotterbolag. Eventualférpliktelserna
avser borgen for banklan i dotterbolag. | laneavtal finns ataganden avseende rantetackningsgrad och
l&nevolym i forhallande till verkligt varde pé fastigheterna.

Eventualférpliktelserna for jamférelseéret 2020 har justerats frén féregaende arsredovisning.

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Till arsstammans forfogande star féljande belopp (kr):

Overkursfond 174 938 105
Balanserat resultat 61 014 450
Arets resultat 35 913 784

271 866 339
Balanseras i ny rdakning 271 866 339
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NOTER

NOT 25 NARSTAENDE

Narstaenderelationer
Moderbolaget har en narstdenderelation med sina dotterbolag, se not 26.

Sammanstéllning 6ver nédrstaendetransaktioner

Fordran pa narstaende Skuld till narstaende
Forséljning av varor/ tjdnster Ovrigt (t.ex. rinta, utdelning) per 31 december per 31 december
Koncernen
Narstaenderelation
Agare 2021 - 2566 - 2845
Agare 2020 - 256 - 2845
Andra narstaende 2021 - - - -
Andra narstaende 2020 - - - -
Fordran pa narstaende Skuld till narstaende
Forsiljning av varor/ tjanster Ovrigt (t.ex. rdnta, utdelning) per 31 december per 31 december
Moderbolaget
Narstaenderelation
Dotterbolag 2021 45 421 8049 1835
Dotterbolag 2020 62 329 5076 106
Agare 2021 056 2845
Agare 2020 256 2 845
Transaktioner med néarstdende &r prissatta p4 marknadsmassiga villkor. Moderbolaget hyr kontor till Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkép och férsaljningar matt i kronor avser O Styrelse
% av inkdpen och 99 % av nettoomséttningen andra foretag inom koncernen. Ranta har erlagts till kon- Fér uppgift om ersattningar se not 4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon
cernbolag om O mkr och erhéllits frdn koncernbolag om 270 mkr. affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.
Moderbolagets dgare Ledningsgrupp
Ett aktiedgarlan finns p& 2 845 mkr for vilket ranta har erlagts till moderbolagets dgare per 31 decem- For uppgift om ersattningar se not 4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit del-

ber 2021; Kyrkans pension, K&pan tjanstepensionsférening och Stiftelsen for Strategisk Forskning pé aktig i nagon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.
ett belopp om 256 mkr.
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NOTER

NOT 26 KONCERNBOLAG

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag

TKR Redovisat vérde
Dotterbolag / Organisationsnummer Antal andelar Andel i %
Stenvalvet 201 Malmo Lastvagnen AB / 5566442-3142 Stockholm 6 800 100 25 117 25117
Stenvalvet 206 Uppsala Ultuna AB / 5566792-4740 Stockholm 1 000 100 73971 73971
Stenvalvet 207 Orebro Ostra Via AB / 556834-9913 Stockholm 50 000 100 9313 9313
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB 969697-6233 Stockholm 999 999 123 601 123 601
Stenvalvet 209 Akersberga AB / 556819-6900 Stockholm 500 100 50 50
Stenvalvet 210 Héssleholm Vinslév AB / 556467-9156 Stockholm 8 000 100 44 322 44 322
Stenvalvet 211 Vasteras AB / 556851-6313 Stockholm 500 100 58 178 58 178
Stenvalvet 212 Ronninge Rosstorp AB / 556776-1423 Stockholm 1 000 100 27 619 27 619
Stenvalvet 214 Trelleborg Hogalid AB / 5566764-1310 Stockholm 1 000 100 9188 9188
Stenvalvet 215 Umea AB / 556709-6630 Stockholm 1 000 100 1824 1824
Stenvalvet 216 Bridal AB / 556865-6010 Stockholm 50 000 100 27 050 27 050
Stenvalvet 235 Bjuv Bjuv AB / 556536-0962 Stockholm 1 000 100 33 084 33084
Stenvalvet 239 Holding VV AB / 5566970-5709 Stockholm 1 000 100 71696 71696
Stenvalvet 245 Farsta AB / 5569062-3764 Stockholm 500 100 1650 1650
Stenvalvet 254 Eskilstuna Forskaren AB / 556709-6820 Stockholm 1 000 100 176 176
Stenvalvet 265 Jénképing Vingen AB / 5566723-2342 Stockholm 1 000 100 160 150
Stenvalvet 256 Jénképing Omsorgen AB / 5566931-8644 Stockholm 500 100 29 739 29 739
Stenvalvet 257 Borlange AB / 556955-6516 Stockholm 50 000 100 54 154 54 154
Stenvalvet 258 Eskilstuna Eskulapen AB / 556767-6423 Stockholm 1 000 100 346 346
Stenvalvet 259 Vaxjo Dérren AB / 5566906-7431 Stockholm 1000 100 293 293
Stenvalvet 260 Vaxjo Korpen AB / 5569051-6604 Stockholm 500 100 515561 51 551
Stenvalvet 262 Holding SM AB / 5569162-4431 Stockholm 500 100 50 50
Stenvalvet 264 Holding Nenortkele AB / 5566991-7064 Stockholm 840 000 100 105 701 105 701
Stenvalvet 266 Orebro Mellringe AB / 559169-2149 Stockholm 50 000 100 22 550 22 550
Stenvalvet 267 Umea Aspgardan AB / 559079-0035 Stockholm 500 100 97 089 97 089
Stenvalvet 268 Holding US AB / 5569184-4401 Stockholm 500 100 50 50
Stenvalvet 271 Jénképing Hagern KB / 916560-8093 Stockholm 99,9 97 210 97 210
Stenvalvet 272 Véxjo Varendsvallen AB / 56569082-5484 Stockholm 500 100 48 051 48 051
Stenvalvet 273 Nacka Sicklaon AB / 559069-3296 Stockholm 500 100 109 883 109 883
Stenvalvet 274 Kvarngardet AB / 5569240-6432 Stockholm 500 100 250 250
Stenvalvet 275 Vinsta Skutkrossen AB / 569101-2199 Stockholm 50 000 100 125 535 125 535
Stenvalvet 276 Hassleholm Nybyggaren AB / 556374-2286 Stockholm 3000 100 18 575 18575
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NOTER

NOT 26 KONCERNBOLAG, FORTS.

Styrning och férvaltning

Finansiella rapporter

Hallbarhetsinformation

TKR

Dotterbolag / Organisationsnummer
Stenvalvet 277 Véxjo Nordstjarnan AB / 556868-6710 Stockholm
Stenvalvet 278 Ronneby Kilen AB /7 559015-6690 Stockholm
JURAS Vanner AB / 559017-2523 Stockholm
Stenvalvet 281 Skdvde Hammaren AB / 5569279-0983 Stockholm
Stenvalvet 282 Vasby Guldvakten AB / 5569177-3162 Stockholm
Stenvalvet 283 Lerum Aspenés AB / 5569127-0516 Stockholm
Stenvalvet 284 Solar AB / 5569063-5867 Stockholm
Stenvalvet 285 Orebro Inweilern AB / 556941-0094 Stockholm
Stenvalvet 286 Kristianstad Kvarnen AB / 5566813-1360 Stockholm
Stenvalvet 287 Véanersborg Restad AB / 559320-5064 Stockholm
Stenvalvet 288 Trollhattan Hagern AB / 55692131-2778 Stockholm
Stenvalvet 289 Malmo Stora Hégesten AB / 559348-6581 Stockholm
Stenvalvet 760 Stora Bla AB 7/ 556771-7102 Stockholm

Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i dotterbolag

Antal andelar
500
500

14 000
250
50 000
500
500
50 000
500
250
50 000
500
134 592

Antal andelar

Andel i %
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Redovisat varde

79616
87 748
3963
68 804
26 086
13272
28 587
44 559
188 770
148 584
94 629
50

600 405

Andel i %

2021

513 405

Dotterbolag/ Organisationsnummer Site
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB / 969697-6233 Stockholm
Stenvalvet 217 Bridal Komplementar AB / 556880-7209 Stockholm
Stenvalvet 219 Kavlinge AB / 556706-9181 Stockholm
Stenvalvet 220 Bromma Beckomberga AB / 5566588-3054 Stockholm
Stenvalvet 221 Helsingborg AB / 556688-7526 Stockholm
Stenvalvet 222 Kristianstad AB / 556824-7562 Stockholm
Stenvalvet 223 Limhamn AB / 5566754-7152 Stockholm
Stenvalvet 224 Grycksbo Stallgarden KB / 969676-4415 Stockholm
Stenvalvet 225 Svardsjé Borgardet KB / 969676-4423 Stockholm
Stenvalvet 232 Gamla Uppsala AB / 556506-6676 Stockholm
Stenvalvet 233 Savja Savja AB / 556828-0357 Stockholm
Stenvalvet 237 Ystad Lagtrycket AB / 5567 15-0239 Stockholm
Stenvalvet 238 Visby Visborg 1:18 AB / 5666901-4532 Stockholm
Stenvalvet 240 Vasby Vilunda AB / 556928-0760 Stockholm
Stenvalvet 241 Visby Infanteristerna AB / 5566901-4540 Stockholm

1

50 000
1 000

1 000

1 000

1 000
100 000
1 000

1 000
100 000
1 000

1 000

1 000

1 000

1 000
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NOTER

NOT 26 KONCERNBOLAG, FORTS.

Andel i %
Dotterbolag/ Organisationsnummer Site Antal andelar 2021
Stenvalvet 242 Véasteras Livian AB / 5566919-9531 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 243 Vaxjo AB / 5567 18-6886 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 244 Ldnnbacken Fastigheter Kompl AB / 559035-0699 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 246 Vénersborg Poppeln AB / 5569063-5719 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 247 Mariestad Lans AB / 559063-5693 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 248 Falun Norslund KB / 969695-4552 Stockholm 1 100 100
Stenvalvet 250 Alvsjo AB / 559007-1782 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 251 Jénkdping AB /7 5569082-2499 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 265 Jénképing Nenortkele AB / 556757-6565 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 279 Fagersta Dalia AB / 566952-1726 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 700 Kalmar Larkan AB /7 556760-9523 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 701 Kalmar Valfisken AB / 556760-9515 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 702 Mariestad Fiskgjusen AB / 556761-4556 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 704 Skévde Merkurius AB / 556760-9481 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 706 Trollhattan Alvkvarnen AB / 556734-6399 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 707 Vanersborg Palmen AB / 556734-9260 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 709 Uddevalla Folkskolan AB / 556734-5953 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 710 Vanersborg Salgen AB / 5566734-9278 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 711 Trollhattan Jordsten AB / 556760-9457 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 712 Falun Badhuset AB / 5566760-2551 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 713 Eskilstuna Vagbrytaren AB / 5566760-2668 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 714 Vasteras Norna AB / 5566734-9286 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 715 Visby Mullvaden AB / 556760-9531 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 716 Visby Geten AB / 5566760-9549 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 717 Eskilstuna Vapnet 1 AB / 556758-3660 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 723 Landskrona G:a Radstugan AB / 5566761-4770 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 724 Ystad Ystad AB / 556735-0003 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 725 Ystad Tidlosan AB / 556734-9294 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 726 Eskilstuna Vérten AB / 5566760-2635 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 728 Falun Kardmakaren AB / 556760-2536 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 730 Eskilstuna Vapnet 2 AB / 556760-2643 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 732 Visby Tjadern AB / 5566878-4101 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 733 Visby Visborg 1:16 AB / 566900-2511 Stockholm 1 000 100 100
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NOTER
Andel i %

Dotterbolag/ Organisationsnummer Sate Antal andelar 2021 2020
Stenvalvet 734 Taby Broby AB / 556856-1780 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 736 Lotskranen AB / 559135-1787 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 737 Falun Framby AB / 556717-4032 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 740 Lilla Bla AB / 556908-4550 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 752 Lund Spettet AB / 5566761-9027 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 770 Blaljus AB / 556758-3678 Stockholm 100 000 100 100

NOT 26 KONCERNBOLAG, FORTS.

Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid érets borjan 2028 1494
Aktiedgartillskott 116 103
Inkép 543 431
Utgaende balans 31 december 2 687 2028
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -8 -8
Utgaende balans 31 december -8 -8
Redovisat vdarde den 31 december 2 679 2 020

Arets nedskrivningar redovisas i resultatrakningen pa raden "Resultat fran ande

lar i koncernbolag”.
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NOTER

NOT 27 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Foretagsledningen har med revisionskommittén diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avse-
ende koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar, samt tilldmpningen av dessa princi-
per och uppskattningar.

Viktiga bedémningar vid tillimpning av koncernens redovisningsprinciper
Vissa viktiga redovisningsmassiga bedémningar som gjorts vid tillampningen av koncernens redovis-
ningsprinciper beskrivs nedan.

Tillgangsfoérvérv kontra rérelseforvérv och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvarv eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det ar
en individuell bedémning som gérs for varje enskilt forvarv. | de fall dar det primara syftet ar att férvarva
ett bolags fastighet/-er och férvarvet inte medfor att vasentliga resurser som kan férknippas med rérel-
seforvarv dvertas i samband med transaktionen, klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv.

Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelseférvarv och innehaller saledes normalt sddana strategis-
ka processer som férknippas med rérelse. Vid tillgangsférvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanfor-
ligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skatteméassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar
istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt var-
de kommer skatterabatten helt eller delvis att erséttas av en redovisad vardeférandring av fastigheten.
Vid tillgangsforsaljning med skatterabatt uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis
motsvarar den lamnade skatterabatten. Hittillsvarande forvarv har bedémts utgéra tillgangsforvarv.

Redovisning av preferensaktier

Bolagets beddmning &r att ingen avtalsmassig forpliktelse att betala utdelning féreligger mellan Sten-
valvet och innehavarna av preferensaktier. En betalning av utdelning ar ytterst beroende av beslut av bo-
lagsstdmman. Mot bakgrund av detta har preferensaktierna klassificerats som eget kapital.

Skatter, viktiga kéllor till osékerheter i uppskattningar, férvaltningsfastigheter, vardering till
verkligt vidrde saknas

Koncernen har faststallt ett ramverk for intern kontroll med hansyn till vardering till verkligt varde. Det in-
kluderar ett varderingsteam som har évergripande ansvar for att 6vervaka alla vasentliga varderingar till
verkligt varde, inklusive varderingar i Niva 3, och gruppen rapporterar direkt till CFO.

Varderingsteamet traffas regelbundet for att analysera véasentliga ej observerbara indata och justering-
ar i vérderingar. Om tredjepartsinformation anvands vid vardering utvarderar varderingsteamet om in-
formationen uppfyller kraven enligt IFRS, inklusive i vilken niva i verkligt vardehierarkin som vardet ska
kategoriseras.

Vasentliga vérderingsfragor rapporteras till Revisionskommittén.

Nar verkligt varde for en tillgang eller skuld ska faststéllas, anvéander koncernen observerbara data i sa
stor utstrackning som mojligt. Verkliga varden kategoriseras i olika nivaer i en verkligt vardehierarki ba-
serat pa indata som anvands i varderingstekniken enligt foljande:

Niva 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér identiska instrument

Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som inte inkluderas i niva 1

Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

Niva 3: utifran indata som inte &r observerbara pa marknaden

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid vardering till verkligt varde framgar av f6ljande
noter:

Not 10 Férvaltningsfastigheter

Not 21 Finansiella instrument

NOT 28 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Fastighets AB Stenvalvet (publ) &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Adolf Fredriks Kyrkogata 2 i Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2021 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendamnd
koncernen.

Skatter

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Stenvalvet bedriver ar komplicerade
och omfattande savél vad avser inkomstbeskattningen som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning.
Domstolars tolkning och tillampning av dessa regelverk féréandras ocksé éver tid. Férandringar i dessa
regler, eller i rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka Stenvalvets resultat och stélining savél
positivt som negativt. Aven reglerna for redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillampning av
dessa redovisningsregler &r komplex. Exempel pa férandringar av regler som skulle kunna vara negativa
for Stenvalvet &r hojda skattesatser, forsamrade mojligheter till skattemassiga avdrag for utgiftsrantor,
forsamrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller inskrénkningar i méjligheterna att utnyttja
underskottsavdrag.

Skatteverket i Sverige har normalt méjlighet att ompréva ett bolags taxering inom tva ar efter raken-
skapsaret men i vissa fall kan taxeringar omprévas upp till fem ar tillbaka i tiden. Fran tid till annan har
Stenvalvet pagdende drenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningsérenden. Skatte-
verket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och omprovas i forvaltningsdomstolarna (Foérvaltnings-
ratt, Kammarratt och Hogsta Forvaltningsratten). Da regelverken ar komplexa, Skatteverkets omprév-
ningsmojligheter omfattande och réattsinstansernas tolkning och provning sker i flera steg kan det ta
langre tid att fa klarlagt den ratta tillampningen av lagstiftningen. Det kan innebara att vidtagna atgérder
eller genomforda transaktioner som tidigare beaktats som tillatna enligt regelverken senare kan komma
att behdva omvérderas. Stenvalvet foljer de lagar och den praxis for beskattning som finns vid varje de-
klarationstillfalle. Stenvalvets beddmningar och berékningar inom skatteomréadet, och redovisningen av
dessa, omprdvas vid varje rapporttillfélle.

Viktiga kéllor till osékerheter i uppskattningar

De kaéllor till osakerheter i uppskattningar som anges nedan avser sddana som innebar en signifikant
risk for att tillgangars eller skulders varde kan komma att behéva justeras i vasentlig grad under det
kommande rékenskapséret.
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NOTER

NOT 28 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET, FORTS.

Férvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan pa
koncernens redovisade resultat och stallning. Varderingen av férvaltningsfastigheter kraver antaganden
om framtida kassafléden samt bedémningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje en-
skild fastighet. For att spegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges
normalt i varderingarna ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antagan-
den och osékerhet vid vardering av forvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Vérdering till verkligt vérde
Ett antal av koncernens redovisningsprinciper och tillaggsupplysningar kraver vérdering till verkligt véar-
de, for saval finansiella som icke-finansiella tillgangar och skulder.

Styrning och férvaltning

Finansiella rapporter Hallbarhetsinformation

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att &rsredovisningen har upprattats i enlighet med god
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella re-
dovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat.
Forvaltningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande dversikt éver utveck-
lingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkants fér utfardande av styrel-
sen och verkstallande direktéren den 24 mars 2022. Koncernens rapport éver resultat och 6vrigt total-
resultat och rapport 6ver finansiell stéllning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir féremal
for faststéllelse pa arsstdimman den 29 april 2022.

Dag Klackenberg
Ordférande

Ann Grevelius
Ledamot

Ingalill Berglund
Ledamot

Hans Rydstad
Ledamot

Maria Lidstrom
VD och koncernchef

Var revisionsberattelse har lamnats den 24 mars 2022

KPMG AB
Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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Alternativa nyckeltal

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och férvaltning

Utover finansiella matt enligt IFRS presenterar Stenvalvet ytterligare finansiella nyckel-
tal i rsredovisningen. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande infor-
mation till investerare och bolagets ledning da de méjliggér utvardering av bolagets re-
sultat och finansiella stalining. Dessa behdver inte vara jamforbara med pa samma satt
benédmnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. | nedanstaende uppstallning pre-
senteras méatt som definieras enligt IFRS. Vidare aterfinns definitioner pa dessa métt pa

sidan 101.

Finansiella nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Avkastning pa eget kapital, % 53,2 78 109 133 13,3
Belaningsgrad, % 41,3 45,0 42,2 46,1 479
Genomsnittlig ranta, % 1,34 1,58 1,72 1,68 1,62
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,2 4.6 5,3 3,2 4,0
Justerad soliditet, % 51,2 444 47,3 445 424
Kapitalbindning, ar 3,1 3,7 3,6 39 4,6
Réantetackningsgrad, ggr 5,6 5,7 5,7 58 6.2
Soliditet, % 309 24,1 247 22,3 19,2
Réntebarande skuld, mkr 8125 6348 5420 5437 5105

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Antal fastigheter 120 110 104 111 109
Uthyrbar yta, tkvm 638 594 515 566 561
Direktavkastning, % 51 53 B.7 58 6,2
Driftoverskott, mkr 682 643 629 578 530
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1 96,0 95,3 95,7 96,7
Genomsnittlig kontraktslangd
samhallsfastigheter, ar 6,0 5,6 6,5 6,1 B,7
Marknadsvarde fastigheter, mkr 17 853 13 464 12 025 11105 9 941
Overskottsgrad, % 72,6 722 70,8 71,3 71,4
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapi-
tal for perioden. Nyckeltalet visar Stenvalvets forrantning
av det egna kapitalet under perioden. | eget kapital ingar
inte agarlan

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i forhéllande till fastigheternas marknadsvar-
de. Nyckeltalet anvénds for att belysa Stenvalvets finan-
siella risk.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt. Nyckeltalet ger
ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat var-
deférandringar.

Genomsnittlig ranta, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for réntebéran-
de skulder vid periodens utgéng inklusive outnyttja-
de kreditfaciliteter. Nyckeltalet anvénds for att belysa
Stenvalvets finansiella risk.

Genomshnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstadende 16ptid till réanteregleringstid-
punkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet anvénds for
att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl. agarlan i procent av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvands for att belysa Sten-
valvets finansiella stabilitet.

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och férvaltning

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende 16ptid till slutforfall f6r rantebarande skulder.
Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets finansiel-
la risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterlaggning
av finansnetto i relation till rAntenetto exkl. kostnader for
fortidsldsen av 1an och leasingkostnader. Nyckeltalet an-
vands for att belysa finansiell risk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets finansiel-
la stabilitet.

Fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid periodens
utgang.

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) i férhallande il
summan av fastigheternas verkliga varde vid ingdngen
av perioden exkl. fastighetsvarde avseende byggratter
och projektfastigheter. Nyckeltalet anvénds for att bely-
sa avkastningsniva for driftnettot i forhallande till fastig-
heternas varde.
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Driftnetto, kr
Avser hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i férhallande till hyresvarde. Nyckeltalet syf-
tar till att underlatta bedémningen av hyresintakter i for-
héllande till det totala vardet pa mojlig uthyrningsbar yta.

Genomsnittlig kontraktslangd
samhalisfastigheter, ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra for
samhallsfastigheter. Nyckeltalet syftar till att belysa Sten-
valvets hyresrisk.

Marknadsvarde fastigheter, mkr
Verkligt varde pé fastigheterna vid periodens utgéng.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden. Nyck-
eltalet visar hur stor andel av hyresintdkterna som finns
kvar efter direkta fastighetskostnader.
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Revisionsberittelse

Rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for Fastighets AB Stenvalvet (publ) fér &r 2021
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
43-45 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 15-16, 25-34,
48-51 och 107-114. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 57-105 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla va-
sentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets fi-
nansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stall-
ning per den 31 december 2021 och av dess finansiella re-
sultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 43-45 och hallbarhetsrap-
porten pa sidorna 15-16, 26-34, 48-51 och 107-114. For-
valtningsberéattelsen ar forenlig med &rsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resul-
tatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och for
koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisning-
en och koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet
i den kompletterande rapport som har dverlamnats till mo-
derbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens
(637/2014) artikel 11.

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och férvaltning

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och ¢ver-
tygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderfo-
retag eller dess kontrollerade féretag inom EU. Vi anser att
de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamaél-
senliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omra-
den som enligt var professionella beddmning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omra-
den behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stéllningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om
dessa omréden.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pa sidan 81 i arsredo-
visningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplys-
ningar och beskrivning av omrédet.

Beskrivning av omradet
Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Koncernens forvaltningsfastigheter omfat-
tar ca 96 % av koncernens totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2021
har faststallts baserat p& varderingar utférda av oberoende
externa varderare. Koncernens projektfastigheter varderas
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internt av bolaget.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av kon-
cernens totala tillgangar och det inslag av bedémningar som
ingar i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt betydel-
sefullt omréde i var revision.

Risken ar att det bokforda véardet pé forvaltningsfastighe-
ter kan vara over- eller underskattat och att varje justering av
vardet direkt paverkar periodens resultat. Vi har stickprovsvis
testat de uppréttade fastighetsvarderingarna. Vi har anvant
oss av aktuell marknadsdata fran externa kallor, sarskilt av-
seende antaganden om direktavkastningskray, diskonte-
ringsréntor, hyresnivaer och vakanser.

Hur omréadet har beaktats i revisionen

Vi har overvagt om den tillampade varderingsmetodiken
ar rimlig genom att jamféra den med vér erfarenhet av hur
andra fastighetsbolag och vérderare arbetar och vilka anta-
ganden som ar normala vid vardering av jamforbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de ex-
terna varderarna och vi har tagit del av varderarnas upp-
dragsavtal i syfte att beddma huruvida det finns avtalsvillkor
som kan paverka omfattningen eller inriktningen av de exter-
na varderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for
att sakerstélla att indata som lamnas till de externa varderar-
na &r riktiga och fullstandiga.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av for-
valtningsfastigheterna som bolaget lamnar i arsredovisning-
en, sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt tillampade
nyckelantaganden.

Annan information @n arsredovisningen och

koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information an arsre-

dovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sid-

orna 1-51 samt 107-114. Det &r styrelsen och verkstallande

direktéren som har ansvaret for denna andra information.
Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
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REVISIONSBERATTELSE

redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra in-
formation.

| samband med vér revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi
aven den kunskap vi i évrigt inhamtat under revisionen samt
beddmer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rap-

portera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstdllande direktdren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en réattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar aven fér den interna kontroll som de
beddmer ar nédvandig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller miss-
tag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren
fér beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhéllanden som kan paverka férmégan att fortsatta verk-
samheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upp-
hora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alter-
nativ till att gora nagot av detta.

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och férvaltning

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppné en rimlig grad av sakerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rim-
lig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppsta pé& grund av oegentligheter el-
ler misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

= |dentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, utformar och utfér granskningsatgarder bland
annat utifrdn dessa risker och inhédmtar revisionsbevis
som &r tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar ho-
gre an for en vasentlig felaktighet som beror pa miss-
tag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

= Skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets in-

terna kontroll som har betydelse fér var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
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héansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

Utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktorens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

Drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fort-
satt drift vid upprattandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocks& en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osadkerhetsfaktor som avser
sédana handelser eller férhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férma-
ga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i re-
visionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gdra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

Utvarderar vi den overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om éars-
redovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
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satt som ger en rattvisande bild.

= Inhémtar vi tillrackliga och &ndamaélsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen for enheter-
na eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora
ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi an-
svarar for styrning, 6vervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalan-
den.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen
kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall tgarder
som har vidtagits for att eliminera hoten eller motéatgarder
som har vidtagits.

Av de omrédden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefullaférrevisionenavarsredovisningenochkoncern-
redovisningen, inklusive de viktigaste beddmda risker-
na for vasentliga felaktigheter, och som darfoér utgor de for
revisionen séarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omréaden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller

andra foérfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Erbjudande och kunder

Verksamhet Styrning och férvaltning

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover véar revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for Fastighets AB
Stenvalvet (publ) fér ar 2021 samt av forslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten en-
ligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for ra-
kenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-

ga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstédllande direkt6rens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller p& storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bo-
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lagets ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande séatt.

VD ska skéta den Iopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder
som &r nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
6verensstammelse med lag och fér att medelsforvaltningen
ska skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbe-
vis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddéma om
néagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i ndgot
vasentligt avseende:

= foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget, eller

= pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsum-
melser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bola-
get, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sve-
rige anvander vi professionellt omdéme och har en profes-
sionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget fill dispositioner av
bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pé revisionen
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av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi foku-
serar granskningen pé séddana atgarder, omraden och forhal-
landen som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsun-
derlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar re-
levanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréf-
fande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 43-45 och for att den &r upprattad i enlig-
het med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag ar férenliga med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens o6vriga delar samt ar i dverensstammelse med ars-
redovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Fastig-
hets AB Stenvalvet (publ)s revisor av bolagsstamman den 13
april 2021. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG
AB har varit bolagets revisor sedan 2014.

Stockholm den 24 mars 2022
KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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Om hallbarhets-
redovisningen

Stenvalvets ars- och hallbarhetsredovisning 2021
ar en integrerad hallbarhetsredovisning enligt
GRI Standards 2016 niva Core. For information
om den lagstadgade héllbarhetsrapporten enligt
Arsredovisningslagen (ARL) 6 kap 10 & se ARL-
index pa sidan 112.

Stenvalvet publicerar en arlig hallbarhetsredovisning
sedan 2020. Ars- och hallbarhetsredovisning 2020
publicerades den 30 mars 2021.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2021 #r Stenvalv-
ets forsta GRI-redovisning (Global Reporting Initiative).
Hallbarhetsredovisningen omfattar moderbolaget och
dotterbolagen (bolag &ver vilka moderbolaget har
bestdmmande och inflytande) och géller kalenderaret
2021 (1 januari till 31 december 2021).

Inga betydande fdérandringar skedde under aret
géllande var organisation eller leverantérskedja. Ingen
information har reviderats i féregdende hallbarhetsredo-
visning. Forvarv och fardigstallande av nya projekt under
2021 innebarattantaletfastighetersomingariberékningar
av energi- och klimatdata &r stérre i &rets héallbarhetsre-
dovisning jamfért med féregéende ar, vilket kan behdva
beaktas vid jamforelse av nyckeltal for energianvédndning
och vaxthusgaser.

Kontaktperson:

Pia Orthén
Hallbarhetschef
pia.orthen@stenvalvet.se

Hallbarhetsstyrning

Hallbarhet ar en av vara strategiska hdrnstenar och
genomsyrar den dagliga verksamheten. Arbetet ut-
gar fran vara varderingar, policyer och strategiska
hallbarhetsmal, vilka ocksa syftar till att stédja FN:s
globala hallbarhetsmal.

For att gora ratt prioriteringar for vi en dialog med vara in-
tressenter och ser regelbundet 6ver var vasentlighetsana-
lys. For att forebygga, forhindra eller motverka negativ pa-
verkan av var verksamhet pa miljé och méanniskors halsa
tillampar vi forsiktighetsprincipen i enlighet med svensk
miljolagstiftning. Ett exempel &r inom utveckling och ny-
byggnation dér nya material kontrolleras och registreras i
SundaHus databas, detta som ett led i arbetet att fasa ut
farliga @mnen.

Vara kérnvirden som foretag vagleder oss i vart dagli-
ga arbete och bildar var gemensamma vardegrund. Dessa
kédrnvarden handlar om att vi ska vara langsiktiga, lyhérda
och omsorgsfulla i allt vi gor for att vi ska kunna na var vi-
sion och leva upp till vara |6ften till Agare, kunder, hyresgas-
ter och var omvérld. Mer information finns att tillgd pa var
webbplats.

Ansvar och styrning av hallbarhetsfragor

Stenvalvets inriktningsdirektiv, som ligger till grund for
var strategi och verksamhetsstyrning, slar fast att verksam-
heten ska verka for héllbarhet. VD har det operativa ansva-
ret for hallbarhetsarbetet och har hjélp av ledningsgruppen,
som prioriterar bland frdgorna och sékerstaller att vi jobbar
enhetligt inom foretaget och mot féretagets méal. Den af-
farsplanering som genomfors varje ar skapar tydliga och
forankrade planer for hur verksamheten ska drivas i alla de-
lar av féretaget. | planerna formuleras bade kort- och lang-
siktiga mal. Uppféljining av affarsplanen goérs darefter 16-
pande under aret.

Ansvaret for att koordinera det dagliga héllbarhetsar-
betet ligger hos var hallbarhetschef. Alla avdelningschefer &r
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sedan ansvariga for att implementera och driva de vasentliga
hallbarhetsfrdgorna inom sina respektive ansvarsomraden.

Stenvalvet har en forteckning 6ver aktuella lagar, férord-
ningar och foreskrifter rorande miljo, fastigheter och byg-
gande. Uppdatering av nya eller &ndrade krav gors kontinu-
erligt och relevanta féréandringar kommuniceras till berérda
medarbetare i verksamheten. Inga boter eller sanktioner har
utdelats inom miljdomradet under 2021.

Under &r 2021 har inga incidenter som paverkar hyres-
gésternas hélsa och sdkerhet negativt intraffat som kommit
ledningen till kdinnedom.

Langsiktigt klimatmal och andra hallbarhetsmal

Vart langsiktiga hallbarhetsmal ar att vara klimatneutra-
la till &r 2030. Ett omfattande arbete pagar for att se over
var paverkan i vardekedjan, dér syftet &r att ta fram en mer
detaljerad fardplan. Lds mer pa sidan 14. Var ambition &r
att klimatet ska vara en integrerad del i samtliga beslut som
tas.

Vi paverkar klimatet framst genom byggnadernas ener-
gianvandning, materialval och transporter. Arbetet med att
minska féretagets klimatpaverkan styrs i forsta hand genom
det systematiska arbetet med materialval, energianvand-
ning och kravstéllande pa leverantdrer. Projektens materi-
alanvéndning styrs framst genom vart hallbarhetsprogram
som ska foljas av arkitekter, projektérer och entreprendrer.
| h&llbarhetsprogrammet foreskrivs dven att SundaHus ska
anvéandas for val och dokumentation av byggvaror. Ener-
giarbetet styrs av foretagets riktlinjer for hallbarhetsarbe-
te. Energistrategin gar ut pa att minska energianvéandning-
en i befintliga fastigheter, efterstrava lag energianvéndning
vid ny-, om- och tillbyggnation samt vid underhéllsatgéar-
der, fasa ut fossila energikallor och direktverkande el samt
att anvanda och skapa férnybar energi. Fér stora nybygg-
nadsprojekt dr det interna kravet att ligga minst 25 % un-
der energikraven i BBR (Boverkets nybyggnadsregler). En-
ergianvandningen samt méngden egenproducerad el féljs
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upp manadsvis pa fastighets- och bolagsniva. Det sker via
ett energiuppfoljiningssystem dér alla avldsta varden lases
in och bearbetas. Varje ar satts mal fér hur mycket energi-
anvéandningen i vara fastigheter ska minska. Energianvéand-
ningen fér nybyggnads- och ombyggnadsprojekt féljs upp
gentemot projekterade vérden i samband med att projek-
ten avslutas och byggnaderna driftsatts. Lds mer om vart
arbete for att hantera energianvandning och materialval pa
sidorna 25-31.

Policyer for hantering av hallbarhetsfragor

Var policy for hallbar utveckling faststaller Stenvalvets atag-
anden och 6vergripande fokusomraden inom héllbarhet. Till
policyn har en riktlinje for hallbarhetsarbetet tagits fram.
Riktlinjen beskriver hur vi praktiskt ska arbeta med véra va-
sentliga héllbarhetsomraden.

Var uppférandekod faststéller hur vi ska agera for att
leva upp till ataganden och vérderingar savél internt som
externt. Uppférandekoden utgér fran FN:s Global Com-
pacts principer for milj6, arbetsvillkor, manskliga rattigheter
och antikorruption. Alla medarbetare far ta del av uppfo-
randekoden nér anstéllningen paborjas. Vi har ocksa for av-
sikt att implementera en sérskild antikorruptionsutbildning
under 2022.

Uppférandekoden for leveranttrer avspeglar den egna
uppférandekoden och &r en del i styrningen f6r att minimera
risker for paverkan genom vardekedjan.

Ansvarsfull leverantorskedja

Véara drift- och skotselentreprendrer utgdr en férlangning
av var egen forvaltning och &r viktiga i vart langsiktiga arbe-
te med att hdja standarden inom fastighetsbestandet och
bibehélla néjda kunder. Under 2021 tecknades elva nya
drift- och skotselavtal med miljokrav och sociala krav samt
ett antal tillaggsavtal géllande var uppférandekod for leve-
rantorer. Under hosten skickade vi ocksa ut en sjélvskatt-
ningsenkét till alla vara driftentreprendrer, oavsett avtal.

Enkéten visar att merparten av vara drift- och skotselentre-
prenorer uppfyller vara héllbarhetskrav och har ett gediget
kvalitets- och héllbarhetsarbete. Dialogen runt vara hall-
barhetskrav kommer att fortsdtta med dessa entreprent-
rer och vi kommer att ga vidare och stilla relevanta krav pa
andra stora leverantorsgrupper i enlighet med var inkdps-
och leverantdrsstrategi.

Utdver drift- och skotselentreprendrer anlitar vi manga
entreprendrer och andra typer av leverantdrer i vara ut-
vecklingsprojekt. | de mindre projekten anvands mallar for
entreprenadavtal som inkluderar krav pa uppfyllande av var
uppférandekod samt registrering av material i SundaHus.
| vara st6rre projekt anvéands vart hallbarhetsprogram som
utgangspunkt. Las vidare pa sidan 30.

Medlemskap i organisationer samt externa

regelverk vi stédjer

Stenvalvet vill ta en aktiv roll i framvéxten av ett hallbart

samhélle. Utdver vart eget hallbarhetsarbete ar vi med-

lem i och stodjer flera organisationer

= Vi har undertecknat atagande fér LFM30, en fardplan
for en klimatneutral bygg- och anlaggningssektor i
Malmé

= Vi ar medlem i Klimatpakten, ett klimatnatverk for
Stockholms stad, féretag och organisationer

= Vi stédjer Fastighetsnatverk Sérmland som star for
kompetensspridning och erfarenhetsutbyte inom hall-
bar fastighetsforvaltning

= Vi stodjer Trafikkalendern Sveriges storsta laromedel
om barn och trafik
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Visselblasartjanst

En visselblasartjanst finns tillgénglig via féretagets intranét
samt externa webbplats. Visselblasarfunktionen syftar till
att hantera avvikelser fran véra vérderingar och var uppfo-
randekod, men dven allvarliga fall av arbetsmiljcbrister dar
den som rapporterar vill vara anonym. De drenden som in-
kommer skickas vidare for utredning till ratt instans av den
oberoende leverantdren av tjansten.

Policyer och riktlinjer

Vara policyer och riktlinjer ger vagledning &t medarbetare

och andra intressenter i det dagliga arbetet.

= Arbetsmiljpolicy och riktlinjer

= Informations- och insiderpolicy

* Integritetspolicy

= Kvalitetspolicy

= Policy for héllbar utveckling

= Riktlinjer for bilférman

= Riktlinjer for hallbarhetsarbete

= Riktlinjer for IT

= Riktlinjer for krishantering

= Riktlinjer for krénkande sarbehandling och
trakasserier

= Riktlinjer for I6n och incitament

= Riktlinjer for visselblasartjanst

= Riktlinjer mot alkohol och droger

= Uppférandekod

= Uppférandekod for leverantorer
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Intressentdialog

Vara intressentdialoger hjalper oss att gora ratt pri-
oriteringar i hallbarhetsarbetet och ar en viktig del
i var vasentlighetsanalys. En rad olika kanaler och
metoder anvands i detta arbete.

Baserat pa var intressentanalys har vi identifierat féljande
nyckelintressenter: kunder, medarbetare, framtida med-
arbetare, dgare, kreditgivare och investerare. For att ta in
synpunkter pa vart strategiska hallbarhetsarbete genomfor-
de vi en storre intressentdialog under 2019 dar intervjuer
gjordes med bade &gare, kunder, hyresgéster och kommu-
ner. Riktade dialoger genomférdes ocksad med kommuna-
la tjansteman och politiker samt med studenter i samband
med arbetsmarknadsdagar. Dessa intressentdialoger har
bidragit med viktiga insikter kring hur vi ska prioritera vart
héllbarhetsarbete.

Héllbarhet &r ocksa en integrerad del av var [6pande

Kunder

Agare, Medarbetare
kreditgivare och och framtida
investerare medarbetare

dialog med intressenter. Den dagliga kontakt vi har i t.ex.
hyresgéstméten, kundméten, tréffar med kommuner, styrel-
seméten och investerarméten, hjélper oss att gora rétt an-
passningar och prioriteringar i hallbarhetsarbetet.

Kunder

Att skapa goda och langsiktiga relationer till vara kunder &r
grunden i var verksamhet. Vart mal &r att vara vara kunders
forstahandsval. Varje dag méter vi kunder i personliga mo-
ten i vara fastigheter, i telefonsamtal, vid kontraktsférhand-
lingar, i samband med projekt och vid felanmélningar. Det ar
har vi lyssnar in kundernas 6nskemaél och férvéntningar och
tar emot feedback. Detta ger oss 6kade insikter om hur vi
kan utveckla vart arbete. Utéver det méter vi arligen kund-
néjdheten genom en riktad kundundersokning bland vara
hyresgéster. Viktiga frdgor fér vara kunder &r andamalsenli-
ga, flexibla, tillgdngliga och trygga lokaler samt kostnadsef-
fektivitet. Kunderna vill ocksa att vi for en aktiv dialog kring
héllbarhetsfragor, som t.ex. energiférbrukning, avfallshante-
ring och hur vi pa olika sétt kan bidra till deras eget héllbar-
hetsarbete.

Medarbetare och framtida medarbetare

Vara medarbetare bidrar med feedback kontinuerligt i den
dagliga verksamheten, i individuella utvecklingssamtal med
respektive chef och genom var arliga medarbetarundersok-
ning. Denna undersokning ger oss en bild av medarbetar-
nas engagemang och ndjdhet och vilka frdgor vi behover
fokusera pa framat. Samarbete och kommunikation inom
bolaget liksom utvecklingsméjligheter och en god arbets-
miljé &r viktiga fragor for vara medarbetare. Eftersom vi vill
vara en attraktiv arbetsgivare vill vi dven ta reda pa vad po-
tentiella framtida medarbetare tycker ar viktigt. Vi medver-
kar dérfor vid ett antal arbetsmarknadsdagar pa universitet
och hogskolor runt om i landet och pratar med studenter.
De fragor som de lyfter som viktiga &r foretagets vardering-
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ar, utvecklingsmojligheter och ett strategiskt héllbarhetsar-
bete.

Agare, kreditgivare och investerare

Dialogen med vara dgare, kreditgivare och investerare sker
genom l6pande kontakter och regelbundna méten, vid in-
vesterartraffar och pa arsstdmman. Fér dem &r det viktigt
med en trygg och stabil avkastning, tillvéxt, hdgt kreditbe-
tyg, att vi ar transparenta och att vi arbetar med klimatfra-
gan och hallbarhetsrelaterade risker.
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Vésentlighetsanalys

Under aret sag vi 6ver var vasentlighetsanalys for Visentlighets- visentlighets- Paverkan i

at°t valideraoint{essenter_nas férvéntningar samt var analys 2020 analys 2021 Varfor fragan ar visentlig viardekedjan
paverkan pa hallbarhet internt och externt. Resulta-

tet av éversynen &r sex visentliga héllbarhetsfrégor. Langsiktigt stabil For vara dgare och, i slutanden, pensionssparare och fo_r;kningen, Extern,
I6nsamhet ar langsiktigt stabil lonsamhet i hogsta grad véasentligt. Aven fér intern
B B . . medarbetarna ar Ionsamhet viktigt s& att bolaget, och darmed
Redan ar 2019 genomférdes en vasentlighetsanalys i form medarbetarna, har en trygg anstéllning och kan utvecklas i sitt arbete.
av en intern workshop med representanter fran alla avdel-
ningar. Deltagarna fick vélja ut de hallbarhetsfragor dér  Medvetna materialval ~ Miljé- och Vilka material vi véljer paverkar i stor utstrackning bade milj6, kimat och  Extern
Stenvalvet har storst paverkan som fastighetsbolag och klimatanpassade manniskors halsa. Darfér stravar vi efter att minimera anvéndningen
kan goéra skillnad. Vasentlighetsanalysen speglade ocksa fastigheter av kemiska produkter, farliga material och byggvaror som har denna
férvantningarna fran véra intressenter utifran genomférda negativa paverkan.
intressentdialoger. Under &r 2021 s&gs denna vésentlig- Minskad energi- Minskad energianvéndning &r en viktig del i omstallningen till ett
anvandning fornybart energisystem. For att na nationella och internationella energi-,

hetsanalys Over for att sékerstélla att vart hallbarhetsfokus
speglar intressenternas nuvarande férvantningar liksom var
paverkan pa héllbarhet idag. Resultatet av genomgangen Minskad

miljé- och klimatmél &r det ocks& nédvandigt att energieffektivisera
befintlig bebyggelse.
Svenska byggnader star totalt fér en dryg femtedel av Sveriges utslapp

ar en omformulering och omgruppering av hallbarhetsfra- i atpaverkan av vaxthusgaser sett ur ett livscykelperspektiv och Stenvalvet bidrar
gorna utifran gemensamma fragestalliningar. till dessa. For att na nationella och internationella klimatmal ar det
Tabellen bredvid beskriver var nya vésentlighetsanalys, nédvandigt att var klimatpaverkan minskar.
kopplingen till den tidigare vasentlighetsanalysen, varfér ~ Klimatanpassning Att certifiera vara fastigheter ar en viktig del i vart arbete med
just dessa hallbarhetsfragor &r viktiga fér Stenvalvet och att forsakra oss om att vara fastigheter har liten miljopaverkan,
var i virdekedjan paverkan uppstar. ar halsosamma att vistas i och rustade for framtida klimat.
Certifierade fastigheter star ocksa hégt pa agendan hos flera av vara
intressentgrupper.
Stélla krav pa och folja Leverantors- Vara leverantorer har en paverkan i sin verksamhet, bade vad géller milj, ~Extern
upp leverantorer bedémningar klimat och sociala fragor som anstallningsférhallanden och arbetsmilj®.

Genom att vi staller krav p& dem bidrar vi till en total minskad paverkan.

God och halsosam Hélsosam, Vi vill erbjuda en attraktiv arbetsplats dér medarbetarna mér bra och Extern,
arbetsmiljo utvecklande utvecklas och i och med det stannar kvar i organisationen. intern
Kompetensutveckling  och jamstalld
Jamstalldhet arbetsplats
Né&jda kunder genom  Néjda kunder Att vi har ndjda kunder ar en forutsattning fér att vi ska kunna fortsatta Extern
dialog och samverkan och utveckla var verksamhet.
Trygga och sdkra Vara fastigheter ska vara trygga och sékra for alla som vistas i eller vid Extern,
fastigheter dem, det &r en arbetsmiljéfraga for bade vara egna medarbetare och intern

hyresgésterna och samtidigt en viktig samhallsfraga.
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Energi- och klimatdata

Energianvandning
Stenvalvet borjade systematiskt méta energianvandning for
el och uppvarmning &r 2018 (jamférelsear). Redovisningen
av bolagets energianvandning baseras pa levererad energi.
Detta innebdr att energi fran solceller inte ingér i bolagets
sammantagna energianvéndning eller i bedémning av kli-
matpéverkan. | slutet av december 2021 hade Stenvalvet
solpaneler pa sju fastigheter, varav fem var i drift och pro-
ducerade totalt 226 100 kWh (111 000) under &ret. En-
ergianvandningen for el och uppvarmning (normalérskorri-
gerad) baseras pé det jamférbara bestandet. Fr.o.m 2021
redovisar vi dven energianvdndning for fjarrkyla. Energiin-
tensiteten redovisas som energianvéndning per kvadrat-
meter A-temp (kWh/kvm). Arean &r hdmtad frn respektive
fastighets energideklaration.

Malet for &r 2021 var att minska energianvdndningen
fér varme med 10 % och fér el med 17 %. Varme och el re-
dovisas déarfor separat.

Koldioxidutsldapp

Sedan ar 2019 foéljer vi upp vara arliga véaxthusgasutslapp
enligt ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG Proto-
col). Berdkningarna omfattar CO,-ekvivalenter, vilket inne-
bar hela klimatpaverkan. Biogena utsldpp har inte kvanti-
fierats.

Energianvandning fér varme, kyla och el

Direkta utsldpp (scope 1)

Véra direkta utslapp, scope 1, minskade under 2021 jam-
fort med féregaende ar. Utslappen harstammar fran de re-
sor som gors med vara férmansbilar samt fran en oljepanna
och en gaspanna. Oljepannan anvands endast som reserv-
kraft.

Indirekta utsldpp (scope 2)

Véra indirekta energirelaterade utslapp, scope 2, harror
fran inkopt el, vérme, kyla och vatten. Under aret minskade
dessa utslépp jamfort med féregdende ar, detta trots att ett
storre antal fastigheter ingick i berdkningarna. COy-ekvi-
valentberakningarna &r gjorda bdde med indata fran leve-
rantorer, det vill siga marknadsbaserade utsléapp, och med
lokal metod. Uppvéarmning med fjarrvarme medfor att Sten-
valvets koldioxidutslapp blir beroende av fjarrvarmeverkens
brénslemix. Under ar 2021 tecknade vi avtal med ett antal
fiarrvdarmeleverantorer for att 6ka andelen fossilfri varme. Vi
koper endast el markt med "Bra miljéval”.

Indirekta utsldpp (scope 3)

Scope 3 omfattar Gvriga inkdp, sdsom IT-produkter, kon-
torsmaterial, kaffe och frukt till kontoret samt tjénsteresor.
Vi har annu inte borjat méta klimatpaverkan fran vara bygg-
projekt, men har pabdrjat en 6versyn av var indirekta klimat-

Absoluta utslapp (ton CO,-ekvivalenter)

paverkan i vardekedjan. Syftet &r att identifiera vilka insat-
ser som har storst effekt for att nd vart langsiktiga mal om
klimatneutralitet &r 2030.

Omvandlingsfaktorer och kallor

Omvandlingsfaktorn for fjarrvarme kommer fran respektive
leverantor. For den miljomarkta elen anvénds vardet 0,05
g CO./kWh, enligt uppgift fran leverantéren (Fortum). For
naturgas har omvandlingsfaktorn 0,00264 ton CO,-ekvi-
valenter/m3 anvants och for olja har faktorn 3,3 kg CO,/
liter anvénts.

Huvudsakliga kallor till berdkningarna ar:

Data fran Energimyndigheten "Drivmedel 2019” and SPBI "Energiinehall,
klimatpéverkan och densiteter” 2020

Department for Business, Energy and Industrial Strategy (2021), 2021
Government GHG Conversion Factors for Company Reporting

EON (2021). Miljpvérden 2020, Sweden
EON (2021). Miljsvarden 2020, Sweden. Revised values

Energiféretagen (2021) Lokala miljvarden 2020, https://www.energiforeta-
gen.se/statistik/fjarrvarmestatistik/miljovardering-av-fiarrvarme/

Naturvardsverket (2020), Emissionsfaktorer och varmevirden 2020

Utslappsintensitet
(kg CO,-ekvivalenter/kvm)

2021 2020 2019 2018 | 2020 | 2010 | Marked  Location
Virme totalt (kWh) 42192287 41700432 41850783 42112804 Marked Location | Marked Location | Marked Location based based
Varme (kWh/kvm) 77 80 85 based based | based based | based based 2019 3,6 49
Minskning jfr med 2018 9,4 % 5,5 % 0,6 % Scope 1 = i 92 92 157 2020 S84 il
Fiarkyla TG Scope2 1333 1709 1520 2152 1311 1853 2021 30 35
El totalt (kWh) 26 070 782 25333574 28099 789 29723469  ScOPeS 603 502 582 384 624 434 | utslappsintensiteten inkluderas samtliga ut-
sldpp som harrér fran fastigheterna, det vill
El (kWh/kvm) B3 53 59 62 Totalt 2006 2 281 2194 2628 2092 2444 séga utslapp fran el, varme, kyla, olja och natur-
i tli .
Minskning jfr med 2018 15,4 % 14,4 % 5,5 % ge 1 samflga scope
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Medarbetardata

Information om anstallda och andra som
arbetar for organisationen (31 december 2021)

Anstallda Kvinnor/méan Heltid Deltid
43 28/15 49 1

Andel anstdllda som omfattas av kollektivavtal
100 % av vara medarbetare omfattas av kollektivavtal.

Andel anstéllda med mél knutna till féretagets strategiska mal
2021-12-31 Har malkedja Har inte malkedja

Kvinnor 85 % 15 %
Man 93 % 7 %

Avser alla anstallda inklusive ledningsgrupp exklusive VD.

Vid de arliga medarbetarsamtalen faststélls individuella mal
for vara medarbetare. Sedan ar 2021 &r dessa mal knutna
till féretagets langsiktiga strategiska mal. Detta kallar vi var
malkedja.

Sammansattning av
styrelse, ledning samt medarbetare

Andel
kvinnor/
2021-12-31 man % <29ar 30-49 ar
Styrelse 50/50 0 1 5
Ledning 67/33 0 4 2
Samtliga
anstéllda 65/35 2 27 14
2020-12-31
Styrelse 50/50 0 1
Ledning 50/50 0 4
Samtliga
anstallda 63/37 2 24 17

Ekonomiskt resultat

Genererat ekonomiskt varde
Mkr 2021 Andel % 2020

Direkt tillskapat varde

Intakter 940 890

Fordelat ekonomiskt varde

Loner och ersattningar till

anstallda, sociala avgifter -44 5% -41
Réantor till langivare -355 38 % -358
Betalningar till leverantérer -307 33 % -260
Betald skatt -78 8% -156
Behéllet ekonomiskt véarde 156 17 % 216
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Index for

upplysningar enligt
Arsredovisningslagen

Upplysning

(for forstaelse av utveckling, stéllning och resultat) Sida
Overgripande
Affarsmodell 15-16
Miljo

Policy inom milj6 108
Risker och riskhantering 50
Mal och resultat 111
Sociala férhallanden, inklusive anstéllda

Policy inom sociala fragor 108
Risker och riskhantering 50-51
Mal och resultat 112
Manskliga rattigheter

Policy inom manskliga réttigheter 108
Risker och riskhantering 49
Mal och resultat 108
Anti-korruption

Policy inom anti-korruption 108
Risker och riskhantering 51
Mal och resultat 108
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Hallbarhetsinformation

GRI-index

GRI-

indikator

Sidhén- GRI-
visning indikator

Sidhén-
visning

GRI 102: Allmanna standardupplysningar 102-44  Vasentliga omraden och fragor som lyfts av intressenter 109

Organisationsprofil Rapportprofil

102-1 Organisationens namn 52 102-45  Enheter som ingér i redovisningen 107

102-2 Verksamhet, varuméarken, produkter och tjanster 18-19 102-46 Process for att definiera redovisningens innehall och 110

102-3 Huvudkontorets lokalisering 52 fragornas avgransning

102-4 Lander dar organisationen har verksamhet 52 102-47 Vasentliga hallbarhetsfragor 110

1095 Agarstruktur och bolagsform 13 102-48 Revidering av information 107

109-6 Marknadsnrvaro 18-19 102-49  Forandringar i hur vi rapporterar 107

102-7 Organisationens storlek 3, 18-19, 52, 55, 58 102-50 Rapportperiod 107

102-8 Information om anstallda och andra som arbetar for 112 102-51 E;}gggg{segggsgi?%z\; senaste 107
organisationen

1099 Leverantorskedja 108 102-62  Redovisningscykel 107

102-10  Vasentliga forandringar géllande organisation och 107 102-53 Kontaktperson for redovisningen 107
leverantdrskedja 102-564  Rapportering i enlighet med GRI Standards Core/ 107

102-11 Férsiktighetsprincipen 107 Comprehensive

102-12  Externa hallbarhetsinitiativ som organisationen stodjer 108 102:55  GRH-index 113-114

102-13  Medlemskap i organisationer 108 102-56  Extern granskning 119

Strategi Vésentliga hallbarhetsomraden

100-14 Uttalande fran VD 6-8 GRI 200: Ekonomiska upplysningar

B 201: Ekonomiskt resultat 2016

102-16  Varderingar, principer och etiska riktlinjer 12-13, 107 2011 Genererat ekonomisk varde 12

ElegEsiyiig }82:;- Hallbarhetsstyrning 107-110

102-18  Bolagsstyring 43 GRI 300: Mijéupplysningar

Intressentrelationer 302: Energi 2016

102-40  Organisationens intressenter 109 309-3 Energiintensitet 27,111

102-41 Andel anstéllda som omfattas av kollektivavtal 112 309-4 Energieffektivisering 27,111

102-42  Princip for identifiering och urval av intressenter 109 103-1- Hallbarhetsstyrning 26-27, 30, 107-110

102-43 Former for intressentengagemang 109 103-3
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GRI-

indikator
305: Utslapp 2016

Sidhén-
visning

306-1 Direkta koldioxidutslapp, scope 1

111

GRI-
indikator

416-2 Efterlevnad gallande produkter och tjénsters paverkan pa
hélsa och sakerhet.

Sidhén-
visning

107

305-2 Indirekta koldioxidutslapp energi, scope 2

111

305-3 Ovriga indirekta koldioxidutslapp, scope 3

111

103-1- Hallbarhetsstyrning
103-3

27-28,107-110

305-4 Vaxthusgasutslappsintensitet

14,111

Egna indikatorer

103-1- Héllbarhetsstyrning 107-110

103-1-  Hallbarhetsstyrning 14,107-110 ~ 103-3

103-3 Egen Andel A- och B-klassade material i SundaHus 30

307: Efterlevnad miljslagar 2016 indikator

307-1 Efterlevnad av miljdlagar och férordningar 107 Egen Miljocertifieringar/Héallbarhetscertifieringar for 27,30
indikator  ny-, om- och tillbyggnation

103-1- Hallbarhetsstyrning 107-110 " - , , —

103-3 Egen Index for organisatorisk och social arbetmiljé 34
indikator

308: Utvérderi I t6 ligt milj6kriterier 2016

A e N S Egen Resultat av kundundersékning (Serviceindex) 28
308-1 Nya leverantorer som utvarderats enligt miljokriterier Information uppdelat pa nya indikator

och omférhandlade avtal finns
ej att tillga for 2021

103-1- Héllbarhetsstyrning 107-110
103-3

GRI 400: Sociala upplysningar

404: Utbildning och kompetensutveckling 2016
404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering och 112

uppfoljning av prestation

103-1- Hallbarhetsstyrning

33-34,107-110

103-3

405: Mangfald och lika méjligheter 20716

405-1 Sammansattning av styrelse, ledning samt medarbetare 112
103-1- Hallbarhetsstyrning 33-34, 107-110
103-3

414: Utvérdering leverantdrer enligt sociala kriterier 2016

414-1 Nya leverantérer som utvérderats enligt sociala kriterier

Information uppdelat pa nya
och omférhandlade avtal finns
ej att tillga for 2021

103-1- Héllbarhetsstyrning
103-3

107-110

416: Hélsa och sakerhet kunder 2016
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Revisorns rapport

Till Fastighet AB Stenvalvet, org. nr 556803-3111

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och verkstallande direkts-
ren i Fastighet AB Stenvalvet att 6versiktligt granska Fast-
ighet AB Stenvalvets hallbarhetsredovisning for ar 2021.
Fastighet AB Stenvalvet har definierat hallbarhetsredovis-
ningens omfattning pa sidan 1 i detta dokument varav den
lagstadgade hallbarhetsrapportens definieras pa sidan 1.

Styrelsens och VD:s ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive
den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med till-
lampliga kriterier respektive arsredovisningslagen. Kriterier-
na framgar pa sidorna 107—114 i héllbarhetsredovisningen,
och utgors av de delar av ramverket for hallbarhetsredo-
visning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som &r
tillampliga for hallbarhetsredovisningen samt av foretagets
egna framtagna redovisnings- och berékningsprinciper.
Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll som be-
doms nodvéandig for att uppratta en hallbarhetsredovisning
som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad p& var dversiktliga granskning och lamna
ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. Vart uppdrag ar begransat till den historiska informa-

tion som redovisas och omfattar saledes inte framtidsori-
enterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information.

En oversiktlig granskning bestar av att gora forfragning-
ar, i férsta hand till personer som &r ansvariga for upprattan-
det av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk gransk-
ning och att vidta andra &versiktliga granskningsatgarder.

Vi har utfért var granskning avseende den lagstadga-
de hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommen-
dation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadga-
de héllbarhetsrapporten. En &versiktlig granskning och en
granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i évrigt har.

Revisionsféretaget tillimpar 1SQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumentera-
de riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i
lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande
till Fastighet AB Stenvalvet enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

De granskningsatgéarder som vidtas vid en Oversikt-
lig granskning och granskning enligt RevR 12 gor det inte
mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kun-
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na ha blivit identifierade om en revision utférts. Den utta-
lade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfér inte den sékerhet som
en uttalad slutsats grundad péa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de
av styrelsen och verkstéllande direktéren valda kriterier,
som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga
for uppréattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillréckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, &r upprat-
tad i enlighet med de ovan av styrelsen och verkstéllande
direktéren angivna kriterierna. En lagstadgad hallbarhets-
rapport har uppréttats.

Stockholm den 24 mars 2022

KPMG AB
Anders Jerkeryd Torbjérn Westman

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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