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Det har ar Stenvalvet

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige inom
segmentet samhallsfastigheter. Totalt ager, forvaltar och
utvecklar vi ett hundratal fastigheter med en area av
594 000 kvm till ett sammanlagt marknadsvarde om
cirka 13,5 miljarder kronor.

| vara fastigheter bedrivs samhéllsservice inom omraden
som rattsvasende, utbildning, vard- och omsorg samt
myndigheter. Det ar féretradesvis stat, kommun och

region som ar hyresgéaster och utforare. Staten star for
cirka 35 procent, kommun och regioner star for cirka
34 procent och dvriga utférare av samhéllsservice for
26 procent av hyresintakterna.

Fastighetsbestandet ar fordelat éver hela Sverige. Sten-
valvets agare ar langsiktiga institutionella investerare;
Képan Pensioner, Kyrkans pension och Stiftelsen for
Strategisk Forskning.

Finansiella rapporter

Fordjupad héllbarhetsinformation

Vi arbetar for att skapa goda och langsiktiga relationer
till vara hyresgaster och verksamheter. Vi finns pé plats
lokalt och méanar alltid om att halla korta beslutsvagar,
vi ar tillgéngliga och vi ger alltid véara hyresgaster snabb
aterkoppling.

Vi &r langsiktiga, lyhdrda och omsorgsfulla i vart arbete
och relationer till saval hyresgaster, utférare som éagare.

Varde cirka

13,5Mdr

Uthyrbar area kvm cirka

594000

Antal kommuner

34 st

Antal fastigheter cirka

110st

Genomsnittlig
hyreslangd cirka

b,6ar

Hyresvérde cirka

890 Mkr

Stabila och langsiktiga dgare

Stenvalvets agarkrets bestar av svenska institutioner med ett
langsiktigt garperspektiv. Agarna bestar av tva pensionsfon-
der och en forskningsstiftelse med héga krav pé en trygg och
saker avkastning.

2 Képan Pensioner forvaltar kollektivav-
talad tjanstepension for de som ar eller
PEMNSIOMER. har varit statligt anstallda.

Kyrkans pension ar hela Svenska kyr-
kans pensionskassa och ar férsakrings-
givare for tjanstepension for anstéllda
och tidigare anstallda.

) Kyrkans
L pension

SSF finansierar forskning inom
naturvetenskap, teknik och medicin.

STIFTELSEN for

STRATEGISK FORSKNING
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Geografisk fordelning av fastighetsbestandets
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2020 i korthet

Hyresintakterna uppgick till 890 (888) mkr
Driftéverskottet 6kade till 643 (629) mkr
Forvaltningsresultatet uppgick till 229 (226) mkr

Realiserade och realiserade vardeférandringar pa
rantederivat till -39 (-41) mkr

Resultat efter skatt blev 255 (559) mkr

Marknadsvarde pa fastighetsbestandet uppgick vid
slutet av kvartalet till 13 464 (12 025) mkr

Antal fastigheter 110 (104)

Overskottsgrad, 72% (71)

Uthyrbar area, 594 tkvm (566)

Verksamhet

Styrning och férvaltning

Finansiella rapporter

Férdjupad héllbarhetsinformation

Flerarsoversikt, belopp i mkr 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter 890 888 801 735 678
Driftnetto 643 629 578 530 493
Arets resultat 255 559 584 471 399
Belaningsgrad 45% 42% 49% 51% 53%
Soliditet inkl. &garinlaning 44% 47% 44% 42% 41%
Réntetéckningsgrad exkl agarlan, ggr 59 5,7 5,7 6,2 6,0
Antal fastigheter 110 104 111 109 101
Uthyrbar area, tkvm 594 566 596 573 519
Marknadsvarde 13 464 12 025 11105 9941 8510
Marknadsvéarde kr per kvm 22667 23362 18 621 17 730 15 791
Overskottsgrad 72% 71% 72% 72% 72%
Driftnetto Arets resultat
Mkr Mkr
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Fortsatt tillvaxt i prioriterade regioner

Q1

Q2

Q3

Januari

= Emittering av den forsta féretagsobligationen
inom ramen for nystartat MTN-program med
ett rambelopp om 5 mdkr.

= Sexarigt hyresavtal med Kriminalvarden pa
cirka 1500 kvm i fastigheten Kardmakaren 1
i Falun.

Februari

= Investerartraff pa Stenvalvet dar banker
och investerare far information om vara
framtidsplaner.

= Hyresavtal pa 18 ar for ett dldreboende med
Vardaga i fastigheten Rosstorp 1 i Rénninge.

Mars

= Fortifikationsverket tecknar ett sexarigt
hyresavtal i fastigheten Vagbrytaren 1
Eskilstuna. De hyr sedan tidigare cirka 1 300
kvm i fastigheten och har suttit i har sedan
den byggdes 1978.

Kilen 8, Ronneby

April

Forvarv av tomtratten Skutkrossen17. Den
omfattar 122000 kvm och fungerar idag som
grundskola. Fastigheten ligger i Stockholm.

Sexarigt hyresavtal tecknas med Lansstyrel-
sen i fastigheten Gunnar Grope 10, i Véaxjo

om 5200 kvm samt att ett 3-arigt hyresavtal
tecknas med Lansstyrelsen i fastigheten Visby
Visborg 1:16 i Visby om 4 150 kvm.

Maj

Forvarv av vard- och omsorgsfastighet i
Ronneby. Den omfattar cirka 8 000 kvm och
ar var forsta etablering pa orten. Fastigheten
ar nybyggd och hyresgasten ar Attendo.
Fastighetsbeteckning Kilen 8.

Forvarv av en vardfastighet (vardcentral) pa
1 400 kvm centralt i Hassleholm. Vi utokar

vart bestand pa orten och ager nu totalt fem
fastigheter. Fastighetsbeteckning ar Nybyg-
garen 1.

Ny vd tilltrader, Maria Lidstrém.

-

Nordstjarnan.1, Vaxjo

= Nordic Credit Rating bekréftar Stenvalvets

rating p4 BBB+.

Solceller installeras pa taket pa fastigheten
Kabelrullen 3 i Alvsjs. | skolan bedriver
Internationella Engelska skolan verksamhet.

= Treérigt hyresavtal tecknas med Jonkopings

kommun om 1000 kvm i fastigheten Hagern
5 i Jonkdping.

Juni
= Forvarv av fastighet i Vaxjé med Arbets-

formedlingen som stdrsta hyresgast. Ytan

ar totalt cirka 6200 kvm. Nu &ger vi sju
fastigheter i Véxjo pa totalt cirka 51 000 kvm.
Fastighetsbeteckning Nordstjarnan 1.

Forsta spadtaget fér om- och tillbyggnation

av skola i Sickla. Ytan ar totalt 7 100 kvm och
verksamheten kommer att bedrivas av Jensen
Grundskola. Fardigt till skolstarten 2021.

Emission inom ramen fér MTN-programmet
800 mkr.

Skutkrossen 17, Stockholm
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September

Forsta spadtaget for ny tingsratt i Eskilstuna.
Gamla Myntverket byggs om till en modern
och sékerhetsanpassad tingsratt pa ett
15-arigt hyresavtal.

Obligation om 700 mkr emitteras och NCR
hojer betyget for Stenvalvets icke sakerstéllda
skuld fran BBB till BBB+.

Férvarv av myndighetsfastighet i Fagersta
som &r en ny etableringsort for oss.
Polismyndigheten ar hyresgést och ytan
2300 kvm. Fastighetsbeteckning Dalia 1.

Q4

Oktober

= Tolvéarigt hyresavtal tecknas med Pysslingen

forskola om 5200 kvm i fastigheten Skenet
11 Visby.

November

Sexérigt hyresavtal tecknas med Skatteverket
i Valfisken 2 i Kalmar om 1900 kvm.

December
= Forvarv av skolfastighet i Skovde pa 5500

kvm. Fastighetsbeteckning Hammaren 16.
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Ett decennium av trygg tillvaxt

2017

Stenvalvet genomfér en bytesaffar med Hemso
och okar sitt fastighetsbestand pa de priorite-
rade orterna Eskilstuna, Stréngnas, Jénkdping,
och Vaxjo. Bolaget gor sitt forsta forvarv i
Borlange.

Foérvérv: Fastigheten Graniten 15 i Jonkdping

2013
Forvéarv: Fastigheten Lagtrycket 2 i Ystad

2010

Alecta, Al Pension och Kyrkans pension bildar
gemensamt Lénnbacken Fastigheter AB. Den
forsta fastigheten forvarvas.

Forvéarv: Fastigheten Lastvagnen 18 i Malmé

Fastighetsvarde, mkr
. Antal fastigheter

12025 (2]
13464 e

IRl
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2014

Antalet agare okar till fem stycken. De nytill-
komna ar Képan Pensioner och Stiftelsen for
Strategisk Forskning. Lonnbacken Fastigheter

el AT TE.TED BOo@a |l
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2011
Forvérv: Fastigheten Smedby 19:554 i Oster-
aker, Stockholm

2012
Forvérv: Fastigheten Stigbygeln 7 i Umea

Uthyrning: Landstinget Dalarna hyr 1 100 kvm i

fastigheten Sjukhemmet 1 i Rattvik

AB byter namn till Fastighets AB Stenvalvet.
Forvérv: Roxanne Fastighetsfond med 35
fastigheter

2015

Kontoret i Stockholm flyttar fran Birger Jarls-
gatan till Adolf Fredriks Kyrkogata. Nya kontor
Oppnar i Malmé och Falun.

Forvérv: Fastigheten Livia 15 i Vasteras
Uthyrning: Trafikverket hyr cirka 2 800 kvm i
fastigheten Vapnet 1 i Eskilstuna

2016

Forvérv: Fastigheten Valfisken 1 i Kalmar
Uthyrning: Landstinget Kalmar hyr 1900 kvm i
fastigheten Valfisken 2 i Kalmar

2018

Forvarv: Fastigheten Athena 19 i Orebro
Uthyrning: Skatteverket hyr 3 200 kvm i fastig-
heten Kardmakaren 20 i Falun

2019

Fem &gare blir tre néar Alecta och Al Pension sal-
jer sina aktier till de kvarvarande agarna Képan
Pensioner, Kyrkans pension och Stiftelsen for
Strategisk Forskning.

Forvarv: Fastigheten Dérren 5 i Véaxjo Investment
grade rating (BBB+) fran Nordic Credit Rating
Uthyrning: Forsékringskassan hyr 5 000 kvm i
fastigheten Valfisken 2 i Kalmar

2020

Stenvalvet firar tioarsjubileum. Maria Lidstrém
tilltrader som ny vd 4 maj.

Forvérv: Fastigheten Kilen 8 i Ronneby
Uthyrning: Fortifikationsverket i Eskilstuna,
utdkar ytan med 1300 kvm i fastigheten Vag-
brytaren 1 (dven kéand som K43)
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"V vill vara bast
i klassen pa att ¢
skapa varde”

| maj 2020 blev Maria Lidstrém ny vd pa Stenvalvet. Aret blev speciellt pa

manga satt i sparen av pandemin. Men samtidigt ett ar d& bolaget arbetade
fram en ny strategi. Med fokus pé langsiktig I6nsamhet och stabil tillvaxt,
klimatneutralitet till 2030 och att bygga en stark och sund kultur. —

STENVALVET ARS
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Hur har ditt forsta ar som vd varit?

— Mitt framsta fokus har sjalvklart varit att lara kédnna
bolaget och verksamheten pa djupet. P4 grund av pan-
demin fick manga besok i fastigheter och hos kunder
planeras om och ersattas med digitala méten. Men det
har faktiskt fungerat ovantat bra.

—Som aktdr inom samhéllsfastigheter har vi klarat oss
forhéllandevis bra under aret jamfoért med manga andra
branscher. Samtidigt har manga av vara kunder drabbats
av pandemin. Till exempel aldreboenden dér smittan
kommit in, skolor som fatt ga over till distansundervis-
ning och myndigheter som behévt andra sina arbetssétt.
Allt vart fokus har legat pa att stotta de kunderna.

— Under aret drog vi ocksa snabbt igng ett strategiar-
bete som mynnat ut i en ny affarsplan. Nu har vi en tydlig
riktning for de kommande &ren och kan ta féretaget il
nasta steg i var utvecklingsresa.

Vad lockade dig till Stenvalvet?

- Jag sag potentialen i marknaden och bolaget. Jag har
arbetat med kommersiella fastigheter i manga ar och
sag méjligheten att f& gora samhallsnytta pa riktigt. Det
handlar om att skapa battre férutsattningar for viktiga
samhallsfunktioner, att vara en del av samhallsbygget.

- Jag sag ocksa agarstrukturen som en méjlighet att fa
jobba langsiktigt. Det finns en stabilitet i bolaget som gor
Stenvalvet extra intressant. Vi delar samma vardegrund
som kunderna och har kompetensen och erfarenheten
b&de som fastighetsutvecklare och forvaltare. Vi star for
langsiktighet med en kvalitativ produkt hela vagen. Fran

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning

projekt till forvaltning. Kunderna kanner det och vet att vi
finns kvar.

Hur ser du pa utvecklingen for
samhdllsfastigheter?

— Kraven 6kar i takt med en vaxande och aldrande
befolkning. Det behdver adderas nya skolor och aldre-
boenden i samhallet och de som redan finns behdver
ofta moderniseras for att uppfylla morgondagens behov.
Till exempel kommer framtidens &ldre att vara en mer
heterogen grupp med andra énskemal och forvantningar
pé priméarvard, hemsjukvard och olika typer av boende-
former.

— Vi ser ocksa andrade levnadsmonster, en snabb digital
omstéllning och starkare krav p& héllbarhet for att
kunna vara med och méta globala samhallsutmaningar.
Behovet av nya och moderna lokaler ar aven stort inom
rattsvasendet framdver.

Vilken &dr Stenvalvets roll i det arbetet?

— Att vara en del av utvecklingen bade idag och imorgon.
For oss innebér det att tillsammans med vara kunder bi-

dra bade i nyproduktion och att ta hand om och utveckla
befintliga byggnader. Hela tiden med héllbarhet som en

integrerad del i arbetet.

— Att ta hand om befintliga fastigheter ar lika viktigt som
att satsa nytt, inte minst ur hallbarhetssynpunkt. Det
finns ett stort renoveringsbehov i manga av vara sam-
hallsbyggnader fran 70-80 talet. Att utveckla dessa pa
ett klokt satt &r en viktig uppgift for oss.
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Berdtta mer om det strategiska arbetat ni gjort
under aret. Vad innebér det?

- Strategiarbetet har varit spannande och har involverat
hela bolaget. Vi har genomfért planeringsdagar med
medarbetare for att generera idéer, ledningskonferenser
for att definiera fokusomraden och strategidagar med
var styrelse for att satta ramarna. P4 méanga satt har det
svetsat oss samman i en tid dar det mesta av arbetet
skett pa distans.

— Vart strategiska fokus utgéar fran det varde vi vill skapa
for vara intressenter, det vill sdga agare, kunder, hyres-

gaster, medarbetare och samhéllet i stort. Dar ska vi vara
bast i klassen. Sammantaget omfattar det fyra omraden.

— Det forsta handlar om att bygga en stark och sund
kultur. Under 2021 ska vi arbeta med var gemensamma
vardegrund for att skapa en samsyn. Det andra handlar
om hallbarhet som en naturlig del i allt vi gér. Det innebar
att bedriva verksamheten med hansyn till miljo och kli-
mat, till manniskor, och samtidigt arbeta for att starka det
ekonomiska véardeskapandet. Vart mal ar att na klimat-
neutralitet till 2030.

— Det tredje omradet handlar om langsiktig och stabil
|6nsamhet och det fjarde om en klok och riskbalanserad
tillvaxt. De tva sista kopplar till att gora ratt affarer i den
marknad som réder. Vi vill véxa och har satt ett langsik-
tigt tillvaxtmal om att nd en omsattning om 20 miljarder
kronor. Men pé ett balanserat satt och med lénsamheten
i fokus.
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Stenvalvets vision #r att vara kundens -
forstahandsval och alltid verka fér innovativa

och hallbara I8sningar. Vad betyder innovation

och hallbarhet for dig?

— For mig gér de fragorna hand i hand. | slutdndan

bt} o T
handlar det om att skapa produkter och lésningar som Var Strategl ar
stddjer vara kunders affar och som ar langsiktigt hall- att Ska pa héQSta

bara. Digitaliseringen ar ett exempel. Det galler att ha

med den frdgan p& agendan nér vi jobbar med kunder i m6j|iga vé rde far

alla delar av verksamheten. Digitala I16sningar kan ocksa

starka héllbarheten inom drift och férvaltning och bidra Vé ra intressenter-”

till minskad energiforbrukning.

— Hallbarhet inom byggnation och férvaltning handlar
ocksa om hallbara materialval. Tittar man p& energi-
atgang ar betong en energislukare jamfort med tra.
Vi véljer att bygga i tra for att det ar ett helt fornybart
material som medfor betydligt 1agre koldioxidutslapp i
tillverkningsprocessen an andra byggmaterial.

Hur ser du pa 2021?
— Det blir &ret nar vi ska implementera var nya strategi.
En viktig fraga ar att se 6ver fastighetsbestandet och

ﬁf :
forvaltningen. Vi vill optimera Iénsamheten och utforska ! T
alternativa vagar framat for vart totala bestand. En annan ‘ /
ar att bygga upp projektportféljen. Detta innebéar bland . . -—

annat att se dver méjligheterna att foérvarva mark. Vi tittar
pa alla delsegment men har storst fokus pa rattsvasende  och framéat. Vi har byggt upp ett sunt bolag med en sund Maria Lidstrém,

och skola. ekonomi. Stenvalvet kommer att fortsatta arbeta langsik- Verkstéllande direktor
tigt med fokus att goéra samhallsnytta inom alla delseg- Stockholm 2021-03-29

— Med vér nya strategiska plattform och en god finansiell  ment vi verkar i. Kanske ar 2021 aret da vi utforskar nya

stéllning har vi en stark position nar vi tittar pa 2021 omréden inom samhallsfastighetssektorn.
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PROJEKT-
UTVECKLING
INOM
UTBILDNING

Stenvalvet uppfor en ny
grundskola at Jensen Education.
Skolan kommer erbjuda plats for cirka

750 elever, fran forskoleklass till arskurs
nio. Projektet omfattar bdde ombyggnation
av befintliga lokaler samt nyproduktion
av matsal och idrottshall. Byggprojektet
pagar och kommer att vara fardigstallt
till skolstart hosten 2021.

STENVALVET ARSREDOVISNING 2020 -9
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Utmaningar leder till mojligheter

| Sverige 6kar andelen aldre och det fods
fler barn. Det gor att kostnaden for valfarden
okar. Det behovs fler aldreboenden, skolor
och forskolor. Den demografiska utveckling-
en innebar att behovet ar stort under lang tid
framover.

Belaningsgraden i kommunerna 6kar. Det leder till att
manga kommuner far allt svérare att finansiera nya
investeringar till exempel inom vard, skola och omsorg.
Kostnaderna 6kar i takt med 6kande befolkning och
andelen barn och éldre.

Fram till 2026 finns ett behov av cirka 1400 nya for-
skolor och skolor for att klara det vaxande antalet elever.
Manga skolor &r byggda pa 70- och 80-talet och ar
bade omoderna och har stora underhallsskulder. Dessa
behover totalrenoveras for att undvika arbetsmiljorisker
och ohélsa for bade larare och elever.

| Sverige 6kar medellivslangden och vi far allt fler aldre.
Ménga av de &ldreboenden som finns idag kraver stora
underhallsatgérder, &r inte &ndamélsenliga och uppfyl-
ler inte heller dagens myndighets- och arbetsmiljékrav.
Olika alternativa boendeformer kommer att behévas
for att minska framtida behov och klara de ekonomiska
utmaningarna.

Antalet personer i yrkesverksam alder minskar i férhal-
lande till andelen barn och aldre. Det ger bade minskade
skatteintékter och blir dven en utmaning for att fa in
tillrackligt manga att vilja jobba inom vard och skola. Att
skapa attraktiva arbetsplatser med miljoer som stddjer
en god arbetsmiljo och trivsel och som samtidigt &r kost-
nadsekonomiskt effektiva blir avgdrande for att klara det
6kade behovet.

Nya aktorer pa marknaden

Sedan bérjan av 2000-talet har samhéllsfastigheter eta-
blerat sig som ett eget segment inom fastighetsmarkna-
den. Investeringarna innebar en lagre risk jamfort med
andra fastighetssegment samtidigt som kassaflédena ar
stabila och hyresavtalen &r langa.

Antalet privata aktdrer som specialiserar sig pa sam-
héllsfastigheter har vuxit frdn en handfull till omkring ett
50-tal aktorer de senaste aren. Manga av fastighetsbo-
lagen som startats pa senare tid ar utpréglade projektut-
vecklare. Men vi ser ocksé projektutvecklingsbolag som
kompletterar med egen forvaltning och kan erbjuda den
langsiktighet som kommuner och regioner efterfragar.

Den stora majoriteten av samhéllsfastigheter ags fortfa-
rande av den offentliga sektorn, men férsaljningar till den
privata sektorn férekommer. | forsta hand gors detta for
att frigdra finansiella resurser till nya offentliga investe-

Behov av enheter t.o.m. 2026

Forskola 719
Grundskola 398
Gymnasieskola 278
Aldreboende 700
Vardcentraler 93

Kalla: Sveriges Kommuner och Regioner

Forandringar i procent for olika aldersgrupper
om tio ar jamfort med 2019, %
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0-19ar 20-64 65-79 80+  Totalt

Kalla: SCB april 2020
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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 7,5
Funktionshinder

SolL/LSS 0,6 0 1,1 1,7

Aldreomsorg 23 3,1 5,3 11,0

Kalla: Sveriges Kommuner och Regioner



Introduktion

Omuvirld och strategier

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning

DRIVKRAFTER OCH TRENDER PA FASTIGHETSMARKNADEN

ringar. 272 av Sveriges 290 kommuner har salt minst en
samhallsfastighet det senaste decenniet. | andra hand
for att effektivisera fastighetsférvaltningen och eliminera
risken som ar férenad med att dga fastigheter. Skolor
och &ldreboenden &r de stérsta segmenten.

Cirka 80 procent av Sveriges aldreboenden ags idag av
kommunerna. | till exempel Finland &gs cirka 50 procent
privat respektive kommunalt. Utvecklingen kommer tro-
ligen utvecklas mot en stdrre andel privatdgda boenden
aven i Sverige.

Paverkan av corona

Fastighetsmarknaden har under pandemiaret 2020 inte
paverkats sarskilt negativt. Det géller inte minst segmen-
tet samhéllsfastigheter. Ett skal ar att statliga stimulan-
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ser och laga rantor bidragit till fortsatt
intresse for fastighetsinvesteringar.

av Sveriges 290 kom-
muner har salt minst en
samhallsfastighet det
senaste decenniet.

Kommunerna har dock drabbats hart.
De har fatt &gna en stor del sin verk-
samhet till krishantering och har fatt dis-
ponera sina interna resurser for att hantera
de utmaningar som uppkommit. Detta har i sin
tur paverkat kommunernas planering och strategi
kring lokalbehov.

Det ar sannolikt att de framtida behoven och lokalut-
formningarna kommer att vara paverkade av effekterna
av corona.

Okade krav pa sikerhet

Inom segmentet samhéllsservice finns aven rattsvasen-
det. Okade krav pa sikerhet, fler poliser och ny komplex
kriminalitet staller nya krav pé lokalerna. Befintliga loka-
ler behdver ocksé uppgraderas och nya lokaler behdvs
for att sékerstalla dagens och morgondagens behov.

Hallbarhet pa alla satt

Att driva en hallbar verksamhet har pa senare ar blivit
affarskritiskt och hallbarhetsfragorna ar viktigare an
nagonsin. Kraven pa minskad klimatpaverkan och ¢kad
cirkularitet 6kar. Nya lagar och regler infors i rask takt,
varav manga inom ramen fér EU:s grona giv. Intresset
for hallbara investeringar ¢kar och allt fler féretag har
ambitioner om klimatneutralitet och netto noll-utslapp.

Framtidens fastigheter och stader kommer att lagga én

storre fokus pé hallbarhet i alla dimensioner. Solceller p&
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taken forsorjer fastigheten och kanske

aven grannfastigheter med el. Ovrig

energi ar fossilfri. Dagvattnet ateran-

vands i stérre omfattning eftersom

vatten &ven i Sverige kommer att vara
en begransad resurs. Fastigheterna ar
digitalt smarta och laser automatiskt och
omedelbart av vad som behdver &tgardas och

vilka behov som behdver tillfredsstallas. Allt for att

manniskorna i husen ska mé bra.

Det finns gott om gréna offentliga rum som é&r val
gestaltade, med god landskapsarkitektur och mangfunk-
tionella I6sningar. Dessa férenar ekologiska, sociala och
kulturella varden och bidrar till en 6kad klimatresiliens.

Delningsekonomin, som redan ar etablerad inom vissa
omraden i samhallet, kommer att fortsatta utvecklas och
framtidens fastigheter maste gora detta méjligt. Ett ex-
empel ar delning av lokaler och potentialen &r stor. | dag
finns bade tekniska mojligheter och starka sociala driv-
krafter for att utnyttja lokalerna béattre. Att till exempel
aldreboenden och forskolor delar lokaler och utemiljoer
ar, eller var i alla fall innan pandemin, en 6kande trend.
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Forandringar sker snabbare dn nagonsin

Coronakrisen har pa manga satt fungerat
som en accelerator. Inte minst inom fastig-
hetsbranschen. Flera trender har forstarkts.
Det géller till exempel digitaliseringen och
ett forandrat arbetsliv.

Lange har vi sett hur den digitala utvecklingen gétt hand
i hand med méjligheterna att jobba pé& andra platser én
kontoret. Vi har ocksé sett hur mer traditionella arbets-
platser dvergatt till ett aktivitetsbaserat arbetssatt. Det
innebar inga eller ett fatal fasta arbetsplatser och fokus
pa att skapa motesplatser och olika zoner. Allt for att

medarbetarna ska kunna vélja om de behdver jobba i en
tyst miljo eller om de behéver prata och interagera med
andra.

Nya krav i arbetslivet
Arbetslivet héller p& att forandras. Pandemin innebar
med stor sannolikhet att det gar snabbare an vi forut-
spatt. Enligt Fastighetsvéarldens gallupundersdkning
fran november 2020 har hela 78 procent svarat att de
vill fortsétta arbeta mer hemifran aven nar pandemin ar
Over. Detta staller krav pa bade teknik, arbetssatt

och ledarskap. Med storsta sannolikhet

78%

vill fortsatta arbeta mer
hemifran nér pandemin
ar dver.
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kommer det aven framdver finnas behov av kontor. Men
hyresgéaster behover farre kvadratmetrar, har nya krav
pé hur lokaler ska utformas och efterfragar mer flexibla
hyreskontrakt.

En annan trend &r att kraven pé en hélsosam och
stimulerande arbetsplats dkar. Gym och traningsmajlig-
heter toppade listan nér kontorsanstéllda fick svara pa
vilka tjanster de vill att arbetsplatsen ska erbjuda. Detta
aterspeglas ocksa i att intresset for certifieringssystem
som Well och Fitwel. Dessa fokuserar pa méanniskors
valbefinnande genom att hélsa, valbefinnande
och produktivitet framjas.

Snabbare digital omstillning
Coronakrisen har snabbat pa digitalise-
ringstakten i alla branscher. Anvéandandet
av digitala tjanster 6kade explosionsartat
under 2020. Det som tidigare tagit aratal

att genomfora fick nu inforas pé kort tid.

Ett exempel &r skolvarlden. Dar fick den

digitala omstalining som redan pébérjats en

skjuts framéat nar manga skolor tvingades stalla om
till distansundervisning. Digitalt 1arande skapar andra lo-
kalbehov &n den traditionella klassrumsundervisningen.

Vi kommer sannolikt &ven i skolan ga mot mer flexibla

och aktivitetsbaserade utrymmen. Att ha méngder med

byggnader fér gymnasieundervisning och hégskolestu-
dier anses redan lite forlegat. Snart kan den trenden
spilla 6ver aven pa grundskolan. Framdver kan det som
efterfragas vara moderna byggnader med motes- och
dvningsrum av olika slag.
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Att utveckla framtidens samha

Vi ar ett av de ledande samhalisfastighets-
bolagen pa marknaden i Sverige. Genom
klok tillvaxt, lokal forankring och ett varu-
marke som star for langsiktigt &garskap har
bolaget utvecklats till att vara stabilt, tryggt
och narvarande.

hallbarhet for alla involverade parter. Langsiktighet och
héllbarhet ska pragla alla vara beslut och aktiviteter.

Detta kraver att vi &r sarskilt lyhorda for vara gares och
kunders behov, tankar och idéer. Men ocksé att vi &ar
lyhorda infér vad som sker inom den offentliga omsor-
gen och forvaltningen samt samhallsutvecklingen i stort.
Bade pa kort och lang sikt. Att vara lyhord forutsatter
ocksé att vi ar latta att n4, &r néra, personliga och att

SN R
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Vi ska &ga, forvalta och utveckla ett bestand av sam-
hallsfastigheter som ger en langsiktig trygghet och

-

Finansiella rapporter Fordjupad hallbarhetsinformation

lIsfastigheter

samarbetet med vara kunder, &gare och dvriga intres-
senter &r rakt och enkelt. Genom lyhdrdhet och enga-
gemang varnar vi om véra befintliga hyresgaster och
kan tillsammans med véra kunder utveckla och anpassa
fastigheter efter verksamhet och &ndamal.

Vi ska vara omsorgsfulla i allt vi gor. Vi har ett sarskilt
ansvar for de varden vi hanterar &t vara &gare och de
varden vi férvaltar och erbjuder vara kunder. | férlang-
ningen handlar det om att skapa vérde for alla som tar
del av den offentliga omsorgen i vara samhallsfastigheter.

Vér identitet k&nnetecknas av bra relationer med véra
hyresgéster, att vi prioriterar att finns lokalt nara vara
fastigheter och att vi star fér langsiktighet. Genom att
starka var identitet som en langsiktig och lyhérd fastig-
hetsagare och utvecklare blir vi en annu mer attraktiv
hyresvard.

Las mer om kundrelationer

och vart erbjudande pa
sidorna 22-25.
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VAR AFFARSIDE, VARDERINGAR OCH VISION

Affarsidé: Att aga, aktivt forvalta och
utveckla samhallsfastigheter i Sverige

Stenvalvet Tillsammans Vara kunder Vision

Vara vérderingar: med vara kunder och Finnas lokalt och néra vara Vi ska vara kundens
ovriga intressenter kunder inom: forstahandsval och alltid verka

LangS’ktlga utvecklar vi framtidens Utbildning for innovativa och héllbara
Lyhc')'rda samhéllsfastigheter. Vard & Omsorg |6sningar pa marknaden for
Omsorgsfulla Rattsvasende samhallsfastigheter.
Myndigheter

STENVALVET ARSREDOVISNING 2020 - 14
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For lonsamt och ansvarsfullt
fastighetsagande

I mer an tio ar har vi utvecklat fastigheter for
det svenska valfardssamhallet. Under 2020
inledde vi ett strategiarbete for att fortydliga
Stenvalvets fokus fér de kommande aren.

Vi ager, forvaltar och utvecklar fastigheter f6r samhalls-
nara verksamheter. Vara rétter stracker sig anda till
1990-talet d& Vasakronan bildade gamla Stenvalvet
med en portfélj om 194 samhallsfastigheter. Darefter
har mycket hant och bolaget i dess nuvarande form
har funnits i drygt 10 &r. Var langa historia gor att vi ar
djupt rotade inom vart segment med stor kunskap och
erfarenhet inom allt fran aldreboenden och skolor till
polishus och domstolar, for att ndmna nagra exempel.
Att forvarva och foradla befintliga fastigheter for vara
kunders framtida behov ar en viktig utgangspunkt i var
syn pa ansvarsfullt fastighetsédgande. Utéver detta kdper
vi fastigheter och bygger nytt nar det &r den basta 16s-
ningen for vara kunder.

Strategiskt fokus med hallbarhet
som rod trad

Stark och sund kultur

Engagemang i kunder och medarbetare samt omsorg

i arbetet med vara fastigheter &ar varden vi alltid vardat.
Det ska vi fortsatta att utveckla. Ytterst handlar det om
att vi vill bli uppfattade av vara intressenter som ett fore-
tag med stort hjérta och en hog etisk kompass. Under

2021 kommer vi att arbeta vidare med var gemensamma
vardegrund och samsynen kring vilka vi ar som féretag.

Hallbarhet prioriteras

Hallbarhet ar en integrerad del i vart dagliga arbete och
omfattar hela vardekedjan. Hansyn till miljo och klimat
ska tas i all byggnation, renovering och underhall av
fastigheter liksom i all drift och férvaltning. Lika viktigt ar
det sociala vardeskapandet for de manniskor vi paverkar
genom var verksamhet, direkt och indirekt. Utéver detta
méanar vi om ett ekonomiskt vardeskapande for alla vara
intressenter.

Langsiktig och stabil Ionsamhet

Vart mél ar att leverera en langsiktig och stabil avkast-
ning till vara dgare och investerare. Fokus pa kassafléde
genom aktiv fastighetsforvaltning, kloka investeringar
och en konkurrenskraftig finansstrategi ar viktiga ingéa-
ende delar. Alltid med langsiktigheten som perspektiv.

Klok och riskbalanserad tillvaxt

For oss gar I6nsamhet och tillvaxt hand i hand. | prak-
tiken innebar det att vi vill géra kloka och balanserade
affarer for att nd en langsiktig tillvaxt. | allt detta ligger
att balansera risker med hénsyn till paverkan pa I6nsam-
heten och den marknad vi verkar i.
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Hallbarhet
prioriteras

Klok
riskbalanserad
tillvaxt
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AFFARSMODELL

Tillsammans

Intressenters forvantningar

Vara intressenter ar viktiga for oss. Vi manar om
den |6pande dialog vi har. Det &r sa vi kan bli battre
pa det vi gor och skapa langsiktigt varde. Exempel
pa fragor som véra intressenter vill att vi hanterar:

Kunder - klimatfragan, energieffektivitet, av-
fallshantering, material

Medarbetare — god och hélsosam arbetsmil-
6, kompetensutveckling, jamstallda I16ner och
arbetsvillkor

Agare och finansidrer — langsiktigt [5Snsam
tillvaxt, klimatrisker

Sambhillet i stort — Agenda 2030, transparens

Drivkrafter och trender
i marknaden
= Regionalekonomiska férutsattningar

= Demografisk utveckling 6kar behovet av fler
aldreboenden och skolor

» Okade krav pa sikerhet inom rattsvasendet

« Okade krav pa hallbara verksamheter och
fastigheter

= Nya kunddnskemal pa lokaler

= Digitalisering och 6kat distansarbete

Hallbarhet Verksamhet Styrning och férvaltning Finansiella rapporter

skapar vi varde

Affarsmodell

Vara strategier speglar externa forvantningar

Hallbarhet
prioriteras

Stark och
sund kultur

Langsiktig
stabil
Ionsamhet

Tillsammans

Projektutveckling

Transaktion

Kapital/Styrkor/Vara tillgangar

Attraktivt
fastighetsbestand

Lang erfarenhet
och néra relationer

Stabila finanser

och langsiktiga
agare

engagemang
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Klok
riskbalanserad
tillvaxt

Forvaltning

Organisation
och styrning
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AFFARSMODELL

Exempel pa Vi vill vara en del
vardeskapande av samhallsbygget

Kunder - Vi tillhandahaller &ndamélsenliga lokaler och pé Iéng Sl kt

god service for vara hyresgaster samt att vi genom effek-

tiv driftoptimering har elanvandningen i vara fastigheter Var utgangspunkt ar att skapa langsiktigt
minskat med drygt 14 procent sedan 2018. Energi- varde for alla vara intressenter. Samtidigt
anvandningen for uppvarmning minskade med cirka 5,5 paverkar vi genom var verksamhet planeten.
procent under samma period. Detta hanterar vi genom att analysera bade

risker och méjligheter pa kort och lang sikt
och med fokus pa hela vardekedjan. For att
koncentrera vart arbete har vi valt ut atta
mal i FN:s Agenda 2030 dar vi ser att vi har
storst mojligheter att bidra. L&s mer om vart
héllbarhetsarbete och hur vi arbetar for att
starka vardeskapandet och minska paverkan

Medarbetare — Var senaste medarbetarundersékning
visar ett starkt engagemang och en hdg energiniva hos
vara medarbetare. Manga uppskattar langsiktigheten i
bolaget och uttrycker en gladje att f& géra samhallsnytta.

Agare och finansiar — Avkastning i enlighet med upp-
stallda méal och affars- och finanspolicy.

Samhdllet i stort — Totalt investerade vi 1,3 mdkr i nya pa sidorna 27— 34.

befintliga och nya fastigheter under 2020, bland annat

inom vard och omsorg samt rattsvéasende. aoston |l - dkste ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR

OCHEKONOMISK

TILW}\W
M|

1 HALLBARASTADER 13 BEKAMPA KLIMAT- 1 FREDLIGA OCH INKLU-
OCHSAMHALLEN FORANDRINGARNA DERANDE SAMHALLEN

Vi bygger i tra
Vi har valt tra till vara hus for att det
ar ett helt férnybart material som
medfér betydligt lagre koldioxid-
utslapp i tillverkningsprocessen
an andra byggmaterial.

Vart bidrag till samhdéllet 2020, mkr

Anstallda 48

Samhalls-

Rorelsekostnader investeringar 425

exkl. anstallda 247 ——

Réntebetalning
till agare 266 —— Réntebetalning
till kreditgivare 117
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Tillsammans utvecklar vi Sverige

Stenvalvet ar kundens professionella boll-
plank nar det galler utveckling och forvalt-
ning av samhaéllsfastigheter. Var ambition &ar
att vara den naturliga samarbetspartnern till
vara kunder i Sverige.

Vi arbetar i huvudsak med offentliga och privata hyres-
gaster som bedriver skattefinansierad verksamhet. Bland
vara nojda kunder finns ménga myndigheter och kommu-
ner.

Att vara langsiktiga, lyhdrda och omsorgsfulla ar en del av
var identitet. Stenvalvet har skapats av svenskt pensions-
kapital i syfte att trygga tillvaron for framtida pensionérer.
Vi bidrar till att utveckla och férvalta en del av samhallsin-
frastrukturen till nytta bland annat fér de aldre.

Vi erbjuder vara kunder kunskap och flexibilitet nar det
galler fastighetsldsningar med fokus pa samhallsfast-
igheter. Vi kan ta hand om produktion, drift, anpassning
och omstalining av fastigheter. Alltid utifran vara kunders
behov och ekonomiska férutsattningar.

Vad vi kan bista med over tid i projekt och I6pande forvaltning

v

Forstaelse for
vara hyresgasters
specifika behov

Hég kunskap om
verksamheterna
som bedrivs i
fastigheterna.

God planering
med fokus pa att
skapa flexibilitet
och effektiva drift-
forutsattningar

Hallbara I6sningar
for verksamheterna.

Om- eller nybygg-
nation. Hallbara
byggnader med
lag energi-
forbrukning

Anvander héllbara
material och instal-
lerar kloka energi-
I6sningar.

( —
Lopande Lépande dialog
forvaltning och forbattringar

Lokal foérvaltning
med bred kunskap
om det forvaltade
fastighetsbestandet.

Tat kontakt med hy-
resgasterna bidrar
till hogre forstaelse
for verksamheterna
och deras nuvaran-
de och kommande
behov.
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Vara agare, kunder och medarbetare &r foretagets stors-
ta tillgangar. Tillsammans skapar vi forutsattningar for ett
mer effektivt och modernt utbud av valfard, dar trygghe-
ten och sékerheten prioriteras.

Vart forhallningsséatt bygger pa narheten till vara kunder,
agare och medarbetare. Det skapar langvariga och val
utvecklade relationer, vilket i sin tur innebéar att vi kan
erbjuda fastighetslosningar anpassade efter kundernas
specifika behov.

Vara styrkor

N

Vara agare
Langsiktighet
Korta beslutsvagar

Stabila finanser

Hog kompetens inom
samhallsfastigheter

S N NS S

Lokal narvaro
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VART ERBJUDANDE
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Vad ar viktigast i
ditt arbete nar det
galler att pa basta satt
mota hyresgasternas
behov?

"Det &r att ha en trovardig och kundvanlig forvalt- "For mig ar det att vi levererar rétt information, till "Jag tror att det handlar om att vara lyhord for

ningsorganisation som &r vart ansikte utat i det ratt hyresgést och med kvalitet. Det &r viktigt att i kundens behov samtidigt som vi kan bidra med all
dagliga arbetet med fastigheterna! se till att allt blir ratt fran borjan. den kunskap och kompetens vi har’
Jan Persson, forvaltning Helena Blomqvist, ekonomi Elisabeth Hoffsten, affarsutveckling

- ..
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VART ERBJUDANDE INOM:

Affarsomrade

utbildning

Sveriges befolkning vaxer och antalet
barn okar kraftigt. Det 6kade behovet
av nya utbildningsplatser, fran férskolor
till universitet, staller nya krav pa bade
verksamheter, kommuner och fastig-
hetségare. Vi lagger stor vikt vid att
forsta de férandrade behoven och de
utmaningar verksamheterna star infor
och fokuserar pa att ta fram den basta
I6sningen for varje hyresgast. Vart mal
ar att utforma flexibla lokaler dar vi aven
manar om att ska férutsattningar for
basta nyttjandegrad av ytorna. Larmiljo-
erna vi tillskapar ska uppfylla kraven
for en berikande miljé och vi ser genom
vart samarbete med vara hyresgaster
att vi kan bidra till en utvecklande miljo.

Stenvalvets fastighetsportfélj bestar
idag av drygt 25 procent utbildnings-
fastigheter. De verksamheter som ingar
i affarsomradet utbildning ar:

= Forskolor
= Grundskolor
= Gymnasieskolor

Affarsomrade

vard- och omsorg

En &ldrade befolkning gor att samhallet
behdver utveckla nya losningar for bade
aldre, anhdriga och vardanstallda att bo,
vistas och arbeta i.

Stenvalvet arbetar [angsiktigt med att
utveckla framtidens samhélle for vara
aldre, dar var kunskap om verksamhe-
terna ger trygghet och trivsel for bade
boende och de som arbetar i lokalerna.

|dag bestér cirka 30 procent av fast-
ighetsportfélien av verksamheter inom
vard- och omsorg. De verksamheter
som ingar ar:

= Vard- och omsorgsboenden
= Vardcentraler

= Trygghetsboenden

= LSS boenden

Affarsomrade
rattsvasende

Inom affarsomradet rattsvasende har
Stenvalvet stor erfarenhet och vi ager
fastigheter som under lang tid har inne-
héllit den har typen av verksamheter

med hdga krav pa bland annat sékerhet.

Det innebér att vi tillsammans med véara
hyresgéaster har kunnat utveckla och
foradla vara fastigheter sa att vi kan
erbjuda de basta mojliga lokalerna som
ar anpassade for deras verksamheter.

Det finns ett 6kat behov av fler poliser
i samhaéllet, vilket gor att fler lokaler
kommer att behdvas. Vi har gedigen
kunskap om de sakerhetsaspekter-

na som under senare &r har 6kat och
jobbar tillsammans med véra hyresgas-
ter for den basta langsiktiga [6sningen
for alla parter. Hyresgasterna i denna
kategori utgors av:

* Polismyndigheten
= Kriminalvarden

* Domstolsverket

* Frivarden
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Affarsomrade
myndigheter

De senaste decennierna har de statliga
myndigheterna under regeringen blivit
farre till antalet men stdrre sett till antal
anstallda. Myndigheternas verksamhe-
ter ar i manga fall olika varandra och
vart mal ar att erbjuda flexibla, funktio-
nella och verksamhetsanpassade loka-
ler som passar deras respektive behov.
Ménga myndigheter har varit vara hy-
resgaster under en langre period och vi
har darfér kunnat utveckla och anpassa
lokalerna till verksamheternas féréand-
rade behov efter hand som de uppstétt.
Inom affarsomrédde Myndigheter finns
bland annat foljande hyresgéaster:

= Skatteverket

* Fortifikationsverket
= CSN

= Trafikverket

» Forsdkringskassan
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Gott samarbete skapar

battre skolmiljo

Nar Stenvalvet tog 6ver fastigheten dar Mellringeskolan
har sin verksamhet fick lokalerna snabbt ett ansiktslyft.
Bade personal och elever trivs nu battre i skolmiljon.

Under 2018 forvarvade Stenvalvet ett
stort fastighetsbestand i Mellringe i
Orebro. Bland annat den fastighet dar
kommunala Mellringeskolan finns. Har
gar cirka 730 elever i arskurs F-9. Sten-
valvet tilltradde i borjan av 2019.

— Nar Stenvalvet tog ¢ver fanns ett
stort renoveringsbehov. Lokaler dar
manga elever ror sig slits fort. Det sdg
arligt talat ratt bedrovligt ut. Stenvalvet
tog snabbt tag i detta och ség till att yt-
skikten mélades om och fraschades upp,
sager Johan Walter, rektor for lag- och
mellanstadiet.

Forandringen innebar inte bara en
finare skola. Den paverkade ocksa verk-
samheten pé ett positivt satt.

— Personalen tycker att arbetsmiljon
blivit trevligare och att det &r roligare att
ga till jobbet. Till eleverna har vi sagt,
kolla vad fint det har blivit. Nu maste
vi hjélpas &t att behélla detta. Eleverna
respekterar det och vi har méarkt skillnad.
Det forstérs inte alls lika mycket som
tidigare.

Sedan starten har det goda samarbe-
tet med Stenvalvet fortsatt.

Hallbarhet Verksamhet

— Vi ar véldigt positiva till bemdtandet vi
far av forvaltaren Jan Persson och hans
kollegor. Det ar alltid Iatt att f& kontakt.
Behdver vi f& n&got fixat blir det gjort.
Saker dras aldrig i langbank.

Mellringeskolan har ocksa regelbund-
na moten med Stenvalvet. Da stams
fragor av kring sddant som kan behéva
atgérdas.

— Fo6r mig ar det viktigt att det finns en
dppenhet for att bolla idéer. Till exem-
pel nar det géller hur skolgardarna kan
forbattras. Vi fér en dialog och kommer
hela tiden framéat. Som rektor gér det mig
lugn och nojd.

| hostas stélldes saker pa sin spets.
En brand utbrot som troligen berodde pa
att nagon eldat papper pa toaletten. En
korridor och nagra klassrum paverkades.

— Jag var imponerad 6ver hur bra
Stenvalvet stéttade och hur snabbt de
tog tag i saker. Till exempel att de l&nade
ut tillfélliga lokaler till oss. Fokus var
att |6sa detta pa basta satt. Att f& den
hjalpen ar vart hur mycket som helst, inte
minst nar det hander sa pass allvarliga
saker.
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Langsiktig relation gav ny affar
Ett tips fran en hyresgast ledde till ett nytt férvarv i Ronneby.

Hallbarhet Verksamhet Styrning och forvaltning

AFFARSOMRADE
VARD- OCH
OMSORG

| borjan av juli 6ppnade Attendos nya aldre- och trygghets-
boende med en mycket n6jd verksamhetschef.

Stenvalvet ager tva vard- och omsorgs-
fastigheter i Vaxjo dar Attendo ar
hyresgéaster. Marie Hindrikson har varit
verksamhetschef for bada. | den rollen
kom hon i kontakt med forvaltaren Pierre
Trast, som ansvarar for Stenvalvets fast-
igheter i Vaxjé.

— Redan fran bérjan hade vi ett tatt
samarbete. Nar Attendo sedan skulle
bygga i Ronneby och jag bli verksam-
hetschef, ville jag sa gérna ha Stenvalvet
som forvaltare. D& skulle jag kdnna mig
trygg. Sa i ett tidigt skede tipsade jag
Pierre och sa att det har maste vara
intressant for Stenvalvet att forvarva. Och
sé& blev det, sager Marie Hindrikson.

Dérrarna till det nya aldre- och trygg-
hetsboendet slogs upp den 1 juli 2020.

— | ett nytt hus finns det alltid sméa-
skavanker. Till exempel var det strul med
WiFi. Stenvalvet har hela tiden stottat
och hjalpt mig. Jag kan ringa och fraga
vad som helst utan att kdnna mig dum.
Och jag far alltid bra svar.

Fortroende, tillit och en standig dialog
ar grunden for bra kommunikation, men-
ar Marie Hindrikson.

— Stenvalvet lyssnar verkligen. Och om
Pierre sager att nu méaste vi gora sa har,
da litar jag helt pa det. Utgangspunkten
ar alltid att hitta de 16sningar som ar bast
fér mig och verksamheten. Han ar ocksa
enormt engagerad, som nar vi hade en
incident med en brand i en lagenhet. D&
ringer Pierre klockan nio p& kvéllen och
séger att han redan ar pa vag.

Ovantade problem kan krava bade
snabba och okonventionella I8sningar.
Som nér verksamheten precis hade
dppnat och boende kom med permobi-
ler. Det visade sig att ingen hade tankt
varken pa parkering eller mojligheter till
uppladdning.

— Déaringer jag Pierre och fragar hur
ska vi l6sa det har. Han sager att det
finns ju ett litet tradgérdshus pa tomten.
Vi breddar dorren och installerar fler
elkontakter. Han kunde ha sagt, jaha d&
far du vél bygga ett garage. Men istallet
fann han den har I6sningen som inte
kostade oss nagonting. Det &r omtanke
pa riktigt.
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Nara samarbete kring

AFFARSOMRADE
RATTSVASENDE

utmanade projekt

Att forvandla det gamla Myntverket till moderna lokaler for
Eskilstuna Tingsratt ar minst sagt komplext. Domstolsverket har
tilsammans med Stenvalvet drivit projektet framat.

Efter en lang fas av planering, avtals-
forhandlingar, upphandlingar och projek-
tering togs det forsta spadtaget den

10 september 2020.

- Vi upphandlade gemensamt all
projektering enligt LOU. Efter det dverlat
vi uppdraget till Stenvalvet. Nar projekte-
ringen var klar gjordes en ny LOU-upp-
handling for utférandet som Skanska
vann, sager Ulf Hedberg, lokalansvarig
och projektledare pa Domstolsverket i
Eskilstuna.

Utgangspunkten har varit att behalla
och aterbruka s& mycket som gar av den
gamla fastigheten.

— Nar vi gjorde en volym- och in-
placeringsstudie for alla de rumsenheter
som behdvdes inség vi att allt inte ryms.
Vi dimensionerar ocksa for en kapacitets-
6kning pa 15 ars sikt. Darfor gors nu en
tillbyggnad.

Myntverket med sin speciella arkitek-
toniska utformning ér lite av ett landmar-
ke i Eskilstuna. Stor omsorg laggs pa att
utforma den nya delen s& att den harmo-
nisera med den gamla. For att lokalerna
ska kunna anpassas till tingsrattens
behov behéver ménga kriterier uppfyllas.

- Stenvalvet har haft god forstaelse for
vara kravspecifikationer har dialogen
fungerar fint. Vi har hela tiden kommit
framat. Nu har vi har regelbundna méten
och det ar viktigt eftersom det krévs en
noggrann samordning,

Stor fokus ligger pé sakerhet, bade
i byggnaden men ocksa nar det géller
omrédet runtomkring och entréer.

- Vi kommer att ha fyra entréer. En
for besdkare, en for aklagare, en perso-
nalentré och en for frihetsberévade som
kommer med kriminalvardens transport-
tjanst.

Att Myntverket tidigare satt i lokaler-
na har sina fordelar.

- Bland annat ar stommen i huset
valdigt kraftig. Det &r ocksa hogt i tak
och det ar helt avgérande. Alla ratte-
gangssalar maste ha minst 3,20 i hojd
till undertak.

Eskilstuna Tingsratt kommer att rym-
ma ett 50-tal arbetsplatser, fem stérre
forhandlingssalar och tre mindre férbe-
redelserum. Domstolsverket tilltrader
den 1 januari 2022 och inflyttning sker
varen 2022,
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Nytt arbetssatt kravde nya lokaler [EToeHe:

Skatteverket i Kalmar letade nya lokaler och da var det MYNBIGHET

_ Stenvalvet som béast motsvarade kraven. Nu ar arbetet i full
- % gang med téta kontakter och avstédmningar.

Nar Skatteverket valjer att gora en Jesper Anderssons roll i projektet ar att
lokalférandring ses bade arbetssatt och vara spindeln i natet och &r den person
. lokaler 6ver. Deras kontor i Kalmar har som haft den direkta dialogen med Sten-
~“=  nu cellkontor med egna rum, men ska ga  valvet. Han menar att ett nara samarbete
. mot ett varierat arbetssitt. ar nddvandigt for att processen ska l6pa
‘:" "b: — Ett varierat arbetssatt innebar bland  smidigt.
:’q annat farre skrivbord kombinerat med — Nar arbetet drar igang pa allvar
f;.\ andra typer av arbetsplatser i 6ppna ytor. ~ kommer vi att ha tata méten dar vi, Sten-

Vi upplevde att det var svart att anpassa  valvet och byggentreprendren deltar. Det
vara nuvarande lokaler efter verksamhe-  ar véldigt bra med ett forum dar vi kan

ters behov, sa vi borjade leta efter nya, gé igenom tidplaner och alla kan stélla
sager Jesper Andersson, Projektledare sina fragor. Det kan till exempel gélla IT
Arbetsplatsenheten, p& Skatteverket i och sakerhet, men ocksé& mer detaljerade
Kalmar, och fortsatter: saker.

- Vi gjorde en marknadsundersokning Lokalerna utformas med éppna och

samt en lokalforfragan for att kartlagga flexibla ytor som kan passa for manga
vilka méjligheter som fanns och Stenvalv-  olika verksamheter.
et erbjod den basta l6sningen. - Vi har intervjuat personalen for att
Lokalerna ligger i det som ar kant som  fanga upp deras behov. Det handlar om att
Kalmars myndighetskvarter. For manga ar  utforma lokalerna ratt. Till exempel nar det
sedan satt Skatteverket har och nu kom-  géller antal skrivbord, skarmar med mera.
mer de att flytta tillbaka till sina gamla | sommar tas det forsta spadtaget
lokaler. Har har en skola haft verksamhet  och i januari 2022 ska allt vara klart. Da
och for att méta dagens kontorsbehov flyttar 120 medarbetare in pa totalt 1900
behdvs en uppfraschningen och aven kvadratmeter flexibla och 6ppna ytor som
ombyggnation. ar redo for ett varierat arbetssatt.
— Bland annat handlar det om att
flytta en del vaggar for att skapa fler
6ppna ytor men ocksa skapa samtalsrum
och tysta rum.
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Introduktion Omvarld och strategier

VARA FOKUSOMRADEN

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning

Med fokus pa hallbarhet

Hallbarhet ar en av fyra hornstenar i Sten-
valvets strategi. Under aret satte vi ett ambi-
tiost mal om att vara klimatneutrala ar 2030.

Nya klimatkrav och ett férandrat klimat stéller stora krav
pa ett hallbart satt att bygga och forvalta fastigheter.
Som langsiktig aktér inom samhallsfastigheter vill vi
vara en del av samhallsutvecklingen och skapa varde for
alla vara intressenter. Att vélja klimatsmarta material vid
nybyggnation och renovering av fastigheter, samt verka
for en energieffektiv drift och férvaltning, ar exempel pa
fragor vi hanterar for att bidra till omstéllningen till en
fossilfri ekonomi.

Méanga av dagens utmaningar inom hallbarhet kraver
innovativa I6sningar. Tillsammans med kunder och i nara
samarbete med arkitekter och leverantdrer soker vi stan-
digt nya vagar for att erbjuda fastigheter som ar bade
kostnadseffektiva, flexibla och klimatsmarta. | det sociala
vardeskapandet ingar att erbjuda sékra och hélsosamma
arbetsplatser for medarbetare, kunder och entreprendrer
och att proaktivt hantera alla typer av affarsetiska risker
vi exponeras for.

| den strategi och affarsplan som togs fram under 2020
ar héllbarhet en av fyra hérnpelare. For oss innebar det
att vara vasentliga hallbarhetsfragor ar integrerade i den

Finansiella rapporter

Fordjupad hallbarhetsinformation

dagliga verksamheten med
fokus pa hela vardekedjan.

En viktig utgadngspunkt har
ocksé varit att se koppling-

ar mellan var karnverksam-

het och méjligheterna att bidra
till FN:s globala hallbarhetsmal.
Ett exempel p& det ar vart mal att
vara klimatneutrala ar 2030.

2030

har vi som mal att vara
klimatneutrala.

| ett langre perspektiv innebar ocksé gron finansiering att
investeringar i miljocertifierade och energieffektiva bygg-
nader, energibesparande projekt och fornybar energi

Fokusomraden Vasentlig hallbarhetsfraga

Hallbara fastigheter * Minskad klimatpaverkan
= Minskad energianvandning
= Klimatanpassning
= Medvetna materialval

Exempel pa aktiviteter

= Miljocertifiera fastigheterna

= Optimera tekniska system och drifttider

» Oka andelen férnybar energi

= Riskbedémningar och klimatanpassningséatgarder

= Krav pa vilka material som ska véljas

« Oka hyresgasternas kunskap om energiférbrukning
och hallbara materialval

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

Agenda 2030

11 HALLBARASTADER 12 HALLBAR 13 BEKAMPA KLIMAT-
OCHSAMHALLEN KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA

PRODUKTION
" E

Hallbar arbetsplats = God och halsosam arbetsmiljo
= Kompetensutveckling
= Jamstallda I6ner och arbetsvillkor

= Medarbetarundersékning
= Medarbetarsamtal

= Halsoscreening

= Intern kunskapsdelning

= Lénekartlaggning

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

OCH EKONOMISK

g mw
4

Hallbara relationer = Stélla krav pa och folja upp
leverantorer
= Nojda kunder genom dialog och
samverkan

= Uppforandekod for leverantdrer i upphandling

= Sjalvutvardering och granskning av leverantorer
= Hyresgastmoten

= Kunddialog

5 JAMSTALLDHET

OCHEKONOMISK kY
g TILLVAXT @ !
lI' ==

FREDLIGA OCH INKLU-

ANSTANDIGA 13 BEKAMPA KLIMAT-
DERANDE SAMHALLEN

ARBETSVILLKOR FORANDRINGARNA
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VARA FOKUSOMRADEN

kan goras i en snabbare takt. Vart mél ar att 6ka andelen
gron finansiering som en del av var strategi.

Vara intressenter hjdlper oss att prioritera

Vara framsta intressenter ar vara kunder, medarbetare,
styrelse, &gare och finansiérer, leverantérer samt samhal-
let i stort. For att ta del av kunskap, insikter och synsétt
som kan bidra med nya perspektiv och hjlpa oss att
prioritera héllbarhetsarbetet for vi en kontinuerlig dialog
med intressenterna. Fragor om hur vi presterar inom
hallbarhet ar sedan 2020 inkluderade i var kundunder-
sokning som gors vartannat ar. Vi har ocksé hyresgéast-
moten och gor djupintervjuer med véra storkunder for att
fa en battre inblick i de verksamheter som utfors i vara
fastigheter och vilka behoven &r. Det kan gélla hur vi som
fastighetsagare kan bidra till att verksamheten i fastighe-
ten ges de béasta forutsattningarna, eller hur vi kan hjélpa
vara hyresgéster att sjélva stéarka sitt hallbarhetsarbete.

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och forvaltning

2019 genomférde vi en mer omfattande intressentdialog
for att identifiera fokusomréden fér vart héllbarhetsarbe-
te. Dar framkom hur intressenterna sjélva arbetar med
hallbarhet och vilka férvantningarna ar p& Stenvalvet. In-
tressentdialogen var ett viktigt underlag till en vasentlig-
hetsanalys, dar vi utgick fran bolagets faktiska paverkan
pa miljo och samhaélle och relevansen for vara intressen-
ter. Analysen har dérefter kompletterats med ytterligare
ett antal héllbarhetsfragor fér 6kad transparens och tyd-
lighet och bestar idag av nio vasentliga héllbarhetsfragor.
Dessa sammanfattats i tre dvergripande fokusomraden:
hallbara fastigheter, hallbar arbetsplats och hallbara
relationer.

Fér ytterligare information om intressentdialoger och
vdsentlighetsanalys, se sidorna 110-111.
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HALLBARA FASTIGHETER

Fastigheter med hansyn till klimat och miljo

Vart nya mal att bli klimatneutrala 2030
innebar att vi tar ett helhetsgrepp om klimat-
fragan. Under aret togs ocksa beslut om att
miljocertifiera bade nybyggnation och vart
befintliga bestand.

For att vaxthusgasutslappen ska minskas till den niva
som behovs enligt Parisavtalet kravs inte bara att energi-
forsorjningen véaxlar om till férnybara resurser, utan ock-
s& en effektivare energianvandning. Fér byggsektorns
del blir utmaningen att minska energianvandningen i
bade befintlig och ny bebyggelse, utan att géra avkall pa
andra aspekter som till exempel kulturmiljo, estetik och
manniskors hélsa och vélbefinnande.

Vart storsta klimatavtryck kommer fran energianvéand-
ningen i vara fastigheter och 2020 var klimatpaverkan
3,4 kg COqge/kvm, vilket &r en minskning fran féregaen-
de ar. Att utforma och skéta en byggnad sé att behovet
av varmeenergi vintertid och kyla sommartid blir sa litet
som mojligt, samtidigt som manniskorna i byggnaden har

Hallbarhet

Verksamhet

Styrning och férvaltning

ett jamt och bra inomhusklimat, ar en stor utmaning och
standigt i fokus i driften av vara fastigheter. Upphandling
av el sker centralt och Stenvalvet képer endast férny-
bar el markt med "Bra miljéval”. Vi har ocksa installerat
solpaneler pa fem av vara fastigheter och planerar att
investera ytterligare kommande ar for att 0ka den egna
produktionen av solel.

Fér en fullstdndig presentation av var klimatpaverkan se
sidan 112.

Energieffektiva byggprojekt

Stenvalvet stéller hdga krav pa energiprestanda och

vi miljocertifierar all nybyggnation och aven de om- el-
ler tillbyggnationer som har ratt férutsattningar. Vilket
certifieringsystem vi valjer beror pé fastighetens forut-
sattningar men huvudinriktningen &ar Miljobyggnad nivéa
silver. Kraven pa energiprestanda finns ocks& med i vart
héllbarhetsprogram, vara projekteringsanvisningar och i
de standarder som ska efterlevas i samtliga byggprojekt.
| granskningen av investeringar i nya energisystem utgar

Finansiella rapporter
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vi frén ett livscykelperspektiv och gor alltid en langsiktig
beddmning. Vi stéller ocksé krav p& de fordon och driv-
medel som anvands i byggprojekten samt att atgarder
vidtas for att minska den sammanlagda transportstrack-
an i projektet.

Driftoptimering for minskad energianvandning
Samtidigt som véra nyproducerade och renoverade
byggnader har héga krav pé energieffektivitet utgér de
endast en liten andel av det totala fastighetsbestandet.
For att f& till stand en férandring kravs minskad energi-
anvandning i hela det befintliga byggnadsbestandet.

| véra rutiner ingér att varje ménad géra en uppféljning
av energianvandning och effekter tillsammans med
véara driftentreprendrer. Vid dessa analyseras avvikelser
och utfall fran genomforda atgarder for att se att de
ger onskat resultat och vilka ytterligare méjligheter till
optimering som finns. Vi gér ockséa regelbundna plats-
besok tillsammans med driftentreprendrerna. Att lara
kanna byggnaderna och deras tekniska system &r en

| vissa byggnader har
varmeforbrukningen minskat
med over 25 procent efter
optimering, energiuppfoljning
och analyser.
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HALLBARA FASTIGHETER

forutsattning for att kunna identifiera nya atgarder som
kan spara energi.

Lika viktigt som att minska energianvandningen ar det
att sakerstalla att vara hyresgaster har ett bra inomhusk-
limat. Darfor installerar vi ocksa rumsgivare och styrfunk-
tioner. Aven energimétare satts pa plats fér att vi ska f&
en annu battre dverblick av byggnadernas energibalans.

Vart mal var att minska elanvandningen i vara fastig-
heter med 8 procent under 2020 jamfort med 2018
och att energianvéndningen for uppvarmning skulle
minska med 6 procent under samma period. Las mer
om véara energimal p& sidan 112. | slutet av 2020 kunde
vi konstatera att elanvandningen minskat med drygt 14
procent och energianvéndningen for uppvarmning med
cirka 5,6 procent sedan 2018. | bada fallen ar utfallet

Solcellsanlaggning som
pedagogiskt verktyg

Under 2020 driftsattes solcellsanlaggningen pa Kabelrullen i Alvsjé, dar
Internationella Engelska Skolan &r hyresgast. Tillsammans med hyres-
gasten kommer vi att satta upp en skarm i skolans entré dar elever,
medarbetare och féraldrar kommer att kunna fa information om solens
upp- och nedgéng, vaderférhallanden och den energi som produceras
av solcellsanlaggningen. P4 sa satt blir anlaggningen aven ett pedago-
gisk verktyg som kan anvandas i skolans undervisning.

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning

ett resultat av att vi de senaste &ren har intensifierat ar-
betet med att effektivisera och optimera driften av vara
fastigheter. | vissa byggnader har varmeforbrukningen
minskat med 6ver 25 procent efter optimering, energi-
uppféljning och analyser. Fér 2021 ar malet installt p&
en minskning av energianvandningen med 13 procent
jamfort med 2018. Under aret ansléts elva nya fastighe-
ter till Stenvalvets gemensamma digitala plattform for
fastighetsdrift. Att vi pa distans kan dvervaka och styra
véara fastigheter ar en viktig pusselbit for att vi ska né
vara energimal.

Kloka materialval

Aven materialval och hantering av avfall ar viktiga fragor
for bygg- och fastighetsbranschen. | samband med ny-
och ombyggnation, renovering och anpassning av vara
lokaler gar det &t stora volymer material. Paverkan pa

STENVALVET ARSREDOVISNING 2020 - 30

Finansiella rapporter
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miljé och klimat sker bade i produktionsfasen, vid trans-
porter och pé plats i byggprojekten.

Var utgangspunkt ar att allt material &r resurser och
varden som byggs in i vara hus. Valet av material i sam-
band med renovering, ny- eller ombyggnation ska géras
utifran ett miljo-, klimat-, halso- och livscykelperspektiv.
Krav relaterade till materialval finns i vart hallbarhetspro-
gram, som anvénds i alla projekt. Material och bygg-
produkter kontrolleras mot kraven och dokumenteras.
Genom beddmning och sparbarhet av valda byggmateri-
al sakerstaller vi att vi efterlever forsiktighetsprincipen.

Vid certifiering av befintliga fastigheter finns krav p& ma-
terialinventering med avseende pa farliga &mnen. Detta
innebér att vi kommer att fa ytterligare kunskap om véra
hus och battre kontroll 6ver riskerna.
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Att vara en attraktiv arbetsgivare

Att arbeta pa Stenvalvet innebar att bli en
del av vart syfte att dga, aktivt férvalta och
utveckla samhaéllsfastigheter i Sverige. Ett
syfte som binder oss samman och skapar
en djupare mening i arbetet.

Att arbeta pa Stenvalvet ska kdnnas meningsfullt,
spannande och roligt fran start. For att n& vart mal om
att vara en attraktiv arbetsgivare arbetar vi med ledar-
skap, kompetensutveckling, jamstalldhet och att vara en
hélsoframjande arbetsplats.

Starkt engagemang hos vara medarbetare
Under 2020 genomférdes en medarbetarundersékning
(basmatning) som visade ett starkt engagemang hos
vara medarbetare. Medarbetarengagemanget méts
utifran dimensionerna energi och tydlighet, dar vi har
en bra energinivd men behover tka tydligheten. Manga
medarbetare efterfragade en storre tydlighet kring
malformuleringar for den enskilde medarbetaren och
en tydligare mélkedja fran 6vergripande nivé vidare ner
till varje individ. Infér 2021 har vi satt en ny struktur for
méaluppféljning som tydliggér hur varje enskild avdelning
och medarbetare bidrar till vara langsiktiga strategiska
mal. P4 detta satt kan vi ocksa se till att vi alla &r pa vag
mot samma mal i samma takt. Med [6pande matningar
och ytterligare uppfdljning kommer vi att kunna f6lja
utvecklingen och se om nagra extra insatser behdver
gdras i organisationen.

Utdver denna medarbetarundersokning genomfor vi

avslutssamtal med de medarbetare som véljer att g& vi-
dare utanfor Stenvalvet. Dessa méten ger oss vardefulla
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insikter kring var organisation. For att f& en helt komplett
bild av medarbetarresan kommer vi ocksé inféra enskil-
da samtal i samband med att anstallningen startar samt
efter nagra ars arbete pé foretaget. Med dessa insikter
kan vi fatta beslut som gor att vara medarbetare forlang-
er sin anstéllningstid.

Hidlsa och vdlbefinnande pa arbetsplatsen
Att bygga en halsosam och inkluderande arbetsmiljo
ar en viktig del av vart ansvar som arbetsgivare. Utdver
den arliga medarbetarundersoékningen, som aven f6ljs
upp med en mindre matning halvarsvis, erbjuder vi en
digital hélsoscreening tv& ganger per ar. Har ges alla
medarbetare méjlighet att upptacka och proaktivt han-
tera eventuella riskfaktorer. Undersdkningen bygger pé
sjalvskattningsfragor runt arbetsmiljo, psykosocial hélsa,
stress och livsstilsfaktorer. Screeningen genererar ocksa
en Overgripande rapport med anonymiserad statistik for
att vi ska kunna identifiera och atgérda arbetsmiljorisker
pé organisatorisk niva.

Kompetensutveckling for framtida
konkurrenskraft

Konsfordelningen i bolaget &r 63 procent kvinnor och
37 procent man. | ledande befattningar ar fordelningen
50/50. Vid rekrytering ser vi till bade till kompetens

och gruppens sammanséttning, dar siktet ar installt pa
en jamn konsférdelning. Med en jamstélld arbetsplats
skapas en starkare dynamik och battre stdmning vilket
tillsammans gor oss mer attraktiva. Detta i sin tur gynnar
bade Stenvalvet och véra intressenter.
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Att bevara och utveckla kompetensen hos vara med-
arbetare ar en forutsattning for var langsiktig konkur-
renskraft. For att fortsatta skapa varde fér kunder och
andra intressenter maste vi ocksa sakerstélla att vi har
ratt kompetens vid ratt tillfélle. En fungerande omvérlds-
bevakning ar vitalt for att kunna mota kompetens- och
rekryteringsbehov framét.

Ett av vara fokusomraden for 2021 ar malstyrning kring
hur vi delar kunskap med varandra internt. Vi kommer
ocksé att géra en kompetensinventering pa befattnings-
niva for att f dkad forstaelse for framtida kompetens-
behov.

”Stenvalvet ager och forvaltar
samhallsfastigheter. Vi ar en del
i ett socialt sammanhang vilket
jag ar mycket stolt over.”

Citat fran medarbetare

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning Finansiella rapporter

Att bygga en gemensam kultur

Det ar var dvertygelse att ett valfungerande internt per-
spektiv skapar férutsattningar for ett externt perspektiv
med ndjda och lojala kunder och ett for organisationen
Okat affarsvarde. Vart mal ar att vara en attraktiv arbets-
givare for alla befintliga och kommande medarbetare. Ett
viktigt fokusomrade for 2021 kommer vara att vidareut-
veckla Stenvalvets kultur och vardegrund. For att skapa
en annu starkare gemenskap och en vi-kénsla inom
bolaget kommer vi arrangera fler aktiviteter dar vi gor
saker tillsammans, allt ifran olika halsoinitiativ till sociala
aktiviteter. Pa detta satt vill vi skapa forutsattningar for
ett annu tydligare varumérke fér bade medarbetare och
kunder.

Mojlighet att gora
samhallsnytta lockar

Under 2020 fragade vi vara medarbetare varfor de valt att
arbeta pa Stenvalvet. Det som framst férenar oss ar gladjen
att f& gora samhallsnytta och fa chansen att arbeta med négot
som kénns meningsfullt. Manga uppskattar ocksé langsiktig-
heten i bolaget. Och s& har vi roligt tillsammans och &r ett bo-
lag med sunda varderingar. Under 2021 kommer vi att arbeta
vidare pa den resa vi vill erbjuda vara medarbetare, med fokus
pa att utveckla var gemensamma kultur.
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Hallbara relationer for langsiktigt vardeskapande

Att lyssna, bygga starka relationer och alltid
satta affarsetik framst ar en viktig utgangs-
punkt i vart arbete. Det ar sa vi kan skapa
langsiktigt varde for vara intressenter.

Langa |6ptider pé hyresavtal och en tét dialog med vara
hyresgéster ger oss goda mojligheter att fa en djupare
forstéelse for verksamheten i vara fastigheter, och skapa
langsiktiga relationer med hyresgésterna. Hyresgést-
moten, trygghetsvandringar och kundundersdkningar ar
nagra exempel pa de aktiviteter vi genomfér for att lara
kanna bade hyresgaster och fastigheter. Fragor i fokus

i den lépande dialogen ar energianvandning och mojliga
energibesparingar, tryggheten vid vara fastigheter samt
forutséttningarna att sortera och atervinna avfall. Manga
av vara hyresgaster har hoga ambitioner nar det kommer
till att minimera mangden avfall. Det &r nagot vi upp-
muntrar och tillgodoser genom att utrusta fastigheternas
kallsorteringsrum med motsvarande avfallskarl.

Ytterligare en fraga vi ofta far av vara kunder, framfor allt
inom offentlig sektor, &r laddmojligheter i eller vid fastig-
heterna. Férutom att vi &r skyldiga att uppfylla lagkraven
pa laddinfrastruktur manar vi om att vara hyresgaster
ska ges sa goda forutsattningar som mojligt att minska
sin klimatpaverkan och férsoker alltid tillmdtesgé deras
dnskemél.

Tillsammans for 6kad hallbarhet

Den grona bilagan till vara hyresavtal fyller en viktig roll
i samarbetet med hyresgaster. Det ar dar vi gemensamt
kommer &verens om vilka mél och ambitioner vi ska ha
for miljdarbetet i fastigheten och lokalen. Under 2020

arbetade vi fram en bredare hallbarhetsbilaga i samband
med tecknandet av nytt hyresavtal med Lansstyrelsen i
Vaxjo och Kalmar. Utdver mél och ambitioner for energi,
inomhusmiljé, material och avfall finns &ven aspekter
som hélsa och socialt engagemang med.

For att starka arbetet med de grona hyresavtalen och
fa okade insikter i hur vi kan motivera vara hyresgaster
och géra dem mer delaktiga i det egna och vart gemen-
samma hallbarhetsarbete genomforde vi en séarskild
inspirationsdag under 2020. Har bjod vi in 'Vi kan p&-
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verka'-teamet fran Lokalforvaltningen i Géteborgs stad,
en energisparsatsning som ska stddja verksamheterna
i forvaltningens fastigheter att bli mer energieffektiva.
Tillsammans hade vi en inspirerande och givande dag
dar vi utbytte erfarenheter och diskuterade méjligheter
och svarigheter i att skapa beteendeférandringar.

Kundunders6ékning hjadlper oss att bli battre
Under hésten 2020 genomférde vi en kundundersok-
ning for att f& en fordjupad férstéelse av hur vi uppfattas
som fastighetsbolag. Resultatet visade att vi far héga
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betyg nér det géller servicegrad och information om vad
som ska handa i fastigheten, att vi far arbete i fastighe-
ten utfoért med hansyn till verksamheten som bedrivs och
att vi skapar trygga allmanna utrymmen.

Samtidigt finns ett antal utvecklingsomréden. Det hand-
lar bland annat om hur vi kan skapa en trygg narmiljo
utanfor vara fastigheter, till exempel genom att bygga
bort mérka passager med hjélp av béattre belysning och
valskotta buskage. Resultatet skiljer sig &t mellan olika
fastigheter och orter men visar att vi fyller en viktig roll

i lokalsamhéllet. For oss som fastighetsagare ar det
vitalt att narmiljon runt vara hus upplevs som trygg for
alla som vistas dar och vi genomfér darfor regelbundna
trygghetsvandringar nattetid tillsammans med hyresgéas-
ter och driftentreprendrer.

Att bygga en hallbar leverantorskedja

Vara leverantorer ar viktiga kugghjul for att verksam-
heten ska fungera och vi ska né vara uppsatta mél. Vara
priméra leverantorer utgdrs av entreprendrer och konsul-
ter for fastighetsdrift, férvaltning och projektutveckling
samt leverantorer av media. Langre bak i leverantorsked-
jan finns ockséa leverantorer av exempelvis byggmaterial.

Som stor bestallare av tjanster inom fastighetsdrift har
vi bade méjlighet och ett ansvar att efterfraga héllbara
tjanster. Drift- och skotselentreprenader och andra ser-
viceentreprenader upphandlas lokalt pa respektive ort
och vi strévar efter att bygga professionella och lang-
siktiga relationer till de entreprendrer man valt. Genom
att gynna lokala foretag bidrar vi till lokal tillvéxt och nya
arbetstillfallen i regionen.

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och forvaltning Finansiella rapporter

Under 2020 implementerade vi krav pa efterlevnad av
var uppférandekod for leverantorer i bade projektavtal
samt nya drift- och skotselavtal. | upphandlingen av drift-
och skotselentreprenader stéller vi &ven krav pa relevant
kompetens och fossilfria transporter. Uppférandekoden,
som baseras p& FN:s Global Compacts tio principer, stél-
ler krav gallande milj6, arbetsmiljo och sakerhet, arbets-
villkor, manskliga réattigheter samt affarsetik och antikor-
ruption. Under 2021 kommer vi &ven att bérja félja upp
efterlevnaden av leverantérskoden genom utvarderings-
enkater och fortsatt dialog. Var utgdngspunkt ar att om
mojligt hjalpa de foretag som inte uppfyller vara krav for
att bidra till att utveckla verksamheten i ratt riktning.

Driftentreprendrsdag for 6kad samsyn

Varje ar arrangerar vi en driftentreprendrsdag for att skapa en
samsyn kring hur vi gemensamt ska skéta vara fastigheter och
leverera service till vara hyresgaster. Till denna bjuds representanter
fran alla vara driftentreprendrer in, sval arbetsledare som tekniker
och fastighetsskatare. Vid 2020 ars driftentreprendrsdag visade var
energicontroller hur man kan anvanda termografering for att hitta
problem i fastigheterna. Vara driftentreprendrer fick ocksa diskutera
olika problem som kan uppsta i en fastighet och hur dessa skulle
kunna l6sas.
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Tillsammans hittar vi de basta losningarna

Vi finns nara vara kunder och forstar deras
behov. Genom tat kontakt med verksamhe-
terna i fastigheterna kan vi moéta hyresgas-
ternas forvantningar och erbjuda bra service.

| slutet av december uppgick Stenvalvets fastighetsbe-
stand till 110 fastigheter i cirka 40 kommuner i Sverige.
Vara hyresgaster bestar till storsta delen av offentli-

ga och privata aktérer inom utbildning, rattsvasende,
myndigheter och vérd- och omsorg. Vi har &ven en andel
hyresgaster som driver skattefinansierad verksamhet i
privat regi som skolor, forskolor och vardboenden. Den
totala uthyrningsbara ytan var vid aret slut 594 000 kvm
och uthyrningsgraden 96 procent.

Under aret forvarvades sex nya fastigheter med ett
sammanlagt vérde om cirka 828 mkr. Forvarven ar en
blandning av férvaltningsfastigheter och fastigheter med
projektpotential. Dessa blir viktiga komplement till vart
totala bestand med fokus pa regioner dar vi vill vaxa.

Som fastighetsforvaltare ar vart mal ar att skapa goda
och langsiktiga relationer till vara hyresgaster och
verksamheter. | samarbete med hyresgasterna férsoker
vi alltid hitta de basta I6sningarna i fastigheterna. Vara
medarbetare har darfor en bred kunskap om drift, for-
valtning och utveckling av samhéllsfastigheter. Det gor
att manga av véra hyresgaster véljer att stanna kvar hos
oss. Totalt under aret omfoérhandlades hyresavtal for ytor
som motsvarar cirka 34 000 kvm. Detta till ett hyresvar-
de om cirka 92 mkr. Att s& ménga av véra kunder valjer

att stanna kvar hos oss och forlanga sina hyresavtal ser
vi som ett gott betyg.

Fdrvaltning och drift tillsammans med
hyresgaster

Stenvalvets affarsidé ar att aga, férvalta och utveckla
fastigheter. Vara dgare, det svenska pensionskapitalet,
ger oss goda forutsattningar att langsiktigt planera

for utveckling av fastigheterna. Det ger hyresgasterna
trygghet. Det nara samarbetet med vara hyresgéster
och kunskapen om deras verksamheter gor att vi ocksé
kan bibehélla en hég servicegrad. Som det langsiktiga
och lyhérda samhaéllsfastighetsbolag vi ar har vi lokal-
kontor strategiskt utplacerade i Sverige. Det innebar att
vara medarbetare nar hyresgésterna inom maximalt en
timme.

Hyresintakt per hyresgéstkategori, %

Kommersiella hyresgaster 7 *1
Friskolor 14 ' Stat 35
Privata
vardgivare 12~ ———
Region 8

Kommun 26

Hyresvarde per lokalslag, %

Ovriga lokaler 4

(

Vard7 ——m——

Vard- och omsorgs-
boende 27

Kontor 25

—— Rattsvasende 20

Utbildning 17
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Genomsnittlig hyresduration (ar per lokalslag)

Totalt

Ovrigt
Rattsvasende
Kontor

Vard

Skola

Anpassad
bostad 5

2 4 6 10 12
B 2020-12-31

Il 2019-12-31
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FORVALTNING OCH DRIFT

Verksamheter férandras och utvecklas. Som fastighets-
agare ar det viktigt att vi ar féljisamma och kan utvecklas Vastergarn 9, Bromma
tillsammans med hyresgasterna. Var kundundersékning
ar ett viktigt verktyg i det arbetet . Den hjélper oss att
pa djupet forst& hur vi proaktivt kan méta de behov som
uppstar, och hur vi kan stérka relationerna med vara
kunder. L&s mer pa sidan 27.

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr Hyresgast Hyresgastkategori Arshyra (mkr)  Andel av arshyra (%)
o Polismyndigheten Stat 107 12
Hyresintakter
200 Int. Engelska Skolan i Sverige AB Friskolor 69 8
150 Attendo Sverige AB Privata vardgivare 48 6
100 Sveriges Domstolar Stat 47 5
Orebro Kommun Kommun 42 5
50
Region Skane Region 36 4
0
I Umea Kommun Kommun 27 3
(@) — N [e2] < fe} © o~ o8] (@) o o
N N N N N (&) N N N N [0 [40)
& 8 &8 &8 8 8 &8 8 8 &8 8 % Skatteverket Stat 27 3
B 2020-19-31 B 2019-12-31 Kriminalvarden Stat 25 3
Arbetsférmedlingen Stat 17 2
Summa 445 51
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Erfarenhet och

Med var projektutveckling vill vi starka det
hallbara samhallet. Vi vill skapa utrymme
for innovation, samverkan och trygghet. Var
projektutveckling sker i hela vardekedjan.

For oss omfattar projektutveckling allt fran att i tidiga
skeden, fran ramark, skapa nya stadsdelar till att rusta
ett befintligt kvarter eller fastighet f6r framtiden. Varje
projekt har sina mojligheter och begransningar. Sten-
valvet har genom sin organisation mojligheter att kombi-
nera erfarenheter ur férvaltningens langsiktiga perspek-
tiv med de méjligheter till hallbar utveckling som det
enskilda projektet erbjuder. Ofta blir den basta I6sningen
en kombination av erfarenhet och nytankande.

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning

Projektutveckling som skapar varde

Genom langsiktighet i relationerna vet vi att vi inte bara
hanterar dagens utmaningar utan aven skapar battre for-
utsattningar for framtiden. Att skapa specialanpassade
samhéllsfastigheter kraver en sarskild forstaelse for hur
verksamheterna fungerar och bedrivs. Vara projekt inleds
alltid med att analysera och skapa forstaelse for vara
hyresgésters specifika behov. Vi kan sedan med hjélp av
var erfarenhet och kunskap bidra med ytterligare férbatt-
ring och utveckling tillsammans med véra hyresgaster.

Nytt fokus pa sdkerhet

Sékerhetsfragor som vi lange arbetat med har nu fatt en
helt annan aktualitet. Det beror pa att polis och ratts-
vasende i Sverige har forstarkts och pa forandringar i
samhéllet och i omvarlden. Ny-, till- och ombyggnationer

Vi gor det tillsammans — Projektprocess i gemensam styrgrupp

Behovsinventering, idéfas
och projektering

Avtal och projektutveckling

Upphandling av
leverantorer

Kund och Stenvalvet

Finansiella rapporter

Genomforande

Fordjupad hallbarhetsinformation

nytdnkande gar hand i hand

innehaller idag ett mycket mer medvetet arbetssatt kring
sékerhet. Det galler aven for verksamheter dér det tidi-
gare inte ans&gs sé angelaget som inom vissa myndig-
heter. Genom vart néra samarbete med hyresgéster kan
vi tillgodose dessa verksamheters specifika krav och kan
anpassa lokalerna till ratt sékerhetsniva.

Hallbarhet pa lang sikt

Genom att bygga om eller bygga till, omdisponera eller
samutnyttja befintliga lokaler utnyttjar vi potentialen i det
befintliga bestandet samtidigt som vi anvander resurser
pé ett mer effektivt satt &n om vi standigt bygger nytt. |
de fall vi anda behdver bygga nytt ar flexibilitet och méj-
lighet till anpassning med smé medel viktiga parametrar
att ha med sig fran bérjan.

Forvaltning
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Oversikt projektportfdl;j

Storre pagaende projekt

Tillsammans med Domstolsverket skapar vi nya Eskilstu-
na Tingsratt i lokaler dar Myntverket tidigare satt. Ett bra
exempel pa anpassning av en befintlig byggnad till en ny
verksamhet med moderna krav p& sakerhet och tillgang-
lighet. Las mer pa sidan 16.

| Sickla skapar vi tillsammans med Jensen Education
en grundskola for cirka 750 elever. Projektet innebar
en om- och tillbyggnation av en befintlig byggnad och
projektet ska st& fardigt till skolstart hésten 2021,

Kvarteret Vagbrytaren 1 i Eskilstuna genomgar en
modernisering for framtida krav fran vara hyresgaster.
Bland annat har nya och befintliga entréer byggts om for
Okad flexibilitet.

Projektmaojligheter

Kvarteret Vorten 1 & 2 i Eskilstuna ska utvecklas och
foradlas i samband med att Tingsratten flyttar till var
fastighet Valéren 1 i slutet av 2021. Tillsammans utreder
vi intressanta utvecklingsmojligheter och anvandnings-
omréden och har som mél att skapa okad samhallsnytta
i ett centralt och attraktivt Iage i Eskilstuna.

Ett av vara storre utvecklingsprojekt ar Mellringestaden
i Orebro. Mellringe &r en av Orebro kommuns vaxande
stadsdelar dar bland annat fler bostader kommer att
byggas. Vi vill bidra till 6kad samhallsnytta garna med
fokus pa utbildning, idrott och vard samt med hansyn
till omrédets nuvarande varden. Ett helhetsgrepp pagéar

Hallbarhet

Verksamhet

Styrning och foérvaltning

Storre pagaende projekt

Fastighet Kategori Yta, kvm

Finansiella rapporter

Fordjupad hallbarhetsinformation

Lds mer
pa sidan

Total

Fardigstallande-

investering, mkr datum

Nacka Sickladn 118:2 Utbildning 6 450 365 2021 augusti 9
Eskilstuna Vagbrytaren 1 Myndigheter 23 8563 292 2021 augusti
Eskilstuna Valoren 1 Rattsvasende 3648 136 2021 december 16
Vasteras Vedbo 59 Utbildning 14 206 28 2021 augusti 60
Total 48 157 821

med en ny strukturplan fér att tillgodose en langsik-
tig och héllbar utveckling. L&s om vart projekt med
Mellringeskolan pa sidan 22.

Fastigheten Norna 21 i Vasteras éar ytterligare ett

storre intressant féradlingsprojekt dar utredning av nya
anvandningsomraden pagar. Det centrala laget och voly-
men erbjuder manga intressanta mojligheter. Vasteras ar
en expansiv kommun dar vi siktar pa att bidra till ett okat
samhéllsvarde pa platsen i staden for en attraktiv och
levande stadsmiljé.
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| Farsta Strand har vi under aret fardigstallt ett vard-
och omsorgsboende, Lydiahemmet, fér 54 boende
samt lokaler f6r hemtjénst. Verksamheten i fastigheten
drivs av Ersta Diakoni. L&s mer om projektet p& sid 3b.
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Samhallsfastigheter fortsatt attraktiva

Samhallsfastigheter bedéms fortsatt vara
trygga investeringar, medan andra fastig-
hetskategorier haft en samre utveckling
under pandemiaret 2020.

Samhallsfastigheter ar fortfarande hogt prissatta och
eftertraktade och dess andel av den totala transaktions-
volymen fér kommersiella fastigheter har stabiliserats
pa knappt 10 procent. Den padgaende pandemin har haft
stor paverkan pa det svenska naringslivet och den starka
tillvéxten p& kontorshyresmarknaden har avstannat.
Butiker och kdpcentrum, som redan tidigare varit paver-
kade av den vaxande digitaliseringen och nathandeln,
har drabbats i stor omfattning. Besdksnaringen befinner
sig i kris. For att halla ekonomin flytande har central-
banker vidtagit atgarder for att uppratthalla likviditeten i
kreditmarknaden. Rantorna ar fortsatt 1aga. Detta gor att
fastighetsmarknaden ar fortsatt val kapitaliserad.

Under manga &r har fastighetsmarknaden haft en positiv
vardeutveckling och sjunkande direktavkastningskrav
for samtliga segment. Handel och hotellfastigheter, samt
till viss del kontor, har under pandemin haft en sémre
utveckling, medan logistik, bostader och samhallsfast-
igheter beddéms vara betydligt tryggare investeringar.
Offentliga dgare samt andra potentiella séljare till
hégkvalitativa samhallsfastigheter férhéller sig fortsatt
avvaktande.

2020 forvantas sluta pa cirka 380 affarer, i nivad med
historiska nivaer om cirka 330-420 affarer per ar. Sam-
manlagt uppgick transaktionerna under &ret till cirka 170
miljarder kr jamfort med cirka 160 miljarder f6r 2019
(exkl. indirekta transaktioner).

Nya aktorer och lokal ekonomi paverkar

Den okade konkurrensen fran nya aktdrer inom sam-
hallssegmentet &r tydlig. Aven stérre aktérer som
tidigare haft huvudfokus p& andra fastighetskategorier
konkurrerar nu om objekt inom samhallssegmentet for
att hitta avkastning. Inte minst i samband med konkur-
rensutsatta upphandlingar och markanvisningstavlingar
kan prissattningen manga ganger 6verraska. Aven om
nivaerna kan vara lockande fér manga kommuner och
regioner med stort investeringsbehov och anstrangd
ekonomi &r det kombinationen kvalitet och héllbarhet
Over tid som kommer ge kvittot pa om den ofta efterstra-
vade langsiktigheten uppnés.

Elektronen 3, Jonkdping
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Forutsattningar infor 2021

Aven 2021 forvantas forutsattningarna for investerare

i samhallsfastigheter vara goda och stabila. Langtidsef-
fekterna av pandemins begransningar i samhallet kan
dock komma att paverka och ar svéra att forutse. Det
kommande aret finns férhoppningar om en viss dkning
av forsaljningar av offentligt 4gda samhéllsfastigheter
fore valaret 2022. Kapitaltillgangen hos investerare inom
segmentet beddms vara fortsatt god och efterfragan pé
lokaler dkar inom flera delsegment inom samhallsfastig-
heter.
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Trygg finansiering och stabil kapitalstruktur

Stenvalvets finansiering syftar till att uppratt-
halla en stabil kapitalstruktur och laga finan-
sieringskostnader. Under 2020 har Stenvalv-
et fortsatt diversifiera upplaningen genom
att emittera obligationer inom ramen for ett
nystartat MTN-program. Stenvalvet har aktivt
arbetat med att uppratthalla bolagets kapi-
tal- och rantebindning for att minska risker
och sakra stabila kassafloden.

Skuldfdrvaltning

Var finansavdelning ansvarar for att langsiktigt trygga
finansieringen i bolaget och minimera kostnaden utifran
givna riskramar. For att uppna detta arbetar vi aktivt med
att bredda finansieringen for att minska foretagets bero-
ende av enskilda langivare och marknader.

God tillgang pa kapital

Rantemarknaden har under de senaste aren préaglats av
historiskt l&ga rantor och god tillgang till kapital till féljd
av lag inflation och fortsatta stimulanser fran centralban-
ker. Kreditmarginalerna har paverkats under aret p.g.a.
coronapandemin, men trots detta har bolaget kunnat
sénka sin genomsnittsranta.

Kapitalstruktur

Tillgangarna uppgick vid arsskiftet till 13 990 mkr
(12541) varav marknadsvéarde pa fastigheterna uppgick
till 13464 mkr (12025). Stenvalvet finansierar sin verk-
samhet med eget kapital om 3380 mkr (3 125), 1an fran
4gare 2845 mkr (2848), rantebarande laneskulder om
6348 mkr (5420), uppskjuten skatteskuld om 729 mkr
(641) och évriga skulder om 668 mkr (507). De ranteba-
rande laneskulderna fordelade sig pa icke sakerstéllda

obligationer om 2250 mkr (0), féretagscertifikat om
1390 mkr (1 240), samt sakerstéllda banklan om 2708
mkr (4 180). Stenvalvet hade vid arsskiftet en belanings-
grad pa 45,0 procent (42,2). Belaningsgrad beraknas
genom réntebérande skulder minus likvida medel, divide-
rat med fastigheterna marknadsvarde.

Fokus pa stabila kassafloden

Vi arbetar aktivt for att bolaget ska ha stabila och
forutsagbara kassafléden. Genom en medveten uppla-
ningsstrategi har bolaget under &ret uppratthallit en god
genomsnittlig rantebindning om 4,55 ar (5,28), medan
kapitalbindningen &r fortsatt 1ang och uppgaér till 3,66
ar (3,59). Stenvalvets genomsnittsranta vid periodens
utgang ar lagre an forra aret: 1,58 procent (1,72).

Flerarsoversikt, finansiering

Mkr Antal ar
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Finansiering per finansieringskilla, %

Certifikat

22 Banklan
43

Obligationer

35




Introduktion Omvérld och strategier
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Fokus pa "icke sakerstalld”
kapitalmarknadsfinansiering

Stenvalvets strategi ar att 6ka andelen icke sakerstalld
kapitalmarknadsfinansiering. Stenvalvet har 6kat sin
icke sakerstallda skuld till 57,3 procent (22,9) vid arets
utgang. Att Stenvalvet minskar sin sakerstéllda skuld re-
ducerar risken for innehavarna av bolagets obligationer
och féretagscertifikat.

Rantebarande laneskulder

Stenvalvet hade vid arsskiftet rantebarande laneskulder
om 6 348 mkr (5 420), vilket motsvarade en belanings-
grad om 45 procent (42,2). Av Stenvalvets rantebarande

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning

laneskulder I6per 700 mkr (684) med fast ranta och
5648 mkr (4 736) med rorlig rénta. For att anpassa
ranterisken anvander bolaget rantederivat. Av Stenvalv-
ets skuld var 83,7 procent (83,9) ranteséakrat via derivat
eller fast ranta.

Obligationer

Stenvalvet har ett MTN-program med ett rambelopp om
5 000 mkr. Stenvalvet emitterade under 2020 obliga-
tioner om totalt 2 250 mkr. Per 31 december 2020
uppgick darmed volymen obligationer till 2 250 mkr (0).
MTN-obligationerna ar upptagna till handel pa Nasdagq
Stockholm.

Foretagscertifikat

Stenvalvet har ett foretagscertifikatprogram med ett
rambelopp uppgéende till 2 000 mkr. Den 31 december
2020 hade Stenvalvet utestaende foretagscertifikat
uppgéaende till 1 390 mkr (1 240).

Kreditl6ften och likviditet

For att minska bolagets likviditets och refinansieringsrisk
har Stenvalvet kreditloften. Kreditloften kan anvéndas
for att refinansiera obligationer, foretagscertifikat eller
annan skuld som forfaller. De kan &ven anvandas till
finansiering av verksamheten. Den 31 december 2020
hade Stenvalvet totalt 1 478 mkr (1 178) i outnyttjade
kreditloften fran banker. Utdver kreditloften finns aven
en checkkredit om 260 mkr (0). Vid arsskiftet uppgick
likvida medel till 300 mkr (349) varfor den disponibla
likviditeten uppgick till 2 028 mkr (1 517).

STENVALVET ARSREDOVISNING 2020 - 42

Finansiella rapporter

Fordjupad hallbarhetsinformation

Rénte- och valutaderivat

Stenvalvet anvander rante- och valutaderivat for att han-
tera rénterisk. Rantederivaten anvands for att hantera
langden pa rantebindningen och ddrmed anpassa rante-
risken till dnskad nivé. Vid arsskiftet uppgick undervérdet
pa Stenvalvets derivatportfolj till =76 mkr (-65). | syfte
att forlanga rantebindningen har Stenvalvet under aret
ingétt nya réantederivat om totalt 7560 mkr. Den nominella
volymen av utestaende réntederivat uppgick till 4 616
mkr (3 866).

Vardefordandringar
Vardeférandringar pa finansiella instrument paverkade
resultatet med =39 mkr (=41).

Finanspolicy

Stenvalvets finanspolicy beslutas arligen av styrelsen
och ger ramar for finansverksamheten. Policyn beskriver
bolagets forhallningssatt till finansiell riskhantering ge-
nom att reglera ansvarsférdelning och riskmandat samt
fastsla principer fér rapportering, uppféljining och kon-
troll. Det 6vergripande mélet ar att 1angsiktigt sékerstalla
en stabil kapitalstruktur samt bésta mojliga finansnetto
inom givna riskramar.



Introduktion Omvarld och strategier Hallbarhet Verksamhet Styrning och férvaltning Finansiella rapporter Fordjupad hallbarhetsinformation

Fastighetsbestand r

(T) = Tomtratt

Kommun Fastighetsbeteckning Adress Area (LOA)
1 Bjuv Apoteket 5 Kvarngatan 11 628 g
1 Bjuv Bjuv 1:178 Almgatan 2-8 4985 e
2 Borlange Kungsljuset 13 Lugna Gatan 2 3415
2 Borlange Vinkelhaken 7 Markargatan 19 352
3 Burlov Tagarp 18:5 Svenhégsvagen 6 3707 g @
4 Eskilstuna Eskulapen 1 Ekebyvagen 1-3 5834
4 Eskilstuna Forskaren 2 Svengrensgatan 9 4157 @ @
4 Eskilstuna Valéren 1 Smedjegatan 19 3648 9
4 Eskilstuna Vapnet 1 Tullgatan 8 7089
4 Eskilstuna Vapnet 2 Rothoffsvagen 3 =
4 Eskilstuna Vagbrytaren 1 Bruksgatan 12 22 493
4 Eskilstuna Vorten 1 & 2 Careliigatan 2 12 435
5 Fagersta Dalia 1 Daliavagen 5 2293 @
6 Falun Badhuset 11 Kristinegatan 26 10216
6 Falun Borgardet 97:1 Bjorkvagen 2, Svardsjo 5829 @
6 Falun Framby 1:34 Kallviksvagen 16 6 025 @
6 Falun Kardmakaren 20 Hantverkaregatan 6-8 1222
6 Falun Norslundsskogen 5 Kopparvagen 29 5563
6 Falun Stallgarden 1:439 Drottningvagen 1-9, Grycksbo 4087 @
7 Gotland Visby Geten 1 Attillerigatan 2A-C 29249 e
7 Gotland Visby Infanteristen 2 Visborgsallén 23 260
7 Gotland Visby Infanteristen 3 Visborgsallén 39-41 2983
7 Gotland Visby Infanteristen 4 Visborgsallén 47-49 966
7 Gotland Visby Mullvaden 41 Artillerigatan 9-13 8777
7 Gotland Visby Skenet 1 Visborgsallén 24 5230
7 Gotland Visby Tjadern 7 Norra Hansegatan 2A 3017 @
7 Gotland Visby Visborg 1:16 Visborgsallén 2-4 4930 @
7 Gotland Visby Visborg 1:17 Vadursgatan 10-14 2 700
8 Helsingborg Renen 27 Kristianstadsgatan 4 2847 @
8 Helsingborg Sippan 33 Oresundsgatan 9 723 gg g
9 Hassleholm Doktorn 1 Frykholmsgatan 29 1413 @
9 Hassleholm Fornbacken 5 Linnégatan 14 656 %
9 Héassleholm Svardslilian 15 Vannabergavagen 34, Vinslév 1885
9 Héssleholm Vinslov 4:38 Boarpsvagen 17, Vinslov 5167 @%
9 Hasslehom Nybyggaren 1 Tingshusgatan 4 2 257 @
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Kommun
Jonkoping
Jénképing
Jénképing
Jonképing
Jonképing
Jonképing
Kalmar
Kalmar
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kévlinge
Landskrona
Lund

Lund

Lund
Malmo
Malmo
Mariestad
Mariestad
Nacka
Ronneby
Skurup
Skovde
Skovde
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Trelleborg
Trollhattan
Trollhattan
Taby
Uddevalla

Hallbarhet

Fastighetsbeteckning Adress
Apeln 37
Elektronen 3
Graniten 15
Hagern 5

Omsorgen 1 (T)
Vingen 10

Larkan 1

Valfisken 2

Anton Cortmeijer 3 (T)
Kristianstad 3:10
Nasby 35:12
Paviljongen 1
Tunnbindaren 1

Va 157:10
Léddeképinge 37:28
Gamla Radstugan 12
Banken 7

Spettet 3

Spettet 4
Lastvagnen 18
Stora Hégesten 1
Fiskgjusen 1
Léansstyrelsen 1
Sicklaon 118:2
Kilen 8
Rapphonan 1
Merkurius 1
Hammaren 16
Gaso 2 (T)
Kabelrullen 3 (T)
Rosstorp 2
Vastergarn 9
Skutkrossen 17 (T)
Hégalid 69
Jordsten 4
Alvkvarnen 1
Broby 4:13
Folkskolan 2

Hovrattsgrand 4

Birkagatan 41, Huskvarna
Skolgatan 2

Barnarpsgatan 38-40
Samsetgatan 60

Glansgatan 1

Smélandsgatan 28

Norra Vagen 22; Malmbrogatan 5 m.fl
Nasbychaussén 79
Lasarettsboulevarden 33B-H
Tvedegardsvagen 4B
Floravagen 3

Genvagen 42

Ubbes Vag 7

Adalsvagen 2-4, Kavlinge
Storgatan 38-40

Skolgatan 1
Byggmaéstaregatan 1
Fjelievagen 8

Sticklingvagen 19

Lilla Hogestensgatan 2, Limhamn
Oxvégen 1-3

Hamngatan 1

Planiavagen 15
Fridhemsvéagen 13

Lillgatan 3

Skolgatan 1

Radmansgatan 24

Farsta Strandplan 15, Farsta
Armborstvagen 1, Alvsjo
Ronninge Skolvag 24, Salem
Lummelundagatan 4, Bromma
Sorterargatan 26
Klérupsvagen 83

Klintvagen 2

Domsagevagen 1

Broby Gard 3

Skolgatan 3

Verksamhet

Area (LOA)
6293
9319
2994
4 856
2752
2484
5029

30094
749
5289
1554
2960
1480
1368
2 389
5510
3210
6942
395
2992
5076
8 400
5185
6 129
4773
2 125
12 243
5385
4738
7930
4715
2900
10 725
2892
7 609
1735
3275
10 436
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Kommun Fastighetsbeteckning Adress Area (LOA)

27 Umea Aspgérdan 18 Bolevagen 44 6209
27 Umea Backen 8:14 Backenvégen 184-186 3914
27 Umea Etern 4 Mariehemsvagen 6F 4412
27 Umea Stigbygeln 7 Olof Palmes Gata 10 6602
28 Upplands Vasby Vilunda 19:7 Industrivagen 16-18 5 b74
29 Uppsala Gamla Uppsala 110:1 Sandels Gata 2 3450
29 Uppsala Séavja 1:86 Stenbrohultsvagen 6 2600
29 Uppsala Ultuna 2:26 Genetikvagen 1-7 16 3156
30 Vanersborg Palmen 8 Residensgatan 30 6309
30 Vanersborg Pilen 2 Residensgatan 26 -
30 Vénersborg Pilen 3 Residensgatan 24 =
30 Vanersborg Pilen 4 Kronogatan 10 -
30 Vénersborg Pilen 5 Kronogatan 8 =
30 Vanersborg Pilen 6 Hamngatan 23 -
30 Vanersborg Pilen 7 Hamngatan 25 =
30 Véanersborg Poppeln 7 Residensgatan 20 7276
30 Véanersborg Sélgen 14 Drottninggatan 2 9548
31 Vasteras Livia 15 Norra Kéllgatan 16-18 7168
31 Vasteras Norna 21 Kéllgatan 8 15 089
31 Vasteras Vedbo 59 Hérntorpsvagen 2-6 14 206
31 Vasteras Vedbo 62 Hérntorpsvagen 2-6 =
32 Vaxjo Dacke 4 Linnégatan 8-10 5018
32 Vaxjo Dérren b Vikaholmsallén 52 4087
32 Vaxjo Fries 12 Sandgérdsgatan 26A-C 12 388
32 Vaxjo Gunnar Grépe 10 Kronobergsgatan 9 13 720
32 Vaxjo Korpen 9 Vintervagen 7 3600
32 Vaxjo Vérendsvallen 18 Storgatan 82 A & C 5 166
32 Vaxjo Nordstjarnan 1 Kronobergsgatan 18 & 20, Linnégatan 17 6129
32 Ystad Kranskétaren 5 Aulingatan 22 A-C 4232
33 Ystad Lotsen 6 Férskeppsgatan b 1100
33 Ystad Lagtrycket 2 Vaderleksvagen 2-4 5139
33 Ystad Tidlésan 3 Hyllegatan 2A-C, 4A-C 5329
33 Ystad Ystad 1 Bollhusgatan 16 3 056

B Harriet Léwenhjelms Vag 7, 24-26;

33 Orebro Athena 19 Mellringevagen 98-102 m.fl. 44764
33 Orebro Ostra Via 1:33 Dalstadsvégen 2, Vintrosa 2985
34 Osteraker Smedby 19:5564 Solskiftesvagen 14, Akersberga 7 465
596 808
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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),
hadanefter dven kallat Stenvalvet, baseras bland annat
pé aktiebolagslagen, bolagsordningen, regelverk for
emittenter (rantebarande instrument) pa de marknads-
platser dar Stenvalvet ar noterat, policyer samt interna
regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska tillampas av samtliga
bolag vars aktier eller depébevis ar upptagna till handel
pé en reglerad marknad. Med endast obligationer note-
rade pa Nasdaq Stockholm &r Stenvalvet inte skyldigt att
tillampa Svensk kod fér bolagsstyrning.

Aktier och dgande

Aktiekapitalet i uppgick vid arets slut till 8 071 025 kr,
fordelat pa totalt 8 071 025 aktier. Bolagets aktier ger
ratt till en rost per aktie och medfér motsvarande ratt

till andel av bolagets tillgdngar samt utdelning. Bolags-
stdmman beslutar om utdelning. Stenvalvets agare ar
Kéapan Pensioner (47 procent av aktiekapitalet), Kyrkans
pension (37 procent av aktiekapitalet), samt Stiftelsen
for Strategisk Forskning (16 procent av aktiekapitalet).

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande or-
gan. Samtliga aktiedgare som &r registrerade i aktiebo-
ken per avstamningsdagen och som anmélt deltagande i
tid har ratt att delta vid stdmman. Beslut vid bolagsstam-
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Externa revisorer
Revisionsutskott

Ledningsgrupp

man fattas normalt med enkel majoritet. Vissa beslut,
till exempel &ndring av bolagsordningen, kréver enligt
aktiebolagslagen kvalificerad majoritet. Arsstamma ska
hallas inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.
Vid arsstdmman provas fragor avseende bland annat
utdelning, faststéllande av resultat- och balansrakning,
ansvarsfrihet for styrelseledamdterna och vd, val av
styrelseledamoéter, faststéllda mélen och policyer som
antagits av styrelsen.

Arsstimman 2020

Arsstamman 2020 holls den 21 april i Stockholm. Samt-
liga aktier var representerade. Rakenskaperna for 2019
faststalldes och styrelseledamoterna och vd beviljades
ansvarsfrihet. Beslut fattades ocksé om val av styrelse-
ledaméter, styrelseordférande och revisorer samt arvode
till styrelse och revisorer. Bolagsstdmman lamnade inte
négot bemyndigande till styrelsen att ge ut nya aktier
eller forvarva egna aktier.
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Extra bolagsstammor
Ingen extra bolagsstdmma holls.

Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att faststalla
bolagets évergripande mal och strategier, affarsplan
och budget, avge delarsrapporter, bokslut samt anta
policyer. Slutligen fattar styrelsen &ven beslut om stérre
investeringar samt organisations- och verksamhetsfér-
andringar i bolaget. Styrelsens arbete regleras av bland
annat aktiebolagslagen, bolagsordningen och styrelsens
arbetsordning. Styrelsens dvergripande ansvar kan inte
delegeras, men styrelsen kan utse utskott med uppgift
att bereda och utvardera fragor infor beslut i styrelsen.
Styrelsen faststéller arligen en arbetsordning for styrel-
searbetet som ska tillse att bolagets operativa arbete
och bolagets ekonomiska forhéllande kontrolleras pa ett
betryggande satt. Styrelsens arbetsordning och instruk-
tioner om arbetsférdelningen mellan styrelse och vd
uppdateras och faststalls minst en gang per ar.
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Styrelsens arbete foljer i huvudsak en arlig cykel med
ordinarie méten vid bestdmda tidpunkter, anpassade till
att styrelsen bland annat ska faststélla den finansiella
rapporteringen. Vid de ordinarie métena lamnar vd &ven
allman information om verksamheten, kring exempelvis
viktiga handelser i verksamheten, uppfdljning av affars-
planen, koncernens ekonomiska och finansiella stallning,
storre pdgaende projekt och transaktioner samt vid behov
koncernens finansiering. Utdver ordinarie styrelsemoten
halls &ven extra moten vid behov, till exempel nér ett
affarsbeslut kréver styrelsens godkannande. Under 2020
har atta ordinarie styrelsemdéten (inklusive konstituerande
styrelsemote) och fem extra styrelseméten genomforts.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i néra samarbete med vd
dvervaka bolagets resultat och fungera som ordférande
pa styrelsemoten. Ordféranden ansvarar for att dvriga
ledamoter far tillracklig information for att utféra sitt
arbete pa ett effektivt satt. Ordféranden ansvarar aven
for utvardering av bade styrelsens och vd:s arbete.

Styrelsens utvardering
Styrelsens och vd:s arbete utvéarderas I6pande under
aret i samband med styrelsemdten.

Styrelsens sammansattning

Enligt bolagsordningen ska Stenvalvets styrelse besta av
lagst tre och hogst atta ledamoter, valda av arsstémman
for en mandatperiod som stracker sig fram till slutet

av nasta arsstamma. Vid arsstamman 2020 valdes sex
ordinarie styrelseledaméter. Ingen representant for
koncernledningen ingar i styrelsen och inga arbetstagar-

Hallbarhet
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representanter eller suppleanter har utsetts till styrelsen.
Styrelsen presenteras pa sidan 49.

Ersattning till styrelsen

Arsstamman beslutar om ersattning till styrelsen.
Arsstamman 2020 beslutade att arvode ska utga med
150000 kr (oférandrat) till styrelsens ordférande samt
75000 kr (oforandrat) till envar av 6vriga styrelseleda-
moter. Darutéver beslutade stdmman att motesersatt-
ning ska utgé med 10000 kr per fysiskt mote och
ledamot.

Revisionsutskott

Styrelsen har fattat beslut om ett revisionsutskott som
ar tillika styrelsen. Revisionsutskottet har som uppgift
att [dpande f6lja och utvérdera revisorernas arbete.
Revisionsutskottet ska &ven bereda fragor avseende
revisorsval och arvode, bolagets redovisning och inter-
na kontroll, riskhantering, extern revision och finansiell
information.

Vd och koncernledning

Vd ansvarar for bolagets I16pande forvaltning och den
dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och
vd anges i arbetsordningen for styrelsen och i vd-in-
struktionen. Vd ansvarar ocksa for att uppratta rappor-
ter och sammanstélla information frén ledningen infér
styrelsemdten och ar foredragande av materialet pé sty-
relsemétena. Enligt instruktionerna avseende ekonomisk
rapportering &r vd ansvarig for finansiell rapportering i
Stenvalvet och ska féljaktligen sakerstalla att styrelsen
fortlopande erhaller tillrackligt med information for att
styrelsen ska kunna beddma koncernens ekonomiska
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situation. Vidare ska vd hélla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av Stenvalvets verksamhet,
resultat och ekonomiska stallning. Vd ska aven tillse att
styrelsen erhaller information om viktigare héndelser i
verksamheten sdsom férvarv och avyttringar, beslutade
investeringar, marknadsaktiviteter samt andra strate-
giska initiativ. Vd och ovriga ledande befattningshavare
presenteras pa sidan 50.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bolagets arsredovis-
ning och bokfdring samt styrelsens och vd:s forvaltning.
Revisorn deltar pa det styrelsemote da arsredovisningen
och koncernredovisningen ska behandlas. Vid styrelse-
motet gar revisorn bland annat igenom den finansiella
informationen och diskuterar revisionen med styrelsele-
damoéterna utan att vd och andra ledande befattnings-
havare ar néarvarande. Bolagets revisor gor arligen en
dvergripande genomgéang av den interna kontrollen som
ar relevant for hur bolaget upprattar finansiella rapporter.
Darutéver sker férdjupande granskningsinsatser inom
vasentliga omraden. Till revisorer har utsetts KPMG AB
med Anders Jerkeryd som ansvarig auktoriserad revisor.
Bolagets revisorer har medverkat vid tre styrelseméten.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den
interna kontrollen. Syftet med den interna kontrollen &r
att uppnéa en andamalsenlig och effektiv verksamhet, sa-
kerstalla tillforlitlig finansiell rapportering och information
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om verksamheten samt efterlevnad av tillampliga lagar,
regler, policyer och riktlinjer. Stenvalvets organisation
bestar av 43 anstallda. Alla medarbetare ar anstallda i
moderbolaget. All fastighetsverksamhet bedrivs genom
de fastighetsdgande dotterbolagen. Finansverksam-
heten bedrivs i moderbolaget. Detta medfér att ekono-
mifunktionen utgor controllerfunktion gentemot forvalt-
ningen i bade samt gentemot finansavdelningen. CFO
rapporterar dven direkt till revisionsutskottet avseende
iakttagelser och atgérder avseende regelefterlevnad.
Styrelsen har mot bakgrund av detta bedémt att det inte
foreligger ndgot behov av att infora en sarskild gransk-
ningsfunktion (internrevision).

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade poli-
cyer, riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsférdelningar
och arbetsférdelningar sdsom styrelsens arbetsordning,
instruktion fér vd med tillhérande delegationsordning
och attestinstruktion, finanspolicy och instruktion for
ekonomisk rapportering. Efterlevnaden av dessa f6ljs
upp och utvarderas kontinuerligt. Risker for fel i den
finansiella rapporteringen identifieras, analyseras och eli-
mineras pé kontinuerlig basis genom nya eller &ndrade
riktlinjer for den interna kontrollen.

Kontrollmiljo 'Y Riskbedémning Y Kontrollaktiviteter Y Information och kommunikation 'Y Uppfdljning
1T |
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Riskhantering

Riskbeddémning och riskhantering finns inbyggd i bola-
gets processer. Olika metoder anvénds for att vardera
risker samt for att sékerstélla att de relevanta risker som
Stenvalvet ar utsatt for hanteras i enlighet med faststéll-
da policyer och riktlinjer. Las mer pa sidan 51-55.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen foljer upp och utvarderar att den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen
fungerar dels genom en instruktion for vd, dels genom
att behandla rapporter, rekommendationer och férslag
till beslut och atgarder fran revisionsutskottet. Revi-
sionsutskottet erhéller regelbundet statusrapporter 6ver
koncernens interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen och redovisningsprinciper.

Information och kommunikation

Stenvalvet informationspolicy anger ramverket for hur
kommunikationsverksamheten ska bedrivas i Stenvalvet
samt den dvergripande ansvarsfoérdelningen gallande
bolagets interna och externa information. Informa-
tionspolicyn &r utformad s& att den ska félja svensk
lagstiftning och regelverken for emittenter pa Nasdagq
Stockholm.

Finansiella rapporter
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Styrning och uppféljning

Lopande uppfélining av verksamhet och resultat sker

pé flera nivéer i bolaget, savél pa fastighetsniva som pa
koncernniva. Resultatet analyseras av ansvariga inom
forvaltningen och stabsfunktionerna. Avrapportering sker
till vd, ledning och styrelse. Styrelsen foljer i anslutning
till del&rsrapporter upp den ekonomiska utvecklingen i
forhallande till affarsplan och budget samt att beslutade
investeringar foljer plan.
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DAG KLACKENBERG
Styrelseordférande tillika styrelseledamot

Fodd: 1948

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Jur. Kand. tillika
Civilekonom. Diplomat (bl.a. som ambassadér och expeditionschef
vid Utrikesdepartementet), vd Svensk Handel, styrelseordférande
i bl.a. Vattenfall, Atrium Ljungberg, Akademibokhandeln, EKN,
Svensk Byggtjanst, Ersta Hogskola, ScandBook, Féretags-
universitetet och Nyréns Arkitektkontor, riksdagsledamot for
Moderaterna

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

INGALILL BERGLUND

Styrelseledamot

Fodd: 1964

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonom. Vd och CFO
for Atrium Ljungberg, CFO for Sisab, CFO for Stadshypotek
fastigheter. Vd och grundare av Management for Sail

OBvriga engagemang: Styrelseledamot i Kungsleden, Bonnier

Fastigheter, Balco Group, AxFast, Veidekke, Danviks Hospital,
Juni Strategi och Analys samt Scandic Hotels

MARIE GIERTZ

Styrelseledamot

Fodd: 1968

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Ekonom. Svensk
Exportkredit samt Lansforsakringar. Wd och
kapitalférvaltningschef Kapan Pensioner

Bvriga engagemang: Vvd och Kapitalforvaltningschef Kapan
Pensioner samt styrelseledamot Stiftelsen for Wennergrenska
samfundet

Styrning och foérvaltning

A
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THOMAS HOLM
Styrelseledamot

Fédd: 1980

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Masterexamen i finans.
GE Capital Real Estate Nordic (transaktions- och analysansvarig).
Wd och grundare av Svenska Handelsfastigheter

Ovriga engagemang: \vd Svenska Handelsfastigheter samt
styrelseordférande Postamentet Holding AB

HANS RYDSTAD
Styrelseledamot

Fodd: 1952

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Tekn.dr. Olika ledande
befattningar inom Carnegie Investment bank. Senior radgivare
Carnegie Investment bank

Ovriga engagemang: Styrelseledamot i Stiftelsen fér Strategisk
Forskning, STC Interfinans AB, Remeo AB, Bystad Holding AB,
JMJV Hyresbostader Holding AB samt Carl Olof och Jenz
Hamrins stiftelse. Sitter i kapitalférvaltningskommittéer

ANN GREVELIUS
Styrelseledamot

Fodd: 1966

Utbildning och arbetslivserfarenhet: Civilekonom Uppsala
Universitet. Kapitalforvaltningschef och global chef for
investeringsstrategi SEB Wealth Management, chef inom
kapitalférvaltning pa Handelsbanken. Partner pa GP Bullhound
samt ordférande i Stiftelsen for Strategisk Forsknings
kapitalférvaltningskommitté

Ovriga engagemang: Styrelseordférande Optise, ledamot
Nasdags Bolagskommitté, styrelseledamot i Alecta, Carneo,
Hallvarsson & Halvarsson samt Slattd Forvaltning

Fordjupad héllbarhetsinformation
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MARIA LIDSTROM

Vd och koncernchef

Fédd: 1972

Utbildning: Civilingenjor V&g och
Vatten

Senaste position: Stadsutveck-

lingschef Humlegarden Fastig-
heter

PETER HOGBERG

Tf Férvaltningschef (delad roll)
Fodd: 1960

Utbildning: Byggteknik
Senaste position: Regionchef

Sverige GE Capital Real Estate
Nordic

PIA ORTHEN
Hallbarhets- och Innovationschef

Fédd: 1977

Utbildning: Civilingenjor Kemi-
teknik

Senaste position: Konsult inom

hallbarhet Structor Miljébyran
Stockholm AB
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MARIO PAGLIARO
CFO

Fodd: 1964

Utbildning: Jur. kand., Master i
EG Ratt

Senaste position: CFO Uppsala-
hem AB

CHRISTER SALETTI
Tf Férvaltningschef (delad roll)

Foédd: 1965

Utbildning: Fil. kand. statsveten-
skap/offentlig forvaltning

Senaste position: Chef
kommersiella fastigheter Fastig-
hets AB L E Lundberg

MARIE ARNBERG
HR-chef

Fodd: 1977

Utbildning: Fil. kand Programmet
for personal- och arbetslivsfragor

Senaste position: HR-Konsult
Wise Consulting
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DANIEL OHMAN
Tilltradande Investeringschef (maj)

Fodd: 1972
Utbildning: Civilingenjor Lant-
méteri

Senaste position: Chef
Kommersiell Projektutveckling
0OBOS

ASA SCHARFE
Kommunikationschef

Fédd: 1966
Utbildning: Fil. kand engelska

Senaste position: Marknadschef
GE Capital Real Estate Nordic



Introduktion

Omvérld och strategier

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och foérvaltning

Finansiella rapporter

Fordjupad hallbarhetsinformation

Riskbeskrivning och riskhantering

Stenvalvets verksamhet exponeras for olika
risker som kan paverka bolagets framtida
verksamhet, kostnader och resultat. Risker
och majligheter identifieras och hanteras
Iopande i verksamheten. Styrelsen ar ytterst
ansvarig for bolagets riskhantering.

Risk definieras som en tankbar framtida handelse som
kan paverka bolagets méjligheter att uppna sina mél.
Risker och osékerhetsfaktorer behdver inte enbart
innebara negativ paverkan. Det kan &ven innebéra en
potential som kan nyttjas som en affarsmajlighet.

STRATEGISKA RISKER
|
Vardeforandring fastigheter

Riskbeskrivning: Stenvalvet redovisar fastigheter-
na till verkligt varde, vilket likstélls med fastigheternas
marknadsvarde. Vardeforandringar paverkar Stenvalv-
ets resultatrakning samt finansiella stallning och be-

Riskoversikt

STRATEGISKA RISKER OPERATIVA RISKER

laningsgrad. Vardeférandringar kan uppsta till foljd av

makroekonomiska forandringar, men &ven av marknads-
eller fastighetsspecifika orsaker. Vardet pa fastigheterna
paverkas dven av Stenvalvets kontrakts- och hyresgést-
struktur samt av Stenvalvets formaga att féradla och ut-
veckla fastigheterna. Darutdver finns en risk att det sker
felbeddmningar vid vardering av enskilda fastigheter.

Hantering: Stenvalvets bestand av samhallsfastighe-
ter med stabila kassafloden ar framst koncentrerat till
geografiska marknader med befolkningstillvaxt, ekono-
misk tillvaxt och hdg likviditet i transaktionsmarknaden.
Stenvalvet utfér I6pande marknadsanalyser och éversyn
av fastighetsportféljens varde. Vardering av alla fastighe-
terna gors externt tva ganger per ar.

Intakts- och vakansrisk

Riskbeskrivning: Riskfaktorer som paverkar Stenvalv-
ets hyresintékter och vakansgrad ar bland annat kon-
junktursvangningar och marknadens behov av samhalls-

FINANSIELLA RISKER

. N |
= Vardefdérandring = Fastighetskostnader = Kriser = Finansiering
fastigheter = Ansvarsrisk = Miljé och klimat * Ranta
= Intékts- och vakansrisk = Fastighetsforvarv = Medarbetare * Motpart
= Politisk och makro- = Skatt = Foréandrade regelverk = Likviditet
ekonomisk risk = Projektrisk = Regelefterlevnad
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fastigheter, som i sin tur ar avhangigt den demografiska
utvecklingen.

Hantering: En majoritet av Stenvalvets hyresgaster
bedriver verksamhet som direkt eller indirekt ar offentligt
finansierad, har langa hyresavtal och hég kreditvardighet.
Risken for intaktsbortfall och vakansrisk beddms darfor
som lag.

Risken for kundforluster begransas da Stenvalvet alltid
gor kreditbedémningar innan nya hyresavtal tecknas
samt foljer hyresgésternas kreditvardighet |6pande. En
stor del av Stenvalvets hyresgaster ar stat, kommun och
region som har hdg kreditvéardighet, vilket ocksa begran-
sar risken. Uthyrningsgraden ar hég och stabil éver tid.
Ar 2020 var uthyrningsgraden éver 96 procent. Ar 2020
var den genomsnittliga &terstdende l6ptiden for hyresav-
talen 5,6 ar.

Politisk och makroekonomisk risk

Riskbeskrivning: Makroekonomiska risker utgors

av risker relaterade till allman efterfragan i ekonomin,
inflation samt generella svarigheter till finansiering.
Politisk risk utgdrs av risker relaterade till férandrade
forutsattningar till fljd av politiska beslut som paverkar
Stenvalvet.

Hantering: Stenvalvet utfér omvarldsbevakning och
analys |6pande for att uppdatera riskbilden. Stenvalvet
for aven en kontinuerlig dialog med agare och 6vriga
intressenter. Bevakning av omvérldsfaktorer, kreditmark-
nad och Stenvalvets dvriga marknader sdsom transak-
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tioner sker via Stenvalvets affarsrad som genomfors
regelbundet.

Riskbeskrivning: Vid forvarv av saval bebyggda fastig-
heter som vid markférvarv dér Stenvalvet avser uppféra
nya byggnader (genom projektutveckling) finns en risk
att fastigheten ar belagen pé delmarknad, ort eller lage
som kan bli ogynnsamt i férhallande till framtida tillvaxt
och behov av lokaler. Det finns ocksé risk att Stenvalvet
innehar sa kallade obsoleta fastigheter, vilket innebar att
fastigheten inte uppfyller tekniska krav eller kundernas
krav och forvantningar.

Hantering: Som en av Sveriges stdrsta fastighetsagare
inom samhallsfastigheter utvecklar Stenvalvet skalfor-
delar och expertis for att tillhandahalla andamalsenliga
lokaler till hyresgasterna. Stenvalvet arbetar kontinu-
erligt med makroanalyser och analyser av Stenvalvets
delmarknaders férutsattningar inklusive demografisk
utveckling, hyresmarknad med mera. Stenvalvet utfor
I6pande Gversyn av portféljen och exponeringen pa olika
delmarknader samt segment. Stenvalvet har aven god
kontakt och dialog med intressenter inklusive kommu-
ner, samt en fortldpande dialog med kunderna for att fa
battre forstaelse fér kundernas behov idag och i framti-
den.

Hallbarhet
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OPERATIVA RISKER
.

Fastighetskostnader

Riskbeskrivning: Stenvalvets fastighetskostnader
utgdrs framst av driftkostnader sdsom kostnader for
varme, el, fastighetsskétsel och underhall samt fastig-
hetsskatt och tomtrattsavgalder. Okade eller oférutsedda
fastighetskostnader, om dessa inte kan kompenseras
genom Okade hyresintakter, kan ha en negativ effekt pa
Stenvalvets resultat.

Hantering: Stenvalvet arbetar malmedvetet med

att minska fastighetskostnaderna genom en effektiv
organisation med specialiserad kompetens, strukturerad
inkdpsprocess och upphandlingar i syfte att begransa
kostnaderna och soka stordriftsfordelar dar méjlighet
finns. Stenvalvet arbetar I16pande med att minska ener-
gianvandningen genom bland annat energiprojekt och
driftoptimering. Stenvalvet prissékrar huvuddelen av den
el som forbrukas. Kostnader for el och uppvarmning de-
biteras i merparten av fallen hyresgésterna. Ofoérutsedda
skador och reparationer kan paverka resultatet negativt
och férebyggs genom ett proaktivt och langsiktigt under-
héllsarbete.

Ansvarsrisk

Riskbeskrivning: Ansvarsrisker avser i forsta hand
risker kring skador pa Stenvalvets fastigheter och olyck-
or eller tillbud som orsakar person- eller sakskador dar
Stenvalvet halls ansvarig.
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Hantering: Riskerna begransas genom att Stenvalv-

et har fullvardesférsakrat samtliga fastigheter. Vidare
finns bland annat férsékringsskydd fér ansvars- och
formogenhetsskador. Infor forvarv utférs, inom ramen for
due diligence, en bedémning av eventuell inre och yttre
teknik- och miljéskuld fér att identifiera och vid behov
atgarda risker. Risken for att méanskliga rattigheter e;
uppfylls i leverantorsled férebyggs genom kravstallande
och uppféljning av leverantérer kring bland annat anstéall-
ningsvillkor, miljo samt arbetsmiljo.

Fastighetsforvarv

Riskbeskrivning: Risker i samband med forvary utgors
framst av missbedémningar av marknadens avkastnings-
krav, hyresnivéaer, vakanser, hyresgésternas betalnings-
formaga, ataganden som aligger det forvarvade bolaget,
miljéforhallanden och teknisk skuld.

Hantering: Riskerna vid férvarv reduceras genom
kvalitetssékrade och standardiserade interna processer
och verktyg. Stenvalvet gér alltid, med hjalp av interna
och externa specialister, en erforderlig due diligence

och analys av mikromarknaden (eg. geografiskt lage),
ekonomi, avtal och fastighetens tekniska forutsattningar
och &ndamalsenlighet. Samtliga forvarv genomférs med
avsikten att 1angsiktigt 4ga och forvalta fastigheten.
Efter genomforda férvarv sker alltid en intern uppféljning
efter ett samt tre ar.
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Skatt

Riskbeskrivning: Férandringar i bolags-, fastighets-
och mervardesskatteregler kan komma att paverka
Stenvalvets resultat séval positivt som negativt. En risk &r
att Stenvalvet inte efterlever géllande skattelagstiftning.

Hantering: For att sékerstalla att Stenvalvet hanterar
skatt enligt géllande lagar och regler finns rutiner for
god intern kontroll. Sakerstéllandet av hanteringen sker
genom intern och extern kvalitetssakring samt I6pande
utbildning av personal. Stenvalvet ska vara affarsméssigt
i synen pa skattekostnader, men ska samtidigt agera
utifran en foérsiktighetsprincip som utgar fran Stenvalv-
ets vardegrund att agera hallbart och ansvarstagande.
Stenvalvet foljer I6pande forslag till forandringar i lagar
och regelverk for att i god tid kunna vidta atgarder och
anpassa verksamheten. Stenvalvet ar idag inte foremal
for ndgra materiella skatteprocesser.

Projektrisk

Riskbeskrivning: Vid ny-, till- och ombyggnationer
finns det en risk att kundernas behov och férvantningar
inte uppfylls, att tillstand fran myndigheter inte erhalls
samt att projekten blir dyrare pa grund av férseningar
eller brister i projektgenomférandet.

Hantering: Riskerna begransas genom att investe-
ringar i projekt enbart gérs p& marknader dar Stenvalvet
har god marknadskannedom och dér det finns god
efterfrdgan pé& Stenvalvets lokaler. Stenvalvet fokuserar
pé tillvaxtorter. Risken begrénsas dértill av att flertalet
av projekten sker genom totalentreprenad samt att

Hallbarhet
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byggstart generellt inte sker forran fastigheten ar fullt
uthyrd. Stenvalvet kvalitetssékrar projekten genom

att ha standardiserade interna processer, hog intern
projektkompetens samt kreditvardiga entreprendrer och
samarbetspartners.

Kriser

Riskbeskrivning: Kriser utgors av externa handelser
sasom intraffandet av terror- eller cyberattacker, extrema
vaderhandelser, miljokatastrofer samt allvarliga olyckor,
informationslackage, negativ varumarkespéverkan och
driftstérningar. Storningar eller fel i kritiska system kan
negativt paverka Stenvalvet vad géller framst verksam-
hetens kontinuitet och finansiella rapportering.

Hantering: Stenvalvet arbetar aktivt med férebyggande
krisarbete. Stenvalvet har en etablerad krisorganisation
och riktlinje for krishantering samt en kontinuitetsplan
for IT. Stenvalvet arbetar dartill I6pande 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 péverkan pa miljon och det omgivan-
de samhallet. Stenvalvets verksamhet paverkar miljon
och klimatet vid ny- eller ombyggnation och renovering
av fastigheter, vid I6pande drift samt genom den verk-
samhet som bedrivs i dem. Andrad lagstiftning eller
myndighetskrav géllande exempelvis klimatpaverkan
eller energianvandning, samt 6kande kundkrav géllande
héllbarhetsarbete och miljdcertifieringar, kan innebara en
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risk for dkade kostnader och kundtapp om vi inte lyckas
mota kraven. Klimatforandringar riskerar att paverka
Stenvalvets verksamhet genom dkade kostnader for att
hantera ett framtida klimat med fler extrema vaderhan-
delser sdsom skyfall och dversvamningar.

Hantering: Stenvalvet arbetar systematiskt med
forebyggande arbete for en god inomhusmilj, energief-
fektivisering, miljdanpassade materialval samt en saker
kemikalie- och avfallshantering i bolagets fastigheter.
Vid férvary genomfors en due diligence som beaktar
milj6- och klimataspekter och bade nybyggnation och
befintligt bestand miljocertifieras.

Stenvalvet bedriver ett systematiskt hallbarhetsarbete
dar arbetets inriktning ar forankrat med intressenter och
genomgar en érlig dversyn for att fanga upp eventu-
ella forandrade krav och behov. Styrning sker genom
foretagets policy for héllbar utveckling samt riktlinjer

for hallbarhetsarbetet som revideras arligen och genom
hantering av strategiska héllbarhetsfragor i Stenvalvets
ledningsgrupp.

Medarbetare

Riskbeskrivning: Medarbetarrisk innebar framst att
Stenvalvet inte kan sakerstalla behovet av kompetens
och risker kring medarbetarnas halsa. Om Stenvalvet
inte kan attrahera ratt kompetens och kvalificerade
medarbetare, eller om nyckelpersoner [amnar Stenvalvet,
kan detta medféra en negativ inverkan p& verksamheten.
Risker kring medarbetares hélsa utgors av problem med
sjukfranvaro; vilket férutom problemen som det orsakar
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den enskilde individen dven kan medféra problem med
produktivitet och kontinuitet.

Hantering: Stenvalvet har en strukturerad process for
att arbeta férebyggande med bade kompetensutveck-
ling och halsa. Stenvalvet arbetar aktivt for att vara en
ansvarstagande arbetsgivare och stravar efter ett 6ppet
och transparent arbetsklimat dar Stenvalvets varderingar
genomsyrar arbetet. Stenvalvet har en Arbetsmiljopo-
licy och ett strukturerat arbetsmiljoarbete som styr hur
Stenvalvet arbetar. Uppféljning sker bade genom érliga
medarbetarundersdkningar och genom halsoscreening
tva ganger per ar. Stenvalvet arbetar systematiskt med
arbetsmiljé genom mal som f6ljs upp arligen och fore-
byggande med friskvard, vilket innefattar bland annat
regelbunden hélsoscreening och friskvardsaktiviteter for
samtliga anstallda. Frisknarvaron 2020 var 99,4 pro-
cent. Inga arbetsplatsolyckor noterades fér anstéllda pa
Stenvalvet.

Forandrade regelverk

Riskbeskrivning: Forandringar i lagar, forordningar
och regelverk kan paverka Stenvalvet i form av dkade
kostnader samt forsamring av Stenvalvets rykte och
varumarke. Huvuddelen av Stenvalvets hyresgaster
bedriver skattefinansierad verksamhet p& uppdrag

av stat, kommun eller region. Verksamheten &r i hog
utstrackning beroende av beslut och krav fran myndig-
heter vad avser bland annat fastighetsagande, uthyrning,
hyressattning och krav p& lokalerna. Nya eller &ndrade

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och foérvaltning

lagar och regler kan ha en negativ effekt p& Stenvalvets
verksamhet och ekonomiska resultat.

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

Regelefterlevnad

Riskbeskrivning: Brister gallande regelefterlevnad
samt bedragerier och korruption kan leda till ekonomis-
ka forluster och sanktioner samt férsémring av Stenvalv-
ets rykte och varumarke.

Hantering: Stenvalvet har en god I6pande intern
kontroll och kvalitetssékring i flera led samt val doku-
menterade processer. Arlig revision genomférs med
externa revisorer. For att motverka risken for korruption
har Stenvalvet riktlinjer och rutiner for inkdp och atteste-
ring. Stenvalvet har en intern uppférandekod och en for
leverantdrer. Stenvalvet har &ven en visselblasarfunktion
for internt bruk.
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FINANSIELLA RISKER
.

Finansiering

Riskbeskrivning: Finansieringsrisk ar risken att inte
ha tillgang till det kapital som Stenvalvets verksam-
het kraver eller att finansiering endast kan erhallas till
kraftigt okade kostnader. En stor del av Stenvalvets
upplaning sker pa kapitalmarknaden, framst i form av
obligationer och foretagscertifikat. | takt med att dessa
lan forfaller maste de aterbetalas eller refinansieras.

Hantering: Stenvalvet har en diversifierad finansiering,
en god spridning av laneférfallen och en lang kapital-
bindning. Kapitalbindningen uppgick vid arsskiftet till 3,7
ar. Den korta uppléningen bestar framst av foretagscer-
tifikat. For att ytterligare minska finansieringsrisken och
hantera den korta upplaningen har Stenvalvet outnyttja-
de kreditloften. Per 31 december 2020 uppgick dessa
till 1,7 mdkr och tillhandahalls av flera nordiska banker.
Stenvalvets finanspolicy reglerar ansvarsférdelning och
riskmandat samt fastslar principer for rapportering, upp-
foljning och kontroll.

Ranta

Riskbeskrivning: Ranterisk ar risken for att forand-
ringar i marknadsréntan och kreditmarginaler negativt
péverkar Stenvalvets kassaflode eller det verkliga vardet
pa finansiella tillgangar och skulder. Rantekostnader ar
Stenvalvets enskilt storsta kostnadspost.
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Hantering: Som en del i hanteringen av ranterisken
emitterar Stenvalvet obligationer med fast ranta eller
forlanger rorliga 1an med hjélp av rantederivat pa olika
[optider. Stenvalvets genomsnittliga rantebindning ska
ligga i intervallet tv& till 4tta &r och maximalt 60 procent
av ranteforfallen far ligga inom tolv ménader. Per 31
december 2020 uppgick Stenvalvets réntebindning till
4,6 ar och 16 procent forfaller inom ett &r.

Motpart

Riskbeskrivning: Vid derivat, lang- och kortfristiga
kreditavtal samt vid placering av tillfalliga likviditetséver-
skott finns risken for att en finansiell motpart inte fullgor
hela eller delar av sitt &tagande.

Hantering: Stenvalvet gor endast finansiella transaktio-
ner med motparter med hdg kreditrating. Motpartrisken
regleras i detalj i bolagets finanspolicy och féljs upp
kontinuerligt av styrelsen.

Verksamhet Styrning och foérvaltning

Likviditet

Riskbeskrivning: Likviditetsrisk ar risken att inte ha
tillgang till likvida medel. Stenvalvets betalningsatagand-
en bestar huvudsakligen av |6pande drift- och under-
héallsutgifter, investeringar och ranteutgifter. De storsta
betalningsatagandena uppkommer vid [&neférfall.

Hantering: Stenvalvets affarsmodell bygger pa ett sta-
bilt och férutsagbart kassaflode. Stenvalvet gor I6pande
likviditetsprognoser for att 6ka férutsagbarheten och
sakerstélla god framforhallning vid l&neférfall och andra
storre betalningsataganden. Stenvalvet ska ocksé ha en
betryggande likviditetsbuffert. Skuldsattningskvoten (dis-
ponibel likviditet i forhallande till kort upplaning) uppgick
till 162 procent vid arets slut.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Fastighets AB
Stenvalvet (publ), org nr 5566803-3111, far harmed avge
arsredovisning och koncernredovisning for verksamhets-
aret 2020. Bolaget har sitt séte i Stockholm. Arsredo-
visning och koncernredovisning foreslas faststallas pa
arsstdmman den 13 april 2021.

Verksamheten

Koncernen

Koncernens affarsidé ar att via dotterbolag dga, utveckla
och aktivt forvalta samhéllsfastigheter i Sverige. Med
begreppet samhallsfastigheter &syftas fastighet som
brukas till vervagande del av skattefinansierad verk-
samhet och &r specifikt anpassad fér samhallsservice.
Dessutom inkluderas trygghetsboende under begreppet
samhéllsfastigheter.

Koncernen bestar vid rakenskapsarets utgang av
moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet (publ) med
sate i Stockholm samt 91 heldgda koncernforetag.

Aktierna férvarvades pro rata av dvriga dgare och till
dess beddmda marknadsvarde vid tidpunkten for
forvarvet. Per balansdagen égdes Bolaget till 100 %
av Kyrkans pension, K&pan Pensioner och Stiftelsen
for Strategisk Forskning.

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

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestér i huvudsak i att &ga
och forvalta aktierna i koncernen samt tillhandahélla
forvaltning till dvriga bolag i koncernen.

Utveckling av koncernens verksamhet,
resultat och stallning

Finansiella rapporter

Ekonomisk

oversikt 2019 2018

Intakter, mkr 890 888 812 742 695
Driftéverskott, mkr 643 629 578 530 493
Arets resultat, mkr 255 559 584 471 411

Balansomslutning, mkr 13990 12541 11484 10321 8673

Verkligt varde
fastigheter, mkr 13464 120256 11105 9941 8510

Soliditet, % 24 25 22 19 17

Justerad soliditet, % 44 48 45 49 41

Definitioner: Se sidan 104

Resultat
Koncernen

Driftéverskott

Omsattningen uppgick under aret till 890 (888) mkr.
Vid utgéngen av foregéende &r genomférde koncernen
en storre forséljning som medfér en intdktsminskning
om cirka 65 mkr ar 2020. Okningen av hyresintakter
beror till stérsta delen pa under rakenskapséret genom-
forda forvarv som tillfort koncernen hyresintakter for
hela 2020. Hyresintakterna i det jamfoérbara bestandet
6kar med cirka 2,8 procent till f6ljd av indexupprékning
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samt omforhandling av befintliga avtal. Serviceintakter,
vilket avser vidaredebiterade mediakostnader, har mins-
kat ndgot under 2020. Vakansgraden vid periodens slut
matt som ekonomisk vakans exklusive projekt var 4,0
(3,9) procent. Fastighetskostnaderna under aret uppgick
till 247 (259) mkr och driftéverskottet uppgick till 643
(629) mkr. Forandringen beror i bada fallen i huvudsak
p& genomforda transaktioner mellan &ren 2019-2020
samt pé effektiviseringar i verksamheten.

Férvaltningsresultat samt vardeféréandringar pa
férvaltningsfastigheter och derivat

Réntenettot uppgick till ~366 (~360) mkr. Okningen
forklaras till dvervagande del av ékade rantekostnader
med anledning av genomférda forvérv. Resultat fore
skatt uppgick till 378 (744) mkr. Férandringen férklaras
i huvudsak av lagre orealiserade vardeforandringar pé
fastigheter. Arets resultat uppgick till 255 (559) mkr. Fér
att sékerstalla koncernens kommande rantenivaer finns
ett antal ranteswappar upptagna. En marknadsvéardering
vid &rets slut ger vid handen en férandring av derivatens
verkliga varde med —39 (-41) mkr. Den realiserade
vardeférandringen pa derivaten uppgar till =27 (0) mkr
medan den orealiserade vardeférandringen uppgaér till
—12 (=41) mkr.

Fastigheternas verkliga viarden

Koncernens fastigheter har i likhet med tidigare ar
varderats externt. Varderingen har genomforts av varde-
ringsforetagen Cushman & Wakefield, Forum Fastighets-
ekonomi, CBRE och Savills. Majoriteten av fastigheterna
har infor varderingen besiktigats av varderarna enligt
auktoriserade varderares gangse rutiner for besiktnings-
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intervall. Varderingarna gérs bade med anvéndning av
ortsprismetoden och fastigheternas kassafléden. Under
aret har marknaden for fastighetstransaktioner funge-
rat normalt vilket medfort att ortspriser varit tillgangliga
och kunnat anvandas i normal utstréackning. Samtliga
fastigheter varderades av externa varderare, férutom tva
projektfastigheter som varderades internt. Arsskiftes-
varderingarna visade ett sammanlagt marknadsvarde pa
13 464 (12 025) mkr. Det verkliga véardet pa samtliga
fastigheter, justerat for gjorda investeringar i befintliga
fastigheter samt forvary, har 6kat med 1,5 (4,3) procent.
Okningen beror dels pa att marknadens direktavkast-
ningskrav for samhéllsfastigheter sedan arsskiftet har
minskat med omkring 0,08 procentenheter, dels pé& ett
hégre normaliserat driftverskott.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat fére skatt uppgick till =39 (130)
mkr. Skillnaden i resultat mellan rakenskapsaret och
jamforelseéaret ar framforallt hanforlig till 1agre finans-
netto och erhéllna koncernbidrag fran dotterbolagen.

Kassaflode

Koncernen

Kassaflodet fran den Idpande verksamheten efter for-
andringar av rorelsekapital uppgick till 300 (243) mkr.
Minskningen beror framst pa 6kade kortfristiga fordringar.

Moderbolaget

Kassaflodet fran den Iépande verksamheten efter for-
andringar av rorelsekapital uppgick till =110 (-357) mkr.
Okningen hanfér sig i stort till en dkning av rérelseskul-
derna.

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning

Forvarv, investeringar och foérsdljningar
Koncernen

Férvérv under aret

Under arets andra kvartal tilltraddes fyra fastigheter
med en sammanlagd yta om cirka 25 000 kvm.
Fastigheterna utgdrs av en vardcentral belagen i
Héssleholm, en skolfastighet i Stockholm, ett ny-
producerat &ldreboende i Ronneby samt ett myndig-
hetskontor i Véxjo.

Under éarets tredje kvartal tilltraddes ett polishus i Fager-
sta med en yta om cirka 2 300 kvm.

| december tilltraddes en skolfastighet i Skévde med
Raoul Wallenbergskolan som hyresgast. Fastigheten har
en yta om cirka 5 400 kvm.

Fastighetsvardet for de under aret forvarvade fastighe-
terna uppgar till 828 (1 272) mkr. Darutover betalades
ett tillaggskopeskillingen om 45 mkr fér en fastighet
som férvarvades under 2019.

Investeringar

Koncernen har under aret investerat 425 (275) mkr i
ny, om- och tillboyggnader. Den storsta investeringen,
113 mkr, gjordes i ombyggnad av fastigheten Vagbryta-
ren 1 i Eskilstuna. Koncernens framtida investerings-
atagande redovisas under not 10.

Forséaljningar under aret

Koncernen avyttrade cirka 23 000 kvm mark varav
cirka 21 000 i Vasteras och resterande del i Eskilstuna.
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Underliggande fastighetsvarde for frantradda fastigheter
uppgar till 41 (1 110) mkr.

Handelser av viasentlig betydelse som intrdffat
under aret

| borjan pé &ret lanserade moderbolaget i koncernen ett
MTN program i svenska kronor med ett rambelopp om
5mdkr. De relaterade finansiella instrumenten ar listade
hos Nasdaq i Stockholm.

En ny vd, Maria Lidstrom tilltradde sin tjanst i maj for att
eftertrdda Magnus Edlund.

Nordic Credit Rating bekraftade Stenvalvets kreditbe-
tyg BBB+/N-1+ (stable). Under kvartal 4 2020 héjde
ratinginstitutet ratingen for bolagets icke sakerstallda

skuld fran BBB till BBB+.

Wd och affarsutvecklingschef Sara Ostmark lamnade
sin tjanst i november for att éverga till en annan anstéll-
ning. Rekrytering av Investeringschef som tar delar av
hennes tjanst ar genomférd och tilltrader tjansten i maj
2021.

Finansiering och rantebindning

Koncernen

Koncernens huvudsakliga finansiella risker &r risken for
att inte kunna refinansiera befintliga Ian och risken for
en 6kning av rantekostnaderna for finansieringen.

Koncernens externa lanevolym var vid arsskiftet 6 348
(5 420) mkr. Moderbolaget startade under aret ett MTN
program for att emittera obligationer i svenska kronor.
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Obligationerna 4r listade hos Nasdaq i Stockholm. Arets
nyfinansiering har i huvudsak skett via kapital och pen-
ningmarknaden via icke sakerstallda instrument (fore-
tagscertifikat och foretagsobligationer). Vid periodens
utgang uppgick andelen icke sékerstalld skuld till 57,3
(23) procent. All marknadsfinansiering sker via koncer-
nens moderbolag Fastighets AB Stenvalvet (publ).

Finansiering via banklan tas i huvudregel av koncer-
nens fastighetsdgande bolag. Pantbrev med basta
ratt i dotterbolagens fastigheter ldamnas som sékerhet.
Darutdver finansieras verksamheten genom lan fran
agarna.

Agarlanen uppgick vid arsskiftet till 2 845 (2 848) mkr.
Agarlan, och ranta dérpé, r efterstillda lanen fran kre-
ditinstitut. Likvida medel uppgick vid arsskiftet till 300
(349) mkr.

Koncernen hanterar risken for att framtida rantekostna-
der ska stiga vid finansiering med rérlig ranta genom att
ingé ranteswappavtal med olika banker dar koncernen
erhéller rorlig ranta och betalar fast ranta. Av den totalt
utestadende volymen skulder till kreditinstitut om 6 348
(5 420) mkr har totalt 84 (84) procent rantesakrats med
fastrantelan och ranteswappar med varierande I6ptider.
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid inklusive
laneskulder med fast rénta och rantederivat uppgar vid
arets slut till 4,6 (5,3) ar. Skuldportfélien har en varie-
rande 16ptid for att motverka refinansieringsrisken. Den
aterstédende kapitalbindningen per balansdagen var

3,7 (3,6) ar. Den genomsnittliga upplaningsrantan var
vid arets slut 1,58 (1,72) procent inklusive effekter av

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning

rantederivat. Effekten av eventuella ranteférandringar
redovisas under not 21,

Vid érets utgang uppgick det verkliga vardet av rante-
derivaten till =76 (-65) mkr.

For mer information om koncernens finansiella risker
och hanteringen av dessa hénvisas till not 21.

Moderbolaget

Férutom pantbrev med basta ratt i dotterbolagens fast-
igheter staller moderbolaget pant som sakerhet, i form
av aktier i dotterbolagen, for dotterbolagens finansiering
hos externa kreditgivare.

Moderbolaget har ingatt ranteswappavtal for att, pa
portfoliniva for koncernen, hantera risken av framtida
rantekostnader.

Information om risker och osakerhetsfaktorer

Fastighetsvéarden

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla faktorn
for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och fak-
torer som paverkar fastigheternas varden bedéms bland
annat risken fér hojda avkastningskrav som den stérsta.
Darfor investerar Stenvalvet i huvudsak i fastigheter som
ligger i tillvaxtregioner i Sverige. Langsiktiga kundrela-
tioner och lokaler i de mest attraktiva lagena skapar
forutsattningar for stabila fastighetsvarden aven i tider
med sdmre samhallsekonomi.

Ett flertal av byggnaderna pa fastigheterna i portfélien ar
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nyproducerade varfor risken for stora negativa tekniska
6verraskningar ar begransade. Med planerade atgérder
for lang teknisk livslangd kommer andelen oférutsedda
kostnader att successivt minska i bestandet.

Kontraktportfolj

Koncernens malsattning ar att hyreskontraktsportfoljen
ska ha en god fordelning mellan olika hyresgaster,
hyresgastkategorier och |6ptider. Avsikten med detta ar
att erhélla ett stabilt kassafléde. Koncernens strategi for
att hantera denna risk ar att investera i fastigheter med
sakra hyresgaster som kommun, stat och region. Inves-
teringar gors vidare i fastigheter med langa aterstaende
|6ptider pa hyresavtalen. Den genomsnittliga aterstaen-
de I6ptiden for kontraktsportféljen ar cirka 5,6 ar.

Projektverksamhet

Vid ny-, till- och ombyggnationer finns det en risk att
kundernas behov och forvantningar inte uppfylls, att
tillstand frdn myndigheter inte erhélls samt att projekten
blir dyrare pa grund av férseningar eller brister i projekt-
genomforandet.

For en fullstandig redogorelse av koncernens risk och
riskhantering se sid 51-55b.

Finansiella instrument och riskhantering
Risker och méjligheter avseende finans redovisas sar-
skilt under not 21.

Hallbarhet och miljo
Koncernen har uppréttat en sarskild héllbarhetsrapport.
Se sidor 17-18, 27-34, 52-54 och 109-112.
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Medarbetare

Koncernens mal &r att vara en modern organisation med
livscykelperspektiv pa fastighetsinnehavet. Ett integrerat
forvarvs-, utvecklings- och forvaltningsarbete ar viktigt i
organisationen.

Under &ret har vi bade ersattningsrekryterat ett antal
medarbetare samt tillsatt nya roller. Vi har rekryterat
affarsutvecklare, energicontroller, finansanalytiker samt
forstarkt med ett par administrativa tjanster.

Den dagliga driften av koncernens fastigheter utfors av
entreprendrer lokalt pa de orter fastigheter ar belagna.

Medelantalet anstallda under aret uppgick till 43 (39)
personer och vid arets slut hade koncernen 43 (42)
personer anstéllda. Andelen kvinnor var vid arsskiftet
63 (57) procent. Samtliga medarbetare ar anstéllda i
moderbolaget.

Ersattningsprinciper for ledande
befattningshavare

Till vd har under 2020 utbetalats fast [6n samt bonus
avseende 2019. Under 2016 startade ett av styrelsen
beslutat incitamentsprogram vilket omfattar samtliga
anstallda inklusive vd och kan ge maximalt tvd mé&nads-
|6ner i bonus. Vd:s del av bonus ar dessutom begransad

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och foérvaltning

till maximalt 20 procent av den totala bonus som, enligt
programmet, utgar till bolagets anstallda. Utbetalning av
bonus kommer att ske under 2021.

Transaktioner med nérstaende

Foretagets Juras Vanner AB, genom vilket delar av
koncernledningen &gde aktier i moderbolaget, avyttra-
de under aret samtliga 14 000 aktier i Fastighets AB
Stenvalvet (publ) till Gvriga &gare. Foretaget ags till 100
procent av Fastighets AB Stenvalvet (publ).

Bolagsstyrningsrapport
En sarskild bolagsstyrningsrapport finns pa sid 46-48.

Vasentliga hdandelser efter balansdagens utgang
Den 21 januari emitterade Fastighets AB Stenvalvet
(publ) en icke sékerstalld obligation om 600 mkr for att
refinansiera forfallande banklan. Likviden betalades den
1 februari, varvid beloppet kommer att redovisas efter
periodens utgang. Obligationen innebar att koncernens
icke sakerstallda skuld 6verstiger 50 procent.

P& det hela taget har bolaget inte noterat nagon vésent-
lig paverkan p& verksamheten under inledningen av det
forsta kvartalet till foljd av Coronapandemin. Hyresinbe-
talningarna for kvartalet har i allt vasentligt skett enligt
plan.
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Foretaget har erhallit en second opinion fran Cicero
gallande ett ramverk for gron finansiering med gradering
Medium Green.

Forvantningar avseende framtida utveckling
Koncernen forvantas under ar 2021 att fortsatta vaxa
bade organiskt och genom forvarv. Dessutom kommer
ett storre fokus att 1aggas pé att bygga upp en projekt-
portfol].

Forslag till disposition av moderbolagets
resultat
Till arsstammans forfogande star foljande belopp (kr):

Overkursfond 174938 105

Balanserat resultat 107 886 133

Arets resultat -46 871 683
235 952 555

Styrelse foreslar foljande:

Balanseras i ny rékning 235 952 555

Vad betraffar féretagets resultat och stallning i 6vrigt,
hanvisas till efterféljande finansiella rapporter med tillho-
rande bokslutskommentarer.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning koncernen

MSEK Not 2020 2019
Hyresintakter 2,3 890 888
Fastighetskostnader 2 -247 -259
Driftnetto 643 629
Centrala administrationskostnader 6 -48 -43
Finansiella intakter 7 7 9
Finansiella kostnader 7 -373 -369
Forvaltningsresultat 229 226
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade 10 3 84
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserade 10 185 475
Vardeférandring derivat 7 -39 -41
Finansnetto 149 518
Resultat fore skatt 378 744
Skatt 8 -123 -185
Arets resultat fran kvarvarande verksamheter 255 559
Arets resultat 255 559

Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 265 559

Rapport over resultat och ovrigt
totalresultat for koncernen

Arets totalresultat Gverensstammer med arets resultat.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Balansrakning koncernen

MSEK Not 2020 PLRE:] MSEK Not 2020 2019
Tillgangar Skulder
Immateriella anlaggningstillgangar 0 1 Langfristiga rantebarande skulder 16,17 5 095 2848
Forvaltningsfastigheter 10 13 464 12025 skulder till kreditinstitut 16,17 2693 2708
Nyttjanderattstilgangar 22 100 45 Langfristiga leasingskulder 16 95 41
Materiella anlaggningstillgangar 9 4 2 . o
Ovriga langfristiga skulder 13 10
Langfristiga fordringar 12 14 15
- n — Derivat 21 76 65
Summa anlaggningstillgangar 13 582 12 088
Uppskjutna skatteskulder 8 729 641
Varulager 0 0 .
Summa langfristiga skulder 8 701 6 313
Kundfordringar 15 25
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 23 12 Skulder till kreditinstitut 16 15 1472
Ovriga fordringar 19 70 67 Foretagscertifikat 16 1390 1240
Likvida medel 14 300 349 Kortfristiga leasingskulder 16 4 4
Summa omséttningstillgangar 408 453 Leverantdrsskulder 128 56
Summa tillgangar 13 990 12 541 Skatteskulder 50 20
Eget kapital Ovriga skulder 21 20
Aktiekapital 8 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 301 291
Ovrigt tillskjutet kapital 349 349 summa kortfristiga skulder 1 909 3103
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3023 2768 Summa skulder 10 610 9416
Summa eget kapital 3380 3125 Summa eget kapital och skulder 13 990 12 541

STENVALVET ARSREDOVISNING 2020 - 62



!

Introduktion Omvarld och strategier Héllbarhet Verksamhet Styrning och forvaltning Finansiella rapporter Férdjupad hallbarhetsinformation

FINANSIELLA RAPPORTER

Forandringar i eget kapital, koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade
tillskjutet vinstmedel inkl. Bestammande

Aktiekapital kapital arets resultat inflytande Totalt eget kapital
Ingéende eget kapital 2019-01-01 8 349 2209 2 566 - 2 566
Arets totalresultat
Arets resultat 559 559 - 559
Arets 6vrigt totalresultat -
Arets totalresultat - - 559 559 - 559
Utgaende eget kapital 2019-12-31 8 349 2768 3125 - 3125
Ingéende eget kapital 2020-01-01 8 349 2768 3125 - 3125
Arets totalresultat
Avrets resultat 255 255 - 255
Arets ovrigt totalresultat - - -
Arets totalresultat - - 255 255 - 255
Utgaende eget kapital 2020-12-31 8 349 3023 3 380 - 3380
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FINANSIELLA RAPPORTER

K L]
assaflode koncernen
MSEK 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 378 744
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet -171 -515
Betald inkomstskatt -2 -2
205 227
Okning (=)/Minskning (+) av rérelsefordringar 2 -19
Okning (+)/Minskning (=) av rérelseskulder 93 35
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 300 243
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -3 -1
Investeringar i befintliga fastigheter -425 -282
Indirekta fastighetsforvary -874 -1267
Indirekta fastighetsavyttringar 36 1139
Forvarv av finansiella tillgangar - =37
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 266 -448
Finansieringsverksamheten
Foretagscertifikat” 150 720
Upptagna lan* 2 250 800
Amortering av lan -1476 -1277
Amortering av leasingskuld -7 -4
Kassafldode fran finansieringsverksamheten 917 239
Arets kassaflode -49 34
Likvida medel vid arets borjan 349 316
Likvida medel vid arets slut 300 349

* Féregaende ar redovisades 220 mkr i foretagscertifikat under posten Upptagna lan. Rattelsen ger en mer
rattvisande bild av handelsen.
** | bokslutskommuniké redovisades denna post som en dkning av rorelseskulder.
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Resultatrakning moderbolaget

MSEK Not 2020 2019
Nettoomséattning 2,3 63 64
Administrations- och forséljningskostnader 4,5 -90 -81
Rorelseresultat =27 -17

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 7 9 98
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 234 224
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -363 -330
Resultat efter finansiella poster -147 -25
Bokslutsdispositioner 126 165
Erhallna koncernbidrag -18 -10
Bokslutsdispositioner, dvriga 108 155
Resultat fére skatt -39 130
Skatt 8 -8 -22
Arets resultat —-47 108

Rapport over resultat och ovrigt
totalresultat for moderbolaget

Arets totalresultat 6verensstammer med arets resultat.
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Balansrakning moderbolaget

MSEK Not 2020 2019 MSEK Not 2020 2019
Tillgangar Eget kapital och skulder
Anlaggningstillgangar Eget kapital 15
Immateriella anlaggningstillgangar - 1 Bundet eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar 9 3 1 Aktiekapital 8 071 125 aktier 8 8
Finansiella anldggningstillgangar Fritt eget kapital
Andelar i koncernféretag 26 2022 1487 Overkursfond 175 195
Fordringar hos koncernforetag " 4932 3 054 Balanserat resultat 108 -20
Uppskjuten skattefordran 8 8 4 Arets resultat -47 108
Summa finansiella anlaggningstillgangar 6 962 4 545 Summa eget kapital 244 291
Summa anléggningstillgangar 6 965 4 547 Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 28 10

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar Langfristiga skulder 17

Fordringar hos koncernforetag 1407 1341 Obligationslan 2250 -

Ovriga fordringar 12 45 44 Lén fran agare 2845 2848

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 15 6 Derivat 89 61

Summa kortfristiga fordringar 1467 1 391 Summa langfristiga skulder 5184 2909

Kassa och bank 14 290 339 Kortfristiga skulder

Summa omséttningstillgangar 1757 1730 Leverantbrsskulder 6 5

Summa tillgangar 8722 6 277 Féretagscertifikat 16 1 390 1 940
Skulder till koncernféretag 1765 1738
Aktuella skatteskulder 19 6
Ovriga skulder 6 )
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 80 76
Summa kortfristiga skulder 3 266 3067
Summa eget kapital och skulder 8722 6 277
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FINANSIELLA RAPPORTER

Forandringar i eget kapital, moderbolaget
 eundetegetkapit|  ptegetkapta | |

Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Arets resultat Total eget kapital
Ingadende eget kapital 2019-01-01 8 195 - -20 183
Arets totalresultat
Arets resultat 108 108
Arets totalresultat - - - 108 108
Vinstdisposition -20 20 -
Utgéende eget kapital 2019-12-31 8 195 -20 108 291
Ingadende eget kapital 2020-01-01 8 195 -20 108 291
Justering for retroaktiv tillampning/éndring* -20 20 -
Justerat eget kapital 2020-01-01 8 175 - 108 291

Arets totalresultat

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

*Avser rattelse av verksamhetsar 2018
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FINANSIELLA RAPPORTER

K m
assaflode moderbolaget
MSEK 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -39 130
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet 135 -187
Betald inkomstskatt - -
96 -57
Okning (=)/Minskning (+) av rérelsefordringar -242 -201
Okning (+)/Minskning (=) av rérelseskulder 36 -99
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -110 -357
Investeringsverksamheten
Lamnad finansiering till dotterbolag -2 066 -641
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -3 -1
Forvarv av finansiella tillgangar -431 -249
Avyttring av finansiella tillgangar =1 187
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 501 -704
Finansieringsverksamheten
Emission av obligationer 2250 -
Erhéllna koncernbidrag 165 91
Lamnade koncernbidrag - -28
Upptagna lan 150 1020
Amortering av lan -3 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2 562 1083
Arets kassaflode -49 22
Likvida medel vid arets borjan 339 317
Likvida medel vid arets slut 290 339
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Hallbarhet

(a) Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillampats.

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for
utfardande av styrelsen och verkstallande direktéren den 29 mars
2021. Koncernens resultatrakning och rapport éver resultat och
dvrigt totalresultat och rapport éver finansiell stallning och moder-
bolagets resultat- och balansrakning blir féremal for faststallelse
pé arsstdmman den 13 april 2021.

(b) Varderingsgrunder tillimpade vid uppréittandet av de
finansiella rapporterna

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffnings-
varden, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder och
forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt vérde. Finansiella
tillgangar och skulder som varderas till verkligt vérde bestar av
derivatinstrument, finansiella instrument obligatoriskt varderade till
verkligt varde via resultatet och skuld- och eget kapitalinstrument
varderade till verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Skulder for eget
kapitalreglerade aktierelaterade erséattningar véarderas aven till
verkligt varde.

(c) Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven
utgdr 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
narmaste miljontal.

(d) Bedomningar och uppskattningar i de finansiella
rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprin-

Verksamhet Styrning och férvaltning

ciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intékter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskatt-
ningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. And-
ringar av uppskattningar redovisas i den period andringen gors

om &andringen endast p&verkat denna period, eller i den period
andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen av
IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra véasentliga justeringar
i det pafdljande arets finansiella rapporter beskrivs néarmare i not
7.

(e) Vasentliga 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
redovisningsprinciper har vidare konsekvent tillampats av koncer-
nens ledning.

(f) Andrade redovisningsprinciper

(i) Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller andrade
IFRS Andringar av IFRS med tillimpning fran och med 1 januari
2020 har inte haft nagon vésentlig effekt pa koncernens redovis-
ning.

(g) Nya IFRS som &@nnu inte bérjat tillimpas

Nya och &ndrade IFRS med framtida tillampning forvantas inte
komma att ha ndgon vésentlig effekt pa féretagets finansiella
rapporter.

(h) Klassificering m.m.

Anléggningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som for-
vantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat
fran balansdagen medan omséttningstillgangar i allt vasentligt
bestér av belopp som forvéantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen. Langfristiga skulder utgérs

i allt vasentligt av belopp som Fastighets AB Stenvalvet (publ)

per rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt att vélja att betala
langre bort i tiden an tolv manader efter rapportperiodens slut. Har
Fastighets AB Stenvalvet (publ) inte en sadan ratt per rapport-
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periodens slut — eller innehas skuld fér handel eller férvantas
skuld regleras inom den normala verksamhetscykeln — redovisas
skuldbeloppet som kortfristig skuld.

(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 roérelsesegments resultat 6ljs vidare upp av foretagets hogste
verkstallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt

for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet. Se not 3

for ytterligare beskrivning av indelningen och presentationen av
rérelsesegment.

(j) Konsolideringsprinciper och rorelseforvarv

(i) Rérelseférvérv

Koncernen beddmer for respektive transaktion om ett rorelsefor-
varv eller ett tillgangsforvarv foreligger. Ett rorelseforvary foreligger
nar foretaget erhéller bestimmande inflytande 6ver en rérelse/ro-
relser. En rorelse bestér av aktiviteter och tillgangar, som minimum
utgodrs av inputs och substantiella processer, som kan producera
varor eller tjanster till kunder for att ge avkastning i den ordinara
verksamheten.

For transaktioner dér i allt vasentligt det verkliga vardet pa de
forvarvade tillgdngarna utgors av en tillgang eller en grupp av likar-
tade tillgangar redovisas, genom en férenklad bedémning, som ett
tillgangsfoérvarv. Valet av att anvénda den férenklade bedémningen
tillampas transaktion for transaktion.

(ii) Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som stér under ett bestdmmande inflytan-
de fran Fastighets AB Stenvalvet (publ). Bestammande inflytande
foreligger om Fastighets AB Stenvalvet (publ) har inflytande

dver investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till rorlig
avkastning frén sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande
dver investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen
om ett bestdmmande inflytande foreligger, beaktas potentiella
rostberattigande aktier samt om de facto control foreligger.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar
att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar
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och &vertar dess skulder. | férvarvsanalysen faststalls det verkliga
vardet pa forvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgdngar och
dvertagna skulder samt eventuella innehav utan bestdmmande
inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av transaktionsut-
gifter som &r hanforliga till emission av egetkapitalinstrument eller
skuldinstrument, som uppkommer redovisas direkt i &rets resultat.

Villkorade képeskillingar redovisas till verkligt varde vid forvarvstid-
punkten. | de fall den villkorade képeskillingen ar klassificerad som
egetkapitalinstrument, gérs ingen omvérdering och reglering gors
inom eget kapital. For évriga villkorade képeskillingar omvéarderas
dessa vid varje rapporttidpunkt och féréandringen redovisas i arets
resultat.

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

(k) Intdkter

(ii) Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets
resultat baserat pa villkoren i leasingavtalet (hyresavtalet). Service-
intakter redovisas i den period som servicen levereras och avser
utdebiterad taxebundna kostnader enligt schablon. Avrakningar
gors i borjan pad kommande ar. Den sammanlagda kostnaden for
lamnade forméaner redovisas som en minskning av hyresintakterna
linjart dver leasingperioden, utom ifraga om rabatter som lamnas
pé grund av faktorer som tillfalligt begrénsar hyresgéstens fulla ut-
nyttiande av férhyrda lokaler (tex. férsenad hyresgéastanpassning),
vilka redovisas &ver den period begréansningen foreligger.

(i) Intékter fran fastighetsférséljning

Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltradesda-
gen om inte kontrollen évergatt till kdparen vid ett tidigare tillfélle.
Kontrollen dver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tiltradestidpunkten och om sa har skett intéktsredovisas fastig-
hetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av in-
taktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande kontrollen samt engagemang i den I6pande forvaltning-
en. Darutdver beaktas omsténdigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller kdparens kontroll.

(iii) Statliga stéd

Statliga bidrag redovisas i rapport dver finansiell stélining som
upplupen intakt nér det foreligger rimlig sékerhet att bidraget kom-
mer att erhéllas och att koncernen kommer att uppfylla de villkor
som ar forknippade med bidraget. Bidrag periodiseras systema-
tiskt i arets resultat pa samma séatt och 6ver samma perioder som
de kostnader bidragen &r avsedda att kompensera for.

(I) Leasing

Nar ett avtal ingas beddmer Koncernen om avtalet ar, el-

ler innehéller, ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet dverlater rétten att under en viss period
bestdmma Over anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte
mot ersattning.

(i) Leasingavtal dér Koncernen &r leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderéttstillgang och en leasings-
kuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderattstillgangen
varderas initialt till anskaffningsvérde, vilket bestér av leasingskul-
dens initiala varde med tillagg for leasingavgifter som betalats vid
eller foére inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter.
Nyttjanderattstillgdngen skrivs av linjart fran inledningsdatumet till
det tidigare av slutet av tillgdngens nyttjandeperiod och leasingpe-
riodens slut, vilket i normalfallet for Koncernen &r leasingperiodens
slut. D& tomtrattsavtalet anses innebara ett evigt &tagande mot
leasegivaren sa redovisas ingen avskrivning p& nyttjanderéattstill-
géngen och ingen amortering sker av leasingskulden. De erlagda
tomtréttsavgalderna presenteras i sin helhet som en finansiell
kostnad i resultatrakningen.

Leasingskulden- som delas upp i langfristig och kortfristig del-
varderas initialt till nuvardet av aterstaende leasingavgifter under
den beddmda leasingperioden. Leasingperioden utgérs av den ej
uppségbara perioden med tillagg for ytterligare perioder i avtalet
om det vid inledningsdatumet beddéms som rimligt saker att dessa
kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med Koncernens
marginella upplaningsranta, vilket utdver Koncernens/féretagets
kreditrisk aterspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och
kvalitet pa underliggande tillgdng som tankt sékerhet.
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Leasingskulden omfattar nuvardet av féljande avgifter under
beddmd leasingperiod:

= fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,

= variabla leasingavgifter kopplade till index eller pris (‘rate”), initi-
alt varderade med hjalp av det index eller pris (‘rate”) som géllde
vid inledningsdatumet,

= eventuella restvardesgarantier som férvantas betalas,

= |8senpriset for en kdpoption som Koncernen ar rimligt saker pa
att utnyttja och

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

Skuldens varde 6kas med rantekostnaden fér respektive period
och reduceras med leasingbetalningarna. Réantekostnaden berék-
nas som skuldens varde ganger diskonteringsrantan.

Koncernen presenterar nyttjanderéttstillgangar, som inte uppfyller
definitionen for forvaltningsfastigheter, och leasingskulder som
egna poster i rapporten 6ver finansiell stéllning.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader eller
mindre eller med en underliggande tillgang av lagt varde, un-
derstigande 50 tkr, redovisas inte ndgon nyttjanderéttstillgadng och
leasingskuld. Leasingavgifter foér dessa leasingavtal redovisas som
kostnad linjart ver leasingperioden.

(ii) Leasingavtal ddr Koncernen &r leasegivare

Nar koncernen &r leasegivare faststaller den vid varje leasingavtals
inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska klassificeras som ett
finansiellt eller operationellt leasingavtal.

Vid faststéllande av klassificering gérs en évergripande bedémning
av om leasingavtalet i allt vasentligt 6verfér de ekonomiska risker
och férmaner som &r férknippade med agandet av den underlig-
gande tillgangen. Om sa ar fallet ar leasingavtalet ett finansiell
leasingavtal, i annat fall ar det ett operationellt leasingavtal. Som
en del av denna bedémning tar Koncernen hansyn till ett flertal
indikationer. Exempel p& s&dana indikationer &r om leasingperio-
den utgor en storre del av tillgangens ekonomiska livslangd eller
om &ganderatten till den underliggande tillgangen dverférs till
leasetagaren nér leasingavtalet I6pt ut.
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Leasingavtal med Stenvalvet som leasegivare bestar av operatio-
nella leasingavtal. Stenvalvet redovisar leasingavgifter fran opera-
tionella leasingavtal som intékt linjart dver leasingperioden som del
av posten Ovrig intakt.

(m) Finansiella intdkter och kostnader
Koncernens finansiella intéakter och kostnader inkluderar:

* ranteintakter,

= rantekostnader,

= utdelningar,

= nettovinst/-férlust pa finansiella tillgangar véarderade till verkligt
varde via resultatet,

Ranteintakter eller rantekostnader redovisas enligt effektivrante-
metoden. Utdelningar redovisas i resultatet per det datum da
koncernens rétt till betalning faststélls.

Effektivrantan ar den ranta som exakt diskonterar de uppskattade
framtida in- och utbetalningarna under den férvantade I6ptiden for
det finansiella instrumentet till:

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

(n) Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom dé underliggande
transaktion redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget
kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende ak-
tuellt &r, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven
justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skat-
temassiga varden pa tillgangar och skulder. Undantag gors dock
for temporara skillnader som uppkommit vid forsta redovisning av
tillgangar och skulder som utgdr tillgangsforvarv. Uppskjuten skatt
beraknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som
&r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man

det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar férvarv sker av andelar i dotterbolag utgor forvarvet antingen
ett forvary av rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rorelseforvary
redovisas uppskjuten skatt till nominellt gallande skattesats utan
diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgangsférvarv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande till-
géngens verkliga varde efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt.
Vid efterféljande vardering av forvéarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovi-
sad vardeférandring av fastigheten. Efter férvarvstidpunkten for ett
tillgangsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa férandring
av redovisat varde och férédndringar av skatteméssigt varde som
uppkommer efter forvarvstidpunkten. Vid tillgangsférsaljining med
skatterabatt uppkommer en negativ vardefoérandring som helt eller
delvis motsvarar den lamnade skatterabatten.

(o) Finansiella instrument

(i) Redovisning och férsta védrderingen

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nér de

ar 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
redovisningstillfallet till verkligt varde plus, néar det galler finansiel-
la instrument som inte varderas till verkligt varde via resultatet,
transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till forvarvet eller
emissionen. Kundfordringar varderas initialt till transaktionspriset.

(ii) Klassificering och efterféljande vérdering

Finansiella tillgangar

Vid férsta redovisningstillfallet klassificeras en finansiell tillgang
som vérderad till: upplupet anskaffningsvarde; verkligt varde via
dvrigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt véarde via
dvrigt totalresultat — egetkapitalinvestering; eller verkligt varde via
resultatet.

Koncernens finansiella tillgangar i form av kundfordringar och
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likvida medel klassificeras som till upplupet anskaffningsvérde.
Med anledning av den korta I6ptiden pa dessa poster redovisas
de till nominellt belopp, efter avdrag for férvantade kreditforluster.
Rénteswappar med positivt varde redovisas till verkligt varde via
resultatet. Sakringsredovisning tillampas inte for ranteswapparna.

Finansiella skulder — Klassificering, efterfdljande vérdering och
vinster och forluster

Finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet
anskaffningsvarde eller verkligt varde via resultatet. Koncernens
uppléning, leverantorsskulder och upplupna kostnader som &r
finansiella skulder klassificeras som till upplupet anskaffningsvar-
de. Upplupet anskaffningsvarde beréknas fér upplaningen med
effektivrantemetoden, sasom namnts ovan i avsnittet om finansiel-
la intakter och kostnader. Rénteswappar med negativt varde redo-
visas till verkligt varde via resultatet. Sakringsredovisning tillampas
inte for ranteswapparna.

(iii) Nedskrivningar — férvéntade kreditférluster
Forlustreserven for kundfordringar varderas alltid till ett belopp
motsvarande forvantade kreditforluster under fordrans aterstaende
I6ptid. Det gérs I16pande bedémning av kreditreserveringar baserat
pé historik samt nuvarande och framéatblickande faktorer. P& grund
av hdg kreditvardighet uppgér reserverna till ovasentliga belopp.

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

Finansiella tillgangar

Koncernen tar bort en finansiell tillgang fran rapporten éver finan-
siell stallning nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflédena
fran den finansiella tillgdngen upphdr eller om den 6verfér ratten
att ta emot de avtalsenliga kassaflddena genom en transaktion

i vilken i vasentlighet alla risker och fordelar med agarskapet

har 6verforts eller i vilken koncernen inte éverfor eller behaller i
vasentlighet alla de risker och fordelar med agarskap och den inte
behéller kontrollen dver den finansiella tillgangen.

Finansiella skulder

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran rapporten dver
finansiell stallning nar de dtaganden som anges i avtalet fullgérs,
annulleras eller upphdr. Koncernen bokar ocksé bort en finansiell
skuld nar de avtalsenliga villkoren modifieras och kassaflddena
fran den modifierade skulden ar véasentligt annorlunda. | det fallet
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redovisas en ny finansiell skuld till verkligt varde baserat pa de
modifierade villkoren.

Nar en finansiell skuld bokas bort redovisas skillnaden mellan det
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 &ver finansiell stallning 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 tillgangen och reglera skulden.

(vi) Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den ini-
tiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till verkligt
varde i balansrakningen. Vardeférandringarna redovisas I16pande i
resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas.

(p) Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till an-
skaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart éver tillgangens
berédknade nyttjandeperiod, vilket ar 3-5 ar.

(q) Immateriella tillgangar

Immateriella tillgangar redovisas till anskaffningsvarde minus ack-
umulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangar-
na skrivs av linjart enligt plan éver fem ar.

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

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns beréknas tillgang-

ens atervinningsvéarde. Om det inte gar att faststalla vasentligen
oberoende kassafléden for en enskild tillgang, och dess verkliga
varde minus forsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas
tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva
dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden — en
sé& kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenere-
rande enhets redovisade varde Overstiger atervinningsvardet. En

nedskrivning redovisas som kostnad i arets resultat. D& nedskriv-
ningsbehov identifierats fér en kassagenererande enhet férdelas
nedskrivningsbeloppet efter en proportionell nedskrivning av
dvriga tillgdngar som ingér i enheten.

Atervinningsvérdet r det hogsta av verkligt varde minus forsal-
ningskostnader och nyttjandevéarde. Vid berakning av nyttjandevéar-
det diskonteras framtida kassafloden med en diskonteringsfaktor
som beaktar riskfri rdnta och den risk som &r férknippad med den
specifika tillgangen.

Vid berédkning av atervinningsvardet fér kassagenererande
enheter som innehéller leasade tillgangar har valet gjorts att fran
de férvantade kassafléddena dra bort framtida leasingbetalningar.
Nyttjanderéattstillgangarna inkluderas i enhetens redovisade varde.
For att erhélla ett redovisat varde fér enheten som ar konsistent
med det berdknade atervinningsvardet reduceras det redovisade
vardet med enhetens leasingskuld. Med denna approach hanteras
leasarna som en del av rérelsen, snarare an som finansiering, med
effekt att diskonteringsrantan beraknas som ett vagt genomsnitt
av avkastningskravet pa eget kapital och lanat kapital, dar lea-
singskuldsattning inte inkluderas i det lanade kapitalet.

Aterféring av nedskrivning

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre féreligger och det har skett en
férandring i de antaganden som &g till grund fér berékningen av
atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning
som tillgangens redovisade varde efter aterféring inte dverstiger
det redovisade véarde som skulle ha redovisats, med avdrag for
avskrivning dar s& ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

(s) Forvaltningsfastigheter

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

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vil-
ket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvaltnings-
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fastigheter redovisas i rapport éver finansiell stélining till verkligt
varde. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket &r det
beddmda beloppet som vid varderingstidpunkten skulle erhéllas
vid férsaljning av en fastigheten genom en ordnad transaktion
mellan marknadsaktorer.

Fastigheterna vérderas enligt de varderingsprinciper som féljer av
MSCl:s riktlinjer. Initial besiktning sker i nya fastigheter, darefter
enligt varderarnas riktlinjer minst var tredje ar eller oftare vid be-
hov. Beskrivning av tillampade vérderingsprinciper och betydande
indata i vardebeddmningarna av fastighetsbestandet framgar av
not 10.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser vardeférand-
ringar frdn senaste rapporten fram till avyttringstillfallet for under
perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden
aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar
avser 6vriga vardeférandringar som inte harror fran forvarv eller
aktiverade investeringsutgifter. Hyresintékter och intékter fran
fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Fastighetsfdrsaliningar och fastighetskop redovisas i samband
med att kontroll som férknippas med &dganderétten évergar till
koparen eller séljaren.

(i) Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast

om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
foérknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget till del
och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgdrande fér beddmningen nér en tillkommande ut-
gift 1aggs till det redovisade vérdet ar om utgiften avser utbyten av
identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sadana utgifter
aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till
det redovisade vardet. Reparationer kostnadsférs i samband med
att utgiften uppkommer. Laneutgifter sdsom pantbrevskostnader
aktiveras pa berdrd fastighet.
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(t) Preferensaktier

Ej inlésenbara preferensaktier redovisas som eget kapital, med
anledning av att bolagsstdmman har en réatt att besluta att skjuta
upp utdelningar pa obestdmd tid och att innehavarna inte har
négon annan ratt att erhalla kontanter, andra finansiella tillgangar
eller ett variabelt antal av koncernens aktier. Ldmnade utdelningar
redovisas direkt i eget kapital nar utdelningsbeslut.

(u) Utbetalning av kapital till Zgarna

(i) Aterkép av egna aktier

Forvarv av egna aktier redovisas som en avdragspost fran eget
kapital. Likvid fran avyttring av sddana egetkapitalinstrument
redovisas som en dkning av eget kapital. Eventuella transaktions-
kostnader redovisas direkt i eget kapital.

(ii) Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att &rsstdmman godként
utdelningen.

(u) Erséattningar till anstillda

(i) Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda berdknas utan diskontering
och redovisas som kostnad nér de relaterade tjansterna erhélls.
En avséttning redovisas for den foérvantade kostnaden fér vinstan-
dels- och bonusbetalningar nar koncernen har en gallande rattslig
eller informell forpliktelse att géra sddana betalningar till foljd av
att tjanster erhéllits fran anstallda och forpliktelsen kan beraknas
tillforlitligt.

(ii) Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer

dar foretagets forpliktelse ar begransad till de avgifter féretaget
atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes
pension pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett
forsékringsbolag och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Foljaktligen &r det den anstéllde som bar den aktuariella risken (att
ersattningen blir lagre &n forvantat) och investeringsrisken (att de
investerade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga for att ge de
férvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende av-
gifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i arets
resultat i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster
&t 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
reglera avsattningen. En avsattning redovisas i rapporten éver
finansiell stéllning nér det finns en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse, och det ar troligt
att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Avsattningar gérs med det belopp som ar den basta
uppskattningen av det som kravs for att reglera den befintliga
forpliktelsen p& balansdagen. Dar effekten av nar i tiden betalning
sker ar vasentlig, beréknas avsattningar genom diskontering av
det forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvéarde
och, om det ar tillampligt, de risker som &r férknippade med
skulden.

En avsattning for forlustkontrakt redovisas nar de férvantade
fordelarna som koncernen vantas erhalla fran ett kontrakt &r lagre
an de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt
kontraktet.

(w) Eventualforpliktelser

Upplysning om eventualférpliktelse lamnas nar det finns ett mojligt
atagande som harrér fran intréffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser utom
koncernens kontroll eller nar det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller avsattning pé& grund av det inte &ar
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas eller inte kan
berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:15654) och Radet fér finansiell rapporterings-
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven
av Réadet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande
for noterade foretag tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta &r méjligt inom
ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendatio-
nen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.
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Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinci-
perna fér moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper

Om inte annat anges nedan har moderbolagets redovisningsprin-
ciper under 2020 foérandrats i enlighet med vad som anges ovan
for koncernen.

Klassificering och uppstéllningsformer

Resultatrakning och balansrékning &r fér moderbolaget uppstéllda
enligt arsredovisningslagens scheman, medan rapporten éver re-
sultat, rapporten éver féréandringar i eget kapital och kassaflédes-
analysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport éver kassafléden. De skillnader mot
koncernens rapporter som gor sig géllande i moderbolagets resul-
tat- och balansrakningar utgérs framst av redovisning av finansiella
intékter och kostnader samt eget kapital.

Dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inklude-
ras i det redovisade vardet fér innehav i dotterforetag.

Villkorade képeskillingar véarderas utifr&n sannolikheten av att
kopeskillingen kommer att utgé. Eventuella férandringar av avséatt-
ningen/fordran laggs pa/reducerar anskaffningsvardet.

Finansiella instrument och s&kringsredovisning
Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella
instrument. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock &nda tillampliga
— sédsom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning och
effektivrantemetoden for ranteintakter och rantekostnader.

| moderbolaget véarderas finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
"omsattningstillgangar enligt 1agsta vardets princip. Anskaffnings-
vardet for rantebérande instrument justeras fér den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag
for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfal-
lodagen (8verkurs respektive underkurs). For finansiella tillgangar
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som redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillampas IFRS 9:s
nedskrivningsregler.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av bor-
gensforbindelser till forman fér dotterféretag. Finansiella garantier
innebar att bolaget har ett &tagande att ersétta innehavaren av
ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund

av att en angiven galdenar inte fullgdr betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillam-
par moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering tillaten
lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln
avser finansiella garantiavtal utstallda till forman for dotterforetag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i
balansrakningen nar bolaget har ett atagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterforetag redovisas i de fall moder-
foretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderféretaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderféretaget publicerat sina finansiella rapporter.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget
som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter
som kostnad linjart ver leasingperioden och séaledes redovisas
inte nyttjanderétter och leasingskuld i balansrékningen. De avtal
dar moderbolaget utgdr leasegivare redovisas som operationella
leasingavtal.

Skatter
| moderbolaget redovisas i balansrakningen obeskattade reserver
utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till

STENVALVET ARSREDOVISNING 2020 - 74

skillnad mot i koncernen. | resultatrakningen gors i moderbolaget
pa motsvarande sétt ingen férdelning av del av bokslutsdispositio-
ner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos
givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar lamnat eller
erhéllet. Erhalina eller Iamnade koncernbidrag péverkar féretagets
aktuella skatt.

Aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott som lamnas redovisas som en 6kning av det
redovisade vardet av aktierna/andelarna. Erhéllen aterbetalning av
aktieagartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/ande-
larnas redovisade vérde.



Introduktion Omvarld och strategier Héllbarhet Verksamhet

NOTER

NOT 2 HYRESINTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER

Styrning och forvaltning

Koncernen

Hyresintédkter

Hyresintakter avser intékter fran avtal om uthyrning av kommersiella lokaler inkl. vard- och omsorgs-
boenden och bostader samt 6vriga upplatna utrymmen tillhérande forvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avseende lokaler upprattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 3-5 ar. Langre
avtal forekommer framst om lokalerna &r specifikt anpassade fér hyresgéstens verksamhet sasom
lokaler for rattsvasendet, vard- och omsorgsboenden och undervisningslokaler. Den genomsnittliga
aterstaende kontraktslangden i portfolien kan beraknas till 5,6 (6,5) ar. Kontrakten for lokaler har
normalt indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintakterna beraknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Forfallostruktur kontrakterad hyra

2020 2019

MSEK Arshyra % av total Arshyra % av total
Kommersiella lokaler
2020 - - 70 9
2021 89 10 96 12
2022 94 11 78 10
2023 146 17 117 14
2024 98 11 51 6
2025 48 B 54 7
2026 83 9 48 6
2027 27 3 29 4
2028 11 1 10 1
2029 44 5) 43 5
2030 och senare 240 27 215 27
Summa 880 100 811 100

Forfallostrukturen ovan avser kontrakterade arshyror per 2020-12-31. Andelen kontor motsvarade
cirka 23 %, vard- och omsorgsboenden cirka 25 % och évriga lokaler utgjorde cirka 53 %.

!

Finansiella rapporter Fordjupad hallbarhetsinformation

MSEK 2020 2019
Intékter
Hyresintékter 837 830
Serviceintakter 19 27
Ovriga intakter 34 31
Summa intékter 890 888
Fastighetskostnader
Taxebundna kostnader 72 84
Ovriga driftskostnader 64 75
Underhallskostnader 44 42
Fastighetsadministration 48 40
Fastighetsskatt 19 18
Summa fastighetskostnader 247 259

| fastighetsadministration ingér personal- och lokalkostnader som ar direkt anknutna till fastigheternas
férvaltning.

Statliga stod
Inga statliga stod erhallits under aret.
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Introduktion Omvarld och strategier Hallbarhet Verksamhet Styrning och férvaltning

NOTER

NOT 3 RORELSESEGMENT

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pé vilka delar av verksamheten foretagets
hégste verkstallande beslutsfattare féljer upp, sé kallad "management approach” eller féretagsled-
ningsperspektiv.

Koncernens verksamhet &r organiserad pa det satt hdgste verkstéllande beslutsfattare f6ljer upp det
resultat, avkastning och kassafléde som koncernen genererar. Utfall avseende prestation i respektive
segment foljs regelbundet upp I6pande av hégsta verkstalllande beslutsfattare for att kunna faststalla
och allokera behov av resurser. Bedémningen baseras pa den rapportering som koncernledningen
inh&mtar for att félja upp och analysera verksamheten samt den information som inhédmtas for att fatta
strategiska beslut. Det &r utifran denna interna rapportering som koncernens segment har identifie-
rats, genom att de olika delarna hargenomgatt en process som syftat till att sla ihop segment som ar
likartade, vilket innebar att det har likartade ekonomiska egenskaper.

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

Féljande rérelsesegment har identifierats:

= Kontor

= Aldreboende
* Rattsvasende
= Utbildning

= Vard

+ Ovrigt

| rorelsesegmentens resultat, tillgangar och skulder har inkluderats direkt hanférbara poster samt
poster som kan fordelas p& segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt satt. De redovisade posterna i
rérelsesegmentens resultat, tillgangar och skulder ar varderade i enlighet med det resultat, tillgangar
och skulder som foretagets hogste verkstallande beslutsfattare [koncernledning, beroende pa vem/
vilka beddmts vara koncernens hogsta verkstallande beslutsfattare] féljer upp.

Internpris mellan koncernens olika rorelsesegment ar satta utifran principen om "armslangds avstand”
dvs. mellan parter som &r oberoende av varandra, valinformerade och med ett intresse av att transak-
tionerna genomfors.

Ej férdelade poster bestar av salda fastigheter.
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Introduktion Omvarld och strategier Héllbarhet Verksamhet Styrning och forvaltning Finansiella rapporter Férdjupad hallbarhetsinformation

NOTER

NOT 3 RORELSESEGMENT, FORTS.

Ej fordelade

poster och Summa

Koncernens rorelsesegment Kontor Aldreboende Rattsvdsende Utbildning elimineringar konsoliderat

MSEK 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 232 220 220 243 164 154 198 205 b4 56 22 10 890 888
Fastighetskostnader 76 -75 —48 -63 -45 -38 -58 -54 —17 -21 —2 -8 -247 -259
Driftnetto 156 145 172 179 119 115 140 151 37 35 19 3 643 629
Centrala administrationskostnader -48 -43 -48 -43
Finansiella intakter 7 9 7 9
Finansiella kostnader -373 -369 -373 -369
Forvaltningsresultat 229 226
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter =73 101 126 180 -14 50 103 64 34 48 -24 32 36 84 188 559
Vardeférandringar derivat -39 -41 -39 -41
Resultat fore skatt 378 744
Marknadsvarde fastigheter 2904 2685 4232 3818 189 1822 3442 2766 645 572 346 363 13464 12025

Information om st6rre kunder

Hyresgast Hyresgastkategori Arshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 107 12%
Int. Engelska Skolan i Sverige AB Friskolor 69 8%
Attendo Sverige AB Privata vardgivare 48 5%
Sveriges Domstolar Stat 47 5%
Orebro Kommun Kommun 49 5%
Region Skéne Region 36 4%
Umea Kommun Kommun 27 3%
Skatteverket Stat 27 3%
Kriminalvarden Stat 25 3%
Arbetsformedlingen Stat 17 2%
Summa 445 51%

STENVALVET ARSREDOVISNING 2020 - 77



Introduktion Omvarld och strategier Héllbarhet Verksamhet
NOTER
NOT 4 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR
TSEK 2020
Koncernen
Léner och ersattningar m.m. 33611 32822
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer (se vidare not 19) 4922 4058
Sociala avgifter 11 000 11192
49 533 48 072
Medelantalet anstillda
varav varav
2020 kvinnor 2019 kvinnor
Moderbolaget
Sverige 43 63% 39 57%
Totalt moderbolaget 43 63% 39 57%
Dotterféretag
Sverige = 0% - 0%
Totalt i dotterféretag = 0% - 0%
Koncernen totalt 43 63% 39 57%

Konsfordelning i foretagsledningen

2020
Andel
kvinnor

Moderbolaget
Styrelsen 50%
Ovriga ledande befattningshavare 50%

Koncernen

Styrelser 50%
Ovriga ledande befattningshavare 50%

2019

Andel
kvinnor

50%
50%

50%
50%

Styrning och forvaltning

Finansiella rapporter

Fordjupad hallbarhetsinformation

Loner och andra ersattningar fordelade mellan ledande befattningshavare och 6vriga
anstillda samt sociala kostnader i moderbolaget

Ledande

befattnings-

havare

(16 personer) Ovriga anstillda
Moderbolaget

Léner och andra erséttningar 9625 23 986 33611
(varav tantiem o.d.) (3 095) (2 156) (5251)
Moderbolaget totalt 9 625 23 986 33 611
(varav tantiem o.d.) (3 095) (2801) (5251)
Sociala kostnader 6276 9 647 15923
(varav pensionskostnad) (2 243) (2679) (4 922)

Ledande
befattnings-
havare

(12 personer)

Ovriga anstillda

Loner och andra erséattningar 9 496 23 326 32 822
(varav tantiem o.d.) (1 548) (3192) (4 740)
Moderbolaget totalt 9 496 23 326 32 822
(varav tantiem o.d.) (1 548) (3192) (4 740)
Sociala kostnader 4795 10 455 15 250
(varav pensionskostnad) (1676) (2 382) (4 058)

L6éner och andra ersattningar, pensionskostnader samt pensionsférpliktelser for

ledande befattningshavare i koncernen

Koncernen

Léner och andra erséattningar
(varav tantiem o.d.)
Pensionskostnader
Pensionsforpliktelser
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Ledande befattnings-
havare (8 personer)

2020

9625
(3095)
2243

2019

Ledande befattnings-
havare (7 personer)

9496
(1 548)
1678
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NOTER

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

Loner och andra ersattningar till ledande befattningshavare
Moderbolaget

Grundion
styrelsearvode Rorlig ersattning Pensionskostnad
2020
Styrelsens ordférande Dag Klackenberg
Erséttning fran moderbolaget 150 120 270

Styrelseledamot Ann Grevelius
Erséttning fran moderbolaget 75 120 195

Styrelseledamot Hans Rydstad
Erséttning fran moderbolaget 75 110 185

Styrelseledamot Ingalill Berglund
Ersattning fran moderbolaget 75 80 165

Styrelseledamot Marie Giertz
Ersattning fran moderbolaget 75 110 185

Styrelseledamot Thomas Holm
Ersattning fran moderbolaget 75 110 185

Verkstallande direktér Magnus Edlund
Ersattning fran moderbolaget 521 1320 186 2 027

Verkstéllande direktér Maria Lidstrém
Ersattning fran moderbolaget 1302 288 1690

Vice verkstillande direktor Sara Ostmark

Ersattning fran moderbolaget 1140 205 335 1680
Andra ledande befattningshavare

(7 personer)

Ersattning fran moderbolaget 6 137 921 1434 8 492
Summa 9625 3096 2243 14 964
Ersattning fran moderbolaget 9625 3 096 2243 14 964
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NOTER

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

Grundion

styrelsearvode Rorlig ersattning Pensionskostnad

2019
Styrelsens ordférande Dag Klackenberg
Erséttning fran moderbolaget - -

Styrelseledamot Anne Grevelius
Erséttning fran moderbolaget 75 120 195

Styrelseledamot Hans Rydstad
Erséttning fran moderbolaget 75 110 185

Styrelseledamot Ingalill Berglund
Ersattning fran moderbolaget -

Styrelseledamot Marie Giertz
Erséttning fran moderbolaget 75 110 185

Styrelseledamot Thomas Holm
Erséttning fran moderbolaget - -

Verkstallande direktér Magnus Edlund
Ersattning fran moderbolaget 2 451 389 653 3493

Vice verkstillande direktér Sara Ostmark
Ersattning fran moderbolaget 1205 200 257 1662

Andra ledande befattningshavare
(4 personer)

Ersattning fran moderbolaget 3991 539 766 5 296
Summa 7872 1468 1676
Ersattning fran moderbolaget 7 872 1468 1676 11 016

Ledande befattningshavares ersattningar

Avgangsvederlag

Om bolaget séger upp vd utgar ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsléner, utéver lénen 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 anstéllda inklusive vd och kan ge maximalt tvd manadsloner i bonus.
Vd:s del av bonus ar dessutom begransad till maximalt 20 % av den totala bonus som, enligt programmet, utgar till bolagets anstallda.
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NOTER

NOT 5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Styrning och forvaltning

!

Finansiella rapporter Fordjupad hallbarhetsinformation

NOT 7 FINANSNETTO

MSEK 2020 2019
Koncernen
KPMG
Revisionsuppdrag 2 1
Andra uppdrag 0 0
Moderbolaget
KPMG
Revisionsuppdrag 2 1
Andra uppdrag 0 0

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning samt revision och annan granskning utford i
enlighet med dverenskommelse eller avtal.

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

NOT 6 CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncernen

All administration som inte ingér i Fastighetsadministration, exempelvis personalkostnader fér vd, eko-
nomichef, affarsutvecklingschef, analytiker, del av chef fér projekt- och forvaltning (60%) och dessa
personers andel av évriga kostnader (tex. hyra).

Forvaltningstjansterna faktureras till interna kunder p& marknadsméssiga villkor.

MSEK 2020 2019
Personalkostnader 26 27
Lokal- och kontorskostnader 3 3
Kopta tjanster 11 6
Ovriga kostnader 9 8

48 43

MSEK 2020 2019
Koncernen
Rénteintakter fran finansiella tillgangar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde 7 9
Réntekostnader fran finansiella skulder véarderade till upplupet
anskaffningsvarde -373 -369
Finansiella tillgangar/skulder varderade fill verkligt varde via
resultatet — ranteswappar -39 -41
Finansiella kostnader -411 -409
Finansnetto redovisat i resultatet -404 -401
Moderbolaget
Resultat fran andelar i koncernforetag
Utdelning = 4
Realisationsresultat vid avyttring av andelar -4 80
Resultat HB/KB 13 14

9 98

Moderbolaget
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter pa fordringar som ar omséttningstillgangar 227 201
Rénteintakter p4 banktillgodohavanden 7 23
Summa 234 224
Varav koncernféretag 227 222
Varav 6vriga 7 2

Rantekostnader och liknande resultat poster

Rantekostnader -308 =277
Vardeforandring rantederivat -b6 -b3
Summa —-363 -330
Varav koncernféretag = -
Varav dvriga -363 -330
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NOTER

NOT 8 SKATTER

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

MSEK 2020 2019 MSEK 2020 2019
Koncernen Avstamning av effektiv skatt
Aktuell skattekostnad Koncernen
Arets skattekostnad -28 -19 Resultat fore skatt 378 744
-28 -19 Skatt enligt géllande skattesats fér moderbolaget 21,4% -81 21,4%  -159
Uppskjuten skattekostnad Ej avdragsgilla kostnader 14,8% -56 7,1% -53
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -83 -141 Ej skattepliktiga intakter -1,9% 7 -45% 34
Uppskjuten skattekostnad till féljd av utnyttjande av tidigare Ovrigt -1,9% 7 0,9% -6
aktiverat skattevéarde i underskottsavdrag -12 -25 Redovisad effektiv skatt 32,5% -123  24,8% -185
-95 -166
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -123 -185 Moderbolaget
Resultat fore skatt -39 130
Moderbolaget Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 21,4% 8 214% -28
Aktuell skattekostnad Ej avdragsgilla kostnader -43,6% -17 6,5% -8
Arets skattekostnad -12 -6 Ejskattepliktiga intakter 0 - -130% 17
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 0 Ovrigt 2,6% 1 2,4% -3
-12 -6 Redovisad effektiv skatt -19,6% -8 3,0% -22
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader HB/KB -1 -3 Ej redovisade uppskjutna skattefordringar
Uppskjuten skatt avseende vérdering derivat 6 11 Avdragsgilla temporara skillnader och skatteméssiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skatte-
Uppskiuten skattekostnad til faljd av utnyttjande av tidigare fordringar inte har redovisats i balansrakningen uppgar till O (0) mkr.
aktiverat skattevarde i underskottsavdrag —1 -24 Fordndrad skattesats
4 -16 From 1 januari 2019 ar skattesatsen i Sverige 21,4% fér foretag med rakenskapsar som bérjar 1
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget _8 —99 ﬁlneurasréfgrf eller senare. Skattesatsen sénks till 20,6 % for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2021
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NOTER

NOT 8 SKATTER, FORTS.

Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag

Balans per 1 jan 2020 Redovisat i arets resultat Balans per 31 dec 2020
Koncernen

Materiella anlaggningstillgangar 0 0 0
Forvaltningsfastigheter -668 -82 -750
Derivat 1 15 16
Periodiseringsfonder -7 -10 =17
Aktivering av underskottsavdrag 33 -12 21
-641 -89 =729
MSEK Balans per 1 jan 2019 Redovisat i arets resultat Balans per 31 dec 2019
Materiella anlaggningstillgdngar - 0 0
Forvaltningsfastigheter -b69 -98 -668
Derivat 3 -3 1
Periodiseringsfonder -2 -5 =7
Aktivering av underskottsavdrag 46 -13 33
=522 -119 -641
MSEK Balans per 1 jan 2020 Redovisat 6ver resultatrdkningen Balans per 31 dec 2020

Moderbolaget
Forvaltningsfastigheter -25 -1 -25
Derivat 12 6 18
Utnyttjande av underskottsavdrag 17 -1 15
4 4 8
Balans per 1 jan 2019 Balans per 31 dec 2019
Férvaltningsfastigheter =22 -3 -25
Derivat 1 11 12
Utnyttjande av underskottsavdrag 41 -24 17
20 -16 4
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NOTER
NOT 9 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR NOT 10 VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER

Inventarier MSEK 2020 2019
MSEK 2020 Realiserade vardeforandringar 3 84
Koncernen Orealiserade vardeforandringar 1856 475
Anskaffningsvarde 188 559
Ingéende balans 3 2
Nyanskaffning 3 1 (a) Avstamning av ingaende och utgaende balans m.m.
Avyttringar
Utgaende balans 6 3 Fastighet Fastighet
Avskrivningar som ags av  som &ags av
Ing&ende balans =1 -1 koncernen koncernen
Arets avskrivningar -1 -1 Verkligt vérde vid arets bérjan 12 025 11105
Avyttringar Anskaffningsvarde férvaltningsfastigheter, tillgangsférvary 828 1274
Utgaende balans -2 -1 Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 495 276
Redovisade virden Forvéarvskostnader foregaende ar 45 6
Den 1 januari ) 2 Verkligt vérde salda férvaltningsfastigheter -41 -1110
Den 31 december 4 2 Vardeférandringar redovisade i resultatet 188 475
Aterforing av uppskjuten skatt avseende salda fastigheter -7 0
Moderbolaget Verkligt varde vid arets slut 13 464 12 025
Anskaffningsvérde Vardeférandringar hanférliga till fastigheter som innehas
Ingéende balans 3 2 vid arets slut
Nyanskaffning 3 1 Varderingen av verkligt véarde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i
Utgaende balans 6 3 verkligtvardehierarkin.
Avskrivningar
Ingéende balans =2 -1 MSEK 2020 2019
Arets avskrivningar =] -1 Marknadsvarden forvaltningsfastigheter enligt erhallna véarderingar 13 464 12 025
Utgaende balans -3 -1 Verkligt vérde forvaltningsfastigheter enligt rapport dver finansiell
. . stallning 13 464 12 025
Redovisade varden
Den 1 januari 1 1
Den 31 december 3 2

For upplysningar om férvaltningsfastigheter se not 10.
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NOTER

NOT 10 VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER, FORTS.

Styrning och forvaltning

Annan paverkan pa periodens resultat @n fran vardeférandringar

MSEK 2020 2019
Koncernen
Hyresintakter 837 830
Serviceintakter (avser deb. el, varme, kyla, avfall V/A) 19 o7

Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som genererat
hyresintakter under perioden (drift- och underhallskostnader samt
fastighetsskatt) -247 -259

Vasentliga investeringar
Vid arets utgang pagick féljande vasentliga investeringar:

Bedomt

tidpunkt for
fardighet

Bedomt

investering Aterstar

Véagbrytaren 1, Eskilstuna jan-21 292 65
Valoren 1, Eskilstuna dec-21 136 97
Sickladn, Nacka* aug-21 365 97
Vedbo 59, Vasteras aug-21 28 6

821 265

*Siffran inkluderar fastighetens anskaffningsvérde

Bedomt
tidpunkt for
fardighet

Bedomt
investering

Aterstar

Gasé 2, Farsta Strand jan-20 188 9
Vagbrytaren 1, Eskilstuna dec-20 325 211
Val6ren 1, Eskilstuna dec-21 145 138
Sickladn, Nacka aug-21 365 295

1023 583

!
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(b) Faststdllande av verkligt virde

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy. Verkligt varde av férvaltningsfastig-
heter har bedémts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kvali-
fikationer och med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som varderats. Vardering av
projektfastigheter, dvs. fastigheter som till storsta del &r féremal for ombyggnation alternativt &r under
nybyggnation, véarderas internt av bolaget. | enlighet med koncernens vérderingspolicy gérs externa
varderingar infér varje halvars- och arsskifte.

Per 2020-12-31 har varderingar utforts av varderingsforetagen Cushman & Wakefield, Forum Fastig-
hetsekonomi, CBRE och Savills. Majoriteten av fastigheterna har infér varderingen besiktigats av
varderarna enligt auktoriserade varderares géngse rutiner fér besiktningsintervall. Per aktuellt arsskifte
har &ven tre projektfastigheter varderats internt av bolaget.

Fastigheterna varderas enligt principer i MSCl:s (fd. IPD.s) varderingshandledning.

Med bitrade fran externa varderare och deras utlatanden faststéller styrelse och vd marknadsvérdet for
fastighetsbestandet.

Véarderingsteknik, -hierarki och vdsentliga icke observerbar indata

Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod, utifran redovisade
jamforelsekdp, och avkastningsmetod. Den avkastningsmetoden ar baserad pa nuvardesberdkning av
framtida kassafloden i form av driftnetton under 5-25 ar beroende pa aterstdende antal ar i de storsta
hyresavtalen, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av bedémt restvarde aret dérefter.
Restvardet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto
aret efter kassaflodesperioden. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet for restvardebeddmning har harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden
for jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har
beaktats. Diskonteringsréantan som anvants for nuvardesberékning av framtida kassafléden bestar av
direktavkastningskravet med tillagg for antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.

Verkligtvardevarderingen av forvaltningsfastigheter p& 13 464 mkr har kategoriserats som tillhérande
niva 3 i verkligtvardehierarkin, da ej observerbara indata som anvants i varderingen har en vasentlig
paverkan pa bedémt varde.

Indata: Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut.
Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som beddms vara marknadsmassig antas férlangas med
oférandrade villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan dvriga lokalhyror justeras
till en marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader
baseras p& marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhéall och fastighets-
administration varvid korrektion sker fér avvikelser.

Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedéms féreligga.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst genom tilldmpning
av ortsprismetoden, vilket innebéar att bedomningen av vardet sker utifran jamférelser av priser for
likartade byggratter.
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Kanslighetsanalys - effekter pa verkligt varde

Typ av fastighet

Koncernen

2020-12-31

Forvantad hyra (kr per kvm)

Aktuell hyra (kr per kvm)

Aterstaende langd pa hyreskontrakt

Forvantad langsiktig vakans

Aktuell vakans

Forvantat driftnetto (kr per kvm)
Diskonteringsrénta, avkastningskrav
Direktavkastningskrav for skattning av restvarde

Koncernen

2019-12-31

Forvantad hyra (kr per kvm)

Aktuell hyra (kr per kvm)

Aterstaende langd pa hyreskontrakt

Forvantad langsiktig vakans

Aktuell vakans

Forvantat driftnetto (kr per kvm)
Diskonteringsranta, avkastningskrav
Direktavkastningskrav fér skattning av restvarde

Det uppskattade verkliga vardet skulle 6ka
(minska) om:

Forvantad hyra var hégre (Iagre)

Forvantad vakans var lagre (h('jgre)
Forvantat driftnetto var hogre (lagre)
Diskonteringsranta var lagre (hogre)
Direktavkastingskravet var lagre (hogre)

Kontor

Spann

(vagt snitt)

1397
1347

24
4,79%
7,40%
980
7,1-8,7%
5,2-6,8%

1432
1255
3,7

5,0%
11,0%
993
7,3-8,7%
5,4-6,7%

Fordjupad hallbarhetsinformation

Vard och
Typ av fastighet omsorgs-
Vard och MSEK Forandring boende
omsorgs- . 2020-12-31
boende MR Forvantad hyra (kr per kvm) +100 kr/kvm -290 250 588
Spann Spann Forvantad langsiktig vakans +5 %-enheter -203 -245 -454
(végt snitt) (végt snitt) Diskonteringsranta, avkastningskrav +0,6%-enheter -2292 -414 -580
2019-12-31
1958 1545 Forvantad hyra (kr per kvm) +100 kr/kvm 271 224 664
1941 1466 Forvantad langsiktig vakans +5 %-enheter 194 214 477
103 56 Diskonteringsranta, avkastningskrav +0,5%-enheter 2929 346 583
0,62% 3,76%
2,20% 6,40% i N
1559 1159 NOT 11 FORDRINGAR PA KONCERNFORETAG
4,0-8,7% 45-11,9%
4,92-6,5% 4,2-10,0% Fordringar hos koncernforetag
MSEK 2020 2019
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
1911 1437 vid arets bérjan 3054 2399
1932 1349 jnhkep 1878 655
105 57 Utgaende balans 31 december 4 932 3054
0,9% 4,3%
0,1% 5,4%
1 567 936
4,3-8,0% 4,7-12,0%
4,3-6,5% 4,3-10,0%
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MSEK 2020 2019 MSEK 2020 2019
Koncernen Koncernen
Langfristiga fordringar som &r anlaggningstillgangar Forutbetalda hyresutgifter 1 4
Periodiserade hyresrabatter 14 15 Forutbetalda forsakringspremier 2 3
14 15 Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 2 2
Ovriga fordringar som ar omsattningstillgangar Férutbetalda bankavgifter 4 3
Pagaende jamkningsmoms 1 2 Upplupna hyror och avgifter 0 1
Pagaende forvarvskostnader 42 42 EJppIupna ranteintakter 9 -
Skattefordringar 3 12 Ovrigt 5 0
Ovriga fordringar 24 11 23 12
70 67 Moderbolaget
Moderbolaget Forutbetalda hyresutgifter 1 1
Langfristiga fordringar - - Forutbetalda forsakringspremier 1 1
_ _ Forutbetalda drift- och forvaltningskostnader 1 1
Bvriga fordringar som &r omsattningstillgangar Fbrutbetald:a bgnk?vgiﬁer < 2
Pagaende projekt 49 49 Upplupna rénteintékter 9 2
Ovrigt 2 3 L) 6
45 44
NOT 14 LIKVIDA MEDEL
MSEK 2020 2019
Koncernen
Foljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden " 10
Tillgodohavande pa koncernkonto hos moderféretaget 290 339
Summa enligt balansréakningen 300 349

Koncernen har inga kortfristiga placeringar
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NOTER

NOT 15 EGET KAPITAL MSEK 2020 2019

Kortfristiga skulder
Typer av aktier Banklan 15 1479
Tusentals aktier 2020 2019 Kortfristig del av leasingskulder 4 4
- Foretagscertifikat 1390 1240

Stamaktier

Emitterade per 1 januari 8071 8071 1409 276
Emitterade per 31 december - betalda 8 071 8 071 Villkor och aterbetalningstider

Villkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Sékerhet for banklanen ar utstéallda med ett varierande
belopp i respektive fastighetsdgande dotterbolag.

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

Féljande fonder utgér tillsammans med &rets resultat fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som Nominell Nominellt Redovisat
finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna. Valuta rianta Forfall virde virde
éverkursfond Banklan SEK 2022 254 254
Nér aktier emitteras till dverkurs, det vill sdga for aktierna ska betalas mer an aktiernas kvotvérde, ska Banklan SEK 2022 492 499
ett belopp motsvarande det erhallna beloppet utéver aktiernas kvotvarde, féras till dverkursfonden. Banklan SEK 2093 296 296
Belopp som tillférts éverkursfonden fro.m. 1 januari 2006 ingér i fritt eget kapital. Banklan SEK 2094 491 491
Balanserade vinstmedel Banklan SEK 2027 54 54
Balanserade vinstmedel utgdrs av foregdende ars balanserade vinstmedel och resultat efter avdrag for Banklan SEK 2028 1 260 1260
under aret lamnad vinstutdelning. Obligationer SEK 20923 800 800
Obligationer SEK 2024 750 750
NOT 16 RANTEBARANDE SKULDER Obligationer SEK 2024 700 700
| det féljande framgar information om foretagets avtalsméssiga villkor avseende rantebérande skulder. S.L.<u|der il al.dlieégare SEK 2030 2845 2845
For mer information om féretagets exponering for ranterisk och risk for valutakursférandringar hanvi- Foretagscertifikat SEK 2021 1390 1390
sas till not 23. Leasingskulder SEK 99 99
Totala rantebérande skulder 9 291 9 291
MSEK 2020 2019
Langfristiga skulder
Banklan 2 693 2708
Obligationslan 2 250 -
Leasingskulder 95 41
Skulder till aktieagare 2845 2848
Derivat 76 65
7 959 5662
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NOTER
NOT 16 RANTEBARANDE SKULDER, FORTS. NOT 17 LANGFRISTIGA SKULDER

MSEK 2020 2019
Nominell Nominellt Redovisat Moderbolaget
Valuta ranta Forfall varde varde Langfristiga skulder
Banklan SEK 2021 295 205 Obligationer 2 250 -
Banklan SEK 2021 684 684 Lan fran agare 2 845 2848
Banklan SEK 2021 479 479 Réntederivat 89 61
Banklan SEK 2022 257 257 5184 2909
Banklan SEK 2022 427 427 Skulder som forfaller till betalning senare 4n
Banklan SEK 2023 228 228 fem ar efter balansdagen
Banklan SEK 2024 496 496 Lan fran agare 2 845 2848
Banklan SEK 2027 54 54
Banklan SEK 2028 1260 1260
Skulder till aktiedgare SEK 2030 2848 2848 NOT 18 PENSIONER
Féretagscertifikat SEK 2020 1940 1940 Koncernen har avgiftsbestdmda pensionsplaner for arbetare som helt bekostas av féretagen. Betal-
Leasingskulder SEK 45 45 ning till dessa planer sker I6pande enligt reglerna i respektive plan.
Totala rantebarande skulder 8 313 8 313 MSEK 2020 2019
Koncernen
Covenants Kostnader for avgiftsbestdmda planer 5 4
| koncernens kreditavtal finns foljande avtalade ataganden avseende koncernen: Moderbolaget
Avtalat Redovisat Kostnader for avgiftsbestdamda planer 5 4
Covenant varde varde 2020 2019 2018
Rantetackningsgrad 1,4-15 ggr 59 57 5,8
Belaningsgrad 72,5-75% % 47 45 49

Rantetackningsgrad: Resultat efter finansiella intakter /rantekostnader exklusive rantekostnader pa
agarlan. Definieras i enlighet med bolagets finansiella a&taganden mot kreditinstitut.

Belaningsgrad: Rantebarande skulder hos kreditinstitut /fastigheternas verkliga varde.

Utéver ovanstédende ataganden pa koncernniva finns ataganden fér respektive underliggande lane-
portfélj. Avtalade covenantskrav for dessa uppgar i samtliga fall till samma varden som koncernens
motsvarande krav. De avtalade vardena for covenantkraven i tabellen ovan visar gransen for nar
langivarna har ratt att sdga upp krediten. Gransen for lantagarnas amorteringsskyldighet intraffar dock
i vissa fall vid ett avtalat covenantkrav om 1,8 ggr vad géller rantetackningsgrad och 65 % vad galler
belaningsgrad.
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NOTER

NOT 20 VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL

NOT 19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER VERKLIGT VARDE SAMT KATEGORIINDELNING
MSEK 2020 2019 Verkligt viarde

Koncernen Tabellen nedan visar de redovisade vardena och de verkliga vardena pa koncernens finansiella till-

Férutbetalda hyresintakter 196 190 gangar och finansiella skulder, inklusive deras niva i varderingshierarkin.

Upplupna driftskostnader 23 22 Koncernen 2020 Redovisat virde

Upplupna personalkostnader B 7 Virderade Virderade

Upplupna rantekostnader 73 68 till verkligt virde till upplupet

Ovriga poster 4 4 via resultatet anskaffningsvarde

301 291 Finansiella tillgangar

Moderbolaget Réanteswappar (niva 2) 13 13

Upplupna personalkostnader 5 7 Kundfordringar 15 15

Upplupna réntekostnader 73 66 Ovriga fordringar 70 70

Ovriga poster 3 4 Likvida medel 300 300

80 76 13 385 398

Finansiella skulder
Obligationslan 2 250 2 250
Réanteswappar (niva 2) 89 89
Banklan 2708 2708
Aktieagarlan 2 845 2 845
Foretagscertifikat 1390 1390
Leverantdrsskulder 128 128
Upplupna kostnader 102 102
Ovriga skulder 21 21

89 9 444 9533
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NOT 21 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncernen 2019 Redovisat virde

Virderade
till upplupet
anskaffningsvarde

Virderade

till verkligt virde
via resultatet

Finansiella tillgadngar

Réanteswappar (niva 2) 94 94
Kundfordringar 25 26
Ovriga fordringar 67 67
Likvida medel 349 349
94 441 535

Finansiella skulder
Réanteswappar (niva 2) 169 169
Aktiedgarlan 2 848 2 848
Banklan 4180 4180
Foretagscertifikat 1240 1240
Leverantorsskulder 56 56
Ovriga skulder 30 30
Upplupna kostnader 95 95
159 8 449 8 608

Verkliga varden pé ranteswappar har bestamts med en varderingsteknik som bygger pa diskontering
av framtida kassafléden samt etablerade metoder fér derivatvardering dar endast observerbar mark-
nadsdata anvands.

Verkligt varde pa skulder till kreditinstitut uppgick per den 31 december 2020 till 6 348 (5 420) mkr.
Diskontering har gjorts av de kontraktuella flddena med en diskonteringsranta dar en relevant aktuell
spread har anvants. Uppgifter om aktuell spread har erhallits fran den bank som respektive 1an tagits
hos. Det innebér att varderingen gjorts med indata som inte kan verifieras pa marknaden. Den har
typen av data tillhér niva 3 i hierarkin for berakning av verkligt varde.

Pa motsvarande satt har verkligt véarde for lan fran aktiedgare berdknats till 2 845 (2 848) mkr. For
dvriga finansiella tillgangar och skulder foreligger ingen vasentlig skillnad mellan redovisat och verkligt
varde.

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 utvérderas och uppdateras arligen. Finanspolicyn &r koncernévergripande och ska foljas av samt-
liga enheter inom koncernen. Den évergripande mélsattningen for finansverksamheten ar att koncer-
nens finansieringskostnad skall minimeras samtidigt som en kontrollerad riskniva ska uppnas.

Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar il
foljd av koncernens verksamhet. Enligt finanspolicyn ar det inte tillatet att dverskrida en belaningsgrad
om 55 % samt att all finansiering av fastighetsbestandet ska ske pa dotterbolagsniva med undantag
av finansiering genom utgivande av foretagscertifikat och obligationer, som &ven far ske i moder-
bolaget. De primara riskerna koncernen ar exponerad for &r finansieringsrisk, ranterisk samt risk i
prissattning pa taxebundna kostnader. Da cirka 61 % av hyresintakterna harror fran stat, kommun och
regioner ar motpartsrisken starkt begransad.

Likviditetsrisk och refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en dkad
kostnad ha tillgang till, medel for 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 sakerstalla att koncernen alltid kan upprétthalla sin kortsiktiga betalningsformaga ska en
likviditetsberedskap alltid finnas tillgénglig. Hur stor likviditetsreserven minst ska vara finns reglerat
i finanspolicyn och delas in i beredskap pa kort sikt och pa ett ars sikt. Koncernens kortfristiga likvi-
ditetsberedskap ska tacka hela det belopp som &r utestdende under certifikatprogrammet samt den
narmaste manadens 6vriga utbetalningar.

Pa ett ars sikt far kvoten mellan tillgénglig likviditet under kommande tolv manader och summan av alla
kontrakterade utbetalningar under samma period inte understiga 60 %.

Den del av likviditeten som inte ar kortfristig ar att betrakta som 6verskottslikviditet som far placeras i
rantebérande instrument hos svenska staten, svenska kommuner och regioner, svenska banker samt
hypoteks- och bostadsfinansieringsinstitut. Malsattningen ar att den dverskottslikviditet som uppkom-
mer framst ska anvéndas fér amortering av lan.
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Kreditfaciliteter Nominellt Utnyttjat Tillgangligt
Checkkredit, forfall 2021 - 250 - 250
Kreditlofte, forfall 2022 - 528 - 528
Kreditlofte, forfall 2023 - 950 - 950
Summa - 1728 - 1728

Inom ramen fér koncernens likviditets- och kapitalférsériningsplanering upprattas I6pande prognoser
for kapitalbehov infér kommande férvarv och stérre projekt och likviditetsbehov fér kommande 6 ma-
nader. Prognosen inkluderar samtliga in- och utfléden samt vasentliga investeringsbehov.

Forfallostruktur finansiella skulder — odiskonterade kassafléden

Forfallostrukturen for koncernens finansiella skulder, utan hénsyn till Idpande amortering, framgar
av tabellen nedan. | tabellen anges &ven en uppskattning av kommande réntebetalningar. For derivat
anges de odiskonterade framtida kassaflédena.

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 - - - - - 28456
Obligationslan 2 250 - - 800 1450 - -
Delsumma - 9193 1390 677 1026 1941 4159
Réntebetalningar
avseende ovan som inte
ingér i summan -329 -325 -309 -287 -280 -1359
Rénteswappar 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 - 9193 1367 657 1011 1931 -7 4158

Utover de finansiella skulder vars odiskonterade kassafléden presenteras i ovanstadende tabell innehar
koncernen fem stycken tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgélder summerar till 86 SEK odiskonte-
rat. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har nagon réatt att
saga upp avtalen. Samtliga tomtrattsavtal kommer att omférhandlas inom tidsperioden 1-10 &r vilket
kommer att f en effekt pa tomtrattsavgéldernas storlek.

!
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2019
Nom.

MSEK belopp Totalt 2020 2021 2022 2023 2024 >2024
Koncernen
Banklan 4180 1458 - 684 228 496 1314
Foretagscertifikat 1240 1240 - - - - -
Lan till agare 2 848 - - - - - 2848
Obligationslan -
Delsumma - 8268 2698 - 684 228 496 4162
Réntebetalningar
avseende ovan som inte
ingdr i summan -318 -803 -297 -287 -281 -1644
Ranteswappar med
positivt varde 1 1 1 2 3 19
Ranteswappar med
negativt varde -20 -19 -19 =17 -15 -28
Delsumma - - -19 -18 -18 -15 -12 -9
Summa amortering
och réntebetalning - 8268 2679 -18 666 213 484 4153

* Flodena for derivat bygger pa bolagets ranteprognos.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r 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 utgérs av
ranterisk.

Koncernens mélsattning ar att hantera och kontrollera marknadsriskerna inom faststallda parametrar
och samtidigt optimera resultatet av risktagandet inom givna ramar. Parametrarna &r faststallda med
syfte att marknadsriskerna pa kort sikt (6—12 manader) endast ska paverka koncernens resultat och
stallning marginellt. Pa langre 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 marknads-
rantor. Réanterisk kan leda till féréndring i verkliga varden och férandringar i kassafléden. En betydande
faktor som paverkar ranterisken &r rantebindningstiden.

Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Med hénsyn till att intakterna i verk-
samheten inte direkt samvarierar med ranteniva begransas effekterna av ranteférandringar genom
rantesakringsatgarder. Som sékringsinstrument anvands fér narvarande réanteswappar.

Per balansdagen hade koncernen foljande réntebindning pa sina rantebérande skulder exklusive
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effekterna av derivat.

NOT 21 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING, FORTS.

Styrning och forvaltning

2020 2021 2022 2023 2024-2025 2026-
Skulder till kreditinstitut - 676 226 491 1314
Foretagscertifikat 1390

Obligationslan 800 1450

Agarlan 2845
2019 2020 2021 2022 2023-2024 2025-
Skulder till kreditinstitut 1458 684 724 1314
Foretagscertifikat 1240

Agarlan 2848

Villkoren fér koncernens upplaning stammer inte alltid 6verens med den riskpolicy som styrelsen fast-
lagt i finanspolicyn. Nar laneportféljen inte motsvarar vad som erfordras for efterlevnad av reglerna i
riskpolicyn anvands derivat for att justera riskpositionen. Olika typer av derivat anvands for att anpassa
réanta, rantebindningstid och valuta. Nedan redovisas réantebindning pa koncernens finansiella instru-
ment inklusive effekterna av derivat.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 4,65 (5,28) &r med hansyn taget till
effekt av rantederivat pa skulder till kreditinstitut. Per den 31 december 2020 hade féretaget rante-
swappar med ett nominellt varde pa 5 mkr (4 mkr). Swapparnas verkliga varde uppgick netto per den
31 december 2020 till =76 mkr (=65 mkr) bestaende av tillgangar om 13 mkr (94 mkr) och skulder
om -89 mkr (=159 mkr). Koncernen tillampar inte sékringsredovisning. Swapparnas verkliga varde
forvantas redovisas i arets resultat enligt nedan tabell.

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

Inom 1 ar
Resultateffekt -23 -46 -10 3 -76

!

Finansiella rapporter Fordjupad hallbarhetsinformation

Kanslighetsanalys — ranterisk

En momentan 6kning med en procentenhet av den rérliga rantan Stibor 3 mén, beréknas pé balansda-
gen medféra en minskning av bolagets rantekostnad om ca 6 mkr. Motsvarande sénkning av Stibor 3
man beraknas medfora en 6kning av bolagets rantekostnad om ca 13 mkr.

En ranteférandring pa 100 rantepunkter skulle per balansdagen innebara en férandring i redovisat
vérde pa finansiella tillgangar och skulder med 270 mkr (281 mkr) dar effekten i arets resultat skulle
uppga till 194 mkr (217 mkr).

Kénslighetsanalysen grundar sig pé ett réntescenario som féretagsledningen anser rimligt méjligt
under de kommande 12 manaderna samt att alla andra faktorer forblir oférandrade. Samma forutsatt-
ningar tillimpades fér 2019.

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for att en kund eller motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sitt
atagande och dérigenom férorsakar koncernen en finansiell forlust och uppstar huvudsakligen fran
koncernens kundfordringar och investeringar i skuldinstrument. Koncernens maximala exponering for
kreditrisk uppgar till det redovisade vérdet av fordringar och tillgdngar upptagna i balansrékningen till
bokfdrt véarde. Den finansiella motpartsrisken finns reglerad i bolagets finanspolicy och begransas av
ratingkrav pa tillatna motparter samt limiter for kreditexponering per motpart.

Nedskrivningar av finansiella tillgangar redovisas i resultatet med —39 (-41) mkr.

Kommersiell kreditrisk

Befintliga hyresgaster utgérs till cirka 61% av stat, kommun och region varfér motpartsrisken i det
befintliga bestandet ar begrénsat. Vid nyuthyrning till privata hyresgaster gérs alltid en kontroll av den
potentiella hyresgastens kreditvardighet innan slutligt hyresavtal tecknas.

Koncentration av kreditrisk, hyresfordringar
Riskkoncentrationen &r begrénsad givet hyresgésternas 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 300 mkr den 31 december 2020 (349 mkr ar 2019). For likvida
medel ar banker och finansiella institutioner motparter, vilka ar graderade A+ till AA-, baserad pa S&P
kreditbetyg. Med anledning av den hdga kreditvardigheten har inga reservering gjorts fér férvantade
kreditforluster.

Kreditrisk i derivat

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

Kreditrisk i garantier
Koncernens policy ar att ge finansiella garantier endast till dotterbolagens skulder. Per den 31 decem-
ber 2020 har bolaget gett ut en garanti till vissa banker for krediter som ar beviljade till tva dotterbolag.
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NOT 22 LEASINGAVTAL

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy ar koncernens finansiella malséttning att ha en god finansiell stéllning, som
bidrar till att bibehélla investerares, kreditgivares och marknadens fortroende samt utgdra en grund fér
fortsatt utveckling av afférsverksamheten; samtidigt som den l&ngsiktiga avkastning som genereras till
aktiedgarna ér tillfredsstéllande. Baserat pa en avvégning mellan hog aktieavkastning, som gynnas av
liten egetkapitalandel, och behovet av finansiell stabilitet, som erhalls genom en stor egetkapitalandel,
har malet for nettobelaningsgraden satts till <65%. Detta bedéms vara en optimal niva, med hénsyn
till de risker som finns i koncernens affarsverksamhet. Anpassningen till detta mal utgor en del av

den strategiska planeringen och nivan pa nettoskuldsattningsgraden f6ljs I6pande upp i den interna
rapporteringen till ledningsgruppen och styrelsen och dess riskkommitté.

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

Fastighetsviarde

MSEK 2020 2019
Summa fastighetsvarde 13 464 12 025
Nettobelaningsgrad

MSEK 2020 2019
Finansiella skulder, exkl derivat 6 348 5420
Minus likvida medel och kortfristiga placeringar -300 -349
Nettoskuld 6 048 5071
Nettobelaningsgrad (Nettoskuld / Fastighetsvérde) 45% 42%

Okningen i belaningsgraden beror bade pa att nettoskulden 8kat med 19 % och att fastighetsvardet
dkat med 12 %. Okningen av nettoskulden kommer sig av att arets investeringsverksamhet var mycket
omfattande. Det negativa kassaflodet efter investeringar kommer sig av att I6nsamheten under 2020
var god samtidigt som tillvaxten och behovet av investeringar i anlaggningar var hogre &n normalt. En
annan effekt av den hoga lonsamheten ar att eget kapital 6kat. Den tamligen laga nettobelanings-
graden och goda tillgangen till likvida medel ger bra férutsattningar att ta tillvara de tillvéxtméjligheter
som forutses under de narmast kommande aren. Nyemissioner torde av samma skal heller inte komma
att behdévas under de narmaste aren.

Under &ret har ingen forandring skett i koncernens kapitalhantering.
Varken moderbolaget eller ndgot av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.

Leasingavtal dar foretaget &r leasetagare

Koncernens materiella anlaggningstillgdngar utgdrs bade av dgda och av leasade tillgangar. Leasade
tillgangar som utgdr forvaltningsfastigheter redovisas bland Koncernens évriga férvaltningsfastigheter,
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 2020 86 2 13 100
Avskrivningar under &ret - 1 3 3
Utgéende balans 31 december 2019 28 2 16 45

Tillkommande nyttjanderéttstillgangar ("Additions to right-of-use assets”) under 2020 uppgick till 58
mkr (2 mkr). | detta belopp ingar anskaffningsvardet f6r under aret nyanskaffade nyttjanderatter samt
tillkommande belopp vid omprévning av leasingskulder p& grund av 8ndrade betalningar till f6ljd av att
leasingperioden har forandrats.

Belopp redovisade i resultatet

MSEK 2020 2019
Koncernen
Avskrivningar pa nyttjanderéttstillgangar 5 3
Rénta pa leasingskulder 2 1
Variabla leasingavgifter som inte ingar i varderingen av
leasingskulden 0 0
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NOT 22 LEASINGAVTAL, FORTS. Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Leasingintakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare &r foljande:
Icke uppsigningsbara leasingbetalningar uppgar till: MSEK 2020 2019
MSEK 2020 2019 Koncernen
Moderbolaget Operatl.on"ella leasingavtal
Inom ett r 5 5 Leasingintakt 837 830
Mellan ett och fem ar 1 14

Operationella leasingavtal

Langre an fem ar = - N ; ) . ) .
Koncernen hyr ut férvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar dessa leasingavtal som operationella

U2 18 eftersom leasingavtalen inte 6verfor de betydande risker och férmaner som ar férknippade med &gan-

det av den underliggande tillgangen.

Belopp redovisade i rapporten dver kassafloden Nedan presenteras en I0ptidsanalys av leasingavgifter, vilket visar de odiskonterade leasingavgifterna
MSEK 2020 2019 som ska mottas efter balansdagen.

Koncernen
Summa kassautfloden hanférliga till leasingavtal 7 5 SER 2020 2019

Koncernen

Inom ett ar 880 811
Ovanstéende kassautflode inkluderar séval belopp for leasingavtal som redovisas som leasingskuld, Mellan ett och tva ar 791 741
som belopp som betalas for variabla leasingavgifter, korttidsleasing och leasar av &gt varde. Mellan tva och tre ar 697 645
Leasingavtal Mellan tre och fyra ar 550 567
Koncernen leasar fordon, kontorslokaler och tomtratter. Leasingavtalen fér kontorslokaler har normalt Mellan fyra och fem ar 453 450
en 16ptid p& 1-3 &r. Vissa leasingavtal innehaller en option att vid leasingperiodens slut férnya lea- Senare an fem ar 2179 2314
singavtalet med ytterligare en period med samma |ptid. Summa odiskonterade leasingavgifter 5 544 5 528

Forldangnings-och uppsédgningsoptioner

Vissa leasingavtal innehaller férldngningsoptioner respektive termineringsoptioner som Koncernen kan
utnyttja respektive inte utnyttja upp till ett &r innan utgédngen av den icke-uppségningsbara leasing-
perioden. Nar det ar praktiskt férséker Koncernen att inkludera sddana optioner i nya leasingavtal
eftersom det bidrar till operativ flexibilitet. Optionerna kan endast utnyttjas av Koncernen, inte av lease-
givaren. Huruvida det ar rimligt sékert att en férlangningsoption kommer att utnyttjas eller ej faststalls
pé leasingavtalets inledningsdatum. Koncernen omprévar huruvida det ar rimligt sékert att en férlang-
ningsoption kommer att utnyttjas eller ej om det sker en viktig héndelse eller betydande férandringar i
omstandigheter som ligger inom Koncernens kontroll.

Koncernens hyresavtal fér kontorslokaler bestar i huvudsak av ej uppsagningsbara perioder om 3 ar,
som forlangs med ytterligare perioder om 3 &r om Koncernen inte séger upp avtalet med 9 ménaders
uppsagningstid. Fér kontor bedémer Koncernen i majoriteten av fallen att det inte &r rimligt sakert att
avtalen kommer att férlangas bortom den férsta perioden — dvs leasingperioden beddms vanligen till
en period. Redovisad leasingskuld for dessa avtal uppgar till 12,1 mkr.

Férutom det som anges i texten ovan har inte Koncernen ¢vriga leasingavtal av vasentlig betydelse.
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NOT 23 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER NOT 24 DISPOSITION AV FORETAGETS VINST ELLER FORLUST

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

MSEK 2020 2019 .
Koncernen Overkursfond 174 938 105
Stillda sikerheter ?alanserat resultat 107 886 133
| form av stéllda sékerheter fér egna skulder och avsattningar Arets resultat -46 871 683
Fastighetsinteckningar 4798 5493 235952 555
Aktier i dotterbolag 33856 4 521
Summa stillda sédkerheter 8183 10 014 Balanseras i ny rékning 235 952 555
Eventualforpliktelser Inga Inga

Sakerheterna ar i huvudsak stallda for banklan. | laneavtal finns &taganden avseende rantetacknings-
grad och lanevolym i férhallande till verkligt varde pa fastigheterna.

MSEK 2020 2019

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

Aktier i dotterbolag 662 791
Pantsatta reversfordringar 1579 1178
Summa stéllda sékerheter 2 241 1969
Eventualférpliktelser/Ansvarsférbindelser 6 641 4 874

Sékerheterna ar i huvudsak stallda fér banklan i dotterbolag. Sékerheterna bestar av pantsatta andelar
i dotterbolag samt pantsatta fordringar i form av internreverser pa dotterbolag. Eventualforpliktelserna
avser borgen for banklan i dotterbolag. | laneavtal finns dtaganden avseende réntetackningsgrad och
l&nevolym i forhallande till verkligt varde péa fastigheterna.
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NOTER

NOT 25 NARSTAENDE

Nérstaenderelationer
Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterfoéretag, se not 26.

Sammanstéllning 6ver nédrstaendetransaktioner

Fordran pa narstaende Skuld till narstaende
Forsaljning av varor/ tjanster Ovrigt (t ex rinta, utdelning) per 31 december per 31 december
Koncernen
Narstaenderelation
Agare 2020 - 256 - 2845
Agare 2019 - 254 - 2848
Andra narstaende 2020 - - - -
Andra narstaende 2019 - - - -
Fordran pa narstaende Skuld till ndrstaende
Forsiljning av varor/ tjanster Ovrigt (t ex riinta, utdelning) per 31 december per 31 december
Moderbolaget
Narstaenderelation
Dotterféretag 2020 62 329 5076 106
Dotterféretag 2019 58 356 3 347 545
Agare 2020 056 2845
Agare 2019 2564 2848
Transaktioner med nérstadende ar prissatta p4 marknadsmaéssiga villkor. Moderbolaget hyr kontor till Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning
marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkép och férséljningar métt i kronor avser Styrelse
0O procent av inképen och 98 procent av nettoomsattningen andra féretag inom koncernen. Ranta har Fér uppgift om erséttningar se not 4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit delaktig i
erlagts till koncernbolag om O mkr och erhallits fr&n koncernbolag om 227 mkr. nagon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.
Moderbolagets dgare Ledningsgrupp
Ett aktiedgarlan finns pa 2 845 mkr for vilket ranta har erlagts till moderbolagets agare, Kyrkans For uppgift om erséttningar se not 4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt varit
pension, K&pan Pensioner Forsakringsforening, Stiftelsen for Strategisk Forskning pa ett belopp om delaktig i nagon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.
256 mkr.
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NOTER

NOT 26 KONCERNFORETAG

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterforetag

TKR Redovisat véirde
Dotterforetag / 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 1000 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 224
Stenvalvet 216 Bridal AB / 556865-6010 Stockholm 50 000 100 27 050 25 050
Stenvalvet 235 Bjuv Bjuv AB / 556536-0962 Stockholm 1 000 100 33 084 33084
Stenvalvet 239 Holding VV AB / 5566970-5709 Stockholm 1000 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 1000 100 160 150
Stenvalvet 256 Jénképing Omsorgen AB / 5566931-8644 Stockholm 500 100 29739 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 / 559051-6604 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 8 050
Stenvalvet 267 Umea Aspgardan AB / 559079-0035 Stockholm 500 100 97 089 97 075
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 64 815
Stenvalvet 274 Kvarngardet AB / 5569240-6432 Stockholm 500 100 250 0
Stenvalvet 275 Vinsta Skutkrossen AB / 569101-2199 Stockholm 50 000 100 125 535 0
Stenvalvet 276 Hassleholm Nybyggaren AB / 556374-2286 Stockholm 3000 100 18 675 0
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NOTER

NOT 26 KONCERNFORETAG, FORTS.

TKR Redovisat virde
Dotterforetag / Organisationsnummer Antal andelar Andel i %
Stenvalvet 277 Véxjo Nordstjarnan AB / 556868-6710 Stockholm 500 100 79616 0
Stenvalvet 278 Ronneby Kilen AB /7 5569015-6690 Stockholm 500 100 87748 0
JURAS Vanner AB / 5569017-2523 Stockholm 14 000 100 3963 0
Stenvalvet 281 Skovde Hammaren AB / 559279-0983 Stockholm 250 100 68 804 0
Stenvalvet 760 Stora Bla AB / 556771-7102 Stockholm 134 592 100 513 405 426 405

Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i dotterféretag

Andel i %
Dotterforetag / Organisationsnummer Antal andelar
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB 969697-6233 Stockholm 1 0,1 0,1
Stenvalvet 217 Bridal Komplementar AB 556880-7209 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 219 Kavlinge AB 556706-9181 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 220 Bromma Beckomberga AB 556588-3054 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 221 Helsingborg AB 556688-7526 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 222 Kristianstad AB 556824-7562 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 223 Limhamn AB 556754-7152 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 224 Grycksbo Stallgarden KB 969676-4415 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 225 Svérdsjé Borgardet KB 969676-4423 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 232 Gamla Uppsala AB 5566506-6676 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 233 Sévja Savja AB 5566828-0357 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 237 Ystad Lagtrycket AB 5567 15-0239 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 238 Visby Visborg 1:18 AB 556901-4532 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 240 Vasby Vilunda AB 556928-0760 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 241 Visby Infanteristerna AB 556901-4540 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 242 Véasteras Livian AB 556919-9531 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 243 Vaxjo AB 5567 18-6886 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 244 Lénnbacken 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 Alvsjé AB 559007-1782 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 251 Jénképing AB 559082-2499 Stockholm 1000 100 100
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NOTER

NOT 26 KONCERNFORETAG, FORTS.

Andel i %
Dotterforetag / Organisationsnummer Antal andelar
Stenvalvet 265 Jénképing Nenortkele AB 556757-6565 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 269 BoVed AB 559184-4427 Stockholm 500 = 100
Stenvalvet 279 Fagersta Dalia AB 556952-1726 Stockholm 500 100 -
Stenvalvet 700 Kalmar Larkan AB 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 Vénersborg Salgen AB 556734-9278 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 711 Trollhattan Jordsten AB 556760-9457 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 712 Falun Badhuset AB 556760-2551 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 713 Eskilstuna Vagbrytaren AB 556760-2668 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 714 Vasterés Norna AB 556734-9286 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 5656758-3660 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 723 Landskrona G:a Radstugan AB 556761-4770 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 724 Ystad Ystad AB 5566735-0003 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 725 Ystad Tidl6san AB 556734-9294 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 726 Eskilstuna Vérten AB 556760-2635 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 728 Falun Kardmakaren AB 556760-2536 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 730 Eskilstuna Vapnet 2 AB 5656760-2643 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 732 Visby Tjadern AB 5566878-4101 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 733 Visby Visborg 1:16 AB 5566900-2511 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 734 Taby Broby AB 5566856-1780 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 736 Lotskranen AB 559135-1787 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 737 Falun Framby AB 5567 17-4032 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 740 Lilla Bla AB 556908-4550 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 752 Lund Spettet AB 556761-9027 Stockholm 1 000 100 100
Stenvalvet 770 Blaljus AB 556758-3678 Stockholm 100 000 100 100
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NOTER
NOT 26 KONCERNFORETAG, FORTS.

MSEK 2020 2019
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 1494 1312
Aktiedgartillskott 103 -
Inkép 431 290
Forsaljningar = -108
Utgaende balans 31 december 2 028 1494
Ackumulerade nedskrivningar
Vid &rets borjan -8 -8
Utgaende balans 31 december -8 -8
Redovisat varde den 31 december 2 020 1 486

Arets nedskrivningar redovisas i resultatrakningen pa raden "Resultat fran andelar i koncernféretag”.

NOT 27 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Féretagsledningen har med revisionskommittén diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna
avseende koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar, samt tillampningen av dessa
principer och uppskattningar.

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

Tillgangsforvérv kontra rérelseférvéarv och uppskjuten skatt

Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseforvary eller tillgangsférvarv enligt IFRS 3.
Det &r en individuell bedémning som gérs for varje enskilt forvarv. | de fall dar det primara syftet ar att
forvarva ett bolags fastighet/-er och férvarvet inte medfér att vasentliga resurser som kan férknippas
med rérelseférvary dvertas i samband med transaktionen, klassificeras forvarvet som ett tillgangsfor-
varv.

Ovriga bolagsforvary klassificeras som rorelseférvary och innehaller saledes normalt sadana strate-
giska processer som forknippas med rérelse. Vid tillgadngsférvary redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde
minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av férvarvad fastighet till
verkligt varde 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 férvarv har bedémts utgéra tillgangs-
forvarv.

Styrning och férvaltning

!

Finansiella rapporter Fordjupad hallbarhetsinformation

Redovisning av preferensaktier

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

Skatter

Regelverken for beskattningen av den typ av verksamhet som Stenvalvet bedriver ar komplicerade

och omfattande saval vad avser inkomstbeskattningen som vid mervardes- eller fastighetsbeskattning.
Domstolars tolkning och tillampning av dessa regelverk féréandras ocksa éver tid. Forandringar i dessa
regler, eller i rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka Stenvalvets resultat och stallning
saval positivt som negativt. Aven reglerna fér redovisning av skatter samt fastighetsbranschens tillamp-
ning av dessa redovisningsregler ar komplex. Exempel pa férandringar av regler som skulle kunna
vara negativa for Stenvalvet &r héjda skattesatser, férsdmrade méjligheter till skatteméassiga avdrag for
utgiftsrantor, forsamrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar eller inskrankningar i mojligheter-
na att utnyttja underskottsavdrag.

Skatteverket i Sverige har normalt méjlighet att ompréva ett bolags taxering inom tva &r efter raken-
skapséaret men i vissa fall kan taxeringar omprovas upp till fem éar tillbaka i tiden. Fran tid till annan
har Stenvalvet pagéende arenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattningséarenden.
Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan 6verklagas och omprévas i forvaltningsdomstolarna (For-
valtningsratt, Kammarrétt och Hogsta Forvaltningsratten). Da regelverken ar komplexa, Skatteverkets
omprévningsmdjligheter omfattande och réttsinstansernas tolkning och prévning sker i flera steg kan
det ta langre tid att fa klarlagt den ratta tillampningen av lagstiftningen. Det kan innebara att vidtagna
atgarder eller genomforda transaktioner som tidigare beaktats som tillatna enligt regelverken senare
kan komma att behéva omvarderas. Stenvalvet féljer de lagar och den praxis for beskattning som
finns vid varje deklarationstillfalle. Stenvalvets bedémningar och berékningar inom skatteomradet, och
redovisningen av dessa, omprévas vid varje rapporttillfalle.

Viktiga kallor till osdkerheter i uppskattningar

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

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan pa
koncernens redovisade resultat och stallning. Varderingen av férvaltningsfastigheter kraver antagan-
den om framtida kassafldden samt bedémningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav fér
varje enskild 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
antaganden och osakerhet vid vardering av forvaltningsfastigheter framgar av not 10.

Vérdering till verkligt vérde
Ett antal av koncernens redovisningsprinciper och tillaggsupplysningar kréver vardering till verkligt
varde, for saval finansiella som icke-finansiella tillgangar och skulder.
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NOTER

NOT 27 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR, FORTS.

Styrning och férvaltning

Koncernen har faststéllt ett ramverk for intern kontroll med hénsyn till vardering till verkligt varde. Det
inkluderar ett varderingsteam som har évergripande ansvar for att 6vervaka alla vasentliga varderingar
till verkligt vérde, inklusive vérderingar i Niva 3, och gruppen rapporterar direkt till CFO.

Varderingsteamet traffas regelbundet for att analysera vasentliga ej observerbara indata och juste-
ringar i varderingar. Om tredjepartsinformation anvénds vid vardering utvérderar varderingsteamet om
informationen uppfyller kraven enligt IFRS, inklusive i vilken niva i verkligtvardehierarkin som vérdet
ska kategoriseras.

Vasentliga varderingsfragor rapporteras till Revisionskommittén.

Nar verkligt varde for en tillgang eller skuld ska faststéllas, anvander koncernen observerbara data i
sé& stor utstrackning som mojligt. Verkliga varden kategoriseras i olika nivaer i en verkligt varde hierarki
baserat p& indata som anvands i varderingstekniken enligt féljande:

Niv& 1: enligt priser noterade p& en aktiv marknad for identiska instrument
Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som inte inkluderas i niva 1
Niva 3: utifrdn indata som inte &r observerbara pa marknaden

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid vardering till verkligt vérde framgar av foljande
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 &r 2020 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans
benamnd koncernen.

!

Finansiella rapporter Fordjupad hallbarhetsinformation

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att arsredovisningen har uppréattats i enlighet med
god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de inter-
nationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredo-
visningen respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
stalining och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvi-
sande Oversikt dver utvecklingen 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 for utfardande av
styrelsen och verkstallande direktéren den 29 mars 2021. Koncernens rapport éver resultat och évrigt
totalresultat och rapport dver finansiell stallning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir
féremal for faststallelse p& arsstdmman den 13 april 2021.

Marie Giertz
Ledamot

Dag Klackenberg
Ordférande

Ingalill Berglund
Ledamot

Ann Grevelius
Ledamot

Thomas Holm
Ledamot

Hans Rydstad
Ledamot

Maria Lidstrom
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 2021-03-29.

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor
KPMG AB
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Alternativa nyckeltal

Utover finansiella matt enligt IFRS presenterar Stenvalvet ytterligare finansiella mal
och nyckeltal i &rsredovisningen. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull komplet-
terande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggdr utvardering
av bolagets resultat och finansiella stallning. Dessa behover inte vara jgmférbara med
pa samma satt benamnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. | nedanstaende
uppstélining presenteras matt som definieras enligt IFRS. Vidare aterfinns definitioner
pa dessa matt pa sidan 104.

Finansiella nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Avkastning pa eget kapital, % 42 10,9 13,3 13,3 136
Belaningsgrad, % 45 42,2 46,1 479 515
Genomsnittlig ranta, % 1,58 1,72 1,68 1,62 1,7
Genomsnittlig rantebindning, ar 4.6 5,3 3,2 4 4,6
Justerad soliditet, % 444 47,3 445 424 40,9
Kapitalbindning, ar 3,7 3,6 39 4,6 -
Réantetackningsgrad, ggr 59 5,7 58 6 5,6
Soliditet, % 24,1 24,7 22,3 19,2 17,4

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Fastigheter 110 104 111 109 101
Antal tkm BOA och LOA 594 515 566 561 493
Direktavkastning, % 52 5 52 55 6
Driftoverskott, kr 643 629 578 530 493
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 95,3 95,7 96,7 96,9
Genomsnittlig kontraktslangd
samhaéllsfastigheter, ar 5,6 6,5 6,1 B,7 5,6
Marknadsvarde fastigheter, kr 13 464 12 025 11105 9 941 8510
Overskottsgrad, % 72,2 70,8 71,3 71,4 71,5

STENVALVET ARSREDOVISNING 2020 - 103



Introduktion Omvarld och strategier

Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av ingdende eget kapital
for perioden. Nyckeltalet visar Stenvalvets forrantning
av det egna kapitalet under perioden. Agarlanet ingar
i definitionen av eget kapital.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i férhallande till fastigheternas marknads-
varde. Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets
finansiella risk.

Forvaltningsresultat

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

Genomsnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad rénta for rantebaran-
de skulder vid periodens utgang inklusive outnyttjade
kreditfaciliteter. Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella risk.

Genomshnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende [6ptid till ranteregleringstid-
punkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet anvands 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.

Hallbarhet

Verksamhet Styrning och férvaltning

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende 10ptid till slutforfall for rantebérande
skulder. Nyckeltalet anvénds for att belysa Stenvalvets
finansiella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterlaggning
av finansnetto i relation till rantenetto exkl. kostnader
for fortidslosen av 1an och leasingkostnader. Nyckeltalet
anvands for att belysa finansiell risk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa Stenvalvets finansiella
stabilitet.

Fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm BOA och LOA
Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgéng.

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) i férhallande till
summan av fastigheternas verkliga varde vid ingdngen
av perioden exkl. fastighetsvarde avseende byggratter
och projektfastigheter. Nyckeltalet anvands fér att belysa
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
syftar till att underlatta bedémningen av Hyresintakter i
forhallande till det totala vardet pa mojlig uthyrningsbar
yta.

Genomsnittlig kontraktslangd
samhalisfastigheter, ar

Aterstaende kontraktsvarde i férhallande till arshyra
for samhallsfastigheter. Nyckeltalet syftar till att belysa
Stenvalvets hyresrisk.

Marknadsvdrde fastigheter, mkr
Verkligt varde pé& fastigheterna vid periodens utgéng.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.
Nyckeltalet visar hur stor andel av hyresintékterna som
finns kvar efter direkta fastighetskostnader.
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ReVI S I 0 ns be ratte I Se Till bolagsstamman i Fastighets AB Stenvalvet (publ), org. nr 556803-3111

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Fastighets AB Stenvalvet (publ)
for ar 2020 med undantag for bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 46-48 och hallbarhetsrapporten pa sidorna
17-18, 27-34, 52-54 och 109-112. Bolagets arsre-
dovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna
56-104 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med &rsredovisningslagen och geren i
alla vésentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2020 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 46-48 och hallbarhetsrapporten pa sidorna
17-19, 27-34, 52-54 och 109-112. Férvaltningsberét-
telsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resul-
tatrékningen och balansrakningen f6r moderbolaget och
for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har dverlamnats till
moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférord-
ningens (637/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards

on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i fo-
rekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrol-
lerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-
ga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen fér revision-
en av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga
separata uttalanden om dessa omréaden.
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Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pa sidan 77 i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen for detaljerade
upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omréadet

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovis-
ningen till verkligt varde. Koncernens forvaltningsfast-
igheter omfattar ca 96 procent av koncernens totala
tillgangar.

Fastigheternas verkliga véarde per 31 december 2020
har faststallts baserat pa varderingar utforda av obero-
ende externa varderare. Koncernens projektfastigheter
varderas internt av bolaget.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av kon-
cernens totala tillgangar och det inslag av beddmningar
som ingér i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt
betydelsefullt omréde i var revision.

Risken ar att det bokforda vardet pé forvaltningsfast-
igheter kan vara 6ver- eller underskattat och att varje
justering av vardet direkt paverkar periodens resultat.
Vi har stickprovsvis testat de uppréattade fastighetsvar-
deringarna. Vi har anvant oss av aktuell marknadsdata
fran externa kallor, sarskilt avseende antaganden om
direktavkastningskrav, diskonteringsrantor, hyresnivaer
och vakanser.

Hur omrédet har beaktats i revisionen
Vi har ¢vervagt om den tillampade varderingsmetodiken
ar rimlig genom att jamfora den med vér erfarenhet av
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REVISIONSBERATTELSE

hur andra fastighetsbolag och vérderare arbetar och
vilka antaganden som ar normala vid vérdering av jam-
forbara objekt.

Vi har bedémt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna och vi har tagit del av varderarnas
uppdragsavtal i syfte att bedéma huruvida det finns
avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller inrikt-
ningen av de externa vérderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat
for att sékerstalla att indata som lamnas till de externa
varderarna ar riktiga och fullstandiga.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av
forvaltningsfastigheterna som bolaget 1amnar i rsredo-
visningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt
tillampade nyckelantaganden.

Hallbarhet

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &an
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pé sidorna 1-45 samt 109-114. Det ar styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-

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

Verksamhet Styrning och férvaltning

| samband med var revision av &rsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervdga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgéang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt
inh&mtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat p& det arbete som har utforts avseen-

de denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstédllande direkt6rens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovis-
ningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktdren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer &r nddvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller ndgra véasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direkto-
ren for beddmningen av bolagets och koncernens for-

maga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om foérhallanden som kan paverka formégan
att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
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om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppné en rimlig grad av sékerhet om
huruvida &rsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehéller nagra véasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet,
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 uppsté péa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

= identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som ar tillrackliga och &ndamaélsenliga for
att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for
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att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror p& misstag, 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
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
hénsyn 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 direktdrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

= drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens forméaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i re-
visionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplys-
ningarna i rsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag
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och en koncern inte langre kan fortsatta verksam-
heten.

= utvarderar vi den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehéllet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa
ett satt som ger en rattvisande bild.

= inhamtar vi tillrackliga och &ndamélsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, dvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoen-
de, 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 motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststéller vi vilka av dessa omrédden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
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riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor
utgdr de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omréden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning
om fragan.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning for Fastighets
AB Stenvalvet (publ) for ar 2020 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sveri-
ge. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-
ga och &ndamélsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en be-
démning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stalining i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sé att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstéllande direktoren ska skota den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstammelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

= foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon

Hallbarhet
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forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och déarmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder
eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revision-
en. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pé sadana &tgarder, omréden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertra-
delser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar rele-
vanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
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for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pé sidorna 46—48 och for att den ar uppréattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

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

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar samt ar i 6verens-
stammelse med &rsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Fast-
ighets AB Stenvalvet (publ)s revisor av bolagsstamman
den 21 april 2020. KPMG AB eller revisorer verksamma
vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2014.

Stockholm den 29 mars 2021
KPMG AB, Anders Jerkeryd, Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsstyrning

Hallbarhet ar en av vara strategiska hérnstenar och ge-
nomsyrar den dagliga verksamheten. Arbetet utgér fran
vara varderingar, policyer och strategiska héllbarhetsmal,
vilka ocksa syftar till att stodja FN:s globala hallbarhets-
mal. FOr att gora ratt prioriteringar héller vi en levande
dialog med véara intressenter och ser regelbundet éver
var vasentlighetsanalys. For att forebygga, forhindra eller
motverka negativ paverkan av var verksamhet pa miljé
eller manniskors hélsa tillampar vi férsiktighetsprincipen.

Ansvar i organisationen

Stenvalvets inriktningsdirektiv, som ligger till grund

for var strategi och verksamhetsstyrning, slér fast att
verksamheten ska verka for hallbarhet. Vd har det
operativa ansvaret for hallbarhetsarbetet och har hjalp
av ledningsgruppen, som prioriterar bland frdgorna och
sakerstéller att man jobbar enhetligt inom foretaget och
mot féretagets mél. Ansvaret for att koordinera det dag-
liga héllbarhetsarbetet ligger hos var Hallbarhets- och
innovationschef som ocksa ar medlem av ledningen. Alla
avdelningschefer ar sedan ansvariga for att implemente-
ra och driva de vasentliga héallbarhetsfragorna inom sina
respektive ansvarsomraden.

Policyer

Var Policy for hallbar utveckling faststéller Stenvalv-

ets &taganden och évergripande fokusomréden inom
hallbarhet. Till policyn hor en riktlinje for hallbarhetsar-
betet, som beskriver hur vi praktiskt ska arbeta med vara
vasentliga héllbarhetsomraden.

Var uppférandekod faststaller hur vi ska agera for att
leva upp till &taganden och varderingar séval internt
som externt. Uppférandekoden utgér fran FN:s Global
Compacts principer for miljo, arbetsvillkor, manskliga
rattigheter och antikorruption. Alla medarbetare far ta
del av uppforandekoden nar anstéliningen pabdrjas.
Uppforandekoden for leverantérer avspeglar den egna
uppférandekoden och ar en del i styrningen for att
minimera risker for p&dverkan genom vardekedjan. Krav
pé efterlevnad av leverantdrskoden ar en del av bade
projektavtal samt nya drift- och skotselavtal.

Visselblasarrutin

En intern visselblasarfunktion finns tillganglig via féreta-
gets intranat. Visselblasarsystemet syftar till att hantera
awvikelser fran véara varderingar och var uppférandekod,
men aven allvarliga fall av arbetsmiljébrister dar den som
rapporterar vill vara anonym. De arenden som inkommer
skickas vidare for utredning till ratt instans av den obero-
ende leverantdren av tjansten.
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Policyer och riktlinjer for styrning av
vasentliga hallbarhetsfragor

= Policy for hallbar utveckling

= Riktlinjer for hallbarhetsarbetet
= Uppforandekod

= Uppforandekod for leverantorer

= Arbetsmiljépolicy och riktlinjer for det syste-
matiska arbetsmiljoarbetet pa Stenvalvet

= Riktlinjer gallande kréankande séarbehandling
och trakasserier
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Intressentdialoger

Stenvalvet for en aktiv dialog med intressenter och an-
vander en rad olika kanaler och metoder i detta arbete.
Den information vi samlar in &r en viktig del i var vésent-
lighetsanalys och hjalper oss att gora ratt prioriteringar i
vart strategiska héllbarhetsarbete.

Kunder

Att skapa goda och langsiktiga relationer till vara kunder
ar grunden i var verksamhet. Vart mal ar att vara vara
kunders forstahandsval. Varje dag moter vi kunder i
personliga méten i vara fastigheter, i telefonsamtal, vid
kontraktsforhandlingar, i samband med projekt och vid
felanmélningar. Det ar i dessa méten och kontakter vi
lyssnar in kundernas 6nskemal och férvéntningar p& oss
som fastighetségare och de lokaler kunderna disponerar.
Det ar har vi tar emot feedback och far 6kade insikter
om hur vi kan utveckla vart arbete. Utover detta méter vi
arligen kundndjdheten genom en riktad kundundersok-
ning.

Viktiga fragor for vara kunder ar andamaélsenliga, flexibla,
tillgangliga och trygga lokaler samt kostnadseffektivi-
tet. Kunderna vill ocksé att vi for en aktiv dialog kring
hallbarhetsfragor, som till exempel energiforbrukning,
avfallshantering och hur vi pa olika s&tt kan bidra till
deras eget hallbarhetsarbete.

Medarbetare och framtida medarbetare

Vara medarbetare bidrar med feedback kontinuerligt i
den dagliga verksamheten, i individuella utvecklingssam-
tal med respektive chef och genom var arliga medarbe-
tarundersdkning. Denna undersokning ger oss en bild
av medarbetarnas engagemang och nojdhet och vilka

fragor vi behover fokusera pé framéat. Samarbete och
kommunikation inom bolaget liksom utvecklingsmajlig-
heter och en god arbetsmilj6 ar viktiga fragor for vara
medarbetare.

Eftersom vi vill vara en attraktiv arbetsgivare vill vi &ven
ta reda pa vad potentiella framtida medarbetare tycker
ar viktigt. Vi medverkar darfor vid ett antal arbetsmark-
nadsdagar pa universitet och hogskolor runt om i landet
och pratar med studenter. De fragor som de lyfter som
viktiga ar foretagets varderingar, utvecklingsméjligheter
och ett strategiskt héllbarhetsarbete.

Agare, kreditgivare, investerare

Dialogen med véra agare, kreditgivare och investerare
sker genom I6pande kontakter och regelbundna méten,

E:E_-Brpby 4:13, Taby
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vid investerartraffar och pa arsstamman. For dem ar det
viktigt med en trygg och stabil avkastning, tillvaxt, hogt
kreditbetyg, att vi &r transparenta och att vi arbetar med
klimatfragan och héllbarhetsrelaterade risker.

Sambhallet

Samhadllet ar en bred intressentgrupp som omfattar
medborgare och beslutsfattare, myndigheter och orga-
nisationer, for att ndmna négra aktorer. Vi moter dem vid
planering, dialog och samrad géllande stadsutveckling,

i samband med markanvisningar, i samverkansprojekt
och natverk. Exempel pé viktiga fragor ar att vi bidrar till
en hallbar stadsutveckling och till Agenda 2030 och de
globala mélen.
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Vasentlighetsanalys

Under 2019 genomférdes en vasentlighetsanalys i form
av en intern workshop med representanter fran alla
avdelningar. Deltagarna fick vélja ut de héllbarhetsfragor
dar Stenvalvet har storst paverkan som fastighetsbolag
och kan gora skillnad.

Den dagliga kontakt vi har med intressenter i till exempel
hyresgastmdten, kundméten, tréaffar med kommuner, sty-
relsemoten och investerarmoten, hjalper oss att gora ratt
anpassningar och prioriteringar i héllbarhetsarbetet. For
att ta in synpunkter pa vart strategiska hallbarhetsarbete
genomforde vi en storre intressentdialog under 2019
dar intervjuer gjordes med bade égare, kunder, hyres-
gaster och kommuner. Riktade dialoger genomfordes
ocksa med kommunala tjanstemén och politiker samt
med studenter i samband med arbetsmarknadsdagar.
Sammantaget har dessa intressentdialoger bidragit med
viktiga insikter kring hur vi ska prioritera vart hallbarhets-
arbete framéat.

Sedan vasentlighetsanalysen gjordes 2019 har kraven
pa klimatanpassning och redovisning av klimatrelaterade
risker 6kat och denna aspekt pa hallbarhet lades till var
lista 6ver prioriterade hallbarhetsfragor under 2020. Var
aktuella vasentlighetsanalys bestar av nio héllbarhets-
fragor som grupperats i tre fokusomraden. Se tabell.

Aktuell viasentlighetsanalys 2020

Hallbara fastigheter Hallbar arbetsplats Hallbara relationer

Minskad klimatpéaverkan God och halsosam arbetsmiljo Stélla krav pa och folja upp leverantérer

Minskad energianvandning Kompetensutveckling Né&jda kunder genom dialog och samverkan

Klimatanpassning Jamstéllda loner och arbetsvillkor

Medvetna materialval

Mullvaden 11, Visby
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Redovisning av energi- och klimatdata

Energianvandning

Stenvalvet borjade systematiskt mata energianvandning
for el och uppvarmning ar 2018 (jamférelsear). Redo-
visningen av bolagets energianvandning baseras pa
levererad energi. Detta innebar att energi fran solceller
inte ingar i bolagets sammantagna energianvandning
eller i beddmning av klimatpaverkan. | slutet av decem-
ber 2020 hade Stenvalvet solpaneler pa fem fastigheter,
varav tre var i drift och producerade totalt 111 000 kWh
under &ret. Energianvéandningen for el och uppvarmning
(normalarskorrigerad) baseras pa det jamforbara bestan-
det. Energiintensiteten redovisas som energianvéandning
per kvadratmeter A-temp (kWh/kvm). Arean ar hamtad
fran respektive fastighets energideklaration.

Malet for 2020 var att minska energianvandningen fér
varme med 6 procent och for el med 8 procent. Varme
och el redovisas darfor separat.

2018 2019 2020
Varme totalt (kWh) 42112804 41850783 41 700 432
Varme (kWh/kvm) 85 84 80
Minskning jfr med
2018 0,6% 5,5 %
El totalt (kWh) 29723469 28099789 25333574
El (kWh/kvm) 62 59 53
Minskning jfr med
2018 5,5% 14,4%

Koldioxidutslapp

Sedan 2019 foljer vi upp vara arliga vaxthusgasutslapp
enligt ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG Pro-
tocol). Berékningarna omfattar CO,-ekvivalenter, vilket
innebar hela klimatpaverkan.

Direkta utslapp (scope 1)

Under 2020 utgjorde de direkta utslappen, scope 1,
92ton COge vilket harstammar fran de resor som goérs
med vara tjanstebilar samt fran tvé oljepannor och en
gaspanna. Den ena oljepannan konverterades under
2020 till fjarrvarme och utslappen fran scope 1 ar darfor
betydligt lagre &n 2019. (Den kvarvarande oljepannan
anvands endast som reservkraft).

Indirekta utsldpp (scope 2)

Véra indirekta energirelaterade utslapp harror fran inkdpt
el, varme och kyla. COqe-berékningarna ar gjorda bade
med indata fran leverantorer, det vill sdga marknads-
baserade utslapp, och med lokal metod. Uppvarmning
med fjarrvarme medfér att Stenvalvets koldioxidutslapp
blir beroende av fjarrvarmeverkens brénslemix. Vi kper
endast el markt med "Bra miljoval”. Utslappen i scope 2,
och déarmed de totala utslappen, har dkat pa grund av
att antalet fastigheter som &r inkluderade i scopet ar fler
2020 an 2019.

Indirekta utsldpp (scope 3)

Scope 3 omfattar dvriga inkdp, sésom [T-produkter, kon-
torsmateriel, kaffe och frukt till kontoret samt tjanste-
resor. Vi har annu inte borjat mata klimatpaverkan fran
vara byggprojekt.

Omvandlingsfaktorer och kéllor
Omvandlingsfaktorn for fjiarrvarme kommer fran respek-
tive leverantor. For den miljomérkta elen anvands vardet
0,05 g COge/kWh, enligt uppgift fran leverantoren
(Fortum). Fér naturgas har omvandlingsfaktorn 0,203
ton COge/MWh anvants och for olja har faktorn 2,6 ton
COge/m? anvants.
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Huvudsakliga kallor till berakningarna ar:

= Energiféretagen Sverige (2020) Lokala miljévarden
2019. https://www.energiforetagen.se/statistik/fjarr-
varmestatistik/miljovardering-av-fjarrvarme/

= EON (2021). Miljovarden 2020.

= Department for Business, Energy and Industrial
Strategy (2020). 2020 Government GHG Conversion
Factors for Company Reporting.

= Naturvardsverket (2020). Emissionsfaktorer och
varmevarden 2020.

* Kraftringen (2019). Hallbarhetsrapport 2018.

Absoluta utslapp (ton CO,-ekvivalenter)

Marked Location Marked Location

based based based based

Scope 1 157 187 92 92
Scope 2 1311 1853 1620 21562
Scope 3 624 434 582 384
Totalt 2092 2 444 2194 2628

Utslappsintensitet (kg CO,-ekvivalenter/kvm)

Marked based
2019 3,6 492
2020 34 41

Location based

| utslappsintensiteten inkluderas samtliga utslapp som
harror fran fastigheterna, det vill sédga utslapp fran el,
varme, kyla, olja och naturgas i samtliga scope.
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Revisors rapport over oversiktlig granskning av Fastighet AB Stenvalvets hallbar-
hetsredovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Fastighet AB Stenvalvet, org. nr 556803-3111

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och verkstallande direk-
toren i Fastighet AB Stenvalvet att dversiktligt granska
Fastighet AB Stenvalvets héllbarhetsredovisning for ar
2020. Fastighets AB Stenvalvet har definierat hallbar-
hetsredovisningen tillika den lagstadgade hallbarhets-
rapportens omfattning till sidorna 17-18, 27-34, 52-54
och 109-112 i detta dokument.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen in-
klusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet
med tillampliga kriterier respektive arsredovisningslagen.
Kriterierna framgér pé sidan 109-112 i hallbarhetsredo-
visningen, och utgors av ARL samt av foretagets egna
beslutade redovisnings- och berakningsprinciper. Detta
ansvar innefattar aven den interna kontroll som bedéms
nédvandig for att upprétta en hallbarhetsredovisning
som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om héllbarhetsredo-
visningen grundad pé& vér éversiktliga granskning och
lamna ett yttrande avseende den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. Vart uppdrag ar begransat till den histo-
riska information som redovisas och omfattar saledes
inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner
och oOversiktliga granskningar av historisk finansiell
information. En &versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansva-
riga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att
utfora analytisk granskning och att vidta andra &ver-
siktliga granskningsatgéarder. Vi har utfort var gransk-
ning avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i
enlighet med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. En
dversiktlig granskning och en granskning enligt RevR 12
har en annan inriktning och en betydligt mindre omfatt-
ning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i 6vrigt har. Revisionsféretaget tillam-
par ISOC 1 (International Standard on Quality Control)
och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll
vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi &r oberoende i forhéllande till Fastighet
AB Stenvalvet enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
De granskningsétgarder som vidtas vid en éversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gér det inte
mojligt for oss att skaffa oss en s&dan sékerhet att vi
blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pé& en Oversiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 har darfor inte den
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sakerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision
har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran
de av styrelsen och verkstallande direktdren valda krite-
rier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar
lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vér granskning
ar tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund
for vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att héllbarhetsredovisningen inte, i allt vasent-
ligt, &r uppréttad i enlighet med de ovan av styrelsen och
verkstallande direktdren angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 29 mars 2021

KPMG AB
Anders Jerkeryd Torbjorn Westman

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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