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Stenvalvet i korthet

Stenvalvet dr ett av de ledande bolagen i Sverige
inom segmentet samhaillsfastigheter. Totalt ager,
forvaltar och utvecklar vi ett hundratal fastigheter.
Vi arbetar for att skapa goda och langsiktiga rela-
tioner till vara hyresgister och verksamheter. Vi ar
langsiktiga, lyhérda och omsorgsfulla i vart arbe-
te och i vara relationer till alla vara intressenter.

Marknadsvéarde ca 16,5 mdr
108 fastigheter i 37 kommuner
Uthyrningsbar area ca 595 000 kvm
Hyresintdkter 954 mkr
Stenvalvets dgare, Kyrkans pension och Stiftelsen for
Strategisk Forskning, dr svenska institutioner med ett

langsiktigt dgarperspektiv och med hga krav pa en
trygg och siker avkastning.
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Flerarséversikt 2022 2021 2020 2019 2018

Hyresintakter mkr 954 940 890 888 801
Driftnetto mkr 665 682 643 629 578
Arets resultat mkr 1060 2450 255 559 584
Bel&ningsgrad % 39 41 45 42 49
Justerad soliditet % 49 16 44 47 44
Rantetackningsgrad exkl dgarlén ggr 4,9 5,5 5,7 5,7 5,8
. . Antal fastigheter 108 120 110 104 111
Aret i siffror
Marknadsvarde mkr 16538 17853 13464 12025 11105
Marknadsvarde kr per kvm 27795 27998 22667 23362 18621
Hyresintédkterna uppgick till ca 954 mkr (940) Overskottsgrad % 70 73 72 71 72
Driftoverskottet uppgick till ca 665 mkr (682)
Driftnetto (mkr) Arets resultat (mkr)
Forvaltningsresultatet uppgick till ca 277 mkr (229) 400 2500
Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa 600 2000
rantederivat ca 427 mkr (112) 1500
400
Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa 1000
fastigheter ca 397 mkr (2 796) 200 500
Resultat efter skatt uppgick till 1 060 mkr (2 450) © "0 2019 2020 2021 2022 020 2019 2020 2021 2022
Marknads:/éirde. pa fastighetsbestandet uppgick vid Belaningsgrad (%) Gverskottsgrad (%)
slutet av aret till 16 538 mkr (17 853) o w0
Tillviixt i eget kapital och dgarlan uppgick till 12 % (39) 50 »
40 50
Antal fastigheter uppgick till 108 (120) 30 40
20 30

Overskottsgraden uppgick till 70 % (73)

Uthyrbar area var ca 595 000 kvm (638 000) O ~Hme 2019 2020 2021 2022

2018 2019 2020 2021




Handelser under aret

Forvarv av skolfastighet i Gétene

| februari tilltradde Stenvalvet en fastighet i Gotene, Leoparden 1, med Olinsgym-
nasiet som hyresgast. Byggnaden inhyste tidigare en kommunal skola och har dar-
efter renoverats fér att mota de krav pa bl a energieffektivitet som Olinsgymnasiet
stéller pa sina lokaler. Hyresperioden ar 15 &r och affaren innebér att Stenvalvet
starker narvaron inom segmentet utbildning, detta i en region dar vi vill fortsat-
ta viaxa. Gymnasieskolan berdknas vara fullt utbyggd &r 2024 med ca 200 elever.

Hedersomnidmnande fran Region Gotland

Under aret tilldelades Stenvalvet ett hedersomnamnande i samband med utde-
landet av Region Gotlands arkitekturpris 2022. Priset, som &r till for att uppméark-
samma och lyfta fram goda exempel pa gotlandsk arkitektur, gick till Stenvalvet
och Innovitaskolan f6r ombyggnaden av en kontorsbyggnad till skola. Projektet ar
ett utmarkt exempel p& hur man kan ta vara pa en gammal byggnad och anpassa
den till en helt ny verksamhet.

Darutover tillkommer aven Vux-verksamhet.

Fortsatt institutionella dgare

| januari tilltradde Kyrkans pension
och Stiftelsen for Strategisk Forsk-
ning aktierna de férviarvat fran Kapan
Tjanstepensionsforening. Det innebér
att Kyrkans pension och Stiftelsen fér
Strategisk Forskning numera tillsam-
mans dger 100 % av bolaget. Stenvalv-
et fortsdtter darmed att ha institutio-
nella 4gare med langsiktigt perspektiv
och strategin med langsiktig stabil l6n-
samhet och tillvaxt ligger fast.

Nordic Credit Rating
bekraftade Stenvalvets rating

I maj meddelade Nordic Credit Rating
att Stenvalvet dven fortsattningsvis till-
delas en BBB+/N-1+ rating med stabila
utsikter. Precis som tidigare lyfte NCR
fram att Stenvalvet har stabila nyckel-
tal och stabila dgare och ar verksam-
ma inom ett segment dar vi har ldnga
hyreskontrakt med offentliga kunder
som vara styrkor.

Fo6rvarv av ny kommunal
forskolefastighet i Vaxjo

Stenvalvet har en stark position inom
segmentet utbildning och i april for-
vérvade vi en férskolefastighet i Vaxjo,
Laxen 8. Fastigheten ar uthyrd till det
kommunala bolaget Vaxjo Fastighets-
forvaltning med ett hyresavtal som
loper till 2029. Byggnaden ar beldgen
i en attraktiv stadsdel i Vaxjo, har en
modern arkitektur och materialval med
béde tripanel och sedumtak.

Forsaljning av fastigheter

Aret inleddes med férsiljning av en
portfdlj bestdende av tretton fastig-
heter belagna i Stockholm/Mé&lardalen,
Dalarna och Skane. Affaren var ett led
i vart fokus pé en god portfdljférvalt-
ning och dversyn av portféljmixen. Det
overenskomna fastighetsvardet upp-
gick till ca 2,1 mdr. Tilltradde skedde
under februari 2022.
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Avtal om kommunal
grundskola i Eskilstuna

Forskaren 2 ar en anrik fastighet med
centralt lage i Eskilstuna. Under som-
maren tecknades ett hyresavtal med
kommunala Eskilstuna Kommunfastig-
heter AB (Kfast) fér en ny grundskola.
Byggnaden ar en gammal skolbyggnad
och invigdes ar 1906 som Nyfors &stra
skola. Arkitekt var Emil Befwe. Just nu
pagar en omfattande renovering och
anpassning till modern skolstandard.

Nya

medarbetare i ledningsgruppen
Under &ret har vi fatt tre nya medlem-
mar i ledningsgruppen. Maria Sidén har
bdrjat som CFO, Kristian Pamp som
forvaltningschef och Marlene Swindell
som HR-chef. Deras erfarenheter och
kompetenser starker ledningsgruppen
i det fortsatta arbetet med langsiktig
l6nsamhet och klok tillvaxt.

Eskilstuna Tingsratt tilltrader nya lokaler

| september flyttade Eskilstuna Tingsratt in i vara lokaler i gamla myntverket i
Eskilstuna efter en omfattande om- och tillbyggnad. Detta 4r ett exempel pé hur
vi har aterbrukat en gammal fastighet och lyft den till modern standard sé att den
passar nutidens behov. Byggnaden inrymmer idag ett 50-tal arbetsplatser och fem
férhandlingssalar, varav tvd med férhdjd sdkerhet. Ett avtal pa 15 ar har tecknats

med Domstolsverket.

Amortering av dgarlan

I juni faststallde styrelsen finansiella
maél och riskbegrinsningar samt utdel-
ningspolicy. Tillvixten i eget kapital inkl
agarlan dver tid ska vixa med minst
10 % inkl vardedverforingar. Foérvalt-
ningsresultatet exkl rinta pa dgarlan
over tid ska vdxa med minst 10 %. Be-
laningsgraden ska understiga 50 % och
rantetdckningsgraden ska Overstiga 3
ggr. | samband med detta togs dven
beslut om en amortering av dgarlénet
om 1000 mkr.

Avyttring av fastigheter
till Fortifikationsverket

Under hdsten ingick Stenvalvet avtal
om férsdljning av tva fastigheter i Eskil-
stuna, Vapnet 1 och Vapnet 2. Képare ar
Fortifikationsverket. Tilltrade berdknas
ske efter halvarsskiftet 2023. P& fast-
igheten Vapnet 1 finns en kontorsfast-
ighet p& ca 7 000 kvm. Vapnet 2, som
ligger intill &r obebyggd och bestar av
parkeringsplatser.
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Rapport lyfter
samarbetet med kommuner

Samhallsfastigheter har blivit ett allt
vanligare diskussionsdmne inom sévél
fastighetsbranschen som politiken och
samhéllsdebatten. Under de senaste
&ren har dven de ekonomiska aspekter-
na pa kommunalt dgande och hyrande
av fastigheter debatterats flitigt. For
att skapa nyans i debatten och visa pa
fler infallsvinklar var Stenvalvet delak-
tig i att ta fram en rapport. Innehéllet
bygger pa fem kommuners syn pé pri-
vata samhéllsfastigheter.

Riskspridning
Kompetens
Langsiktighet




satt starkt fokus pa vara strategiska prioriteringar och arbe-

tat malinriktat med l6nsamhet, hallbarhet, organisk tillvaxt

mt selektiva investeringar.

L)
-



2022 har préaglats av en osidker omvarld och en
utmanande makroekonomisk utveckling. Rysslands
invasion av Ukraina har bidragit till 6kade geopoli-
tiska spanningar och bl a orsakat en energikris, med
kraftigt stigande elpriser som f6ljd. De affarsmas-
siga forutsattningarna har blivit mer ofdrutsédgbara,
bl a drivet av hég inflation, &tstramning av penning-
politiken med stigande rantor, 6kade rantekostna-
der och osakra konjunkturutsikter.

Langsiktig och stabil
partner inom samhéllsviktigt segment

Samhallsfastigheter ar ett samhallsviktigt och stabilt
segment. Behovet av nya och féradlade samhéllsfast-
igheter ar fortsatt stort i Sverige. Befolkningstillvaxt
och féréandrad demografi, med en 6kad andel aldre,
och ett betydande behov av investering i social infra-
struktur driver p& efterfrdgan. Aven politiska sats-
ningar pa rattsviasendet bidrar till det 6kade behovet.

Stenvalvet dr en proaktiv partner med stabil ekonomi
och langsiktiga stabila dgare. Vi ager, utvecklar och
forvaltar over 100 samhallsfastigheter med verksam-
het inom fyra affarsomraden i 37 kommuner i Sveri-
ge. Med bred erfarenhet och kompetens inom béde
fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning skapar
vi framtidens héallbara samhéllsfastigheter i samver-
kan med vara kunder. Var verksamhet kidnnetecknas
av langa hyresavtal, stabila kassafléden och stabila
hyresgéster, som huvudsakligen bedriver skattefinan-
sierad verksamhet inom utbildning, vard och omsorg,
rattsvasende samt myndighetsférvaltning. Vid utgang-
en av 2022 var andelen hyresgédster med skattefinan-
sierad verksamhet i Stenvalvets lokaler 91 %, varav 66
% var offentliga hyresgister. Stenvalvets finansiel-
la stabilitet, laga verksamhetsrisk och langsiktighet
innebar att vi kan mdta och utveckla kundernas nya
behov 6ver konjunkturcykler.

Langsiktiga dgare
| slutet pa 2021 ingick Kyrkans pension och Stiftel-
sen fér Strategisk forskning ett avtal med Képan
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Tjanstepensionsférening om att férvidrva Képans
samtliga aktier i Stenvalvet. Tilltradet av aktierna
skedde i bérjan pa verksamhetsaret och Kyrkans pen-
sion och Stiftelsen foér Strategisk forskning blev dar-
med tillsammans &gare till 100 % av bolaget. Investe-
ringen ar ett styrkebesked och innebar att Stenvalvet
fortsatt har d4gare med ett langsiktigt perspektiv.

Nya finansiella mal

En aktiv portfoljforvaltning med stabil lbnsamhet och
tillvaxt utgdr grunden i var strategi, med ett langsiktigt
tillvidxtmal om att &ga fastigheter till ett marknadsvér-
de pa ca 30 mdr ar 2030. Under verksamhetsaret fast-
stéllde styrelsen nya finansiella méal och riskbegréns-
ningar samt utdelningspolicy fér Stenvalvet. Tillvixten

i eget kapital inkl &garl&n dver tid ska vaxa med minst
10 % inkl vardedverféringar. Férvaltningsresultatet exkl
ranta pa agarlan éver tid ska vixa med minst 10 %.
Belaningsgraden ska understiga 50 % och réntetéck-
ningsgraden ska Overstiga 3 ggr.

Hyresgidstanpassningar

genererar organisk tillvaxt

Stenvalvet 4r en partner som stéttar vara hyresgis-
ter och anpassar lokalerna efter nya behov sa att de
pé bista sitt stodjer verksamheterna. Genom en néra
och 6ppen dialog kan vi bidra med idéer och kom-
petens med syfte att effektivisera anvdndningen av
lokalerna och féresld utvecklingsmajligheter. Under
aret har vi haft ett starkt fokus pé projektutveckling i



befintligt fastighetsbestand. Vi har omférhandlat och
tecknat nya avtal fér ytor motsvarande ca 27 000 kvm
till ett hyresvarde om ca 47 mkr.

| Eskilstuna har vi bl a fardigstillt ett av vara stérsta
projekt, en ny tingsritt at Domstolsverket. Genom en
total om- och tillbyggnation, som byggstartades 2020,
inrymmer byggnaden fem férhandlingssalar, varav tva
med forhojd sédkerhet och ett 50-tal arbetsplatser. |
projektet har dagens behov och krav pa savil siker-
het som arbetsmiljo beaktats.

Under aret tecknade vi hyresavtal med det kommunala
fastighetsbolaget i Eskilstuna om att bedriva grund-
skoleverksamhet i var fastighet Forskaren 2. Byggna-
den omfattar ca 4 000 kvm och har inrymt skolverk-
samhet sedan den uppférdes i borjan av 1900-talet.
Stenvalvet utfér nu en omfattande renovering och
anpassning for en ny modern grundskoleverksamhet.

Vi har dven fardigstallt ett innovativt projekt dar Sten-
valvet byggt en ny skolgérd pa Internationella Engelska
Skolans matsalstak i Alvsjs. Projektet dr ett exempel
pa hur vi i ndra samarbete med hyresgisten hittar en
unik lsning pa ett kundspecifikt behov. Fér att mota
skolans behov av en stérre skolgard i ett titbebyggt
omrade, blev l6sningen att bygga pa taket till skolmat-
salen. Projektet har préglats av nytédnkande och utma-
ningar, sdsom att bade uppfylla hallbarhets-, under-
hélls- och sikerhetskrav samt ekonomiska ramar.
Stenvalvets anpassning av skolor utformade for rérel-
se, trygghet, kreativitet och studier ar ett viktigt initia-
tiv i vart bidrag till en mer héllbar samhallsutveckling.

Okat kundvirde och effektivare férvaltning

Fastighetsférvaltning &r kdrnan i var afféar. Ett starkt
kundfokus och en kostnadseffektiv drift av fastighe-
terna bidrar till sval lénsamhet som dkat kundvirde.
Under aret har vi arbetat med att anpassa verksam-
heten for framtiden for att vara val rustade for fram-
tiden. | december sjosatte vi en ny férvaltningsorga-
nisation med syfte att komma nirmare vara kunder

och bli 4nnu bittre pa att forstd vara hyresgisters
verksamheter och behov. Den nya organisationen ska-
par en solid plattform for kvalitativ och effektiv for-
valtning, och genom ett tydligare fokus p& kund och
marknad samt teknik och héllbarhet 6kar vi vardet
som partner till vara hyresgéster.

Under 2023 fortsatter vi vart arbete med att vissa
var organisation, bl a med starkt fokus p& kompetens-
férsorjning och kompetensutveckling, 6kade resurser
i teknisk forvaltning tillsammans med utveckling och
effektivisering av rutiner och processer.

Stark och sund kultur
- nyckeln till framgang

En stark och sund kultur med kompetenta och enga-
gerade medarbetare dr nyckeln till langsiktig stabil
lBnsamhet och tillvaxt. Vart méal &r att uppfattas som
det mest ansvarsfulla, kompetenta och engagerande
bolaget inom vart segment, fér alla vara intressen-
ter s& som kunder, medarbetare, dgare och samhille.
Under aret har vi arbetat fram en varumaérkesplatt-
form som &aven inkluderar en ny vision. Arbetet syf-
tar till att 6ka var varumérkeskannedom och skapa
nya affarsmdjligheter, attrahera nya kunder samt 6ka
stoltheten hos vara medarbetare. Med ett langsiktigt
engagemang och affarsméassighet ar var ambition att
vara den mest proaktiva partnern och tillsammans
med véra kunder bidra till ett valfardssamhalle i stdn-
dig utveckling.

Fortsatt fokus pa hallbarhet

Hallbarhetsfrdgorna &r integrerade i Stenvalvets stra-
tegi och visentliga inom alla delar av var verksam-
het. Vart viktigaste bidrag till hallbar utveckling ar att
fortsatta forvalta och utveckla befintliga samhalls-
fastigheter och pé sa sitt bidra till en mer cirkuldr
ekonomi. Tillsammans med véra hyresgister utveck-
lar och mdter vi nya samhéllsbehov, sdsom utform-
ning av mer energieffektiva fastigheter med minskad
klimatpaverkan, som en del av vart ansvar mot kun-
der, brukare och samhalle.

Under aret fortsatte vi arbetet med att ta fram en
fardplan fér hur vi ska n& vart mal om klimatneutrali-
tet 2030. Arbetet med energieffektiviseringar har fort-
satt hég prioritet och har blivit allt viktigare i rddande
marknad med hdga energipriser. Vi har ocksa fortsatt
att stalla om till férnybara energikillor och under aret
installerade vi solceller pa ytterligare tre fastighe-
ter, vilket ocksa bidrar till minskat beroende av képt
energi. Som ett led i att standigt effektivisera har vi
haft ett starkt fokus pa proaktiv teknisk férvaltning,
effektiv drift och uppkoppling av vara fastigheter. Att
dvervaka och styra de tekniska installationerna pé
distans, i realtid, mojliggdr optimering av varme, ven-
tilation och kyla. Detta &r en viktig del for att vi ska
né véra energi- och klimatmal. Under aret kopplade
vi upp tio fastigheter till var gemensamma plattform
fér dvervakning pa distans. Vid utgédngen av 2022 var
ca 30 % av véra fastigheter uppkopplade.

Prioriteringar 2022

Okat kundfokus
Effektiv forvaltning

Okat fokus p& medarbetarengage-
mang

Fortsatt fokus p& hallbarhet och
att na malet klimatneutralitet

Aktiv portféljférvaltning med stabil
lénsamhet och tillvaxt

Organisk tillvaxt och selektiva
investeringar



Vi har ocksé fortsatt att kvalificera fler byggnader och
projekt till vart gréona finansieringsramverk, framst
genom certifiering av byggnader enligt Miljébyggnad
iDrift. Under 2022 certifierades ytterligare tva bygg-
nader och var ambition &r att minst 30 % av vara for-
valtade fastigheter ska vara certifierade &r 2025.

Samhallsfastigheter allt vanligare i debatten

Samhallsfastigheter har blivit ett vanligare diskus-
sionsdmne i debatten och politiken. Under valéret 2022
intensifierades debatten om offentlig sektor ska dga
eller hyra samhallsfastigheter. Som en ledande aktér
med ladng och bred kompetens att &ga, utveckla och
forvalta samhallsfastigheter deltar vi aktivt i debat-
ten. Vi vidlkomnar en nyanserad debatt som vi anser
bidrar till vdlgrundade och genomtankta beslut, och
under aret har vi publicerat en rapport som syftar till
att ge olika kommunpolitiska perspektiv pa samar-
bete med privata dgare av samhallsfastigheter. Med
gemensam kraft, offentlig och privat, kan vi ta vart
ansvar och paskynda utvecklingen av samhillsfast-
igheter och social infrastruktur och darmed bidra till
att behélla vart valfardssamhille.

Stabilt resultat och finansiell stabilitet

Stenvalvet levererar ett fortsatt stabilt resultat for
helaret 2022, och ett forbattrat férvaltningsresultat.
Forvaltningsresultatet uppgick till 277 mkr, en 6kning
med 7 % jamfért med féregéende ar.
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Per sista december 2022 uppgick bel&ningsgraden till
39,3 % (41,3) och rantetidckningsnettograden uppgick
till 4,9 ggr (5,5). Rantebindningstiden uppgar till 3,3 ar
och kapitalbindningstiden till 2,8 &r.

Stenvalvet dr en langsiktig partner med finansiell sta-
bilitet. Vi arbetar langsiktigt med att trygga finansie-
ringen och minimera kostnad och risk, och har under
l&ng tid stravat efter en bred och flexibel finansie-
ring med olika motparter, med syfte att minska bola-
gets beroende av enskilda langivare och marknader.
I maj erhdll vi en oférandrad rating fran Nordic Cre-
dit Rating. Stenvalvets kreditbetyg &r BBB+ med sta-
bila utsikter, ett gott betyg som speglar Stenvalvets
starka kreditprofil.

Starkt rustade

Nar jag summerar verksamhetséret kanner jag mig stolt
o6ver hur vi tillsammans har hanterat férandringarna i
var omvarld och samtidigt férbattrat var konkurrens-
kraft. Under &ret har vi vissat var organisation, starkt
var kompetens genom nyckelrekryteringar, 6kat kund-
och marknadsfokus och skapat en solid plattform fér
langsiktig stabil ldnsamhet och tillvaxt.

Vara kompetenta och engagerade medarbetare &r
var viktigaste resurs, och engagerade medarbetare
som trivs och mér bra ar avgérande for var fortsatta
framgang. Det &r sérskilt gladdjande att vi i var arliga

medarbetarundersdkning ocksa ser ett fortsatt starkt
engagemang.

Med stabil ekonomi, langsiktiga dgare och stark lokal
narvaro stdr vi starkt rustade att méta kunder-
nas behov och férindringen i var omvirld och leve-
rera en langsiktig stabil lénsamhet och tillvaxt éver
konjunkturcykler.

Tack alla medarbetare, kunder och samarbetspart-
ners for ett gott samarbete. Tillsammans utvecklar vi
valfardssamhallet.

- N
N .

Maria Lidstrém
VD
Stockholm den 23 mars 2023






Samhallsfastigheter — ett stabilt segment

Segmentet samhillsfastigheter har vuxit snabbt
sedan bdrjan pa 2010-talet och etablerats som en
stabil och sjilvklar del av fastighetsmarknaden.
Hyresgisterna anses som trygga kunder med god
betalningsférméaga och langa hyresavtal.

Marknad

Definitionen av samhallsfastigheter ar fastighet som
brukas till overvagande del av skattefinansierad verk-
samhet och ar specifikt anpassad for samhéllsservice.

Den stora majoriteten av samhéllsfastigheter dgs av
offentlig sektor och ca 80 % av Sveriges dldreboen-
den dgs av kommunerna. Det finns ett 60-tal privata
aktérer som har specialiserat sig pa samhillsfastig-
heter. Kunderna finns bade inom kommunal och privat
regi, med den gemensamma namnaren att de bedri-
ver skattefinanseriad verksamhet.

Stark underliggande efterfragan

Demografiska férandringar med en befolkning som
blir allt aldre tillsammans med stora investeringsbe-
hov i valfardens sociala infrastruktur samt politiska
satsningar pé rattsviasendet driver pd utvecklingen
av och efterfrdgan pa samhillsfastigheter. Utéver de
nya behov som finns s& 4r ménga av dagens befintliga
samhillsfastigheter byggda pa 1960- och 1970-talet
och behdver renoveras, utvecklas eller ersittas da de
inte moter dagens krav och behov pa funktionalitet.
Sammantaget resulterar detta i en stark underliggan-
de efterfragan pa samhillsfastigheter.

Trender som paverkar och driver marknaden

Trender som paverkar omvérlden, paverkar och driver
aven Stenvalvets marknad. Vasentliga globala trender
ar vaxande befolkning, hallbarhet, digitalisering samt
globalisering och 6kad geopolitisk osdkerhet.

1. Befolkningstillvéixt och demo-

grafiska férdndringar skapar nya behov och krav
En védxande befolkning och att de aldre blir en allt
stérre andel av befolkningen skapar nya behov och
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krav p& samhillsfastigheter. Det innebar kade behov
av olika former av dldreboenden och hilsovard, samt
6kade behov av andra samhéllsviktiga verksamheter,
sasom t ex rattsviasenden och skolor.

SG& méter Stenvalvet trenden

Stenvalvet ager, forvaltar och utvecklar ett hundratal
fastigheter inom samhaéllsviktiga segment i 37 kom-
muner i Sverige. Med ett starkt kundfokus stravar vi
efter att skapa varde och bidra till att utveckla val-
fardssamhillet tillsammans med vara hyresgaster. Vi
bygger l&ngsiktiga relationer och i takt med att sam-
héllet och behoven forandras arbetar vi proaktivt fram
nya lésningar tillsammans med véra hyresgéster.

2. Okat fokus p§ héllbarhet

Hyresgasternas och 6vriga intressenternas krav och
férvantningar pa att integrera hallbarhet i investering-
ar och forvaltning av fastigheter 6kar. Globala utma-
ningar driver pa dkade regulatoriska krav och insik-
ten om att kraftfulla atgirder behdvs fér en hallbar
utvecklig 6kar ocksd i takt med att t ex klimatfor-
andringarna blir mer péatagliga. Allt fler féretag stra-
var efter att sékerstélla en mer hallbar verksamhet i
hela vardekedjan.

Okat fokus pa hallbarhetsfragor stiller nya krav pa
framtidens fastigheter och stader. Efterfragan pa
resurs- och energieffektiva losningar som bidrar
till minskat klimatavtryck ar en stark trend, liksom
hélsa och sakerhet. Behovet av energieffektivisering-
ar har okat, bl a drivet av de 6kade energipriserna.
Aven behovet av sikra och trygga inne- och utemiljé-
er dkar i Stenvalvets alla segment. Det 4r ocksa san-
nolikt att effekterna av coronapandemin kommer att
paverka framtida behov och lokalutformning. Intresset
fér delning av lokaler ékar och drivs pa b la av bade
sociala faktorer och teknikutveckling som majliggor
battre och mer effektivt lokalutnyttjande. Detta gal-
ler s&vil lokaler som utemiljder och blir allt vanligare
inom t ex dldreboenden och férskolor.

Behov av enheter t o m 2026

Antal
Forskola 719
Grundskola 398
Gymnasieskola 278
Aldreboende 700
Vardcentraler 93

Kélla: Sveriges Kommuner och Regioner

Kommunernas procentuella kostnadsékning
inom respektive verksamhetsomrdde, %

Demo-  Stats- Demografi Totalt

grafi  bidrag 2022- 2021-

2021 2021 2023 2023

Forskola -0.3 0.1 -0.8 -1.1
Grundskola 14 16 16 47
Gymnasieskola 24 0.4 4.5 75
SoL/LSS 0,6 0,0 1,1 1,7
Aldreomsorg 23 31 53 11.0

Kalla: Sveriges Kommuner och Regioner

Sa& méter Stenvalvet trenden

| samverkan med hyresgaster och leverantorer
utvecklar Stenvalvet framtidens héllbara samhalls-
fastigheter och valfirdssamhillet. Hallbarhets-
fragorna ar integrerade i Stenvalvets strategi och
verksamhet och visentliga inom alla véra mark-
nadssegment. Vi agerar ansvarsfullt genom hela
vardekedjan och hanterar hallbarhetsrisker samt
tillvaratar de majligheter vi har att bidra till hallbar
utveckling. For att motverka den globala uppvarm-
ningen fokuserar vi p& energieffektivitet, materia-
lanvandning och transporter i stravan mot vart mal



om att uppné en klimatneutral verksamhet 2030.
Ett férdndrat klimat péverkar ocksa férutsittningar-
na for vara fastigheter. Stenvalvet &r en partner som
tillsammans med hyresgasterna utvecklar och mé6-
ter de nya samhéllsbehoven, sdsom t ex utformning
av sdkra och trygga lokaler och klimatanpassade
fastigheter som en del av vart ansvar mot hyresgis-
ter och brukare.

3. Okad digitalisering

Genom uppkopplade driftlésningar med automatisk
avldsning i realtid i lokalerna majliggdrs optimering
av drift, underhall och i férlangningen héllbarhetspre-
standa i exempelvis energianvandning. Digitala l6sning-
ar ar kostnadseffektiva och mojliggér ocksa effektivare
processer i allt fran hyresférhandlingar till underhall,
projektledning och férvaltning. Digitalisering och pro-
cessande av stora datamangder (s k big data) mojliggor
utveckling av nya produkter och tjanster samt utveck-
ling av s k "smarta fastigheter” tillsammans med eko-
system av intressenter.

SG méter Stenvalvet trenden

Stenvalvet stravar efter att forbattra kundernas upp-
levelse genom att erbjuda digitala l6sningar. Genom
att koppla upp vara fastigheter till en digital platt-
form skapar vi férutsattningar for en effektivare drift
och darmed bittre héllbarhetsprestanda. Det méjlig-
gbr ocksé att vi kan erbjuda en férbattrad kundser-
vice. Utvecklingen av uppkopplade digitala l&sningar
bidrar till nya ldsningar i samverkan med andra akto-
rer, sdsom t ex installation av sensorstyrd belysning
som férutom lagre elkostnader dven mdojliggdr lagre
energiférbrukning och darmed minskad klimatpéver-
kan. Med hjalp av digitalisering och nya tekniska l6s-
ningar kan dven planeringsfasen for nybyggnads- och
utvecklingsprojekt utféras pa ett mer effektivt och
hallbart satt.

4. Globalisering och 6kad geopolitisk osdkerhet
Globaliseringen och 6kad geopolitisk osdkerhet till-
sammans med handelshinder, stoérningar i globala

forsorjningskedjor och minskat resande 6kar efter-
fragan pa regional och kontinental produktion, fléden
och afféarsrelationer. Rysslands invasion av Ukraina har
okat de geopolitiska spanningarna och bidragit till en
energikris. Hoga energikostnader samt hog inflation
har inneburit &tstramande penningpolitik med stigan-
de réntor och osdkra konjunkturutsikter.

SG& méter Stenvalvet trenden

Narheten till vara kunders verksamhet majliggér nya
affarsmojligheter, regionala och effektiva leverantor-
skedjor och logistik, vilket i sin tur kan leda till kost-
nadsbesparingar och minskad klimatpaverkan. Regi-
onala leverantdrskedjor minskar dven beroendet fran
omvérlden och mojliggor effektivitet i projekt och fast-
ighetsférvaltning. Stenvalvets l&ga verksamhetsrisk
och langsiktighet innebar att vi kan méta och utveckla
kundernas nya behov éver konjunkturcykler.




Proaktiv partner for

framtidens samhallstastigheter

Fastigheter for utbildning

Befolkningsbkningen pa tillvixtorter i kombination med att ménga av landets sko-
lor &r gamla och omoderna ar de framsta skilen till att det behover investeras i
nya skolor och férskolor. Flertalet skolor dr byggda pa 1970- och 1980-talet och &r i
behov av betydande underhall och &r inte heller &ndamaélsenligt
byggda. F6r att modernisera och anpassa byggnaderna till
dagens behov, sdsom t ex tillgdnglighet, digitalt lirande
samt generellt battre och tryggare arbetsmiljé for bade
larare och elever, kravs ofta omfattande och kostsam-

ma totalrenoveringar.

. Stenvalvet lagger stor vikt vid att férstd de férandrade

behoven fér att hitta l6sningar pa de utmaningar verk-
samheterna star infér. Tillsammans med hyresgéster-
na hittar vi den basta losningen fér deras verksamhet.

Fastigheter for vard och omsorg

Sveriges vaxande befolkning med 6kad medellivslangd och en 6kad andel dldre
innebdr nya behov och l8sningar fér s&vél dldre som anhdriga och vardanstéallda
att bo, vistas och arbeta i. En stor andel av dagens aldreboenden har betydande
underhallsbehov, uppfyller inte dagens myndighets- och arbets-

miljokrav och &r inte heller &ndamalsenligt byggda. For att

mota framtida behov och klara de ekonomiska utmaning-

arna kommer aven alternativa boendeformer att behdvas,

sdsom t ex olika former av trygghetsbostider. En tydlig

trend ar ocksa att storleken p& projekten blir allt stérre

for att mota det vdxande behovet.

Stenvalvet arbetar proaktivt och langsiktigt tillsammans
med hyresgdsterna med att utveckla framtidens valfards-
samhille fér vara dldre. Var kunskap om verksamheter-
na ger oss mycket goda férutsattningar att forma loka-
ler som genererar trygghet, bade fér de som bor och fér
de som arbetar dar.

Fastigheter for rattsvasende

Betydande politiska initiativ tillsammans med dkat behov av och krav p& séker-
het och trygghet, fler poliser i samhéllet och ny och vaxande komplex kriminalitet
genererar nya behov och krav pa lokaler inom rittsviasendet. Utvecklingsbehoven
av fastigheter inom rattsvésendet ar stora och befintliga loka-
ler behover uppgraderas. Nya, fler och storre lokaler behovs

for att sakerstilla bdde dagens och framtidens behov.

Stenvalvet dger fastigheter som under lang tid nyttjats
fér verksamheter med héga krav pé sikerhet. Baserat pé
var langa och samlade erfarenhet bedriver vi utveckling
och féradling av fastigheterna tillsammans med véara
hyresgédster och moter nya behov och krav inom polis,
domstol, kriminalvard och andra delar av rattsvasendet.
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Kontor for myndigheter m fl

Trenden det senaste decenniet dr att de statliga myndigheterna har blivit farre till
antalet, men storre sett till antalet anstéllda. Myndigheternas lokalbehov styrs
av vilken typ av verksamhet som bedrivs. Okat distansarbete skapar

dven nya behov och stéller nya krav pa digitalisering, ny teknik

och nya arbetssatt. Utvecklingen gar mot att de kvadratme-

ter man har behdver anviandas pa ett annat satt fér manga
kontor, och nya behov och krav pé lokalernas utformning
vaxer fram liksom efterfrdgan péa flexibla hyreskontrakt.

Stenvalvet har en l&ng och omfattande erfarenhet av att
utveckla och anpassa kontor till dagens moderna arbets-  —
liv, och stravar efter att utveckla flexibla och funktio-
nella lokaler som passar alla olika verksamheters behov.




Att aga, aktivt torvalta och
utveckla samhallsftastigheter i Sverige

Tillsammans med vara kunder, medarbetare, dgare, samhillet och andra intressenter skapar vi samhillsnytta. Vi
vill ge de som bor, arbetar och vistas i vara fastigheter de bista forutsattningarna fér en bra verksamhet. Genom

att utveckla befintliga samhaillsfastigheter bidrar vi till en hallbar utveckling och en mer cirkular ekonomi.

Stenvalvet

Vara varderingar langsik-
tig, lyhdrd och omsorgs-
full &r var dagliga kom-

pass och vagleder oss i
allt vi gor

Tillsammans

Vi ar den inlyssnande fastig-
hetsédgaren och varden som gar
sida vid sida med vara kunder.
| var strivan att utveckla saval

lokalerna som samhéllet till

det battre, driver vi ett aktivt
partnerskap dar vi tar initiativ
och féreslar férbattringar for
var gemensamma férd
framat.

Vara kunder

Vi ar proaktiva partners
och finns néra vara kunder
lokalt och regionalt inom
vara affarsomraden utbild-
ning, vard och omsorg,
rattsvasende och kontor for
myndigheter m fl

Vision
Vassaste varden for valfarden

Vara uppdragsgivare r alla
del av vilfardssamhillet. Pa
den arenan vill vi vara for-
stahandsvalet. Den som ar
framst inom sitt omrade och
driver det framat. Med mann-
iskan, samhéllet och valfar-
den i fokus.
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Strategi for langsiktig lbnsamhet och tillvaxt

Stenvalvet ar en ledande proaktiv partner inom
segmentet samhillsfastigheter med lang historik
och kompetens inom vara affirsomraden utbild-
ning, vard och omsorg, rittsvisende och kontor
for myndigheter.

Bolaget har anor fran 1990-talet men har funnits i sin
nuvarande form i knappt 15 ar. Med vér l&nga histo-
ria star vi starkt rotade inom vart segment med bred
och djup kompetens och erfarenhet inom allt fréan
exempelvis dldreboenden och skolor till polishus och
domstolar.

Med starkt kundfokus och ett ndra och langsiktigt
samarbete med vara kunder sasom stat, kommun och
region samt privata aktorer, bidrar vi till att forma ett
hallbart valfardssamhille. Genom att utveckla och
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forvalta befintliga fastigheter s att de passar nuva-
rande och framtida behov tar vi ansvar och ar en del
av samhallsutvecklingen. Vi prioriterar hallbarhet och
stravar i forsta hand efter att utveckla, konvertera och
uppgradera véra fastigheter. Nar den basta lsning-
en ar att bygga nytt tar vi hansyn till framtida behov
samt utveckling, miljé och klimat.

Strategiska fokusomraden

Stenvalvets strategi syftar till att na en langsiktig sta-
bil ldnsamhet och tillvixt och utgér fran ett starkt
kundfokus med ambitionen att n& visionen att vara
den vassaste virden for valfarden. Strategin bestar
av fyra fokusomréden; Stark och sund kultur, Hallbar-
het prioriteras, Langsiktig stabil ldnsamhet samt Klok
riskbalanserad tillvaxt.

Stark och
sund kultur

Hallbarhet
prioriteras

Langsiktig
stabil
lonsamhet

Klok
riskbalanserad
tillvaxt

Stark och sund kultur

En stark och sund kultur &r nyckeln i allt vi gér. Vart
mal &r att uppfattas som det mest ansvarsfulla, kom-
petenta och engagerande bolaget inom vért segment,
for alla vara intressenter sa som kunder, medarbetare,
agare och samhalle. Det gor vi genom 6kad proaktivi-
tet och dialog, att lyssna och diskutera, vara modiga
och véga ténka nytt. Vi stravar efter att skapa goda
férutsattningar fér medarbetare och bolaget att méta
kundernas behov och omvarldens férandringar. For-
andring driver utveckling och var ambition &r att hela
tiden bli battre pa det vi gor.

Hdllbarhet prioriteras
Hallbarhet &ar en central utgdngspunkt i vart sitt att
arbeta och i det samhille vi vill skapa for framtida
generationer. Genom goda relationer med intressen-
ter och en bra arbetsmiljé fokuserar vi pa vara mest
betydande bidrag till hallbar utveckling. Energieffek-
tivisering, battre materialval och miljécertifiering av
byggnader ligger till grund fér 6kad grén finansie-
ring och att vi blir klimatneutrala till &r 2030.

Ldangsiktig stabil [bnsamhet

och klok riskbalanserad tillvixt
Stenvalvets strategi syftar till att nd
en langsiktig stabil l6nsamhet och
tillvaxt. Vart l&ngsiktiga mal &ar att
vi ska ha minst 10 % arlig tillvaxt i
eget kapital dver tid och vart arliga
affarsmal ar att 6ka effektiviteten
i verksamheten. En bibehallen sta-
bil ldnsamhet ar en forutsattning
for att vi ska kunna skapa varde for
vara intressenter idag och imorgon.
Véra dgare har langsiktigt perspektiv
och en aktiv portféljférvaltning med
stabil ldnsamhet och riskavvagd till-

vixt utgdr grunden i var strategi.



Var klimatfardplan mot 2030

Under 2022 fortsatte vi att utveckla en fardplan
fér hur vi ska nd vart mal att vara klimatneutra-
la till &r 2030. Fortsatta energieffektiviseringar ar
en del, men ocksa fokus pa kvalitetsarbete och att
skapa en dkad klimatmedvetenhet.

Som fastighetsbolag sker var klimatpéaverkan i flera
delar av virdekedjan med stérst péverkan i energian-
vandning, materialanvandning och transporter. Inom
Stenvalvet sker ett fortlépande arbete fér att mini-
mera miljé- och klimatavtryck inom béde fastighets-
férvaltning och projektverksamhet. M&nga av aktivi-
teterna méts och féljs upp i var klimatrapportering.

Fardplan 2030

Under aret fortsatte arbetet med var fardplan. Fort-
satta energieffektiviseringar och minskat behov av
kdpt energi till vara fastigheter 4r en del i denna plan
dér vi arbetar med bade kort- och l&ngsiktiga atgarder.

Vi kommer ocksa fortsitta att stérka integreringen av
klimatfragan i vara verksamheter och arbeta med kva-
litetssakring i datainsamlingen, framfoér allt gallande
vara indirekta koldioxidutsldpp i scope 3. Att fortsit-
ta 6ka kunskapen internt om verksamhetens paver-
kan pé klimatet &r ocksa centralt. Fér att nd malet
om klimatneutralitet 2030 ser vi att klimatkompensa-
tion kan komma att behévas, detta da vissa indirekta

koldioxidutslapp i vardekedjan &r svarare att paverka.

Under de kommande tre &ren siktar vi pd att minska
behovet av kdpt elenergi med minst 27 % och varme
med minst 22 % matt i kWh/kvm A¢emp jamfort med
basaret 2018. Hittills har vi natt 23 % minskning for
el och 16 % minskning for viarme. Vara totala utslapp
av vaxthusgaser minskade under 2022 med 6 % (9).

Utslapp vi mater och féljer upp idag*

)

Scope 1
(direkta utslapp)

Scope 2
(indirekta utslapp
fran képt energi)

Resor med tjanstebilar, Inkopt el, vdrme och

konsumtion av olja och kyla
gas i fastigheter

*For en fullstdndig presentation av vara klimatdata se sidan 114.

Scope 3
(6vriga indirekta
utslapp)

Tjansteresor, 6vriga
inkdp sdsom IT-produk-
ter och kontorsmaterial

Fortsatta energieffektiviseringar

Fortsatt integrering av klimatfragan
i relevanta processer och rutiner

Kvalitetssékring av datainsamling

Kompetensutveckling fér en 6kad
klimatmedvetenhet

> Malet ar klimat-

neutralitet 2030

Exempel pa lépande aktivi-
teter dar vi kan paverka som mest

Mal 2030

Att ndgot ar klimatneutralt
innebar att berdkningar av all
klimatpaverkan har genom-
forts, reduktionsplaner har
satts upp och allt har klimat-
kompenserats for.

Fortsatt installation av solpaneler
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Tillsammans skapar vi varde

Som en ledande aktdr inom samhillsfastigheter har vi stora méjligheter att bidra till ett hall-

bart samhille. Att férstd och hantera var paverkan pa omvérlden ar en férutsittning for vart
langsiktiga viardeskapande.

Vara strategier speglar vara intressenters forvintningar

Stark och Hallbarhet Langsiktig stabil Klok riskbalanserad
sund kultur prioriteras l6bnsamhet tillvaxt
Affdrsmodell

Fastighets-
utveckling

Forvaltning

Transaktion
och finans

V@ra styrkor och tillgéngar

Stabila finanser Attraktivt L&ng erfaren- Medarbetares Organisation
och langsiktiga fastighets- het och nara kompetens och och styrning
agare bestand relationer engagemang
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Exempel pa
skapat varde under 2022

Kunder
Hog kundndjdhet
Attraktiva och funktionella lokaler

Kundnéara forvaltning och effektiv
driftoptimering

Tva miljécertifierade fastigheter
enligt Miljébyggnad iDrift niva silver
Medarbetare

Verksamhet som skapar meningsfullhet
och samhéllsnytta pa l&ng sikt

Hogt medarbetarengagemang
Yrkesmaissig utveckling
Trygg och séker arbetsmiljo

Agare och finansiirer
12 % tillvaxt i eget kapital och dgarlédn
209 mkr i ranteutbetalning pa dgarlén
Stabil rating och &g bel&ningsgrad

Sambhalleti stort

Investeringar om ca 300 mkr i befintliga
och nya fastigheter

Minskade utslapp med 126 ton CO,-
ekvivalenter



Yo

minskade vara
totala koldioxidutslapp
under 2022

Var paverkan per
vasentlig hallbarhetsfraga

Langsiktig stabil ldBnsamhet

Att vi behéller en stabil l6nsamhet &r
en forutsattning for att vi ska kunna
skapa varde for véra intressenter idag
och imorgon. | var strategi ligger fokus
p& en god portféljférvaltning, stabil
ldnsamhet och en riskavvagd tillvaxt.

Milj6- och

klimatanpassade fastigheter
Genom framst miljécertifiering av bygg-
nader, bra materialval och mer gréonytor,
férbattrar vi var miljdpaverkan. Véara
fastigheters energianvandning &r var
stérsta miljépéverkan och energieffek-
tivisering ar i fokus.

Leverantdrsstyrning

Var indirekta péaverkan i leverantor-
skedjan spanner éver bade miljo,
klimat och sociala fragor. Genom
att stilla krav pé leverantd-
rerna bidrar vi till en total
minskad paverkan. Vara drif-
tentreprendrer ar handplock-
ade fér att uppfylla véara
strikta krav pa driften av
samhallsfastigheter.

Halsosam, utveck-
lande och jamstilld arbetsplats

Vara medarbetare och deras kompe-
tens ar var viktigaste resurs. Vi vill
erbjuda en arbetsplats dar alla trivs,
kdnner att de bidrar och har mdojlighet
att utvecklas. Vi tror pé ett klimat som
praglas av dialog och tillit.

N6jda kunder

N&jda kunder &r en forutsattning for
att vi ska f& fortsatt fértroende att
utveckla och forvalta samhallsfastig-
heter. Genom att vara lyhdrda och arbe-
ta ndra vara hyresgéster kan vi snabbt
mota deras skiftande behov.

Trygga och sikra fastigheter

Trygga och sdkra fastigheter ar en
arbetsmiljofréga for bade vara egna
medarbetare och hyresgasterna och
samtidigt en viktig samhéllsfra-
ga. Regelbundna ronderingar for att
inspektera fastigheternas skick, med-
veten plantering av trdd och buskar
samt bra belysning i inne- och utemiljo
for att undvika moérka ytor utanfor fast-
igheterna ar ndgra saker vi har fokus pa.

Vi vill vara en del av sam-
hillsbygget pa lang sikt

Var utgangspunkt ar att skapa lang-
siktigt varde for alla vara intressen-
ter. Samtidigt paverkar vi genom var
verksamhet planeten. Detta hanterar
vi genom att analysera béde risker och
mojligheter p& kort och lang sikt och
med fokus pé hela vardekedjan. Fér att
koncentrera vart arbete har vi valt ut
atta mal i FNs agenda 2030 déar vi ser
att vi har stérst mojligheter att bidra.

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

s

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILLVAXT

HALLBARASTADER 1 HALLBAR
OCHSAMHALLEN KONSUMTION OCH
PRODUKTION

QO

FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

}ﬁ

1 3 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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Forvaltning och utveckling av social infrastruktur

Stenvalvet dgs av svenskt pensionskapital och stif-
telsekapital fér forskning. Vart fokus ar utveck-
ling och foérvaltning av samhéllsfastigheter. Det
innebar att vi &r med och utvecklar det svenska
valfardssamhallet.

Med véara hyresgister i fokus tar vi hand om allt fran
nybyggnation, utveckling och anpassning till for-
valtning och drift av samhéallsfastigheter. Vi arbe-
tar i huvudsak med offentliga och privata hyresgis-
ter som bedriver skattefinansierad verksamhet inom
utbildning, vard och omsorg, rattsvisende samt
myndighetsutdvning.

Genom vara starka, institutionella adgare har vi

majligheter att skapa langvariga och val utvecklade
relationer, vilket i sin tur innebar att vi kan erbju-
da lokallésningar anpassade efter kundernas speci-
fika behov. Var ambition &r att vara en langsiktig och
proaktiv samarbetspartner till vara hyresgéster.

Med stor erfarenhet och kompetens inom bade for-
valtning och utveckling av samhillsfastigheter &tar
vi oss b&dde mindre och stérre projekt. Vi dr nira vara
hyresgéster och kan ta snabba beslut. Vara hand-
plockade lokala driftentreprenérer fungerar som
var férlangda arm. Vi har ocksé ett natverk av andra
experter inom olika omraden att tillgd. Sjalvklart &r
héllbarhet en del i vart sitt att arbeta med fokus pa
hela vardekedjan.

Vad vi kan bista med 6ver tid i projekt och lépande férvaltning

Vara styrkor

Starka agare

Langsiktigt fokus

Korta beslutsvagar
Stabila finanser
Hog kompetens

Specialister pa samhallsfastig-
heter

Egen forvaltning

Egen projektutveckling

: v
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Forstdelse fér vara hyresgds-
ters specifika behov

Hog kunskap om verksamheterna
som bedrivs i fastigheterna.

God planering fér flexibili-
tet och effektiva driftfor-
utsdttningar

Erbjuda mer hallbara l&sningar
for verksamheterna.

Om- och nybyggnation fér
mer hdllbara och energi-
effektiva byggnader

Sunda material och kloka
energilésningar.

Lépande proaktiv férvalt-
ning

Aktiv och lokal férvaltning med
bred kunskap om det forvalta-
de fastighetsbesténdet.

L6épande dialog och for-
bdttringar

Tat kontakt med hyresgas-
terna bidrar till hégre forstéa-
else for verksamheterna och
deras nuvarande och kom-
mande behov.
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Affarsomrade utbildning

Vart mal 4r att utforma flexibla loka-
ler dar vi a&ven ménar om att skapa
forutsattningar for basta nyttjande-
grad av ytorna. Larmiljoerna vi skapar
ska uppfylla kraven for en berikande
och trygg miljé och passa savil elever
som larare pé férskola, grundskola och
gymnasieskola.

Exempel pa kunder:

Orebro kommun

Stockholm stad

Internationella Engelska Skolan
Academedia

Affarsomrade vard och omsorg

Stenvalvet arbetar ldngsiktigt med
att utveckla framtidens samhalle for
dldre, dar var kunskap och erfarenhet
om verksamheten ger trygghet och
trivsel fér bdde boende och de som
arbetar i lokalerna. Vi har idag fastig-
heter anpassade for t ex vardcentral,
aldreboende, trygghetsboende samt
LSS-boende.

Exempel pa kunder:

Umed kommun
Region Skéne
Attendo
Praktikertjanst

Affarsomrade riattsviasende

Mé&nga av véra rittsfastigheter har vi
4gt under lang tid och vi har gedigen
kunskap om de sidkerhetsaspekter
som under senare ar har ékat i bety-
delse. Tillsammans med véra hyresgis-
ter arbetar vi for den basta langsiktiga
lésningen for alla parter sé att de ska
passa vara kunders specialanpassade
verksamheter.

Exempel pd& kunder:

Domstolsverket
Kriminalvarden
Polismyndigheten

Affarsomrade
kontor fér myndigheter m fl

De senaste decennierna har de statli-
ga myndigheterna under regeringen bli-
vit farre till antalet, men storre sett till
antal anstidllda. Myndigheternas verk-
samheter ar i manga fall olika varan-
dra och vart mal &r att erbjuda flexibla,
funktionella och verksamhetsanpassa-
de lokaler som passar respektive kunds
behov.

Exempel pd kunder:

Fortifikationsverket
Forsakringskassan
Skatteverket

Fordelning av marknadsvarde

29 %

29 %

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2022 - 21

17 %

25 %



Skolan som
hittade det basta laget

Vaxjod Fria gymnasium satsar stort pa en bra arbetsmiljé fér bade elever och
personal. Da behdvs en fastighetsigare som snabbt kan lésa och atgirda
eventuella problem.

Pa de fyra nedersta vaningarna i en spektakulér byggnad har Vaxjé Fria gymnasium
sin verksamhet. Har gér ca 500 elever pa programmen ekonomi, naturvetenskap,
samhéllsvetenskap samt vard och omsorg. Dessutom har skolan en idrottsprofil.
— Anledningen till att vi s6kte oss hit var att byggnaden ligger i Arenastaden. Har
finns ett stort antal idrottsarenor fér en mangd olika sporter. Vara elever har max
fem minuters gangvag till olika aktiviteter. Det kan inte bli mer optimalt, séger
rektor Klas Persson.

Skolan flyttade in nar huset invigdes for fem ar sedan och fick vara med att paver-
ka och utforma utifr&n behoven av moderna, &ndamélsenliga lokaler férberedda
for en digital varld.

— Vi gor férstés stiandiga férbattringar och uppdaterar efter hand. Tack vare att
grunden &r sa bra, gar det valdigt smidigt. Férutsattningar ar goda fér att under
l&ng tid framét bedriva en skola i utveckling.

En trivsam och bra fysisk arbetsmiljé dr a och o fér verksamheten.

— Nér vi fragar personal och elever vad de tycker om miljon s ar de extremt ndjda.
Och sa vill vi att det ska férbli. Tdnk dig att ventilationen slutar att fungera i ett
klassrum med 33 elever, da behdvs det snabba atgarder.

Klas &r positiv till samarbetet med Stenvalvet.
— De loser snabbt problem, ar effektiva, det ar raka roér och bra dialog. Vi har regel-
bundna méten och uppféljningar och det finns en éppenhet fér véra tankar och idéer.

Just nu handlar det om att skolan behdver stérre lokaler.

- Vi har vuxit och funderar pé att utdka verksamheten. Vi vet att det finns tomma
lokaler pé plan 4. Och s fort vi berattade att vi var intresserade av mer yta fick vi
valdigt snabb respons, siger Klas och tillagger att de har fatt nya dgare som har
héga krav nar det giller hallbarhet. Det kdnner jag mig trygg med att vi kan méta.
T ex nér det géller att ha koll pa energiférbrukningen och en noggrann kéllsortering.

Affiarsomrade
utbildning




Affirsomrade
vard och omsorg

Satter
suldkant pa vardagen

En finsk pargunga, stor tridgard och méjlighet till uteliv. Det dr nagra saker
som goér att de dldre trivs pa boendet Attendo Fortuna-Onnela som ligger
strax utanfor Uppsala.

Ett litet 4ldreboende med 40 platser dar en del av de boende &r finsksprakiga.
2022 fick Attendo Fortuna-Onnela Stenvalvets Lilla Extra. Ett stipendium som lyf-
ter fram insatser som med sma medel sitter guldkant pa vardagen. Den har gang-
en var det en finsk pargunga.

- Jag kallar det fér en Madicken-gunga. Den har tva bankar, mitt emot varandra.
Var personal har lidnge velat att vi skulle ha en s&dan eftersom den &r vildigt van-
lig i Finland, sdger Maria Probst, verksamhetschef.

Gungan som star pa innergarden anvands flitigt. Mdnga av de boende har haft en
pargunga nir de viaxte upp och den vicker manga minnen och tankar.

- Hos oss finns finsksprakig personal. Det betyder jattemycket. De dldre blir lug-
nare och tryggare nar det ar enkelt att kommunicera. Vi firar finska traditioner,
har finsk mat och sé& vidare. Det &r viktiga delar i att vara boende med finsk bak-
grund trivs sé bra.

Attendo Fortuna-Onnela har ett sarskilt koncept och inriktning, utevistelse och
tradgard.

— Vi har valt att ligga lite utanfor city eftersom det ger oss mojlighet att ha en stor
och vildigt fin tradgard. Dar tycker véra boende att det dr trevligt att pata och fixa.

Maria uppskattar Stenvalvets engagemang i att géra boendet &nnu bittre.

— Stenvalvet ar lyhérda och latta att samarbeta med. Nar behov finns, t ex att méla
om, tar de tag i saker direkt. Vi har en personlig kontakt som &ar litt att f& tag pa.
Ar det ndgot hon inte vet tar hon reda pa det och &terkopplar alltid jattesnabbt.

Ibland kan det uppsté fragor kring vem som ska sta fér vad nar det géller ansvar
och kostnader. Hyresvard eller hyresgast.

- D& &r det bra att det finns en griansdragningslista som goér férdelningen mel-
lan oss och Stenvalvet tydlig. Och om det dnda skulle vara oklart, ja da delar vi.
Det blir liksom aldrig ndgra diskussioner. Stenvalvet gér verkligen det som behdvs
i fastigheten.

De senaste tva aren har flera nya dldreboenden byggts pé kort tid i Uppsala. Manga
boendeplatser har st&tt tomma.

— Aven vi har haft tomma platser, men nu ar vi fullbelagda. Det kinns verkligen
jatteroligt.



Satsar
pa hallbart samarbete

Energimyndigheten har givit alla myndigheter i uppdrag att spara sa mycket
energi som mojligt. Det ar ett av skilen till att Lansstyrelsen i Kronobergs lan
vill se 6ver alla méjligheter de har att minska sin energiférbrukning.

— D& &r det sjalvklart viktigt med en fastighetsédgare som prioriterar detta och det
gér Stenvalvet. Vi har ett jattebra samarbete och de ar lyhérda fér vara dnskemal,
sdger Thomas Rademyr, ekonomichef.

Tva stora energibovar &r ventilation och varme. Fér att fa battre kontroll méats var-
dena digitalt.

- Tillsammans med var kontaktperson och Stenvalvets energicontroller har vi tit-
tat pa vad som kan férbattras. T ex har vi dragit ner pé ventilationen pa morgonen.
Det gar att géra en del utan att det blir allt fér markbara effekter pa innemiljon.

Lansstyrelsen i Kronobergs lan har sitt kontor i Vaxjo. Fastigheten byggdes pa 1970-
talet. Enligt den byggstandard som gillde da finns bara en elmétare till fastigheten.
- Det innebar att vi inte kan séarskilja var elférbrukning fran évriga hyresgésters.
Aven om siffrorna fér hela fastigheten visar pa en minskad férbrukning, sa vore
det spdnnande om det gick att se resultatet av just vara insatser, sdger Thomas.

Nar det galler energieffektivisering skulle solceller kunna géra stor skillnad.

— Vi har platta tak pa huset som borde ldmpa sig valdigt val. Har har vi lépande
kontakt med Stenvalvet. Det forsta steget blir att inspektera taket fér att se vad
som ar mojligt.

Ett annat dnskemél 4r fler laddstolpar.

— Vi kér s& langt som méjligt elbilar och behdver laddméjligheter. Vi anvander
laddstolparna smart, med hjilp av tidsstyrning laddar vi pa natten fér att inte
anvanda strém nér den behdvs och kostar som mest.

Andra behov i fastigheten ar att anpassa lokalerna efter nya férutsattningar.

— Vi har blivit fler medarbetare och behévde darfér bygga en ny, stérre personal-
matsal. Aven har var Stenvalvet en bra samarbetspartner, siger Thomas och till-
lagger att eftersom fastigheten d&r gammal finns det ett l6pande behov av reno-
vering. T ex skulle fénsterkarmarna behéva bytas. Samtidigt kan allt inte ske pa
en gang. Vi har en bra dialog dir det finns respekt fér varandras behov och roller.
Det ar viktigt for oss.

Affarsomrade
kontor for myndig-
heter m fl




Affarsomrade
vard och omsorg

Fick paverka ut-
formningen fran start

Hoga krav stills pa lokaler dir vardcentraler bedriver verksamhet. | tatt sam-
arbete med Stenvalvet fick Snabbdoktor exakt vad de behévde.

| november 2022 éppnade vardcentralen Snabbdoktor pa bottenplanet i fastighe-
ten K43 i Eskilstuna.

— Att vi valde att ha var verksamhet just har beror pd att vi ville ha frascha lokaler
sé centralt som majligt. Vi kollade runt och K43 var absolut bist, siger Mahmoud
Almohtasib, VD och verksamhetschef.

| de tomma lokalerna kunde allt byggas frén grunden.

— Det fanns absolut ingenting har. Det innebar att det fanns goda mdgjligheter att
anpassa lokalerna efter vara behov och méta de krav vi som vérdcentral méste
uppfylla.

Det handlar bl a om att ha avskilda rum fér infektionspatienter och ljudisolerade
rum av sekretesskéil. Det stills ocksé en hel del krav som handlar om hygien.
- Till infektionsrummen behdvdes ocksa en ny entré eftersom vi behdver halla isar
patienterna. Det var absolut inga problem. Redan fran bérjan hade vi tit kontakt
med Stenvalvet som var vildigt tillmétesgdende och flexibla.

Det centrala laget 4r en stor fordel. Inte minst med tanke pa att Snabbdoktor
erbjuder hembesdk inom Eskilstuna tétort fér patienter som &ar 70 plus. Mobila
team som bestéar av ldkare och underskdterska gér undersékningar, provtagningar,
staller diagnos och skriver ut recept.

— En del ldre har svart att ta sig till en vardcentral s hembesdken &r valdigt upp-
skattade. Vi har generésa dppettider dven i den vanliga verksamheten, frén klock-
an 8 till 20. Vi 4r den enda véardcentralen i Sérmland som erbjuder det, siger Mah-
moud och tilladgger att det som ar lite speciellt for oss ar att vi har sex timmars
arbetsdag, var personal 4r uppdelade i tre skift. Det tror jag faktiskt vi &r ensam-
ma om i hela Sverige.

Snabbdoktor fortsatter att ha regelbundna kontakter med Stenvalvet.

— Samarbetet kunde faktiskt inte vara battre. Det ar valdigt tillgédngliga och latta
att f& tag p&, bade pa telefon och mejl. Eller sd gar vi bara tvérs dver gatan, for dar
har de sitt kontor. Det ar valdigt smidigt.

Redan fran start var intresset fér Snabbdoktor stort. Efter drygt tre manader hade
narmare 2 000 patienter listat sig.

— Jattekul! Roligt &r ocksd att hilsovalet i Region Sérmland tycker att vért kon-
cept stdmmer vil med regeringens proposition Nira vard, fér en reformering av
primarvarden.






Effektiv forvaltning bidrar till dkat kundvarde

Att langsiktigt dga, forvalta och utveckla fastig-
heter dr karnan i var affar. Under aret sjésatte vi
en ny organisation for var fastighetsférvaltning for
att ytterligare stirka relationerna med vara hyres-
giaster samt bli annu vassare inom fokusomradena
kund, teknik och hallbarhet.

Prioriteringar 2022

Fokus pa nira samarbete med
hyresgaster for 6kad kundnéjdhet

Fokus pa vakanser

Ny férvaltningsstrategi genom
implementering av ny organisation

Fortsatta miljocertifieringar

Fortsatta energieffektiviseringar

| slutet av &ret uppgick vart totala fastighetsbestand
till totalt 108 (120) fastigheter i 37 kommuner. Vara
hyresgister bestar till stérsta delen av offentliga och
privata aktérer inom utbildning, vard och omsorg,
rattsvasende och kontor for myndigheter.

Totalt tecknades nya och omforhandlade hyresavtal
for ytor motsvarande ca 27 000 kvm (39 000) under
2022, detta till ett hyresvarde om ca 47 mkr (72). Den
totala uthyrningsbara ytan var ca 595 000 kvm (638
000) vid &rets slut och uthyrningsgraden 95 % (96).
Overskottgraden uppgick till 70 % (73). Att arbeta med
kostnadseffektivisering och vakanser dr en del av var
l6pande fastighetsférvaltning. Las mer pé sidan 56-64.

Ny organisation

for fastighetsfoérvaltning 6kar kundvardet
Under aret inférdes en ny organisation fér véar fastig-
hetsforvaltning. Syftet ar att skapa ytterligare kund-
viarde som langsiktig partner till vara hyresgéster
genom ett tydligare fokus p& kund, teknik och hall-
barhet. Omorganisationen tradde i kraft i decem-
ber och innebar en 6vergang fran tva regioner till sex
marknadsomréden och en organisation fér teknik- och
hallbarhetsspecialister. Marknadsomradena speglar
vara kunders organisationer och syftar till att férenkla

dialogen och komma nar-
mare vara kunder. Tek-
nik- och héallbarhetsor-
ganisationen kommer
att arbeta med att ta
vara pa de mojligheter
som ny teknik och digi-
talisering ger samt driva
det viktiga hallbarhets-
arbetet i ndra samarbete
med marknadsomrédesan-
svariga.

95 %

Langsiktig utveckling

Genom att teckna hyresavtal med langa l&ptider kan vi
bygga en djupare férstéelse av de verksamheter som
bedrivs i vara fastigheter och proaktivt bidra med idéer
och kompetens runt utvecklingsmajligheter. Hallbar-
het &r en naturlig del i dialogen med kunder och rér
allt fr&n frégor om energieffektiviseringar och avfalls-
hantering till frdgor om sékerhet. Som fastighetsigare
manar vi om att underlatta fér vara kunder att ocksa
na sina egna hallbarhetsmal och som en del av vara
hyresavtal finns d&ven en mojlighet att teckna Gront
Hyresavtal, diar méal och ambitioner fér bl a energi,
inomhusmiljo, material och avfallshantering tydliggors.

Hyresintikt per hyresgistkategori (%)

Ovrigt

Privat skatte-
finansierad 39 Stat
verksamhet
6
Kommun Region
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Hyresvirde per lokalslag (%)

Ovriga lokaler

Vard- och
omsorgsboende 27  Kontor
Vard
22 Réattsvdasende
Utbildning

Genomsnittlig kontraktslangd (&r per lokalslag)

Totalt M —
Ovrigt
Réttsvasende —
Kontor
Vard
Utbildning
Anpassad e ———
bostad ; % ; 5 0
m 2022-12-31 2021-12-31

uppgick uthyrnings-
graden till ar 2022



Stabil och effektiv drift och férvaltning

Att ha en aktiv férvaltning ar en central framgéngs-
faktor i vart ldpande kvalitetsarbete. Fér att siker-
stélla en stabil och siker fastighetsdrift dygnet runt
fokuserar vi pd en proaktiv teknisk férvaltning och en
effektiv tillsyn, skotsel och arendehantering tillsam-
mans med en hég tillganglighet till vara drifttekniker.
Av de felanmélningar som kom in under aret pabdérja-
des mer &n 55 % inom ett dygn. Narmare 80 % pabdr-
jades inom 1-3 dygn.

Driftoptimering sker tillsammans med vara driften-
treprendrer genom ménadsvis uppféljning av energi-
anvandning och effekter. Avvikelser analyseras och
resultatet av genomférda atgiarder ses dver for att
utvérdera behoven av ytterligare &tgérder. Kontrakte-
rade drift- och skdtselentreprenader och andra servi-
ceentreprenader &r sarskilt utvalda for att kunna han-
tera de samhéllsviktiga verksamheter som bedrivs i
vara fastigheter. Leverantdrer och entreprendrer fér-
véntas ocksd uppfylla Stenvalvets uppférandekod fér
leverantérer. | de fall vi har mojlighet att handla upp
lokalt bidrar vi ocksa till nya arbetstillfillen i regio-
nen och till lokal tillvaxt.

Hyresavtalens férfallostruktur (mkr)

Hyresintékter
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Hyresgast Hyresgastkategori Arshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 110 12
Internationella Engelska Skolan i Sverige AB Friskolor 65 7
Sveriges Domstolar Stat 60 7
Orebro kommun Kommun 53 6
Attendo Sverige AB Privat vardgivare 41 4
Kriminalvarden Stat 39 4
Skatteverket Stat 37 4
Region Skane Region 35 4
Umed kommun Kommun 28 3
Forsakringskassan Stat 24 3
Summa 493 54
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Under aret kopplades ytterligare tio fastigheter upp till
var gemensamma plattform fér automatiserad fast-
ighetsdrift. Vid utgdngen av 2022 var ca 30 % av vara
fastigheter anslutna och uppkoppling sker fortlopan-
de. Att 6vervaka och styra driften pa distans och i
realtid mojliggér optimering av bédde energianvandning
och inomhusklimat vilket ar en viktig pusselbit for att
vi ska nd véra energi- och klimatmal. Att utforma och
skota en byggnad sé att behovet av virmeenergi vin-
tertid och kyla sommartid blir sa litet som majligt,
samtidigt som méanniskorna i byggnaden har ett jamnt
och bra inomhusklimat, ar en stor utmaning och stan-
digt i fokus i driften av vara fastigheter. Driftoptime-
ringen gér ocksa att vi kan 6ka servicegraden mot véra
hyresgédster genom en snabbare avvikelsehantering.

Kunskapen om vara
fastigheter mojliggér energieffektiviseringar

Fortsatta energieffektiviseringar &r vitalt for att ta oss
narmare vart hallbarhetsmal om klimatneutralitet till
&r 2030. Upphandlingen av fastighetsel sker centralt
och vi képer endast férnybar el fran vattenkraft, markt
“Bra miljoval”. S8 langt det &r mojligt varms fastighe-
terna med fossilfri fjarrvarme. For att minska bero-
endet av képt energi installerar vi solpaneler pa vara

fastigheter dar det ar mojligt. Under 2022 installera-
des solceller pé ytterligare tre fastigheter. Totalt mer
an fordubblades produktionen av solel under aret,
frdn ca 226 000 kWh under 2021 till ca 491 000 kWh
under 2022.

Mélet for 2022 var att minska elanvandningen i fast-
igheterna med 20 % (kWh/kvm Aiemp) jamfort med
basér 2018 och att minska energianvandningen foér
uppvarmning under samma period med 13 % (kwWh/
kvm Aiemp). Utfallet fér 2022 visar att vi dvertréffa-
de b&da dessa energimél. Elanvdndningen minskade
med ca 23 % under aret och energianviandningen fér
uppvarmning med ca 16 %.

Bidra till trygga stader och lokalsamhallen

Vi ar ett fastighetsbolag med fokus p& samhillsfast-
igheter déar vi fyller en viktig roll i utvecklingen av
den sociala infrastrukturen i vara stider. Som en del
av vart samhillsansvar deltar vi ocksé i dialoger om
trygghetsfragor med kunder, brukare och andra loka-
la intressenter. Tillsammans arbetar vi for att ute-
miljén runt vara hus ska upplevas som trygg fér alla
som vistas dar.

Energianvandning for uppvarmning (kWh/kvm)
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Trygghetsvandringar och dven ljusronderingar
nattetid genomfors regelbundet tillsammans
med hyresgéster och driftentreprendrer. Att
manga av véra hyresgister bedriver en verk-
samhet som pagér dygnet runt bidrar ocksa
till att skapa tryggare stadsdelar.

Kundundersékningen visar vagen

Var arliga kundundersékning genomfdr-
des under senhdsten 2022. Undersékning-
en genomfdrs med bade brukare och kon-
traktskrivare och omfattar savil service som
lokaler. Undersokningens sammanlagda ser-
viceindex uppgick till 85 % (87) jamfort med
ett branschmedelvirde pé& 82 % (81). Sedan
2022 mater vi ocksd NKI (N8jd Kund Index),
dar resultatet blev 71 jamfort med ett 6ver-
gripande branschindex fér lokaler pa 64.

Det sammanlagda resultatet visar att vi far
fortsatt héga betyg nar det géller inomhus-
klimat, lokalernas anpassning till verksam-
heten och bemé&tande vid felanmélan. Samti-
digt finns ett antal utvecklingsomréden inom
&terkoppling, informationsutskick och tyd-
lighet kring var man som kund ska vanda sig
vilket 4r sddant som vi jobbar vidare med fér
att forbattra.

resultatet av var
NKI for 2022

Angsmarker
for 6kad biologisk mangfald

Att anlidgga dngsytor i anslutning till vara fastigheter &r
ett exempel pa hur vi stédjer biologisk mangfald. Un-
der 2022 fardigstéllde vi en stérre dangsyta i Mariestad
(Fiskgjusen 1) at Polismyndigheten och Lénsstyrelsen,
en angsyta i Vanersborg (Salgen) samt en i Trollhat-
tan (Jordsten 4). De nyanlagda dngarna kraver ingen
gbdsling och kommer att klippas eller slés en gang
per &r fér att gynna pollinatérer. Férutom att bidra
till biologisk mangfald och lokala ekosystemtjanster
skapar dessa aktiviteter gronska och en 6kad trivsel
for vara hyresgéster. Planer finns att anldgga en storre
angsyta i Orebro (Athena 19) under 2023. Vi planerar
ocksé att utveckla véra standarder fér arbetet med att
6ka den biologiska méngfalden runt vara fastigheter.
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Utveckling av befintligt fastighetsbestand

Vart breda fokus pa olika marknadssegment skapar
spannande maojligheter och flera projekt initiera-
des under aret. Att utveckla befintliga fastigheter
ar dessutom viktigt ur ett hallbarhetsperspektiv.

Under &ret har vi arbetat med utveckling av fastig-
heter i eget bestdnd. | Eskilstuna genomférdes en
stérre uthyrning av var fastighet Forskaren till det
kommunala fastighetsbolaget for att bedriva grund-
skoleverksamhet. Ombyggnation och anpassning av
lokalerna p&gar och skolan beriknas vara inflyttnings-
klar i augusti 2023. | slutet av aret tecknade vi ocksa
avtal med Region Skane om uthyrning av vér fastig-
het Lastvagnen i Malmao. Har ska fastigheten konver-
teras fran dldreboende till en verksamhet inom barn-
och ungdomspsykiatri.
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Integrering av hallbarhet i nya projekt

Stenvalvets inriktning pa att ta vara pa och utveckla
befintliga samhillsfastigheter representerar ett ater-
bruk som stddjer hallbar utveckling. Genom att bygga
om eller bygga till samt omdisponera eller samutnytt-
ja fastigheter utnyttjar vi potentialen i det befintliga
bestandet i Sverige samtidigt som vi anvénder resur-
ser pé ett mer effektivt sitt. | de fall vi &nd& behd-
ver bygga nytt ar flexibilitet och mgjlighet till anpass-
ning med sma medel viktiga parametrar att ha med
sig fran bérjan.

Kraven pa hansyn till hallbar utveckling fortsitter att
6ka i bade ny- och ombyggnation och drivs bl a av nya
skdrpta lagkrav och 8kade regleringar. Aven finansiella
aktdrer har starkt sitt hallbarhetsfokus i investeringar,

Prioriteringar 2022

e Omvandla och anpassa vakanta
lokaler

Skapa projekt p& outnyttjade
byggratter

Skapa byggratter genom nya
detaljplaner

dar t ex miljocertifiering av fastigheter kan vara en
utgdngspunkt.

Vart klimatmal om klimatneutralitet till 2030 &r en vik-
tig utgdngspunkt fér héllbarhetsarbetet i var projekt-
verksamhet. Nédvéandiga férbattringsétgarder bedéms
frén projekt till projekt. Vi har ocksa ett internt tek-
niskt héllbarhetsprogram som utgér ett underlag
fér att identifiera relevanta férbattringsdtgarder. Vid
investeringar i nya energisystem utgar vi fran ett livs-
cykelperspektiv. Miljo- och klimatpaverkan sker béade
i produktionsfasen, vid transport och pé plats i bygg-
projekten. Att finna resurseffektiva, cirkuldra mate-
rialldsningar dr en central aspekt av var fastighets-
utveckling. Var utgangspunkt ar att allt material &r
resurser och virden som byggs in i vara hus.

Betong och stél &r fortfarande en av de stora utma-
ningarna fér branschen kopplat till klimatfragan, dven
om alternativ som t ex klimatreducerad betong och
glasbetong haller pa att véxa fram. Stenvalvet priori-
terar trd som byggmaterial dar s& &r mojligt. Trd &r en
férnybar resurs som medfér Llagre koldioxidutslapp nar
det utvinns an vid tillverkning av andra byggmaterial.

Under aret registrerades mer dn 600 material- och
byggprodukter i miljédatabasen SundaHus. Av de ca
5 600 produkter som Stenvalvet hittills registrerat



i databasen SundaHus var 80 % (79) klassade med
betyget A eller B vid utgédngen av 2022.

Fragor om paverkan pé biologisk méngfald och ekosys-
temtjanster far allt stérre tyngd och hanteras i samrad
med vara hyresgister och kommunen. Vid nybyggna-
tion tittar vi pa bl a mer héallbar och integrerad dagvat-
tenhantering, val och skotsel av vaxter for 6kad bio-
logisk mangfald, hur vi ska bevara befintlig vegetation
som skydd fér solen, och hur vi ska minska effekten
av skyfall. Aven insektshotell kan ingé for att férbatt-
ra forutsattningarna for pollinatorer.

Miljocertifiering av fastigheter

All nybyggnation samt om- och tillbyggnationer som
har ratt forutsattningar miljocertifieras. Val av cer-
tifieringssystem baseras pé fastighetens férutsitt-
ningar med huvudinriktningen Miljobyggnad niva silver.
vart mal ar att samtliga av vara nybyggda fastigheter
ska vara miljocertifierade eller uppfylla motsvarande
krav. Tva av vara fastigheter ar miljécertifierade med
Miljdbyggnad vid uppférande, en till niva silver och en
till niva brons. Ytterligare en fastighet &r under cer-
tifiering till niva silver.

Fastigheten Korpen 9 i Vaxjo &r ett vard- och omsorgs-
boende som byggdes 2018 och som vid uppfdrandet
certifierades enligt Miljébyggnad niva silver. Byggnaden
ar ett tydligt exempel pa effekten av lépande energi-
effektiviseringar och béade fastighetsel och fjarrvarme
kommer fran férnybara kéllor. Genom fokus pa effek-
tiv energianvandning minskade varmeforbrukningen
(kWh/kvm Atemp, Normalarskorrigerad) med drygt 12
% mot 2021. Anvandningen av fastighetsel 6kade med
endast 3 % trots 6kad verksamhet i fastigheten.

Att byggain
sikerhet och trygghet i vara fastigheter

Vid ny-, till- och ombyggnationer ar det idag ett myck-
et hégre fokus pa sikerhet och trygghet. Frdgorna har
dkat i betydelse i hela samhillet och dven hos ménga
av vara hyresgéster. Detta mérks inte minst inom polis

och rattsviasende som fatt ékade resurser och som
efterfragar bade nya och mer funktionella lokaler dar
siakerhet star i fokus.

Aven inom andra verksamheter, som tidigare inte haft
sédkerhet i fokus, har trygghetsfradgorna dkat i betydel-
se, t ex inom vissa myndigheter. Inom skola, forskola
och omsorg har fragorna alltid varit hégt prioriterade
och hér ger teknik och forskning nya férutsattningar
att skapa sikra och trygga lokaler och uteomréaden.

Vi byggeritra

Tra ar ett helt fornybart
material som medfor
betydligt lagre koldioxid-
utslapp i tillverknings-
processen an andra

byggmaterial och darfor
valjer vi det dar det ar
mojligt



Medarbetarledd utveckling skapar starka foretag

| 1
l ‘
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Vara medarbetares engagemang och kompetens
ar var viktigaste tillgang. Under aret hade vi stort
fokus pa att definiera vilken kompetens vi behé-
ver for att moéta kundens behov nu och i framtiden,
samt att skapa goda forutsattningar for den fort-
satta utvecklingen av Stenvalvet. Nagra av arets
héjdpunkter har varit starten pa utvecklingen av
var férvaltningsorganisation och arbetet med vart
varumarke.

De senaste arens samhéllsutmaningar, som gatt fran
coronapandemi till ett forandrat makroekonomiskt kli-
mat, har férandrat spelplanen fér manga féretag och
branscher. Aven inom Stenvalvet marks denna utveck-
ling. Samtidigt var aktiviteten hog for att forbereda
féretaget for nista steg. Att involvera vara medar-
betare i var langsiktiga utveckling och ta vara pa den
kompetens och det engagemang som finns i foretaget
ar en framgangsfaktor for att vi ska na vara tillvaxt-
mal och kunna fortsitta stéarka var konkurrenskraft.

Medarbetarinvolvering
bidrar till utveckling och engagemang

Samtliga medarbetare i bolaget har varit med och
bidragit i framtagandet av var varuméarkesplattform.
Genom att tillsammans arbeta fram och definie-
ra Stenvalvets identitet och

vision ”vassaste varden
for valfarden” skapar vi
samtidigt en kultur dar
medarbetarnas bidrag
och involvering ar cen-
tral. Vidare har vi ocksé
tillsammans omarbetat
affarsplanen och tillho-
rande utvecklingsplaner
for 2023-2025.

Den medarbetarledda
utvecklingen tar tillvara
pa den kompetens och de
erfarenheter som finns i

Prioriteringar 2022

Utveckla organisationen

Stérka var kompetensférsérjning

Skapa forutsattningar for livs-
kraftiga lokalkontor

Ta fram en varumarkesplattform
inkl en ny vision

féretaget. Ett aktivt deltagande, dir vdra medarbetare
kdnner sig involverade, bygger ocksé ett 6kat engage-
mang och stolthet. Vi &r 6vertygade om att det gene-
rerar ndjda och lojala kunder och ett 6kat affarsvar-
de. Arbetet kommer att fortsatta under 2023 med bl
a fokus pé véara arbetssitt, 6kat samarbete mellan
vara avdelningar och férstarkning av var kompetens.

Ny férvaltningsorganisation

Férvaltning av vara fastigheter ar kdrnan i bolaget.
Under éaret initierades en 6versyn av férvaltningsav-
delningen som resulterade i att en ny organisation sjo-
sattes. Syftet ar att battre kunna mota de forandring-
ar som vi ser i omvérlden och komma niarmare vara
kunder samt att skapa de basta férutsattningarna for
vara medarbetare att lyckas i sitt arbete.

Férandringen innebéar att vi har ersatt de tidigare tva
regionerna med sex marknadsomraden med adnnu
stdrre fokus pa kund och ett teknikomrade som utdver
teknisk férvaltning ocksd har kompetens inom hall-
barhet, energi och teknisk utveckling.

Den nya organisationen ska gynna vara kunder genom
att skapa forutsattningar for enhetliga arbetssatt,
effektivare processer och ett 6kat samarbete med
andra avdelningar inom bola-
get. Vidare skapar vi forut-
sattningar for livskrafti-
ga lokalkontor med fler
resurser och kollegor pa
orten och underlittar pé
sa sitt den langsiktiga
kompetensfdérsdrjningen
samtidigt som utveck-
lingsmojligheterna for
vara medarbetare blir
tydliga. Lds mer om var
fastighetsforvaltning pa
sidorna 27-30.



Strategisk kompetens-
férsérjning som stodjer var utveckling

For att néd vara langsiktiga méal och kunna méta kun-
dernas férvantningar idag och i framtiden behdver vi
sikra att vi har en god kompetensférsérjning. Vi utgar
ifran vart uppdrag, vara langsiktiga méal och fran hel-
heten nar vi rekryterar. Vi séker aktivt efter kompe-
tens som stérker vara interna férutsattningar. Under
aret rekryterades nio personer och under nista ar
fortsatter uppbyggnaden av véar férvaltningsavdelning
dar rekrytering av ytterligare kompetenser kommer
att stérka oss som bolag.

Vara chefer har en viktig uppgift i att félja upp och
l6pande ge aterkoppling till vira medarbetare sa att
varje individ far de basta férutsittningarna att lyck-
as och utvecklas i sitt arbete. Vid de arliga medarbe-
tarsamtalen sitts individuella mal som bidrar till att
na foretagets dvergripande och langsiktiga mal. var
senaste medarbetarundersékning visar att 79 % av
vara medarbetare ser en tydlig koppling mellan sina
egna mal och bidrag och féretagets langsiktiga mal.

Att bygga en hidlsosam arbetsmiljé

Under &ret har en hilsoscreening genomférts. Har
ges medarbetarna sjilva mojlighet att upptacka och
proaktivt hantera eventuella riskfaktorer. Utéver den
individuella screeningen svarar ocksd medarbetarna
anonymt pa en hilsoundersdkning for att vi ska kunna
identifiera och atgirda arbetsmiljorisker och arbets-
miljdproblem pa organisatorisk niva. Bade den organi-
satoriska och psykosociala arbetsmiljon visar en stark
forbattring 2022 (93 %) jamfort med 2021 (71 %). Varje
ar genomfor vi ocksé en medarbetarundersékning och
under 2022 uppgick vart index fér organisatorisk och
social arbetsmiljo till 70/100 (78). Att bygga en hilso-
sam, utvecklande och inkluderande arbetsmiljé ar en
del av vart ansvar som arbetsgivare. Arligen genom-
férs en genomgéng av krankande sirbehandling och
trakasserier fér att 6ka kannedomen om dessa frégor.
Cheferna tillsammans med HR har ocksé ett viktigt
uppdrag att aktivt arbeta med arbetsmiljé och under
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dret har en genomlysning av hur arbetsmiljéarbetet
ter sig genomforts. Detta i syfte att skapa ett syste-
matiskt arbetsmiljoéarbete dar vi tidigt fangar upp sig-
naler kopplat till stress, 6kad arbetsbelastning m m.
Arbetet fortsatter under 2023.

Att beakta mangfald och inkludering

En bygga en arbetsplats, som tar hansyn till alla
manniskors lika vdrde, dr en del i vart ansvar som fére-
tag och arbetsgivare. En jamstalld och inkluderande
arbetsplats skapar goda férutsattningar for 6kad triv-
sel, sunt arbetsklimat och en dynamik i vara arbets-
grupper. Detta tillsammans gynnar majligheten att
battre kunna méta vara kunders behov.

Av véra 41 medarbetare &r 60 % kvinnor. Vid rekryte-
ring beaktas mangfaldsperspektivet utifran flera per-
spektiv som t ex kon, etnicitet, alder och bakgrund.
Varje &r genomfér vi en lagstadgad lonekartlaggning
for att kvalitetssékra att det inte finns négra osakli-
ga loneskillnader bland vara medarbetare. 2022 ars
l6nekartlaggning kunde inte pavisa att det fanns nagra
osakliga loneskillnader.

For att sdkerstalla att vi arbetar ansvarsfullt och age-
rar pa eventuella missférhéllanden har vi en visselbla-
sarfunktion dar man bade internt och externt anonymt
kan rapportera misstanke om t ex dvertradelse av var
uppférandekod. Funktionen ar viktig for att vdarna god
bolagsstyrning och bevara fértroendet fér Stenvalvet.
Under &ret inkom fyra visselbldsardrenden som har
hanterats enligt uppsatt rutin.
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Fortsatt starkt engagemang i féretaget

Att arbeta pa Stenvalvet innebir majlighet att arbe-
ta med fastigheter dar véra hyresgister har ett sam-
hallsviktigt uppdrag. Denna djupare mening i arbetet
speglas dven i var affarsidé — att dga, aktivt férval-
ta och utveckla samhillsfastigheter i Sverige. Manga
medarbetare uttrycker just meningsfullheten i arbetet
som en viktig komponent till varfér man valjer Sten-
valvet som arbetsgivare.

For att lyssna in hur vara medarbetare upplever Sten-
valvet som arbetsplats genomfér vi varje &r en stérre
medarbetarundersdkning som foljs upp med en mindre
méatning halvarsvis. Undersékningen fér 2022 visar ett
fortsatt starkt engagemang i féretaget. 93 % av vara
medarbetare deltog i undersékningen som genomfor-
des under hdsten. Engagemangsindex uppgick till 78
(skala 1-100). Undersokningen visar att kinnedomen
om vara mal ar fortsatt hég. Engagemanget i Sten-
valvet tar sig ocksd uttryck i kdnslan av ansvar och
att man trivs med sina arbetsuppgifter och kollegor.
Hela 93 % av vara medarbetare uttrycker att de ar
beredda att anstranga sig lite extra for att vi ska bli
mer framgéngsrika. Utvecklingspotentialen hittar vi i
samarbetet mellan vara olika avdelningar. Vi ser ocksa
att arbetsbelastningen behodver utjamnas, vilket ar en
viktig fraga for att stédja vara medarbetares hilsa och
vélbefinnande. Resultatet av undersékningen kommer
att bearbetas vidare och utgdr ett underlag i det fort-
satta utvecklingsarbetet under 2023.




ENn resa
fran det lilla bolaget

Engagerade kollegor, nirhet till hyresgésterna och stindigt nagot nytt runt
hérnet. Det ar ndgra skal till att Pia Holm, bolagsansvarig pa Stenvalvet, gil-
lar sitt jobb.

Sedan starten 2010 har utvecklingen gétt snabbt fér Stenvalvet. Fran ett
litet entreprendrsforetag till att idag vara ett av Sveriges ledande bolag inom
samhallsfastigheter.

— Nar jag borjade 2015 fanns det bara en handfull medarbetare, idag ar vi 6ver 40.
Jag har alltid kdnt att det finns en ambition och en strdvan framat. Det &r fantas-
tiskt att fa félja med pé resan, siger Pia.

Som bolagsansvarig jobbar hon bl a med arsredovisningar, méanadsbokslut och har
hyressystemet som sin specialitet.

— Eftersom jag har hand om hyresavtal och hyresaviseringar har jag en del direkt-
kontakt med vara hyresgister. Det &r jattekul!

Pia har jobbat med fastigheter hela sitt liv. Men innan hon bérjade p& Stenvalvet
jobbade hon pa stérre bolag och inte med samhéllsfastigheter.
— Alla mina kollegor brinner for det vi gér har, det finns en stor stolthet. Jag tror
att det hanger ihop med att vi arbetar fér en bra sak. Att vi bygger och forvaltar
aldreboenden, skolor och andra samhéllsviktiga verksamheter.

Hon uppskattar ocksa att jobba nira férvaltningen.

— P& mina tidigare arbetsplatser har vi p4 ekonomiavdelningen i princip aldrig traf-
fat hyresgédsterna. Nu féljer vi ibland med vira marknadsomré&desansvariga nar de
besdker verksamheter i olika fastigheter. Det ger oss en helt annan férstéelse fér
vara kunder och deras behov.

Ibland handlar bes6ken om att under en dag eller eftermiddag hjalpa till med prak-
tiska saker.

— Till exempel har vi hdlsat pa hos dldreboenden déar vi planterat, byggt blomlador
eller satt upp julbelysning. Det &r valdigt roligt och uppskattat av hyresgasterna,
séger Pia och tilligger att dven vi pd kontoret har den kontakten &r nog lite spe-
ciellt for Stenvalvet. Men vi ar alla dar fér hyresgéasten, oavsett vilken roll vi har.

Pia lyfter ocksa fram Stenvalvets aktiva arbete med miljé och hallbarhet.

- Vi stéller héga krav pa oss sjilva. Och hyresgédsterna stiller krav p& oss som
det géller att vi tillgodoser. Det &r en viktig del i utvecklingen framat. Jag &r alltid
nyfiken pa vad som ska hdnda hirnist, det &r en viktig del i att jag stannar kvar.




Svar rantemarknad har praglat transaktionsaret

Skenande inflation och snabbt stigande rantor har
patagligt férindrat férutsittningarna pa trans-
aktionsmarknaden och satt fastighetsbranschen
under press. Manga affarer genomférdes med syfte
att snabbt reducera belaningsgraden, vilket inne-
bar att transaktionsvolymen 2022 trots allt var i
paritet med tidigare ar.

Transaktionsmarknaden

Aret bérjade med stigande inflation och rantor bade i
Sverige och internationellt. Rysslands invasion av Ukrai-
na drev pa inflationen som blev den kraftigaste sedan
1990-talet och ledde till penningpolitisk &tstramning
med kraftiga rantehéjningar i bade Europa och USA
som paféljd. De hoéga rantorna ledde till svarigheter
framst fér hégt belanade fastighetsbolag och bolag
med stora obligationsférfall att refinansiera under aret.
Under véren drabbades i stort sett samtliga bygg- och
fastighetsbolag pa bérsen av dramatiska kursfall, aven
om de &terhiamtade sig ndgot under hésten. Manga
bolag handlas med rabatter i stallet for hdga premier
som man kunde se i bérjan av aret. De hdga margina-
lerna pé obligationer har delvis lett till att finansiering
i storre utstrackning skiftat dver till att utgéras av mer
traditionell bankfinansiering med pantbrev.

De fallande aktiekurserna ledde till stora férsaljnings-
volymer under sommaren. Den totala transaktionsvo-
lymen fér 2022 landade pa ca 170 mdr vilket ar langt
ifr&n nivdn 2021 (224), men i paritet med 2020. Sam-
hillsfastigheter var féremal fér méanga storre struk-
turella affarer med finansiellt syfte sdsom JVn och i
mindre grad &n tidigare afférer drivna av tillvdxtam-
bitioner. Det som ocksé gjorde aret speciellt ar att
affdrerna i stor utstrackning dgde rum under forsta
halvéret. Vanligtvis gors flest affarer i december, men
fér 2022 dgde bara en tredjedel sd manga affarer som
vanligt rum under &rets sista ménader.

Samhallsfastigheter utgor fortsatt ett attraktivt seg-
ment tack vare stabila hyresgaster och hyresintak-
ter. Nagot stérre prisfall av vardena har inte noterats
bland samhéllsfastigheter, trots 6kade finansierings-
kostnader under aret. Indexupprikningen av hyrorna
har dock varit historiskt hdg och har till viss del mot-
verkat eventuella vardenedskrivningar.

Transaktioner under 2022

Stenvalvet har under aret genomfért ett par férvarv av
fastigheter i attraktiva lagen inom segmentet utbild-
ning dar vi successivt stirker var position. | bérjan av

aret férvarvade vi en férskolefastighet i Vaxjé som
tilltraddes i april. Vi tilltradde aven en skolfastighet
i Gotene, som tidigare konverterats fran grundskola
till gymnasieskola.

Som en del i den fortlépande portféljférvaltningen
skedde en storre forsaljning av en portfélj med tret-
ton fastigheter i bérjan av aret. Dessutom skrevs avtal
om avyttring av tva fastigheter till Fortifikationsver-
ket innan arsskiftet. Transaktionen kréaver medgivande
av regeringen och berdknas vara klart efter halvéars-
skiftet 2023.

Forutsattningar infér 2023

Inflationen férvantas ga ner under senare delen av
2023 och ddrmed férvéntas rantehéjningarna s sma-
ningom avta. Efter ytterligare tva héjningar i april och
juni beddms styrrantan toppa. En forsta rantesank-
ning spas inte komma férran under 2024 och mark-
naden férvantas vara fortsatt avvaktande under for-
sta halvaret 2023.

Férvarv under aret

Kommun / fastighet Kategori Area

Gotene, Leoparden 1 Utbildning 5500

Vaxjo, Laxen 8 Utbildning 936

Totalt 6436
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Avyttringar under aret

Kommun / fastighet Kategori Area

Borlange, Kungsljuset 13 Vérd och omsorg 3 415

Borlange, Vinkelhaken 7 Vérd och omsorg 352

Eskilstuna, Eskulapen 1 Vérd och omsorg 5834

Falun, Borgardet 97:1 Blandfastighet 5831

Falun, Norslundsskogen 5 Blandfastighet 6972

Avyttringar under aret fortsittning

Kommun / fastighet Kategori Area

Falun, Stallgarden 1:439 Vvard och omsorg 4 087

Hassleholm, Vinslov 4:38 Vard och omsorg 5167

Kavlinge, Loddekdpinge 37:28 Vérd och omsorg 2 389
Malmo, Stora Hogesten 1 Vard och omsorg 5076
Salem, Rosstorp 2 Vard och omsorg 4 594
Stockholm, Vastergarn 9 Vard och omsorg 2900

Téby, Broby 4:13 Vard och omsorg 3275

Upplands Véasby, Vilunda 6:86 Vard och omsorg 3870

Totalt 61 340



Trygg finansiering och stabil kapitalstruktur

Stenvalvets finansiering syftar till att uppratthal-
la en stabil kapitalstruktur och laga finansierings-
kostnader, vilket utifran radande marknadsférut-
sattningar ar an mer prioriterat.

Skuldférvaltning

var finansavdelning ansvarar for att langsiktigt tryg-
ga finansieringen i bolaget och minimera kostnaden
utifrén givna riskramar och marknadsférutsittningar.

Okade finansieringskostnader

Réntemarknaden har under de senaste aren praglats
av historiskt laga rantor och god tillgang till kapi-
tal till féljd av lag inflation och fortsatta stimulanser
fran centralbanker. | samband med att krig brét ut i
Ukraina i bérjan av 2022 och en inflation som tagit fart
under aret, har bdde marknadsréntor och kreditmargi-
naler 6kat kraftigt. Stenvalvets rantesakringsstrategi
har fallit val ut under och med en réntesakrad skuld-
portfélj pa 75,8 % har kostnaden fér uppléning haft
en begriansad péverkan pa véara finansieringskostnader.

Kapitalstruktur

Tillgdngarna uppgick per 31 december 2022 till 17 686
mkr (18 834) varav marknadsvirde péa fastigheterna
uppgick till 16 538 mkr (17 853). Stenvalvet finansie-
rar sin verksamhet med eget kapital om 6 890 mkr
(5829), lan fran dgare om 1845 mkr (2 845), ranteba-
rande skulder om 6 936 mkr (8 125), uppskjuten skat-
teskuld om 1 419 mkr (1 421) och &vriga skulder om
595 mkr (615). De rantebarande skulderna fordelade
sig pa icke sidkerstillda obligationer om 3 688 mkr
(4 450), foretagscertifikat om 680 mkr (1 300), samt
sikerstillda bankl&n om 2 568 mkr (2 375). Stenvalv-
et hade vid &rsskiftet en nettobelaningsgrad pa 39,3
% (41,3). Belédningsgrad beridknas genom rantebiran-
de skulder minus likvida medel, dividerat med fast-
igheternas marknadsvarde.

Fokus pa stabila kassafléden

Vi arbetar aktivt for att bolaget ska ha stabila och for-
utsédgbara kassafléden. Genom en medveten upplé-
ningsstrategi har bolaget under aret uppratthéllit en

genomsnittlig rantebindning om 3,3 ar (3,2), medan
kapitalbindningen &r fortsatt stabil och uppgar till 2,8
ar (3,1). Stenvalvets genomsnittliga ranta, inkluderat
effekter av rantederivat, uppgick vid &rets utgang till
2,15 % (1,34) inkl laneldften.

Rantebarande skulder

Stenvalvet hade vid arsskiftet rantebarande laneskul-
der om 6 936 mkr (8 125), vilket motsvarade en bela-
ningsgrad om 39,3 % (41,3). Av Stenvalvets réanteba-
rande skulder l6per 640 mkr (700) med fast rédnta och
6 296 mkr (7 425) med rorlig ranta. For att anpassa
ranterisken anvander bolaget réantederivat. Av Sten-
valvets skuld var 75,8 % (65,4) rantesakrat via derivat
eller med fast ranta.

Obligationer

Stenvalvet har ett MTN-program med ett rambelopp
om 8 000 mkr. Stenvalvet emitterade under 2022 obli-
gationer om totalt O mkr. Per 31 december 2022 upp-
gick volymen obligationer till 3 688 mkr (4 450). Av
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dessa uppgéar grona obligationer till 268 mkr (600).
MTN-obligationerna &r upptagna till handel p& Nas-
daq Stockholm.

Foretagscertifikat

Stenvalvet har ett foretagscertifikatprogram med ett
rambelopp uppgaende till 2 000 mkr. Den 31 decem-
ber 2022 hade Stenvalvet utestdende féretagscerti-
fikat uppgéende till 680 mkr (1 300).

Likviditet och kreditléften

For att minska bolagets likviditets- och refinansie-
ringsrisk har Stenvalvet kreditléften. Dessa kan anvan-
das for att refinansiera obligationer, féretagscerti-
fikat eller annan skuld som forfaller. De kan &ven
anvédndas till finansiering av verksamheten. Vid &rets
utgang har koncernen tillginglig likviditet om 2 172
mkr (1877). Detta utgors av likvida medel om 444 mkr
(749), tillgangliga kreditfaciliteter med Loptid langre &n
12 ménader om 1478 mkr (878) samt en checkkredit
om 250 mkr (250).

Rantederivat

Stenvalvet anvander réntederivat fér att hantera ran-
terisk. Ra&ntederivaten anvands for att hantera lang-
den pé rantebindningen och diarmed anpassa rinte-
risken till 6nskad niva.

Vid arsskiftet uppgick marknadsvardet p& Stenvalv-
ets derivatportfélj till 486 mkr (59). Den nominella
volymen av utestdende réantederivat uppgick till 4 616
mkr (4 616).

Vardeférandringar

vardeférandringar pa finansiella instrument paverka-
de resultatet med 427 mkr (112).

Finanspolicy

Stenvalvets finanspolicy beslutas minst arligen, eller
vid behov, av styrelsen och ger ramarna for finan-
sverksamheten. Policyn beskriver bolagets forhall-
ningssatt till finansiell riskhantering genom att reglera

ansvarsférdelning och riskmandat samt fastsla prin-
ciper for rapportering, uppfoljning och kontroll. Det
dvergripande malet &ar att langsiktigt sikerstilla en
stabil kapitalstruktur samt basta magjliga finansnetto
inom givna riskramar.

En del av Stenvalvets finanspolicy ar strategin att upp-
ratthalla en andel av icke sikerstilld skuld om minst
50 %. Stenvalvets icke sakerstallda skuld uppgick till
63,0 % (70,7) vid arets utgéang.

Fortsatt stabilt kreditbetyg

Under aret bekraftade Nordic Credit Rating att Sten-
valvet dven fortsattningsvis tilldelas det langsiktiga
kreditbetyget BBB+ med stabila utsikter och det kort-
siktiga kreditbetyget N3.

Rantebindning per period exkl laneléften

Period (ar) Volym (mkr)  Snittranta (%) Andel (%)
<1 1980 5,77 28,55
1-2 1590 0,42 22,92
2-3 0 0,00 0,00
3-4 916 0,63 13,21
4 -5 500 0,06 7,21
5-6 500 0,16 7,21
6-7 500 0,89 7,21
7-8 0 0,00 0,00
8-9 450 1,00 6,49
9-10 500 1,39 7,21
> 10 (0] 0,00 0,00
Summa 6 936 2,07 100,00
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Fastighetsbestand
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10
10
10
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Kommun
Bjuv

Bjuv
Burlov
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Fagersta
Falun
Falun
Falun
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland

Gotene

Helsingborg
Helsingborg
Héssleholm
Héssleholm
Hassleholm
Héssleholm

Jonkdping

Jonkoping
Jonkdping
Jonkoping
Jonkoping
Jonkoping

Kalmar

Kalmar

Kategori

Utbildning

Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Mark
Rattsvasende
Utbildning
Rattsvasende
Kontor
Rattsvasende
Rattsvasende
Industri

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor
Rattsvasende
Utbildning

Vérd och omsorg

Utbildning

Vérd och omsorg
Vard och omsorg
Kontor

Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg

Kontor

Réttsvasende
Utbildning
Utbildning
Utbildning
Utbildning

Kontor

Rattsvasende

Fastighetsbeteckning Adress

Bjuv 1:178
Apoteket 5

Tagarp 18:5

Vapnet 1
Véagbrytaren 1
Voérten 1

Vorten 2

Vapnet 2

Valéren 1

Forskaren 2

Dalia 1
Kardmakaren 20
Badhuset 11
Framby 1:34

Visby Visborg 1:17
Visby Infanteristen 2
Visby Infanteristen 3
Visby Mullvaden 41
Visby Tjadern 7
Visby Visborg 1:16
Visby Geten 1

Visby Skenet 1
Visby Infanteristen 4

Leoparden 1

Renen 27
Sippan 33
Nybyggaren 1
Doktorn 1
Fornbacken 5
Sviérdsliljan 15

Hagern 5

Apeln 37
Elektronen 3
Graniten 15
Omsorgen 1 (T)
Vingen 10

Valfisken 1; 2

Larkan 1

Almgatan 2-8
Kvarngatan 11
Svenhégsvagen 6
Tullgatan 8
Bruksgatan 12
Careliigatan 2
Careliigatan 2
Rothoffsvagen 3
Smedjegatan 19
Svengrensgatan 9
Daliavagen 5
Hantverkaregatan 6-8
Kristinegatan 26
Kéallviksvagen 16
Vadursgatan 10-14
Visborgsallen 23
Visborgsallen 39-41
Artillerigatan 9-13
Norra Hansegatan 2A
Visborgsallén 2-4
Artillerigatan 2A-C
Visborgsallé 24
Visborgsallen 47-49

Duvgatan 7; Hagagatan

8; Vasta Torsgatan 23
Kristianstadsgatan 4
Oresundsgatan 9
Tingshusgatan 4
Frykholmsgatan 29
Linnégatan 14
Vannabergavagen 34

Barnarpsgatan 38;
Barnarpsgatan 40

Hovrattsgrand 4
Birkagatan 41
Skolgatan 2
Samsetgatan 60
Glansgatan 1

Norra Vagen 22;
Malmbrogatan 5

Smaélandsgatan 28

Area

4985
628
3685
7057
23871
5083
5477
3648
3949
2292
11 200
10 216
6 025
2700
260
3095
8 749
3226
4930
2249
5230
948

5450

3119
723
3125
1413
656
1885

4 856

6293
8742
2994
2752
2484

30155

5029

(1
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12
12

12

12
12
12
12
13
14
15
15
15
16
17
17
18
19
20
21
21
22
22
23
24
25
25
25
26
27
28
28
28
28
29
30
30
30
31
32
32
32
32

Kommun

Kristianstad
Kristianstad

Kristianstad

Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Landskrona
Lerum

Lund

Lund

Lund
Malmo
Mariestad
Mariestad
Nacka
Ronneby
Skurup
Skévde
Skovde
Stockholm
Stockholm
Strovelstorp
Trelleborg
Trollhattan
Trollhattan
Trollhattan
Uddevalla
Ulricehamn
Umeé
Umeé
Umed
Umeé
Upplands Vasby
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Vallingby
Vanersborg
Vénersborg
Vénersborg
Vénersborg

Kategori

Kontor
Vérd och omsorg

Vérd och omsorg

Vérd och omsorg
Vard och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Rattsvasende
Vérd och omsorg
Réttsvasende
Rattsvasende
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Kontor

Kontor
Utbildning

Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Rattsvasende
Utbildning
Utbildning

Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Kontor
Rattsvasende
Utbildning
Réttsvasende
Vérd och omsorg
Utbildning

Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Utbildning
Kontor

Kontor

Mark

Mark

Fastighetsbeteckning

Kvarnen 5
Anton Cortmeijer 3 (T)

Kristianstad 3:10

Nésby 35:12
Paviljongen 1
Tunnbindaren 1
Va157:10

Gamla Radstugan 12
Aspends 2;516
Spettet 3
Spettet 4

Banken 7
Lastvagnen 18
Fiskgjusen 1
Lansstyrelsen 1
Sickladn 118:2
Kilen 8
Rapphonan 1
Merkurius 1
Hammaren 16
Kabelrullen 3 (T)
Gésé 2 (T)
Strovelstorp 6:94
Hogalid 69
Alvkvarnen 1
Jordsten 4
Hagern 2
Folkskolan 2
Bogesund 1:322
Aspgardan 18
Backen 8:14
Etern 4
Stigbygeln 7
Vilunda 19:7
Gamla Uppsala 110:1
Sdvja 1:86

Ultuna 2:26
Skutkrossen 17 (T)
Poppeln 7

Salgen 14

Pilen 2

Pilen 3
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Adress

Tunnbindaregatan 3
Nasbychaussén 79

Lasarettsboulevarden
33B-H

Tvedegardsvigen 4B
Floravéagen 3
Genvagen 42

Ubbes Vag 7
Storgatan 38-40
Solasvagen 2
Byggmastaregatan 1
Fjelievagen 8
Skolgatan 1
Sticklingvagen 19
Oxvagen 1-3
Hamngatan 1
Planiavagen 15
Fridhemsvagen 13
Lillgatan 3
Skolgatan 1
Raddmansgatan 24
Armborstvagen 1
Farsta Strandplan 15
Bankvagen 22C
Klérupsvagen 83
Domsagevagen 1
Klintvagen 2
Idrottsvagen 26
Skolgatan 3
Brunnvagen 54
Bolevagen 44
Backenvagen 184-186
Mariehemsvagen 6F
Olof Palmes Gata 10
Industriviagen 16-18
Sandels Gata 2
Stenbrohultsvagen 6
Genetikvagen 1-7
Krossgatan 19
Residensgatan 20
Drottninggatan 2
Residensgatan 26
Residensgatan 26

Area

13 796
749

5289

1581
2960
1480
1368
5510
500

6 942
395
3210
3065
8 400
5185
6 450
4773
2125
12 243
5505
7930
4738
493
2892
2001
7609
7521
10 436
535
5355
3914
4412
6602
5574
3450
2600
15111
11 694
7114
9548

32
32
32
32
32
32
33
33
33
33
34
34
34
34
34
34
34
34
35
35
35
35
35

36

36
36
36
37

Kommun

Vénersborg
Vanersborg
Vénersborg
Vénersborg
Vanersborg
Vénersborg
Visteras
Visteras
Visteras
Vésterds
Vaxjo

Vaxjo

Vaxjo

Vaxjo

Vaxjo

Vaxjo

Vaxjo

Vaxjo

Ystad

Ystad

Ystad

Ystad

Ystad

Orebro

Orebro
Orebro
Orebro

Osteréker

Kategori

Mark

Mark

Mark

Mark
Rattsvasende
Rattsvasende
Mark
Rattsvasende
Utbildning
Utbildning
Kontor

Kontor

Kontor

Kontor
Utbildning
Utbildning

Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Industri
Rattsvasende
Rattsvasende
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg

Utbildning

Utbildning
Utbildning
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg

Fastighetsbeteckning Adress

Pilen 4

Pilen 5

Pilen 6

Pilen 7

Palmen 8
Restad 3:48
Vedbo 62
Norna 21

Livia 15

Vedbo 59
Dacke 4

Fries 12
Gunnar Grope 10
Nordstjarnan 1
Laxen 8
Varendsvallen 18
Dérren 5
Korpen 9
Lotsen 6
Tidlésan 3
Ystad 1
Kranskoétaren 5
Lagtrycket 2

Athena 5

Infanteriet 1
Rottweilern 2
Ostra Via 1:33
Smedby 19:554

Area
Residensgatan 26 -
Residensgatan 26 -
Residensgatan 26 -
Residensgatan 26 -
Residensgatan 30 6 309
Dr Sellbergs Vag 5 9 380
Hoérntorpsvagen 2-6 -
Kallgatan 8 15 089
Norra Kallgatan 16-18 7228
Hoérntorpsvagen 2-6 14 226
Linnégatan 8-10 5082
Sandgardsgatan 26A-C 12 749
Kronobergsgatan 9 13 696
Kronobergsgatan 18-20 6129

Harsévagen 1 936

Varendsvallen 18 5156
Vikaholmsallén 52 4087
Vintervagen 7 3600
Férskeppsgatan 5 1100
Hyllegatan 2A-C, 4A-C 5329
Bollhusgatan 16 2980
Aulingagatan 22 A-C 4 006
Vaderleksvagen 2-4 6173
Harriet Lowenhjelms

Vag 7, 24-26;

Mellringevagen 98-100, 44 737
102A-B, 104-108, 120A-

F, 122A-B, 130
Hindergérdsgatan 1 1076
Ekevégen 1 810
Dalstadsvagen 2 2908
Solskiftesvagen 14 7465






Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struk-
tur som etablerats for att effektivt och kontrolle-
rat styra och leda verksamheten i ett aktiebolag.

Bolagsstyrningen i Fastighets AB Stenvalvet (publ),
hadanefter kallat Stenvalvet, baseras bl a pa aktie-
bolagslagen, bolagsordningen, regelverk fér emitten-
ter (rédntebirande instrument) pa de marknadsplat-
ser dar Stenvalvet ar noterat, policyer samt interna
regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska tilldmpas av samt-
liga bolag vars aktier eller depébevis ar upptagna till
handel pa en reglerad marknad. Med endast obligatio-
ner noterade pa Nasdaq Stockholm &r Stenvalvet inte
skyldigt att tilldmpa Svensk kod fér bolagsstyrning.

Aktier och dgande

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 8 071 025 kr,
férdelat pa totalt 8 071 025 aktier. Bolagets aktier ger
ratt till en rost per aktie och medfoér motsvarande ratt
till andel av bolagets tillgdngar samt utdelning. Ars-
stdmman beslutar om utdelning. Stenvalvets dgare ar
sedan den 11 januari 2022 Kyrkans pension (ca 69 %
av aktiekapitalet), och Stiftelsen for Strategisk Forsk-
ning (ca 31 % av aktiekapitalet).

Arsstamma

Arsstamman &r bolagets hdgsta beslutsfattande
organ. Samtliga aktiedgare som ar registrerade i aktie-
boken per avstdmningsdagen och som anmélt delta-
gande i tid har ratt att delta vid stdmman. Beslut vid
arsstamman fattas normalt med enkel majoritet. Vissa
beslut, t ex andring av bolagsordningen, kraver enligt
aktiebolagslagen kvalificerad majoritet.

Arsstdmma ska hallas inom sex mé&nader efter riken-
skapsarets utgéng. Vid &rsstimman prévas fragor
avseende bl a utdelning, faststéllande av resultat-
och balansrakning, ansvarsfrihet fér styrelseledamo-
terna och VD samt val av styrelseledaméter.
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Arsstamman 2022

Arsstamman hélls den 29 april i Stockholm. Samtliga
aktiedgare var representerade. Rdkenskaperna fér 2021
faststélldes och styrelseledamoterna och VD bevil-
jades ansvarsfrihet. Beslut fattades ocks& om val av
styrelseledamoter, styrelseordférande och revisorer
samt arvode till styrelse och revisorer. Arsstimman
lamnade inte ndgot bemyndigande till styrelsen att ge
ut nya aktier eller forvarva egna aktier.

Extra bolagsstimma 2022

En extra bolagsstdmma hélls den 11 januari 2022 dé ny
bolagsordning antogs och styrelsens sammanséattning
andrades i samband med agarférandringen.

Valberedning

Aktiedgare via

bolagsstamman

Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bl a att faststélla bola-
gets dvergripande mal och strategier inkl hallbarhet,
affiarsplan och budget, avge delarsrapporter, ars- och
hallbarhetsredovisning i sin helhet samt anta policyer.
Slutligen fattar styrelsen dven beslut om stérre inves-
teringar, inkl due diligence samt organisations- och
verksamhetsférandringar i bolaget. Styrelsens arbe-
te regleras av bl a aktiebolagslagen, bolagsordning-
en och styrelsens arbetsordning. Styrelsens overgri-
pande ansvar kan inte delegeras, men styrelsen kan
utse utskott med uppgift att bereda och utvardera
fragor infér beslut i styrelsen. Styrelsen faststéller
arligen en arbetsordning fér styrelsearbetet som ska
tillse att bolagets operativa arbete och bolagets eko-
nomiska férhallande kontrolleras pa ett betryggande
satt. Styrelsens arbetsordning och instruktioner om

Externa revisorer

Styrelse

Ledningsgrupp




arbetsférdelningen mellan styrelse och VD uppdate-
ras och faststills minst en gang per ar. Fragor som
ror intressekonflikter hanteras infér varje styrelse-
mote samt i anstéllningsavtal.

Styrelsens arbete féljer i huvudsak en éarlig cykel med
ordinarie méten vid bestdmda tidpunkter, anpassade
till att styrelsen bl a ska faststélla den finansiella rap-
porteringen. Vid de ordinarie m&tena ldamnar VD aven
allman information om verksamheten, kring t ex vikti-
ga hiandelser i verksamheten, hallbarhetsinformation,
uppfoéljning av affarsplanen, koncernens ekonomis-
ka och finansiella stéllning, stérre pagéende projekt
och transaktioner samt vid behov koncernens finan-
siering. Styrelsens har ocksa som uppgift att l6pan-
de félja och utvardera revisorernas arbete, och bere-
da fragor avseende revisorsval och arvode, bolagets
redovisning och interna kontroll, riskhantering, extern
revision och finansiell information. Vidare omfattar
styrelsens arbete beslut i frigor om ersittningsprin-
ciper, ersattningar och andra anstallningsvillkor for VD
samt folja upp och utvardera rorliga ersattningar. Ut6-
ver ordinarie styrelsemdten hélls dven extra méten vid
behov, tex nar ett affarsbeslut kraver styrelsens god-
kdnnande. Under 2022 har tio ordinarie styrelsem&-
ten (inkl konstituerande styrelsemdte) och tva extra
styrelsemoten genomforts.

Kontrollmiljé

Riskbeddmning

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordfdérande ska i ndra samarbete med VD
o6vervaka bolagets resultat och fungera som ordfo-
rande pé styrelsemdten. Ordféranden ansvarar for
att évriga ledaméter far tillracklig information for att
utféra sitt arbete pa ett effektivt satt. Ordféranden
ansvarar dven fér utvardering av bade styrelsens och
VDs arbete.

Styrelsens utvardering

Styrelsens ordférande initierar utvardering av styrel-
sens och VDs arbete l&pande under aret i samband
med styrelsemoten.

Styrelsens sammanséattning

Enligt bolagsordningen ska Stenvalvets styrelse besta
av lagst tre och hogst atta ledaméter, valda av ars-
stadmman fér en mandatperiod som stracker sig fram
till slutet av nista arsstdmma. Med anledning av
agarférandringen den 11 januari 2022 &ndrades sty-
relsens sammansittning och bestér nu av fyra leda-
mdter. Ingen representant fér koncernledningen ingar
i styrelsen och inga arbetstagarrepresentanter eller
suppleanter har utsetts till styrelsen. Inga nyckelin-
tressenter eller hallbarhetskompetenser anses vara
underrepresenterade i styrelsearbetet. Styrelsen pre-
senteras pa sidan 46.

Kontrollaktiviteter

Information och kommunikation

Ersattning till styrelsen

Arsstdmman beslutar om ersittning till styrelsen. Ars-
stdmman 2022 beslutade att arvode ska utgd med
400000 kr (180 000) till styrelsens ordférande samt
200 000 kr (90 000) till envar av 6vriga styrelseleda-
moter. Darutdver beslutade stamman att moéteser-
sattning ska utgd med 10 000 kr per mdte och ledamot,
dock max 50 000 kr i rorlig ersattning per ledamot.

Utskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin
helhet ska fullgdra revisionssutskottets respektive
ersattningsutskottets uppgifter. | avsnitt Styrelsen
framgéar styrelsens ansvar och uppgifter.

VD och koncernledning

VD ansvarar for bolagets l6pande forvaltning och den
dagliga driften. Arbetsfordelningen mellan styrelsen
och VD anges i arbetsordningen for styrelsen och i
VD-instruktionen. VD ansvarar ocksa fér att upprét-
ta rapporter och sammanstaélla information frén led-
ningen infor styrelsemdten och ar féredragande av
materialet p& styrelsemdétena. Enligt instruktionerna
avseende ekonomisk rapportering ar VD ansvarig for
finansiell rapportering i Stenvalvet och ska foljaktligen
sikerstilla att styrelsen fortlépande erhaller tillrack-
ligt med information for att styrelsen ska kunna bed6-
ma koncernens ekonomiska situation. Vidare ska VD

Uppfoljning
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halla styrelsen kontinuerligt informerad om utveck-
lingen av Stenvalvets verksamhet, resultat och ekono-
miska stéllning. VD ska dven tillse att styrelsen erhal-
ler information om viktigare handelser i verksamheten
s&som férvarv och avyttringar, beslutade investering-
ar, marknadsaktiviteter samt andra strategiska initia-
tiv. VD och ovriga ledande befattningshavare presen-
teras pa sidan 47.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bolagets arsredovis-
ning och bokféring samt styrelsens och VDs férvalt-
ning. Revisorn deltar p& det styrelsemdte da arsre-
dovisningen och koncernredovisningen ska behandlas.
Vid styrelsemétet gar revisorn bl a igenom den finan-
siella informationen och diskuterar revisionen med
styrelseledamoterna utan att VD och andra ledan-
de befattningshavare ar narvarande. Bolagets revi-
sor gor arligen en 6vergripande genomgang av den
interna kontrollen som ar relevant fér hur bolaget
upprattar finansiella rapporter. Darutover sker for-
djupande granskningsinsatser inom vasentliga omra-
den. Bolagets revisor ar KPMG AB som tidigare utsett
Anders Jerkeryd till huvudansvarig auktoriserad revi-
sor. Anders Jerkeryd avgick p& egen begiran under
hésten 2022 och ersattes da av Fredrik Westin som
huvudansvarig revisor. Bolagets revisorer har medver-
kat vid tre styrelsemoten.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den
interna kontrollen. Syftet med den interna kontrollen
ar att uppna en dndamaélsenlig och effektiv verksam-
het, sakerstalla tillforlitlig finansiell rapportering och
information om verksamheten samt efterlevnad av
tillampliga lagar, regler, policyer och riktlinjer.

Stenvalvets organisation bestar av 41 anstéillda per
31 december 2022. Alla medarbetare ar anstéllda
i moderbolaget. All fastighetsverksamhet bedrivs
genom de fastighetsdgande dotterbolagen. Finans-
verksamheten bedrivs i moderbolaget. Detta medfor
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att ekonomifunktionen utgdr controllerfunktion gent-
emot forvaltningen samt gentemot finansavdelningen.
CFO rapporterar dven direkt till styrelsen avseende
iakttagelser och atgirder avseende regelefterlevnad.
Styrelsen har mot bakgrund av detta bedémt att det
inte foreligger nagot behov av att inféra en sirskild
granskningsfunktion (internrevision).

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen bygger p& dokumenterade
policyer, riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsfor-
delningar och arbetsférdelningar sdsom styrelsens
arbetsordning, instruktion for VD med tillhérande
delegationsordning och attestinstruktion, finanspoli-
cy och instruktion for ekonomisk rapportering. Efter-
levnaden av dessa foljs upp och utvarderas kontinu-
erligt. Risker for fel i den finansiella rapporteringen
identifieras, analyseras och elimineras pa kontinu-
erlig basis genom nya eller &ndrade riktlinjer for den
interna kontrollen.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggd i bola-
gets processer. Olika metoder anvands for att var-
dera risker samt for att sakerstilla att de relevanta
risker som Stenvalvet ar utsatt for hanteras i enlig-
het med faststéllda policyer och riktlinjer. Lds mer
pa sidorna 48-51.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen féljer upp och utvérderar att den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen
fungerar dels genom en instruktion for VD, dels genom
att behandla rapporter, rekommendationer och for-
slag till beslut och atgarder fran styrelsen. Styrelsen
erhéller regelbundet statusrapporter dver koncernens
interna kontroll avseende den finansiella rapportering-
en och redovisningsprinciper.

Information och kommunikation

Stenvalvets informations- och insiderpolicy anger
ramverket f6r hur kommunikationsverksamheten ska

bedrivas samt den &vergripande ansvarsfordelningen
gallande bolagets interna och externa information.
Informations- och insiderpolicyn &ar utformad sé& att
den ska félja svensk lagstiftning och regelverken fér
emittenter p& Nasdaqg Stockholm.

Styrning och uppfoljning

Lépande uppfdljning av verksamhet och resultat sker
pa flera nivaer i bolaget, savil pa fastighetsniva som
pé& koncernniva. Resultatet analyseras av ansvariga
inom forvaltningen och stabsfunktionerna. Avrappor-
tering sker till VD, ledning och styrelse. Styrelsen féljer
i anslutning till del&rsrapporter upp den ekonomiska
utvecklingen i férhallande till affarsplan och budget
samt att beslutade investeringar féljer plan.



Styrelse

DAG KLACKENBERG
Styrelseordférande tillika styrelseledamot

Fodd:1948

Utbildning: Jur. Kand. tillika civilekonom
Arbetslivserfarenhet: Diplomat (bl a ambas-
sador och expeditionschef vid Utrikesdeparte-
mentet), VD Svensk Handel, styrelseordférande
iblaVattenfall, Atrium Ljungberg, Akademibok-
handeln, EKN, Svensk Byggtjénst, Ersta Hog-
skola, ScandBook, Foretagsuniversitetet och
Nyréns Arkitektkontor, ledamot Sundbybergs
Stadshus, riksdagsledamot (M)

Ovriga styrelseuppdrag: Kyrkans pensionskas-
sa, Regionfullméktigeledamot (M), Kommunal-
férbundet Sjukvard och Omsorgi Norrtilje och
VD Klackenbergs Bocker & Papper

INGALILL BERGLUND
Styrelseledamot

Fodd: 1964

Utbildning: Ekonom

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

Ovriga styrelseuppdrag: Bonnier Fastigheter,
Balco Group, AxFast

HANS RYDSTAD
Styrelseledamot

Fodd: 1952

Utbildning: Tekn. Dr.

Arbetslivserfarenhet: Tekn. Dr., olika ledande
befattningar inom Carnegie Investment bank,
senior radgivare Carnegie Investment bank, rad-
givare till tre fonder

Ovriga styrelseuppdrag: STC Interfinans,
ledamot i Stiftelsen for Strategisk Forsk-
nings kapitalférvaltningskommitté, The Ham-
rin Foundation, Remeo, Bystad Holding, JMJV
Hyresbostéder Holding

ANN GREVELIUS
Styrelseledamot

Fodd: 1966

Utbildning: Civilekonom

Arbetslivserfarenhet: Kapitalférvaltningschef
och global chef for investeringsstrategi SEB
Wealth Management, chef inom kapitalférvalt-
ning pa Handelsbanken, partner pd GP Bull-
hound samt ordférande i Stiftelsen for Strate-
gisk Forsknings kapitalférvaltningskommitté
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande Optise,
ledamot Carneo, Alecta, Hallvarsson & Halv-
arsson, Slattd, ESCT, OX2 och Stena Sessan
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L edning

KRISTIAN PAMP

Forvaltningschef

F6dd:1982

Utbildning: Civilingenjor samhéllsbyggnad
Arbetslivserfarenhet: Regionchef Stendor-
ren Fastigheter, chef Effektiv forvaltning och
affirsomrédeschef Castellum, fastighetschef
och forvaltare Brostaden, konsult NIRAS

THOMAS ASBERG

Chefsjurist

Fodd: 1975

Utbildning: Juris kandidatexamen och filosofie
kandidatexamen ekonomi

Arbetslivserfarenhet: Bolagsjurist Systembolaget,

advokat Hammarskiold & Co

MARIA LIDSTROM

VD och koncernchef

F6dd:1972

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten
Arbetslivserfarenhet: Stadsutvecklingschef,
chefinvestering och utveckling samt projekt-
chef pd Humlegérden Fastigheter, gruppchef
och byggprojektledare Forsen Projekt

MARLENE SWINDELL
HR-chef
Fodd: 1977

Utbildning: Filosofie kandidatexamen
Arbetslivserfarenhet: HR-chef Forsdkringskassan, HR-
specialist och verksamhetsutvecklare p& Kronofogden

DANIEL OHMAN

Investeringschef

F6dd: 1972

Utbildning: Civilingenjor lantmateri
Arbetslivserfarenhet: Chef kommersiell pro-
jektutveckling OBOS, fastighetsutvecklings-
chef Vectura Fastigheter, enhetschef fastig-
hetsutveckling Stockholms stad

MARIA SIDEN

CFO
Fodd: 1976

MINETTE OHMAN

Marknads- och kommunikationschef

F6dd: 1973

Utbildning: Exameniinternationell
marknadsforing

Arbetslivserfarenhet: Marknads- och kom-
munikationschef SBC, marknadschef och tf VD
HSB Omsorg, marknadsdirektdér Memira

Utbildning: Magisterexamen ekonomi

Arbetslivserfarenhet: CFO Veidekke Bygg, CFO John Mattson
(publ), CFO BTH Bygg och Bostad, godkénd revisor

Ernst & Young



Riskbeskrivning och riskhantering

Stenvalvets verksamhet exponeras for olika ris-
ker som kan paverka bolagets framtida verksam-
het, kostnader och resultat. Risk definieras som en
tiankbar framtida hindelse som kan paverka bola-
gets mojligheter att uppna sina mal. Risker och
osakerhetsfaktorer behéver inte enbart innebara
negativ paverkan. Det kan dven innebira en poten-
tial som kan nyttjas som en affarsmaojlighet.

Stenvalvet utvecklar och forvaltar en del av sam-
hallsinfrastrukturen i Sverige. Vi arbetar i huvudsak
med offentliga och privata hyresgédster som bedriver
skattefinansierad verksamhet inom utbildning, ratts-
vasende, vard och omsorg. Andelen hyresgéaster som
bedriver skattefinansierad verksamhet i Stenvalvets
lokaler uppgar till 91 %. Av dessa ar 67 % offent-
liga hyresgéster. Den genomsnittliga kontraktslang-
den ar 5,3 ar. Denna kund- och kontraktsammansatt-
ning bidrar till ett stabilt och langsiktigt kassafléde
i Stenvalvet.

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for riskhan-
teringen medan det operativa arbetet ar delegerat
till VD. Ledningens riskhanteringsarbete syftar till
att tydliggéra och analysera de risker som bolaget
moter samt, att sa langt det 4r mojligt, férebygga och
begréansa eventuella negativa effekter. Risker klassi-
ficeras som strategiska, operationella och finansiel-
la samt risker koppladetill regelefterlevnad. Framsta
verktyget for riskhanteringsarbetet ar de strategier
som bolaget arbetar efter och som konkretiseras i pro-
cesser integrerade i det dagliga arbetet. Aven virde-
grundsarbetet samt att sdkerstélla en hog kompetens
i organisationen ar viktiga delar i att hantera risker i
den dagliga verksamheten. Stenvalvets finanspolicy
reglerar ansvarsfordelning och riskmandat samt fast-
sl&r principer fér rapportering, uppféljning och kon-
troll. Mer om de finansiella riskerna finns beskrivet i
férvaltningsberattelsen pé sidorna 52-55.

Har nedan framgér de prioriterade omrédena for risk-
hantering utifran Stenvalvets verksamhet.

Strategiska risker

Vardeforandring av fastigheter

Riskbeskrivning: Stenvalvet redovisar fastigheter-
na till verkligt varde, vilket likstalls med fastighe-
ternas marknadsvirde. Vardeférandringar paverkar
Stenvalvets resultatrédkning samt finansiella stallning
och bel@ningsgrad. Vardeférandringar kan uppsta till
foljd av makroekonomiska forandringar, men aven av
marknads- eller fastighetsspecifika orsaker. Vardet pa
fastigheterna péverkas dven av Stenvalvets kontrakts-
och hyresgéststruktur samt av Stenvalvets férmaga
att forddla och utveckla fastigheterna. Darutover finns
en risk att det sker felbedémningar vid vérdering av
enskilda fastigheter.

Hantering: Stenvalvets bestand av samhillsfastighe-
ter med stabila kassafléden ar framst koncentrerat till
geografiska marknader med befolkningstillvaxt, eko-
nomisk tillvaxt och hég likviditet i transaktionsmark-
naden. Stenvalvet utfér l6pande marknadsanalyser
och dversyn av fastighetsportféljens varde. Vardering
av alla fastigheterna gors externt tva génger per ar,
vid halvars- respektive helarsskifte.

Intdkts- och vakansrisk

Riskbeskrivning: Riskfaktorer som paverkar Stenvalv-
ets hyresintékter och vakansgrad ar bl a konjunktur-
svangningar och marknadens behov av samhéllsfast-
igheter, som i sin tur &r avhangigt den demografiska
utvecklingen.

Hantering: En majoritet av Stenvalvets hyresgister
bedriver verksamhet som direkt eller indirekt &r of-
fentligt finansierad, har l&nga hyresavtal och hég kre-
ditvardighet. Merparten av Stenvalvets hyreskontrakt
innehaller en indexklausul i linje med inflationsut-
vecklingen. Risken for intdktsbortfall och vakansrisk
bedéms darfér som lag.

Risken for kundférluster begriansas dé Stenvalvet alltid

Riskoversikt

Strategiska risker

Vardeférandring av fastigheter
Intdkts- och vakansrisk
Politisk och makroekonomisk risk

Demografisk risk

Operativa risker

Fastighetskostnader

Ansvarsrisk
Fastighetsforvarv
Skatt

Projektrisk

Kriser

Miljé och klimat
Medarbetare

Forandrade regelverk

Regelefterlevnad

Finansiella risker
Finansiering
Ranta
Motpart
Likviditet




gor kreditbeddomningar innan nya hyresavtal tecknas
samt foljer hyresgasternas kreditvardighet l6pande.
Majoriteten av Stenvalvets hyresgaster ar stat, kom-
mun och region som har hog kreditvardighet, vilket
ocksé begransar risken. Uthyrningsgraden ar hég och
stabil &ver tid. Ar 2022 var den ekonomiska uthyr-
ningsgraden 95 % och den genomsnittliga aterstdende
l6ptiden fér hyresavtalen 5,3 ar.

Politisk och makroekonomisk risk

Riskbeskrivning: Makroekonomiska risker utgérs av
risker relaterade till allman efterfrdgan i ekonomin,
inflation samt generella svérigheter till finansiering.
Politisk risk utgors av risker relaterade till férandrade
férutsattningar till foljd av politiska beslut som pé-
verkar Stenvalvet.

Hantering: Stenvalvet utfér l6pande omvéarldsbevak-
ning och analys for att uppdatera riskbilden. Stenvalv-
et for dven en kontinuerlig dialog med dgare och 6vriga
intressenter. Bevakning av omvarldsfaktorer, kredit-
marknad och Stenvalvets dvriga marknader sasom
transaktioner, entreprenad m fl sker via Stenvalvets
affarsrdd som genomférs regelbundet.

Demografisk risk

Riskbeskrivning: Vid férvarv av sévél bebyggda fast-
igheter som mark dar Stenvalvet avser uppféra nya
byggnader finns en risk att fastigheten &r belidgen pa
delmarknad, ort eller lage som kan bli ogynnsamt i
férhallande till framtida tillvixt och behov av lokaler.
Det finns ocksa risk att Stenvalvet innehar sa kallade
obsoleta fastigheter, vilket innebar att fastigheten
inte uppfyller tekniska krav eller kundernas krav och
férvantningar.

Hantering: Som en av Sveriges storsta fastighetsa-
gare inom samhallsfastigheter utvecklar Stenvalvet
skalférdelar och expertis for att tillhandahélla dn-
damélsenliga lokaler till hyresgisterna. Stenvalvet
arbetar kontinuerligt med makroanalyser och ana-
lyser av Stenvalvets delmarknaders férutsattningar

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2022 — 49

inkl demografisk utveckling, hyresmarknad med mera.
Stenvalvet utfér l6pande Oversyn av portféljen och
exponeringen pa olika delmarknader samt segment.
Stenvalvet har dven god kontakt och dialog med in-
tressenter inkl kommuner, samt en fortlépande dialog
med kunderna for att fa battre férstéelse for kunder-
nas behov idag och i framtiden.

Operativa risker

Fastighetskostnader

Riskbeskrivning: Stenvalvets fastighetskostnader
utgdrs framst av driftkostnader sdsom kostnader
fér varme, el, fastighetsskétsel och underhéll samt
fastighetsskatt och tomtrattsavgilder. Okade eller
oférutsedda fastighetskostnader, om dessa inte kan
kompenseras genom 6kade hyresintdkter, kan ha en
negativ effekt pa Stenvalvets resultat.

Hantering: Stenvalvet arbetar mélmedvetet med att
minska fastighetskostnaderna genom en effektiv or-
ganisation med specialiserad kompetens, strukturerad
inkdpsprocess och upphandlingar i syfte att begréansa
kostnaderna och sdka stordriftsfordelar dar mojlig-
het finns. Stenvalvet arbetar l6pande med att mins-
ka energianvandningen genom bl a energiprojekt och
driftoptimering. Stenvalvet prissakrar huvuddelen av
den el som kdps in. Kostnader for verksamhetsel och
uppvarmning debiteras i merparten av fallen hyres-
gasterna. Oférutsedda skador och reparationer kan
paverka resultatet negativt och férebyggs genom ett
proaktivt och langsiktigt underhallsarbete.

Ansvarsrisk

Riskbeskrivning: Ansvarsrisker avser i férsta hand ris-
ker kring skador pa Stenvalvets fastigheter och olyckor
eller tillbud som orsakar person- eller sakskador dar
Stenvalvet hélls ansvarig.

Hantering: Riskerna begransas genom att Stenvalvet
har fullviardesforsakrat samtliga fastigheter. Vidare

finns bl a forsakringsskydd for ansvars- och formo-
genhetsskador. Vi arbetar med férebyggande underhall
for att minska risken for personskador. Infoér forvarv
utfoérs, inom ramen for due diligence, en beddmning
av eventuell inre och yttre teknik- och miljoskuld for
att identifiera och vid behov &tgérda risker. Risken for
att ménskliga rattigheter inte uppfylls i leverantérs-
led forebyggs genom kravstéllande och uppféljning av
leverantdrer kring bl a anstéllningsvillkor, miljé samt
arbetsmiljo.

Fastighetsforvarv

Riskbeskrivning: Risker i samband med férvarv ut-
gors framst av missbeddmningar av marknadens av-
kastningskrav, hyresnivéer, vakanser, hyresgisternas
betalningsférmaga, ataganden som aligger det fér-
varvade bolaget, miljéférhéllanden och teknisk skuld.

Hantering: Riskerna vid forvarv reduceras genom kva-
litetssdkrade och standardiserade interna processer
och verktyg. Stenvalvet gor alltid, med hjalp av interna
och externa specialister, en erforderlig due diligence
och analys av mikromarknaden (dvs geografiskt lage),
ekonomi, avtal och fastighetens tekniska forutsatt-
ningar och dndamaélsenlighet. Samtliga forvarv ge-
nomférs med avsikten att lAngsiktigt 4ga och férvalta
fastigheten. Efter genomférda férvarv sker alltid en
intern uppféljning.

Skatt

Riskbeskrivning: Férandringar i bolags-, fastighets-
och mervardesskatteregler kan komma att péverka
Stenvalvets resultat positivt s&vil som negativt.

Hantering: For att sédkerstilla att Stenvalvet hante-
rar skatt enligt gallande lagar och regler finns rutiner
for god intern kontroll. Sakerstéllande av hanteringen
sker genom intern och extern kvalitetssakring samt
l6pande utbildning av medarbetare. Stenvalvet ska
vara affarsméssig i synen pd skattekostnader, men
ska samtidigt agera utifran en férsiktighetsprincip som
utgér fran Stenvalvets vardegrund att agera hallbart



och ansvarstagande. Stenvalvet foljer l6pande for-
slag till forandringar i lagar och regelverk for att i god
tid kunna vidta atgarder och anpassa verksamheten.
Stenvalvet &r idag inte féremal fér nagra materiella
skatteprocesser.

Projektrisk

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

Hantering: Riskerna begrinsas genom att investering-
ar i projekt enbart gérs pa marknader dar Stenvalvet
har god marknadskdnnedom och déar det finns god ef-
terfrdgan pa Stenvalvets lokaler. Stenvalvet fokuserar
pa tillvaxtorter. Risken begransas dartill av att flertalet
av projekten sker genom totalentreprenad samt att
byggstart generellt inte sker férrén fastigheten ar fullt
uthyrd. Stenvalvet kvalitetssédkrar projekten genom
att ha standardiserade interna processer, hoég intern
projektkompetens samt kreditvardiga entreprendrer
och samarbetspartners.

Kriser

Riskbeskrivning: Kris utgérs av externa hindelser
s&som krig, terror- eller cyberattacker, extrema vi-
derhandelser, miljokatastrofer samt allvarliga olyckor,
informationsléckage, negativ varumarkespaverkan och
driftstérningar. Stérningar eller fel i kritiska system
kan péverka Stenvalvet negativt vad giller framst
verksamhetens kontinuitet och finansiella rapporte-
ring.

Hantering: Stenvalvet arbetar aktivt med férebyggan-
de krisarbete. Vi har en etablerad krisorganisation och
riktlinjer for krishantering. Stenvalvet arbetar dartill
lopande med att férbattra hanteringen kring interna
processer och rutiner for att férebygga att kriser upp-
star samt att minimera skadorna om en kris uppstér.

Miljoé och klimat

Riskbeskrivning: Stenvalvets verksamhet kan ge pa-
verkan pa var miljé och klimat. Exempelvis vid ny- eller
ombyggnation och renovering av fastigheter, vid l6pan-
de drift samt genom den verksamhet som bedrivs i
dem. Andrad lagstiftning eller myndighetskrav gallan-
de exempelvis klimatpaverkan eller energianviandning,
samt 6kande kundkrav géllande hallbarhetsarbete och
miljocertifieringar, kan innebéara en risk fér 6kade kost-
nader och kundtapp om vi inte lyckas mota kraven.
Klimatférandringar riskerar att paverka Stenvalvets
verksamhet genom Okade kostnader for att hantera
ett framtida klimat med fler extrema vaderhandelser
sdsom skyfall och éversvamningar eller virmebélja.
Det kan handla om material- och energikostnader,
kostnader for investering i ny teknik, kostnader for
skador eller forsakringskostnader. Klimatférandring-
ar kan ocksé leda till minskat fastighetsviarde och
minskade hyresintikter p& grund av att lokaler inte
kan hyras ut.

Hantering: Stenvalvet bedriver ett systematiskt hall-
barhetsarbete dar arbetets inriktning ar forankrat med
vara intressenter och genomgar en arlig, eller vid be-
hov, éversyn fér att fanga upp eventuella férandra-
de krav och behov. Styrning sker genom foretagets
policy for hallbar utveckling samt riktlinjer fér hall-
barhetsarbetet som revideras arligen eller vid behov,
och genom hantering av strategiska héllbarhetsfragor
i Stenvalvets ledningsgrupp. | den dagliga driften av
fastigheterna ar en god inomhusmiljo, energieffekti-
visering, miljdanpassade materialval samt en séker
kemikalie- och avfallshantering standigt i fokus. Vid
forvarv genomfors en due diligence som beaktar mil-
j6- och klimataspekter och bade nybyggnation och
befintligt bestdnd miljécertifieras i prioritetsordning.
Befintligt bestdnd inventeras fér att kartldgga vilka
fastigheter som riskerar att paverkas av klimatfér-
andringar och nybyggnation ska ta hansyn till framtida
klimatscenarier.

Medarbetare

Riskbeskrivning: Medarbetarrisk innebar framst att
Stenvalvet inte kan sékerstélla behovet av kompetens
och risker kring medarbetares hilsa. Om Stenvalvet
inte kan attrahera ratt kompetens och kvalificerade
medarbetare, eller om nyckelpersoner lamnar Sten-
valvet, kan detta medféra en negativ inverkan pa verk-
samheten. Risker kring medarbetares hélsa utgors av
problem med sjukfranvaro och arbetsskador; vilket
forutom problemen som det orsakar den enskilde in-
dividen dven kan medféra problem med produktivitet
och kontinuitet.

Hantering: Stenvalvet har en strukturerad process for
att arbeta forebyggande med bade kompetensférsérj-
ning och halsa. Stenvalvet arbetar aktivt for att vara
en ansvarstagande arbetsgivare och stravar efter ett
Oppet och transparent arbetsklimat dar Stenvalvets
varderingar genomsyrar arbetet. Stenvalvet har en
arbetsmiljpolicy och ett strukturerat arbetsmiljo-
arbete som styr hur Stenvalvet arbetar. Uppfoljning
sker genom det systematiska arbetsmiljéarbetet och
genom den arliga medarbetarundersdkningen. Sten-
valvet arbetar férebyggande och halsoframjande for
en god arbetsmiljo genom friskvard, hilsoundersok-
ningar och lépande genom fokus pé vara friskfaktorer.
Frisknédrvaron 2021 var 99 %, och inga arbetsplatso-
lyckor noterades for anstallda.

Forandrade regelverk

Riskbeskrivning: Férandringar i lagar, férordningar
och regelverk kan paverka Stenvalvet i form av 6kade
kostnader samt forsamring av Stenvalvets rykte och
varumarke. Huvuddelen av Stenvalvets hyresgaster
bedriver skattefinansierad verksamhet pa uppdrag
av stat, kommun och region. Verksamheten &r i hog
utstrackning beroende av beslut och krav fr&n myn-
digheter vad avser bl a fastighetsdgande, uthyrning,
hyressattning och krav pa lokalerna. Nya eller &ndrade
lagar och regler kan ha en negativ effekt pa Stenvalv-
ets verksamhet och ekonomiska resultat.
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Hantering: Stenvalvet foljer l6pande forslag till for-
andringar i lagar och regelverk for att i god tid kunna
vidta atgirder och anpassa verksamheten.

Regelefterlevnad

Riskbeskrivning: Brister gillande regelefterlevnad
samt bedragerier och korruption kan leda till ekono-
miska forluster och sanktioner samt forsamring av
Stenvalvets rykte och varumarke.

Hantering: Stenvalvet har en god l6pande intern kon-
troll och kvalitetssakring i flera led samt val doku-
menterade processer. Arlig revision genomférs med
externa revisorer. For att motverka risken fér korrup-
tion har Stenvalvet riktlinjer och rutiner fér inkép och
attestering. Stenvalvet har en intern uppférandekod
och en for leverantérer. Stenvalvet har dven en vis-
selbldsartjanst.

Finansiella risker

Finansiering

Riskbeskrivning: Finansieringsrisk ar risken att inte
ha tillgang till det kapital som Stenvalvets verksamhet
kraver eller att finansiering endast kan erhéllas till
kraftigt 6kade kostnader. En stor del av Stenvalvets
uppléning sker pa kapitalmarknaden, framst i form
av obligationer och féretagscertifikat. | takt med att
dessa lan férfaller maste de aterbetalas eller refi-
nansieras.

Hantering: Stenvalvet har en diversifierad finansie-
ring och en god spridning av laneférfallen. Kapital-
bindningen uppgick vid arsskiftet till 2,8 ar. Den korta
upplaningen bestér framst av féretagscertifikat. Fér
att ytterligare minska finansieringsrisken och hante-
ra den korta uppléningen har Stenvalvet outnyttjade
kreditloften och checkkrediter. Per 31 december 2022
uppgick dessa till 1,7 mdr och tillhandahalls av flera
nordiska banker.
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Ranta

Riskbeskrivning: Ranterisk &r risken for att férand-
ringar i marknadsriantan och kreditmarginaler paverkar
Stenvalvets kassafléde eller det verkliga vardet péa fi-
nansiella tillgdngar och skulder negativt. Rantekostna-
der ar Stenvalvets enskilt storsta kostnadspost.

Hantering: Som en del i hanteringen av ranterisken
arbetar Stenvalvet med fast rdnta eller med réante-
derivat pé olika ldptider. Stenvalvets genomsnittliga
rantebindning styrs av finanspolicyn. Per 31 decem-
ber 2022 uppgick Stenvalvets rantebindning till 3,3 ar.
Forfall inom ett &r uppgar till 9 % inkl kreditlsften.

Likviditet

Riskbeskrivning: Likviditetsrisk &r risken att inte ha
tillgang till likvida medel att sérja fér [Bpande amor-

teringar och réntebetalningar samt vid laneférfall som
av nagon anledning inte har kunnat refinansieras.

Hantering: Stenvalvet gor l6pande likviditetsprog-
noser for att 6ka forutsdgbarheten och sakerstalla
god framférhéllning vid laneférfall och andra stérre
betalnings&taganden. Stenvalvet ska ocksa ha en be-
tryggande likviditetsbuffert.

Motpart

Riskbeskrivning: Vid derivat, lang- och kortfristiga
kreditavtal samt vid placering av tillfilliga likviditets-
overskott finns risken for att en finansiell motpart inte
fullgdér hela eller delar av sitt atagande.

Hantering: Stenvalvet gor endast finansiella transak-
tioner med motparter med hog kreditrating.




Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD f6r Fastighets AB Stenvalvet
(publ), org nr 556803-3111, avger hirmed arsre-
dovisning och koncernredovisning fér verksam-
hetsaret 2022. Bolaget har sitt site i Stockholm.
Arsredovisning och koncernredovisning foreslas
faststillas pa arsstimman den 19 april 2023.

Verksamheten

Koncernen

Koncernens affarsidé &ar att via dotterbolag &ga,
utveckla och aktivt férvalta samhéllsfastigheter i
Sverige. Med begreppet samhillsfastigheter &syftas
fastighet som brukas till 6vervidgande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for
samhéllsservice. Dessutom inkluderas trygghetsbo-
ende under begreppet samhallsfastigheter.

Koncernen bestér vid rakenskapsarets utgdng av
moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet (publ) med
sate i Stockholm samt 88 (98) heldgda koncernféretag.

Den 11 januari 2022 tilltradde Kyrkans pension och
Stiftelsen for Strategisk Forskning de aktier i Stenvalv-
et som tidigare d4gdes av K&pan. Det innebar att Kyr-
kans pension och Stiftelsen for Strategisk Forskning
dkade sitt 4gande frén ca 37 % respektive 16 % till ca
69 % respektive 31 % av aktiekapitalet och rdsterna
i Stenvalvet. | samband med detta ldmnade Ké&pans
tva representanter Stenvalvets styrelse. Det innebér
att per balansdagen dgdes bolaget till 100 % av Kyr-
kans pension och Stiftelsen for Strategisk Forskning.

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

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att
aga och forvalta aktierna i koncernen samt tillhanda-
hélla férvaltning till évriga bolag i koncernen.

Utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stillning

Ekonomisk dversikt 2022 2021
Intakter, mkr 954 940
Driftnetto, mkr 665 682
Arets resultat, mkr 1060 2 450
Balansomslutning, mkr 17 686 18 834
Verkligt varde fastigheter, mkr 16538 17 853
Soliditet, % 39 31
Justerad soliditet, % 49 46

Definitioner: Se sidan 101

13 990
13 464

2020 2019 2018
890 888 812
643 629 578
255 559 584

12 541 11 484
12 025 11105
24 25 22
44 48 45

Resultat

Koncernen

Driftnetto

Hyresintakterna for 2022 uppgick till 954 mkr (940),
vilket ar en 6kning drivet av ny- och omférhandla-
de avtal. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 95 % (96). Fastighetskostnaderna uppgick till 288
mkr (258). Driftnettot uppgick till 665 mkr (682), mot-
svarande en dverskottsgrad om 70 % (73). | jAmfor-
bart bestand ékade hyresintédkterna med 52 mkr, mot-
svarande en 6kning om 6 %. Driftnetto i jamfdrbart
bestand uppgick till 609 mkr (591), en 6kning med 18
mkr motsvarande 3 %.

Férvaltningsresultat samt vdrde-

férdndringar p& férvaltningsfastigheter och derivat

Rantenettot uppgick till -330 mkr (-369). Lagre ran-
tekostnader efter en genomférd amortering av dgarlén
under Q2 2022 férklarar merparten av minskningen.
Resultat fére skatt uppgick till 1101 mkr (3 166). For-
andringen mellan rakenskapsaren forklaras framst av
en betydande minskning i orealiserade vardeférand-
ringar pé fastigheter, vid arets utgang 346 mkr (2 796).
Arets resultat uppgick till 1 060 mkr (2 450). Fér att
sékerstilla koncernens kommande réantenivaer finns
ett antal ranteswappar upptagna. En marknadsvarde-
ring vid &rets slut pévisar en férandring av derivatens
verkliga viarde med 427 mkr (112), drivet av under aret
O0kade marknadsrantor.

Fastigheternas verkliga vérden

Koncernens samtliga fastigheter har i likhet med tidi-
gare ar varderats externt av varderingsféretaget Novier.
Majoriteten av fastigheterna har infér varderingen
besiktigats av auktoriserade varderare. Varderingar-
na gors badde med anvandning av ortsprismetoden och
utifrdn fastigheternas kassafléden. Arsskiftesvirde-
ringarna visade ett sammanlagt marknadsvarde pé
16 538 mkr (17 853). Det verkliga viardet pd samtliga
fastigheter, justerat for gjorda investeringar i befintliga
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Forvaltningsberattelse

fastigheter samt férvarv och avyttringar, har 6kat med
2 % (21) se not 10.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat fore skatt uppgick till 713 mkr
(78). Skillnaden i resultat mellan rakenskapséaren &r
framforallt hanfoérlig till drets transaktioner.

Kassaflode

Koncernen

Likvida medel vid &rets utgang uppgick till 444 mkr
(749). Kassafléde fran den l&pande verksamheten upp-
gick till 187 mkr (269). Kassaflédet fran investerings-
verksamheten har 6kat med 3 295 mkr, vilket beror p&
lagre forvarvsvolym kombinerat med en storre avytt-
ring under Q1 2022 med en kassaflédespéverkande
effekt om 2 018 mkr. Samtidigt har kassaflédet fran
finansieringsverksamheten minskat, fran 1 773 mkr
till -2 194 mkr, forklarat genom légre volym upptag-
na l&n jamfért 2021.

Moderbolaget

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten efter for-
andringar av rorelsekapital uppgick till 616 mkr (-116).
Okningen hanfor sig framst till en 6kning av rérelse-
fordringarna. Likvida medel vid arets utgéng uppgick
till 440 mkr (747).

Forvarv,
investeringar och forsaljningar

Koncernen

Férvérv under Gret

| februari forvarvade Stenvalvet en ombyggd fastig-
het i Gotene, Leoparden 1, med Olinsgymnasiet som
hyresgést. Byggnaden inhyste tidigare en kommunal
skola och har darefter renoverats fér att méta de krav
pé bl a energieffektivitet som Olinsgymnasiet stéller
pa sina lokaler. Hyresperioden ar femton ar och affa-
ren innebar att Stenvalvet ytterligare stérker narvaron

inom segmentet utbildning, detta i en region dar vi vill
fortsatta vaxa. Gymnasieskolan berédknas vara fullt
utbyggd ar 2024 med ca 200 elever. Darutdver till-
kommer dven Vux-verksamhet. | april férvarvade vi
en forskolefastighet i Vaxjo, Laxen 8. Fastigheten ar
uthyrd till Vaxjé Fastighetsférvaltning med ett hyres-
avtal som lo6per till 2029. Byggnaden ar beldgen i en
attraktiv stadsdel i Vaxj6, har en modern arkitektur
och materialval med bade tripanel och sedumtak.

Investeringar

Koncernens nettoinvesteringar under aret uppgick till
188 mkr (464). Merparten av investeringarna avsag de
pagéende projekten i Eskilstuna, Valéren 1 och Vag-
brytaren 1, samt de pagéende hyresgistanpassning-
arna i Orebro, Athena 19, och Fries 12 i Vixjo.

Férsdliningar under Gret

Aret inleddes med en férsiljning av en portfélj med
tretton fastigheter belagna i Stockholm/Malardalen,
Dalarna och Skane. Affiaren var ett led i vart fokus pa
en god portfoljforvaltning. Det 6verenskomna fastig-
hetsvardet uppgick till ca 2 115 mkr. K&pare var Altura
som ar en del av NREP. Tilltrade skedde under febru-
ari 2022.

Visentliga hindelser under aret

Under kvartal 1 &terkdptes obligationer till ett nomi-
nellt virde om 762 mkr. Tretton fastigheter avyttra-
des och skolfastigheten Leoparden i Gotene tilltra-
des. Under kvartal 2 tilltrades skolfastigheten Laxen 8
i Vaxjo och fastigheten Vilunda 6:86 i Upplands Vasby
fréntraddes. | samband med att styrelsen faststéll-
de finansiella mal, riskbegrinsningar och utdelnings-
policy, beslutades det om en delamortering om 1000
mkr av dgarldnet. Under kvartal 3 rekryterades Maria
Sidén som ny CFO. Under kvartal 4 avyttrades fast-
igheterna Vapnet 1 och Vapnet 2 till Fortifikations-
verket med tilltrdde under varen 2023. Kristian Pamp
rekryterades som ny férvaltningschef och tilltradde
sin anstéallning under januari 2023.



Finansiering och riantebindning

Koncernen

Koncernens externa lanevolym var vid &rsskiftet 6 936
mkr (8 125). Moderbolaget har under sitt MTN-program
emitterat netto obligationer om 3 688 mkr (4 450)
vid &rets utgang. Obligationerna r listade p& Nasdaq
Stockholm. Arets nyfinansiering har i huvudsak varit
sékerstillda banklédn d& kapitalmarknadens prissitt-
ning férandrats kraftigt jamfért med tidigare ar. Vid
periodens utgang uppgick andelen icke sikerstilld
skuld till 63,0 % (70,7).

All marknadsfinansiering sker via koncernens moder-
bolag Fastighets AB Stenvalvet (publ). Under aret
bekraftade Nordic Credit Rating AS att Stenvalvet dven
fortsattningsvis tilldelas ett lAngsiktigt kreditbetyg om
BBB+ med stabila utsikter och det kortsiktiga kredit-
betyger N3. Nordic Credit Rating AS lyfte upp bola-
gets styrkor i form av stabila nyckeltal och langsikti-
ga och stabila dgare, samt l&nga hyreskontrakt med
offentliga kunder.

Finansiering via banklan tas i moderbolaget eller i kon-
cernens fastighetsdgande bolag. Pantbrev med bésta
ratt i dotterbolagens fastigheter lamnas som sikerhet
i andelar i koncernféretag. Darutover finansieras verk-
samheten genom agarl&n. Agarldnen uppgick vid ars-
skiftet till 1 845 mkr (2 845). En amortering om 1000
mkr har genomférts under aret. Agarlan, och ranta
darpé, ar efterstillda lanen fran kreditinstitut. Lik-
vida medel uppgick vid arsskiftet till 444 mkr (749).

Koncernen hanterar risken for att framtida rantekost-
nader genom att ingd rianteswapavtal med olika ban-
ker dar koncernen erhaller rérlig ranta och betalar fast
rénta. Av den totalt utestdende volymen skulder till
kreditinstitut om 6 936 mkr (8 125) har totalt 75,8 %
(65,4) rantesikrats med fastrantelédn och ranteswap-
par med varierande l&ptider. Koncernens genomsnitt-
liga réantebindningstid inkl laneskulder med fast ranta
och rantederivat uppgar vid arets slut till 3,3 &r (3,2).
Skulderna i skuldportfoljen har en varierande l6ptid

fér att motverka refinansieringsrisken. Den &terstéen-
de kapitalbindningen per balansdagen var 2,8 ar (3,1).
Den genomsnittliga réantan, inkl effekter av rantede-
rivat, uppgick vid arets utgang till 2,15 % (1,34) inkl
l&neléften. Effekten av eventuella ranteférandringar
redovisas under not 16 och not 21.

Vid arets utgdng uppgick det verkliga vardet av ran-
tederivaten till 486 mkr (59). F6r mer information om
koncernens finansiella risker och hanteringen av dessa
hanvisas till not 21.

Moderbolaget

Forutom pantbrev med béasta ratt i dotterbolagens
fastigheter stéller moderbolaget pant som sékerhet,
i form av aktier i dotterbolagen, fér dotterbolagens
finansiering hos externa kreditgivare. Moderbolaget
har ingatt ranteswapavtal for att, pa portféljniva fér
koncernen, hantera risken av framtida rdntekostnader.

Information om risker och osédkerhetsfaktorer

Fastighetsvdrden

Fastigheternas varde dr den mest betydelsefulla fak-
torn fér risknivén i ett fastighetsbolag. Av de risker och
faktorer som péverkar fastigheternas viarden bedéms
bl a risken fér hdjda avkastningskrav som den stors-
ta. Darfér investerar Stenvalvet i huvudsak i fastig-
heter som ligger i tillvixtregioner i Sverige. L&ngsik-
tiga kundrelationer och lokaler i de mest attraktiva
lagena skapar forutsattningar for stabila fastighets-
varden dven i tider med sdmre samhéllsekonomi. Med
planerade atgarder fér lang teknisk livslangd kommer
andelen ofdrutsedda kostnader att successivt mins-
ka i bestandet.

Kontraktsportfolj

Koncernens malsittning ar att hyreskontraktsportfél-
jen ska ha en god férdelning mellan olika hyresgas-
ter, hyresgéastkategorier och léptider. Avsikten med
detta &r att erhélla ett stabilt kassafléde. Koncer-
nens strategi for att hantera dennarisk ar att investe-
ra i fastigheter med sakra hyresgaster som kommun,

stat och region. Investeringar gors vidare i fastigheter
med langa aterstédende l&ptider p& hyresavtalen. Den
genomsnittliga aterstaende l6ptiden for kontrakts-
portféljen &r ca 5,3 &r.

Projektverksamhet

Vid ny-, till- och ombyggnationer finns det en risk att
kundernas behov och férvantningar inte uppfylls, att
tillstdnd fran myndigheter inte erhalls samt att pro-
jekten blir dyrare pé grund av prisékningar, férseningar
eller brister i projektgenomférandet. For en fullstan-
dig redogorelse av koncernens risk och riskhantering
se sidorna 48-51.

Finansiella instrument och riskhantering

Risker och mgjligheter avseende finans redovisas sar-
skilt under not 21. Finansiella risker framgar dven i ris-
kavsnittet pa sidorna 48-51.

Hallbarhet och milj6

| enlighet med ARL 6 kap 11 § har Stenvalvet valt att
uppréatta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som
en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhets-
rapporten aterfinns p& sidorna 16-18, 27-36, 48-51,
107-117 i detta tryckta dokument.

Medarbetare

Koncernens mal &r att vara en modern organisation med
livscykelperspektiv pd fastighetsinnehavet. Ett integre-
rat forvarvs-, utvecklings- och férvaltningsarbete ar vik-
tigt i organisationen.

Medelantalet anstillda under aret uppgick till 42 (44)
personer och vid arets slut hade koncernen 41 personer
(43) anstillda. Andelen kvinnor var vid arsskiftet 60 %
(65). Samtliga medarbetare ar anstéllda i moderbolaget.
Under &ret har vi rekryterat nio nya medarbetare. | sam-
band med rekrytering har vi anpassat rollbeskrivningar
for att forstarka olika kompetensomraden. Alla anstéllda
medarbetare omfattas av ett incitamentsprogram som
har beslutats av styrelsen.
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Ersattnings-

principer for ledande befattningshavare

Till VD och ledande befattningshavare har under 2022
utbetalats fast l6n samt bonus avseende 2021. Utbe-
talning av bonus fér 2022 kommer att ske under 2023.

Transaktioner med nirstaende

Férutom rénta till aktiedgarna p& utestdende aktie-
dgarlan har det inte férkommit nagra transaktioner
med nérstdende.

Bolagsstyrningsrapport

En sarskild bolagsstyrningsrapport finns pa sidorna
43-45.

Vasentliga

hindelser efter balansdagens utgang

Det har ej férekommit négra vasentliga hiandelser efter
balansdagens utgang.

Forvantningar avseende framtida utveckling

Stenvalvet har fortsatt institutionella 4gare med lang-
siktigt perspektiv och strategin med en aktiv port-
foljférvaltning med stabil lonsamhet och tillvaxt lig-
ger fast.
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Forslag
till disposition av moderbolagets resultat

Till drsstammans férfogande star féljande belopp (kr):

Overkursfond 174 938 105
Balanserat resultat 96 928 234
Arets resultat 699 798 611
Summa 971 664 950
Styrelsen féreslér féljande;

Behalls i éverkursfond 174 938 105
Balanseras i ny rakning 796 726 845
Summa 971 664 950

Vad betraffar féretagets resultat och stallning i 6vrigt,
hanvisas till efterfoljande finansiella rapporter med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning koncernen

MSEK Not 2022 2021
Hyresintékter 2,3 954 940
Fastighetskostnader 2 -288 -258
Driftnetto 665 682
Centrala administrationskostnader 4,56 -58 -55
Finansiella intakter 7 3 -
Finansiella kostnader 7 -333 -369
Forvaltningsresultat 277 258
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade 10 51 -
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 346 2796
Vardeférandring derivat 20 427 112
Resultat fére skatt 1101 3166
Skatt 8 -41 -716
Arets resultat 1060 2450
Arets resultat 1060 2450

Arets resultat hanforligt till:
1060 2 450
Moderbolagets aktiedgare

Rapport over resultat och ovrigt totalresultat for koncernen

Arets totalresultat éverensstimmer med &rets resultat.
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Balansrakning koncernen

MSEK Not 2022 2021
Tillgadngar
Immateriella anlaggningstillgadngar 0 0
Forvaltningsfastigheter 10 16 538 17 853
Nyttjanderéttstillgdngar 22 100 102
Materiella anlaggningstillgdngar 9 3 3
Derivat 486 59
Langfristiga fordringar 12 17 17
Summa anliggningstillgangar 17 144 18 034
Varulager 0 0
Kundfordringar 48 13
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 17 9
Ovriga fordringar 12 34 29
Likvida medel 14 444 749
Summa omsittningstillgangar 543 800
Summa tillgangar 17 686 18 834

MSEK Not 2022 2021
Eget kapital
Aktiekapital 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 349 349
Balanserade vinstmedel inkl &rets resultat 6533 5472
Summa eget kapital 6 890 5829
Skulder
Langfristiga rdntebdrande skulder 16 4133 7295
Skulder till kreditinstitut 16 2 BBB 1770
Langfristiga leasingskulder 16 93 96
Ovriga l&ngfristiga skulder - 4
Uppskjutna skatteskulder 8 1419 1421
Summa langfristiga skulder 8 200 10 586
Skulder till kreditinstitut 16 13 605
Obligationsl&an 16 1400 -
Foretagscertifikat 16 680 1300
Kortfristiga leasingskulder 16 5 5
Leverantdrsskulder 77 91
Skatteskulder 27 32
Ovriga skulder 37 19
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 356 368
Summa kortfristiga skulder 2 596 2 420
Summa skulder 10 796 13 005
Summa eget kapital och skulder 17 686 18 834
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade
tillskjutet vinstmedel inkl Totalt eget
MSEK Aktiekapital kapital arets resultat Summa kapital
Ingédende eget kapital 2021-01-01 8 349 3023 3380 3380
Arets totalresultat
Arets resultat 2450 2450 2450
Arets 6vriga totalresultat - - -
Arets totalresultat 2450 2450 2450
Utgdende eget kapital 2021-12-31 8 349 5473 5829 5829
Ingdende eget kapital 2022-01-01 8 349 5473 5829 5829
Arets totalresultat
Arets resultat 1060 1060 1060
Arets 6vriga totalresultat - - -
Arets totalresultat 1060 1060 1060
Utgdende eget kapital 2022-12-31 8 349 6533 6 890 6 890
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Kassaflode koncernen

MSEK 2022 2021

Den lépande verksamheten

Resultat fore skatt 1101 3166
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet -818 -2 926
Betald inkomstskatt -43 -48

240 193
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -57 86
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 5 -10
Kassafléde fran den lépande verksamheten 187 269

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -188 -464
Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar -1 -1
Indirekta fastighetsforvarv -128 -1128
Indirekta fastighetsavyttringar 2018 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1702 -1593

Finansieringsverksamheten

Aterkép av féretagscertifikat -620 -90
Upptagna l&n 1150 4114
Amortering av l&n -2 719 -2 246
Amortering av leasingskuld -5 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2194 1773
Arets kassafléde -305 449
Likvida medel vid arets bérjan 749 300

Likvida medel vid arets slut 444 749
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Resultatrakning moderbolaget

MSEK Not 2022 2021
Nettoomsattning 43 45
Administrations- och forsaljningskostnader 4,5 -103 -98
Rorelseresultat -60 -53
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 7 671 13
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 294 304
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -296 -324
Resultat efter finansiella poster 608 -60
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 117 138
Bokslutsdispositioner, évriga -13 -
Resultat fore skatt 713 78
Skatt 8 -13 -42
Arets resultat 700 36

Rapport over resultat och ovriga totalresultat for moderbolaget

Arets totalresultat 6verensstimmer med arets resultat.
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Balansrakning moderbolaget

MSEK Not 2022 2021
Tillgdngar
Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 0 0
Materiella anldggningstillgdngar 9 2 3
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 26 2 686 2679
Fordringar hos koncernféretag 11 5919 6 416
Summa finansiella anliggningstillgangar 8 604 9095
Summa anliggningstillgdngar 8 606 9098
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 1343 1633
Ovriga fordringar 12 6 8
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 14 7
Summa kortfristiga fordringar 1363 1648
Likvida medel 14 440 741
Summa omsittningstillgdngar 1803 2 389
Summa tillgdngar 10 409 11 487

MSEK Not 2022 2021
Eget kapital och skulder
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital, 8 071 125 aktier 8 8
Fritt eget kapital
Overkursfond 175 175
Balanserat resultat 97 61
Arets resultat 700 36
Summa eget kapital 980 280
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 41 28
Avsiattningar
Uppskjuten skatteskuld 8 39 33
Langfristiga skulder 17
Obligationsléan 2288 4 450
Skulder till kreditinstitut 790 -
Lan fran dgare 1845 2 845
Derivat - 15
Summa langfristiga skulder 4923 7 310
Kortfristiga skulder
Obligationslan 17 1400 -
Skulder till kreditinstitut 17 8 600
Leverantdrsskulder 6 6
Foretagscertifikat 16,17 680 1300
Skulder till koncernféretag 2 259 1835
Aktuella skatteskulder 8 1
Ovriga skulder 2 4
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 19 64 90
Summa kortfristiga skulder 4 427 3836
Summa eget kapital och skulder 10 409 11 487
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Forandringar i eget kapital moderbolaget

Bundet eget kapital ‘ Fritt eget kapital ‘

MSEK Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Arets resultat Total eget kapital
Ingéende eget kapital 2021-01-01 8 175 108 -47 244
Arets totalresultat
Arets resultat 36 36
Arets totalresultat - - - 36 36
Vinstdisposition -47 47 -
Utgdende eget kapital 2021-12-31 8 175 61 36 280
Ingdende eget kapital 2022-01-01 8 175 61 36 280
Arets totalresultat
Arets resultat 700 700
Arets totalresultat - - - 700 700
Vinstdisposition 36 -36 -
Utgdende eget kapital 2022-12-31 8 175 97 700 980
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Kassaflode moderbolaget

MSEK 2022 2021

Den lépande verksamheten

Resultat fore skatt 713 78
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet =777 -82
Betald inkomstskatt - -18

-64 -22
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 284 -172
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 396 78
Kassafléde fran den lépande verksamheten 616 -116

Investeringsverksamheten

Lamnad finansiering till dotterbolag - -1484
Aterbetald finansiering fran dotterbolag 511 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar 0 -1
Férvarv av finansiella tillgadngar -57 -658
Avyttring av finansiella tillgdngar 813 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1267 -2143

Finansieringsverksamheten

Emission av obligationer - 2200
Aterkép av obligationer -762 -
Foretagscertifikat, netto -620 -90
Upptagna l&n 1150 600
Amortering av lan -1952 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2184 2710
Arets kassafléde -301 451
Likvida medel vid &rets bérjan 741 290

Likvida medel vid &rets slut 440 741




Noter

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper
Koncernen

(a) Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattatsienlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits
av EU. Vidare har Radet fér finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR1Kompletterande redovisningsregler fér kon-
cerner tillampats.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
”Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér
utfardande av styrelsen och verkstéllande direktéren den
23 mars 2023. Koncernens resultatrakning och rapport éver
resultat och 6vrigt totalresultat och rapport éver finansiell
stallning och moderbolagets resultat- och balansréakning blir
féremal for faststillelse p& drsstimman den 19 april 2023.

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redo-
visningsprinciper framgér nedan. De nedan angivna redovis-
ningsprinciperna fér moderbolaget har tilldmpats konsekvent
pa samtliga perioder som presenterasi moderbolagets finan-
siella rapporter.

(b) Varderingsgrunder tillAmpade vid
upprattandet av de finansiella rapporterna

Tillgdngar och skulder 4r redovisade till historiska anskaff-
ningsvérden, férutom vissa finansiella tillgdngar och skulder
och forvaltningsfastigheter som véarderas till verkligt varde.
Finansiella tillgdngar och skulder som virderas till verkligt
varde bestar av derivatinstrument, finansiellainstrument obli-
gatorisktvarderade till verkligt varde via resultatet och skuld-
och eget kapitalinstrument varderade till verkligt varde via
ovrigt totalresultat.

(c) Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och fér koncer-
nen. Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras
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i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges,
avrundade till ndrmaste miljontal.

(d) Bedémningar och
uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskatt-
ningar samt gér antaganden som péaverkar tilldmpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av till-
gangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika frdn dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen
gérs om dndringen endast péverkat denna period, eller i den
period &ndringen gors och framtida perioder om andringen
paverkar b&de aktuell period och framtida perioder.

Bedémningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen
av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rap-
porternaoch gjorda uppskattningar som kan medféra vasent-
liga justeringar i det paféljande arets finansiella rapporter
beskrivs ndrmare i not 27.

(e) Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivnaredovisningsprinciperna har, med de undan-
tag som narmare beskrivs, tillimpats konsekvent pa samtli-
ga perioder som presenterasikoncernens finansiellarappor-
ter. Koncernens redovisningsprinciper har vidare konsekvent
tilldmpats av koncernens ledning.

(f) Andrade redovisningsprinciper

(i) Andringar av IFRS med tilldmpning fr.o.m. 1januari 2022 har
inte haft ndgon vésentlig effekt pd koncernens redovisning.
(8) Nya IFRS som &nnu inte borjat tillAmpas

Nya och dndrade IFRS med framtida tillampning forvantas
inte komma att ha ndgon visentlig effekt pa féretagets finan-
siella rapporter.

(h) Klassificering m m

Anlaggningstillgdngar bestér i allt viasentligt av belopp som
férvdntas atervinnas eller betalas efter mer dn tolv mé&nader

réknat fran balansdagen medan omsittningstillgéngar i allt
visentligt bestarav belopp som férvintas atervinnas eller beta-
las inom tolv ménader riknat fran balansdagen. Langfristiga
skulder utgorsialltvasentligt av belopp som Fastighets AB Sten-
valvet (publ) per rapportperiodens slut har en ovillkorad ratt att
viljaatt betalalédngre bortitiden dn tolv manader efter rapport-
periodens slut. Har Fastighets AB Stenvalvet (publ) inte en sddan
ratt per rapportperiodens slut — eller innehas skuld fér handel
eller forvantas skuld regleras inom den normala verksamhets-
cykeln — redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.

(i) Rorelsesegmentrapportering

Ettrorelsesegmentarendelav koncernen som bedriver verk-
samhet frén vilken den kan generera intdkter och &drar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell infor-
mation tillgdnglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare
upp av foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare for att
utvérdera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rorelsesegmentet. Se not 3 for ytterligare beskrivning avindel-
ningen och presentationen av rérelsesegment.

(j) Konsolideringsprinciper och rérelseférvarv
(i) Rérelseférvarv

Koncernen beddmer fér respektive transaktion om ett rorel-
seférvarv eller ett tillgangsfoérvarv foreligger. Ett rorelsefor-
varv féreligger nar féretaget erhéller bestdimmande inflytande
dver en rérelse/rérelser. En rérelse bestér av aktiviteter och
tillgdngar, som minimum utgérs av inputs och substantiella
processer, som kan producera varor eller tjanster till kunder
for att ge avkastning i verksamheten.

For transaktioner dar i allt viasentligt det verkliga vardet pa
de férvarvade tillgdngarna utgérs av en tillgang eller en grupp
av likartade tillgdngar redovisas, genom en férenklad bedém-
ning, som ett tillgdngsférvarv. Valet av att anvianda den fér-
enklade beddmningen tillampas transaktion for transaktion.

(ii) Dotterbolag

Dotterbolag ar féretag som stér under ett bestdmmande infly-
tande frén Fastighets AB Stenvalvet (publ). Bestimmande infly-
tande foreligger om Fastighets AB Stenvalvet (publ) har inflytande
Over investeringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till rorlig
avkastning frin sitt engagemang samt kan anvindasittinflytande
Sverinvesteringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen



om ett bestdammande inflytande foreligger, beaktas potentiel-
laréstberattigande aktier samt om de facto control foreligger.

Dotterbolagredovisas enligt forvarvsmetoden. Metodeninne-
bar att forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transak-
tion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets
tillgdngar och 6vertar dess skulder. | férvarvsanalysen fast-
stélls detverkligavardet p& férvarvsdagen av férvarvade iden-
tifierbara tillgdngar och évertagna skulder samt eventuella
innehav utan bestdmmande inflytande. Transaktionsutgif-
ter, med undantag av transaktionsutgifter som ar hanférliga
tillemission av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument,
som uppkommer redovisas direkti arets resultat.

Villkorade kopeskillingar redovisas till verkligt varde vid for-
varvstidpunkten. I de fall den villkorade kdpeskillingen ar klas-
sificerad som egetkapitalinstrument, gérs ingen omvéardering
ochreglering inom eget kapital. For 6vriga villkorade kdpeskil-
lingar omvérderas dessavid varje rapporttidpunkt och férand-
ringen redovisas i &rets resultat.

(iii) Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostna-
der och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer
fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, eli-
minerasisin helhetvid upprattandet av koncernredovisningen.

(k) Intakter

(i) Hyresintdkter

Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart i
arets resultat baserat pa villkoren i leasingavtalet (hyresav-
talet). Serviceintdkter redovisas i den period som servicen
levereras och avser utdebiterad taxebundna kostnader enligt
schablon. Avrékningar gérsibérjan pd kommande ar. Den sam-
manlagda kostnaden fér lamnade férmaner redovisas som
en minskning av hyresintakterna linjart dver leasingperioden,
utom ifrdga om rabatter som ldmnas pd grund av faktorer som
tillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyr-
da lokaler (t ex forsenad hyresgédstanpassning), vilka redovi-
sas 6ver den period begransningen foreligger.

(ii) Intékter fran fastighetsférsélining

Intidkt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa till-
tradesdagen om inte kontrollen évergatt till képaren vid ett

tidigare tillfille. Kontrollen éver tillgdngen kan ha dvergétt
vid ett tidigare tillfélle &n tilltradestidpunkten och om s
har skett intédktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedomning av intdktsredovisningstid-
punkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffan-
de kontrollen samt engagemang i den l&pande férvaltningen.
Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka afféa-
rens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens
kontroll.

(iii) Statliga stéd

Statliga bidrag redovisas i balansriakningen som upplupen
intdkt nar det foreligger rimlig sdkerhet att bidraget kommer
atterhallas och att koncernen kommer att uppfylla de villkor
som ar férknippade med bidraget. Bidrag periodiseras syste-
matisktidarets resultat pd samma sétt och éver samma perio-
der som de kostnader bidragen dr avsedda att kompensera for.

(D) Leasing

N&r ett avtal ingds bedémer koncernen om avtalet &r, eller
innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss peri-
od bestdmma 6ver anvidndningen av en identifierad tillgadng i
utbyte mot ersattning.

(i) Leasingavtal ddr koncernen dr leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderittstillgdng och en lea-
singskuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjande-
rattstillgdngen varderas initialt till anskaffningsvérde, vilket
bestar av leasingskuldens initiala viarde med tilligg for lea-
singavgifter som betalats vid eller fére inledningsdatumet plus
eventuella initiala direkta utgifter. Nyttjanderattstillgdngen
skrivs av linjart fran inledningsdatumet till det tidigare av slu-
tet av tillgdngens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut,
vilketinormalfallet fér koncernen ér leasingperiodens slut. Da
tomtrittsavtalet anses innebira ett evigt &tagande mot lea-
segivaren sé redovisas ingen avskrivning p& nyttjanderatts-
tillgdngen och ingen amortering sker av leasingskulden. De
erlagda tomtrattsavgilderna presenterasisin helhet somen
finansiell kostnad i resultatrakningen.

Leasingskulden - som delas upp i langfristig och kortfristig
del - varderas initialt till nuvédrdet av aterstdende leasingav-
gifter under den bedémda leasingperioden. Leasingperioden

utgors av den ej uppsagbara perioden med tillagg for ytterli-
gare perioderiavtalet om detvidinledningsdatumet bedéms
som rimligt sdker att dessa kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonterasinormalfallet med koncernens
marginella upplaningsrénta, vilket utéver koncernens/fére-
tagets kreditrisk &terspeglar respektive avtals leasingperiod,
valuta och kvalitet p& underliggande tillgdng som tankt séker-
het. Leasingskulden omfattar nuvardet av foljande avgifter
under bedémd leasingperiod:

fasta avgifter, inkl till sin substans fasta avgifter
variabla leasingavgifter kopplade till index eller pris
(“rate”), initialt varderade med hjalp av det index eller
pris (“rate”) som géllde vid inledningsdatumet
eventuella restvardesgarantier som forvéntas betalas
l6senpriset for en képoption som koncernen ar rimligt
séker pé att utnyttja och

straffavgifter som utgér vid uppsagning av leasingav-
talet om bedémd leasingperiod &terspeglar att s&dan
uppségning kommer att ske.

Skuldens varde 6kas med rantekostnaden for respektive
period och reduceras med leasingbetalningarna. Rantekostna-
den beriknas som skuldens viarde gdnger diskonteringsréntan.

Koncernen presenterar nyttjanderittstillgdngar, som inte
uppfyller definitionen fér forvaltningsfastigheter, och lea-
singskulder som egna posteribalansréakningen.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader eller
mindre eller med en underliggande tillgdng av lagt virde,
understigande 50 tkr, redovisas inte ndgon nyttjanderitts-
tillgdng och leasingskuld. Leasingavgifter fér dessa leasingav-
tal redovisas som kostnad linjéart dver leasingperioden.

(i) Leasingavtal ddr koncernen dr leasegivare

Nar koncernen ar leasegivare faststaller den vid varje lea-
singavtals inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska klas-
sificeras som ett finansiellt eller operationellt leasingavtal.

Vid faststéllande av klassificering gors en 6vergripande

beddmning av om leasingavtalet i allt vdsentligt 6éverfér de
ekonomiska risker och férmaner som &r férknippade med
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agandet av den underliggande tillgdngen. Om s& &r fallet &r
leasingavtalet ett finansiell leasingavtal, i annat fall ar det
ett operationellt leasingavtal. Som en del av denna beddm-
ning tar koncernen hansyn till ett flertalindikationer. Exempel
pé s&danaindikationer dr om leasingperioden utgér en stérre
del av tillgdngens ekonomiska livslangd eller om dganderit-
ten till den underliggande tillgdngen dverfors till leasetaga-
ren ndr leasingavtalet l&pt ut.

Leasingavtal med Stenvalvet som leasegivare bestér av opera-
tionella leasingavtal. Stenvalvet redovisar leasingavgifter fran
operationella leasingavtal somintédkt linjart éver leasingperi-
oden som del av posten Ovriga intakter.

(m) Finansiella intakter och kostnader

Koncernens finansiella intdkter och kostnader inkluderar:

ranteintékter

rantekostnader

utdelningar

nettovinst/-férlust pa finansiella tillgdngar varderade
till verkligt varde via resultatet

Ranteintdkter eller rantekostnader redovisas enligt effektiv-
rantemetoden. Utdelningar redovisas i resultatet per det
datum d& koncernens ratt till betalning faststélls.

Effektivrantan dr denrinta som exakt diskonterar de uppskat-
tade framtida in- och utbetalningarna under den férvantade
loptiden for det finansiella instrumentet till:

redovisat bruttovérde fér den finansiella tillgangen,
eller

det upplupna anskaffningsvardet for den finansiella
skulden.

(n) Skatter

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i rets resultat utom da underlig-
gande transaktion redovisats i ovrigt totalresultat ellerieget
kapitalvarvid tillhérande skatteeffekt redovisasiovrigt total-
resultat eller i eget kapital.

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2022 - 67

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt &r, med tillimpning av de skattesatser som &r beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktu-
ell skatt hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidi-
gare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgadngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skatteméissiga varden pa tillgdngar och skulder. Undantag
gors dock fér temporéra skillnader som uppkommit vid forsta
redovisning av tillgdngar och skulder som utgér tillgdngsfor-
varv. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skat-
tesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endastiden
man det 4r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vviardet p& uppskjutna skattefordringar reduceras nar detinte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag utgor forvarvet
antingen ett férvarv av rérelse eller férvarv av tillgdngar. Vid
rorelseférvarv redovisas uppskjuten skatt till nominell gal-
lande skattesats utan diskontering enligt principerna ovan.
Vid tillgangsférvary redovisas ingen separat uppskjuten skatt
vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett
anskaffningsviarde motsvarande tillgdngens verkliga varde
efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt. Vid efterféljan-
de vérdering av férvarvad fastighet till verkligt varde kom-
mer skatterabatten helteller delvis att ersédttas aven redovi-
sad vardeférandring av fastigheten. Efter férvarvstidpunkten
for ett tillgdngsférvary redovisas uppskjuten skatt endast pa
forandring avredovisatvarde och forandringar av skattemas-
sigtvarde som uppkommer efter forvarvstidpunkten. Vid till-
gangsférsiljning med skatterabatt uppkommer en negativ
vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den ldmna-
de skatterabatten.

(o) Finansiella instrument
(i) Redovisning och férsta vérderingen

Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas
nar de &r utgivna. Ovriga finansiella tillgdngar och finansiel-
la skulder redovisas nar koncernen blir part i instrumentets

avtalsmaissiga villkor. En finansiell tillgdng eller finansiell
skuld varderas vid férsta redovisningstillfallet till verkligt
varde plus, nar det galler finansiellainstrument som inte var-
deras till verkligt varde viaresultatet, transaktionskostnader
som ar direkt hanforliga till forvarvet eller emissionen. Kund-
fordringar varderas initialt till transaktionspriset.

(ii) Klassificering och efterféljande vérdering

Finansiella tillgdngar

Vid férstaredovisningstillfallet klassificeras en finansiell till-
gang som virderad till: upplupet anskaffningsvirde; verkligt
varde via dvrigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering;
verkligt varde via 6vrigt totalresultat — egetkapitalinvestering;
eller verkligt varde via resultatet.

Koncernens finansiella tillgdngar i form av kundfordringar och
likvida medel klassificeras som till upplupet anskaffnings-
varde. Med anledning av den korta l8ptiden p& dessa poster
redovisas de till nominellt belopp, efter avdrag for forvanta-
de kreditférluster. Ranteswappar med positivt varde redovi-
sas till verkligt varde via resultatet. Sakringsredovisning till-
lampas inte for ranteswapparna.

Finansiella skulder — Klassificering,
efterféljande vardering och vinster och forluster

Finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet
anskaffningsvarde eller verkligt varde via resultatet. Koncer-
nens uppléning, leverantdrsskulder och upplupna kostna-
der som ar finansiella skulder klassificeras som till upplupet
anskaffningsvdrde. Upplupet anskaffningsvarde berdknas for
upplaningen med effektivrantemetoden, sdsom namnts ovan
iavsnittetom finansiellaintdkter och kostnader. Ranteswap-
par med negativt varde redovisas till verkligt varde via resul-
tatet. Sakringsredovisning tillampas inte fér ranteswapparna.

(iii) Nedskrivningar — férvéntade kreditférluster
Forlustreserven for kundfordringar varderas alltid till ett
belopp motsvarande férvantade kreditforluster under for-
drans aterstédende lptid. Det gérs lépande bedémning av kre-
ditreserveringar baserat pé historik samt nuvarande och fram-
atblickande faktorer. Till f6ljd av hég kreditvardighet uppgér
reserverna till ovasentliga belopp.
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(iv) Borttagande fran rapporten 6ver finansiell stéllning
(bortbokning)

Finansiella tillgdngar

Koncernen tar bort en finansiell tillgdng fran balansrékning-
en nirde avtalsenliga rattigheternatill kassaflédena frén den
finansiella tillgdngen upphér eller om den dverfér ratten att
ta emot de avtalsenliga kassaflédena genom en transaktion
ivilkenivasentlighet alla risker och fordelar med dgarskapet
har éverférts ellerivilken koncerneninte dverfér eller behal-
lerivasentlighet alla de risker och férdelar med dgarskap och
den inte behéller kontrollen éver den finansiella tillgangen.

Finansiella skulder

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran balansrékning-
en nar de dtaganden som anges i avtalet fullgérs, annulleras
eller upphér. Koncernen bokar ocksé bort en finansiell skuld
nar de avtalsenliga villkoren modifieras och kassaflédena fran
den modifierade skulden arvasentligt annorlunda. | det fallet
redovisas en ny finansiell skuld till verkligt virde baserat pa
de modifierade villkoren.

Néar en finansiell skuld bokas bort redovisas skillnaden mel-
lan detredovisade vardet som har tagits bort och den ersatt-
ning som har betalats (inkl 6verférda icke-monetéra tillgadng-
ar eller antagna skulder) i resultatet.

(v) Kvittning

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder ska kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
koncernen har en legalratt att kvitta de redovisade beloppen
och har for avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

(vi) Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter
deninitialaredovisningen redovisas derivatinstrument l6pan-
de till verkligt varde i balansrakningen. Vardeférandringarna
redovisas l6pande i resultatet eftersom sédkringsredovisning
inte tillampas.

(p) Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till

anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart
dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod, vilken &r 3-5 ar.

(9) Immateriella tillgdngar

Immateriella tillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minus
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Tillgdngarna skrivs av linjart enligt plan &ver fem ar.

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

Om indikation pé nedskrivningsbehov finns beréknas tillgang-
ens atervinningsvirde. Om det inte gar att faststilla visent-
ligen oberoende kassafléden fér en enskild tillgdng, och dess
verkligavarde minus forséljningskostnader inte kan anvandas,
grupperas tillgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov
tillden lagsta nivé dar det gér att identifiera vasentligen obe-
roende kassaflédden — en sé kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nir en tillgdngs eller kassagene-
rerande enhets redovisade virde éverstiger atervinningsvéar-
det. En nedskrivning redovisas som kostnad i arets resultat.
D& nedskrivningsbehov identifierats fér en kassagenererande
enhet férdelas nedskrivningsbeloppet efter en proportionell
nedskrivning av évriga tillgdngar som ingar i enheten.

Atervinningsvirdet dr det hdgsta av verkligt viarde minus for-
saljningskostnader och nyttjandevérde. Vid berdkning av nytt-
jandevardet diskonteras framtida kassafléden med en dis-
konteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som
ar férknippad med den specifika tillgangen.

Vid berdkning av atervinningsvirdet fér kassagenererande
enheter som innehéller leasade tillgdngar har valet gjorts att
frén de férvantade kassaflédena dra bort framtida leasing-
betalningar. Nyttjanderattstillgdngarnainkluderasienhetens
redovisade virde. Fér att erhdlla ett redovisat varde fér enhe-
ten som &r konsistent med det berdknade atervinningsvirdet
reduceras detredovisade viardet med enhetens leasingskuld.
Med denna ansats hanteras leasarna som en del av rérelsen,
snarare an som finansiering, med effekt att diskonteringsran-
tan berdknas som ett vagt genomsnitt av avkastningskravet
pa eget kapital och lanat kapital, dar leasingskuldsittning inte

inkluderas i det lanade kapitalet.

(i) Aterféring av nedskrivning

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovetinte ldngre foreligger och det har skett
en féréandring i de antaganden som &g till grund foér berék-
ningen av atervinningsvardet. En reversering gérs endastiden
utstrackning som tillgangens redovisade vérde efter aterfs-
ring inte 6verstiger det redovisade varde som skulle haredo-
visats, med avdrag fér avskrivning dar sd dr aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

(s) Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter sominnehasisyfte att
erhélla hyresintékter eller virdestegring eller en kombination
avdessabéda syften. Férvaltningsfastigheter innefattar bygg-
nader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier.
Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som
avses att anvandas som férvaltningsfastigheter nar arbete-
na ar fardigstéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter tillanskaffningsvar-
de, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisasibalansrakningen till verk-
ligt varde. Verkliga viarden baseras p& marknadsvéarden, vil-
ket ar det bedémda beloppet som vid varderingstidpunkten
skulle erhéllas vid férsiljning av fastigheten genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktorer.

Fastigheternavarderas enligt de varderingsprinciper som fol-
jer av MSCls riktlinjer. Initial besiktning sker i nya fastigheter,
darefter enligt varderarnas riktlinjer minst var tredje ar eller
oftare vid behov. Beskrivning av tillampade varderingsprin-
ciper och betydande indata i virdebedémningarna av fastig-
hetsbestéandet framgér av not 10.

Sévil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovi-
sasiéarets resultat. Realiserade vardeférandringar avser var-
deférandringar fran senaste rapporten fram till avyttringstill-
fallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn
tillunder perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealise-
rade vardeforandringar avser dvriga vardeférandringar som
inte harrér fran férvarv eller aktiverade investeringsutgifter.
Hyresintdkter och intdkter frn fastighetsférsiljningar redo-
visasienlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
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intéktsredovisning. Fastighetsforséaljningar och fastighetskop
redovisasisamband med att den kontroll som férknippas med
dganderitten dvergér till képaren eller sdljaren.

(i) Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast
omdetarsannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar férknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlit-
ligt satt. Allaandratillkommande utgifter redovisas som kost-
nad i den period de uppkommer. Avgérande fér bedémning-
en nér en tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet
ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter,
eller delar dérav, varvid s&dana utgifter aktiveras. Aven i de
fall en ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redo-
visade vardet. Reparationer kostnadsférs i samband med att
utgiften uppkommer. Laneutgifter sdsom pantbrevskostna-
der aktiveras pé berérd fastighet.

(t) Utbetalning av kapital till 4garna

(i) Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att &rsstdmman
godkant utdelningen.

(u) Ersattningar till anstallda
(i) Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda berdknas utan diskon-
tering och redovisas som kostnad nar de relaterade tjanster-
naerhalls. En avsattning redovisas fér den férviantade kostna-
den for vinstandels- och bonusbetalningar nar koncernen har
en gillande rattslig eller informell férpliktelse att géra sdda-
na betalningar till féljd av att tjanster erhallits fran anstéllda
och forpliktelsen kan berédknas tillforlitligt.

(ii) Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestdmda pensionsplaner klassificeras de planer
dar foretagets forpliktelse ar begréansad till de avgifter fore-
taget dtagit sig att betala. | sddant fall beror storleken p& den
anstilldes pension pa de avgifter som féretaget betalar till
planen eller till ett férsakringsbolag och den kapitalavkast-
ning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstéllde som
bar den aktuariella risken (att ersattningen blir lagre an for-
véntat) och investeringsrisken (att de investerade tillgadng-
arna kommer att vara otillrackliga for att ge de forvantade
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ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende avgifter
till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i arets
resultat i den takt de intjanas genom att de anstéllda utfort
tjanster at féretaget under en period.

(v) Avsattningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom attdet rdder
ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek fér
attregleraavsattningen. En avsattning redovisasibalansrak-
ningen nar det finns en befintlig legal eller informell forplik-
telse som en foljd av en intraffad handelse, och det ar troligt
attett utflode avekonomiska resurser kommer att krévas foér
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 férpliktelsen pd balansdagen. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar
genom diskontering av det forvantade framtida kassaflddet till
en rintesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknads-
beddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt,
de risker som ar forknippade med skulden.

En avsattning for forlustkontrakt redovisas nér de férvantade
férdelarna som koncernen vintas erhélla fran ett kontrakt ar
lagre an de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktel-
serna enligt kontraktet.

(w) Eventualforpliktelser

Upplysning om eventualforpliktelse ldmnas nér det finns ett
mojligt atagande som harrér frén intraffade handelser och vars
férekomst bekraftas endast av en eller flera osédkra framti-
dahéandelser utom koncernens kontroll eller nar det finns ett
&tagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa
grund avdetinte ar troligt att ett utflode avresurser kommer
attkravas ellerinte kan bergknas med tillracklig tillforlitlighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt &rs-
redovisningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rap-
portering rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Aven av R&det f&r finansiell rapporterings utgivna
uttalanden géllande for noterade foretag tilldmpas vid upp-
rattande av arsredovisning. RFR 2 innebér att moderbolaget

i arsredovisningen foér den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s langt detta
ar mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen, tryggande-
lagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran
och tillagg till IFRS som ska goéras.

(a) Andrade redovisningsprinciper

Ominte annatanges nedan har moderbolagets redovisnings-
principer under 2022 féréndrats i enlighet med vad som anges
ovan fér koncernen.

(b) Klassificering och uppstallningsformer

Resultatrékning och balansrakning &r fér moderbolaget upp-
stillda enligt &rsredovisningslagens scheman, medan rap-
porten 6ver resultat, rapporten éver férandringar i eget kapi-
tal och kassaflédesanalysen baseras pé IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassaflo-
den. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gal-
lande i moderbolagets resultat- och balansrédkningar utgérs
framst av redovisning av finansiella intédkter och kostnader
samt eget kapital.

(c) Dotterbolag

Andelar i koncernféretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transak-
tionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for innehav
i dotterbolag.

Villkorade képeskillingar varderas utifrdn sannolikheten av att
kdpeskillingen kommer att utgd. Eventuella férandringar av
avsattningen/fordran liggs pa/reducerar anskaffningsvardet.

(d) Finansiella
instrument och sidkringsredovisning

Moderbolaget har valt att inte tilldmpa IFRS 9 for finansiel-
lainstrument. Delar av principerna i IFRS 9 ar dock anda4 till-
lampliga - sdsom avseende nedskrivningar, inbokning/bort-
bokning och effektivrantemetoden foér ranteintdkter och
rantekostnader.

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgdngar
till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och



Forts.
Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

finansiella omséttningstillgangar enligt ldgsta vardets prin-
cip. Anskaffningsvardet for rantebarande instrumentjusteras
for den periodiserade skillnaden mellan vad som ursprung-
ligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och
det belopp som betalas pa férfallodagen (6verkurs respektive
underkurs). Fér finansiella tillgdngar som redovisas till upplu-
petanskaffningsvarde tillampas IFRS 9s nedskrivningsregler.

(e) Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till férman fér dotterbolag. Finansiella
garantier innebdr att bolaget har ett dtagande att ersittainne-
havaren av ett skuldinstrument fér férluster som denne adrar
sig pd grund av att en angiven gildenar inte fullgér betalning
vid forfall enligt avtalsvillkoren. Foér redovisning av finansiel-
la garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av R&det fér finan-
siell rapportering tilldten lattnadsregel jamfért med reglernai
IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstéllda
till férman fér dotterbolag. Moderbolaget redovisar finansiel-
la garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget
har ett atagande fér vilket betalning sannolikt erfordras fér
attreglera &tagandet.

(f) Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fr&n dotterbolag redovisas i de fall
moderforetaget ensamt har ratt att besluta om utdelning-
ens storlek och moderforetaget har fattat beslut om utdel-
ningens storlek innan moderféretaget publicerat sina finan-
siella rapporter.

(g) Leasade tillgangar

Moderbolaget tillAmparinte IFRS 16, i enlighet med undanta-
get som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingav-
gifter som kostnad linjart éver leasingperioden och séledes
redovisas inte nyttjanderatter och leasingskuld i balansrak-
ningen. De avtal dar moderbolaget utgor leasegivare redovi-
sas som operationella leasingavtal.

(h) Skatter

I moderbolaget redovisas i balansrakningen obeskattade
reserver utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten skat-
teskuld, till skillnad motikoncernen. | resultatrédkningen gors i
moderbolaget pd motsvarande sittingen férdelning av del av
bokslutsdispositioner till uppskjuten skattekostnad.

(i) Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade
givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar lLamnat
eller erhéllet. Erhéllnaeller limnade koncernbidrag péverkar
foretagets aktuella skatt.

(j) Aktieagartillskott

Aktiedgartillskott som ldmnas redovisas som en 6kning av det
redovisade viardet av aktierna/andelarna. Erhllen &terbetal-
ning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av akti-
ernas/andelarnas redovisade vérde.




Not 2 Hyresintikter och fastighetskostnader

MSEK 2022 2021
Koncernen
Hyresintdkter Intékter
Hyresintékter avser intdkter frdn avtal om uthyrning av kommersiella lokaler inkl Hyresintakter 912 898
vard- och omsorgsboenden och bostdder samt dvriga upplatna utrymmen tillhérande L
forvaltningsfastigheterna. Serviceintakter Ze 22
Ovriga intakter 19 20
Hyreskontrakt avseende lokaler uppréattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 3-5 ar.
J pp p Y Summa intikter 954 9240

Langre avtal forekommer framst om lokalerna ar specifikt anpassade for hyresgastens verk-

samhet sdsom lokaler fér rattsviasendet, vard- och omsorgsboenden och undervisningsloka-

ler. Den genomsnittliga &terstdende kontraktslangden i portféljen kan berdknas till 5,3 (5,6) ar. Fastighetskostnader
Kontrakten for lokaler har normalt indexklausuler.

Taxebundna kostnader 95 83

Tabellen nedan visar hyresintdkterna beréknade utifrdn aktuella hyreskontrakt. Ovriga driftkostnader 61 57

. Underhallskostnader 57 48
Forfallostruktur kontrakterad hyra ) - .

Fastighetsadministration 50 47

2022 2021 Fastighetsskatt 26 22

MSEK Arshyra % av total Arshyra % av total Summa fastighetskostnader 288 258

Kommersiella lokaler | fastighetsadministration ingar personal- och lokalkostnader som &r direkt relaterade till fast-

2022 = = 89 10 igheternas férvaltning.
2023 75 8 141 15 Statliga stéd

2024 135 15 130 4 Statligt investeringsstéd om 0 (8,4) mkr har erhéllits under &ret.
2025 91 10 75 8

2026 208 23 87 10

2027 28 3 27 3

2028 19 2 13 1

2029 45 5 47 5

2030 25 3 37 4

2031 41 5 47 5

2032 och senare 238 26 219 24

Summa 906 100 913 100

Forfallostrukturen ovan avser kontrakterade arshyror per 2022-12-31. Andelen kontor motsva-
rade ca 27 %, vard- och omsorgsboenden ca 26 % och &vriga lokaler utgjorde ca 47 %.

Ovan ingér ej vidarefakturering av serviceintikter.

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2022 - 71



Not 3 Rorelsesegment

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten
foretagets hégste verkstéallande beslutsfattare féljer upp, sa kallad "management approach”
eller foretagsledningsperspektiv.

Koncernens verksamhet dr organiserad pa ett satt dar hogste verkstillande beslutsfattare fél-
jerupp detresultat, avkastning och kassafléde som koncernen genererar. Utfall avseende pre-
station i respektive segment foljs upp lépande av hogsta verkstélllande beslutsfattare for att
kunna faststilla och allokera behov av resurser. Bedémningen baseras pa den rapportering
som koncernledningen inhamtar for att folja upp och analysera verksamheten samt den infor-
mation som inhdmtas for att fatta strategiska beslut. Det &r utifrdn denna interna rapporte-
ring som koncernens segment har identifierats, genom att de olika delarna har genomgatt en
process som syftat till att sld ihop segment som &r likartade, vilket innebar att det har likarta-
de ekonomiska egenskaper.

Indelningen i rérelsesegment grundar sig pa den typ av fastigheter som bolaget har specialise-
rat sig pa att utveckla och férvalta.

Foljande rorelsesegment har identifierats:

Kontor
Aldreboende
Rattsvasende
Utbildning
vard

Ovrigt

| rérelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder har inkluderats direkt hanférbara poster
samt poster som kan férdelas pa segmenten pa ett rimligt och tillférlitligt satt. De redovisade
posterna i rérelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder dr virderade i enlighet med det
resultat, tillgdngar och skulder som féretagets hdgste verkstéllande beslutsfattare féljer upp.
Segment 6vrigtinkluderar byggratter samt mark- och lagerfastigheter.

Internpris mellan koncernens olika rérelsesegment ar satta utifran principen om “armslangds
avstadnd” dvs mellan parter som dr oberoende av varandra, véilinformerade och med ettintres-
se av att transaktionerna genomfors.
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Not 3 Rorelsesegment, forts.

Ej fordelade
poster och

Summa

Koncernens rérelsesegment Kontor Aldreboende Rittsvisende Utbildning Vard Ovrigt elimineringar konsoliderat
MSEK 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 275 241 180 247 189 162 251 225 53 57 7 9 954 940
Fastighetskostnader -98 -75 -40 -53 -57 -45 -71 -62 -21 -21 -3 -2 -288 -258
Driftnetto 177 166 140 194 132 117 180 163 32 36 4 7 665 682
Centrala administrationskostnader -58 -55 -58 -55
Finansiella intakter 3 - 3 -
Finansiella kostnader -333 -369 -333 -369
Forvaltningsresultat 277 258
Vardeforandring forvaltningsfastigheter,
realiserade 67 -7 9 -18 51 -
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter,
orealiserade 11 719 221 945 -39 535 154 519 21 50 -21 -29 346 2796
Vardeférandringar derivat 427 112 427 112
Resultat fore skatt 1101 3166
Redovisat varde fastigheter 4131 4 066 4 029 5606 2751 2 750 4780 4 490 724 783 123 158 16 538 17 853
Arets investeringar 54 107 14 31 40 115 72 204 7 7 - 1 188 464
Information om stdérre kunder
Hyresgast Hyresgastkategori Arshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 110 12
Int. Engelska Skolan i Sverige AB Friskolor 65 7
Sveriges Domstolar Stat 60 7
Orebro kommun Kommun 53 6
Attendo Sverige AB Privat vardgivare 41 4
Kriminalvarden Stat 39 4
Skatteverket Stat 37 4
Region Skane Region 35 4
Umed Kommun Kommun 28 3
Forsédkringskassan Stat 24 3
Summa 493 54
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Not 4 Anstillda, personalkostnader och
ledande befattningshavares ersattningar

Loner och andra ersattningar fordelade mellan ledande befatt-
ningshavare och dvriga anstillda samt sociala kostnader i moderbolaget

TSEK 2022 2021
Koncernen
Loéner och ersattningar m m 33498 37 084
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer
(se vidare not 18) 5195 5131
Sociala avgifter 12 053 13 535
Koncernen totalt 50 746 55 750
Medelantalet anstéllda
varav varav
2022 kvinnor 2021 kvinnor
Moderbolaget
Sverige 42 60 % 44 65 %
Totalt moderbolaget 42 60 % 44 65 %
Dotterbolag
Sverige - 0% - 0%
Totalt i dotterbolag - 0% - 0%
Koncernen totalt 42 60 % 44 65 %
Konsfordelning i foretagsledningen
2022 2021
Andel Andel
kvinnor kvinnor
Moderbolaget
Styrelsen 50 % 50 %
Ovriga ledande befattningshavare 50 % 67 %
Koncernen
Styrelsen 50 % 50 %
Ovriga ledande befattningshavare 50 % 67 %

2022
Ledande .
befattningshavare Ovriga

TSEK (13 personer)* anstillda Summa
Moderbolaget

Léner och andra ersattningar 13 563 19 935 33498
(varav bonus o d) (962) (18) (980)
Moderbolaget totalt 13563 19 935 33 498
(varav bonus o d) (962) (18) (980)
Sociala kostnader inkl pensionskostnad 6915 10 333 17 248
(varav pensionskostnad) (2 654) (2 541) (5 195)

2021
Ledande =
befattningshavare Ovriga

TSEK (16 personer)* anstillda Summa
Loéner och andra erséattningar 10138 26 946 37 084
(varav bonus o d) (1603) (4 099) (5702)
Moderbolaget totalt 10138 26 946 37084
(varav bonus o d) (1603) (4 099) (5 702)
Sociala kostnader inkl pensionskostnad 5132 13534 18 666
(varav pensionskostnad) (1947) (3184) (5131)
*Inkl ledningsgrupp och styrelse

Loner och andra ersattningar, pensionskostnader samt
pensionsférpliktelser for ledande befattningshavare i koncernen

2022 2021

Ledande befattnings-
TSEK havare (13 personer)

Koncernen

Léner och andra ersattningar
(varav bonus o d)
Pensionskostnader

Pensionsforpliktelser

Ledande befattnings-
havare (16 personer)

13563 10138
(962) (1 603)
2654 1947
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Not 4 Anstillda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar, forts.
Loner och andra ersattningar till ledande befattningshavare

Moderbolaget
Utfall arvode/ Utfall rorlig

TSEK grundlén ersattning Pensionskostnad Summa
2022

Styrelsens ordférande Dag Klackenberg 345 130 475
Styrelseledamot Ann Grevelius 173 130 303
Styrelseledamot Hans Rydstad 173 130 303
Styrelseledamot Ingalill Berglund 173 120 293
Verkstédllande direktor Maria Lidstrom 2 396 446 967 3809
Andra ledande befattningshavare, atta personer 8831 516 1687 11034
Summa 12 601 962 2 654 16 217
2021

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

Ledande befattningshavares ersattningar
Avgdngsvederlag

Om bolaget siger upp VD utgar ett avgdngsvederlag motsvarande tolv manadsléner, utdver ldnen under uppségningstiden (12 ménader).
Vid uppsigning pa egen begéran utgar l6n under uppsigningstiden (6 ménader).

Incitamentsprogram (rérlig ersdttning)

Bolaget har ett incitamentsprogram vilket omfattar samtliga anstéllda och kan ge maximalt tvd manadsléner i bonus. VD har bonus som uppgér
till maximalt sex m&nadsléner.
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Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

MSEK 2022 2021
Koncernen

KPMG

Revisionsuppdrag 1 2
Andra uppdrag 1 0
Moderbolaget
KPMG
Revisionsuppdrag 1 2
Andra uppdrag 1 0

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokf-
ringen samt styrelsens och VDs forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlig-
het med 6verenskommelse eller avtal.

Dettainkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
réddgivning eller annat bitrdde som féranleds aviakttagelser vid sddan granskning eller genom-
férandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

Not 6 Centrala administrationskostnader

Koncernen

Alladministration som inte ingér i fastighetsadministration, t ex personalkostnader fér VD och
andra ledande befattningshavare, och dessa personers andel av 6vriga kostnader (t ex hyra).

Férvaltningstjansterna faktureras till interna kunder pd marknadsmassiga villkor.

MSEK 2022 2021
Personalkostnader 29 33
Lokal- och kontorskostnader 3 4
Kopta tjanster 16 11
Ovriga kostnader 10 8

58 55

Not 7 Finansnetto

MSEK 2022 2021
Koncernen
Rénteintédkter fran finansiella tillgdngar som véarderas till
upplupet anskaffningsvarde 3 -
Finansiella intdkter 3 -
Rantekostnader fran finansiella skulder virderade till
upplupet anskaffningsvarde -124 -113
Agarrintor -209 -256
Finansiella kostnader -333 -369
Finansnetto redovisat i resultatet -330 -369
Moderbolaget
Resultat fran andelar i koncernféretag
Realisationsresultat vid avyttring av andelar i koncernféretag 658 -
Resultat handelsbolag/kommanditbolag 13 13

671 13

Moderbolaget
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rénteintékter pa finansiella anlaggningstillgadngar 247 239
Rénteintékter pd omsittningstillgdngar 29 31
Rénteintékter pa banktillgodohavanden 2 34
Vardeférandring rantederivat 15 -
Summa 294 304
Varav koncernféretag 276 270
Varav ovriga 17 34
Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader -296 -324
Summa -296 -324
Varav koncernforetag -209 -256
Varav ovriga -87 -68
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Not 8 Skatter

MSEK % 2022 % 2021
Koncernen
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -42 -26
-42 -26
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader -59 -635
Uppskjuten skatteintikt — sélda fastigheter 164 -
Uppskjuten skattekostnad till foljd av utnyttjande av
tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag -2 -18
Uppskjuten skattekostnad till féljd av temporéra
skillnader i derivat -88 -28
Uppskjuten skattekostnad obeskattade reserver -13 -9
1 -690
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -41 -716
Moderbolaget
Aktuell skattekostnad
Arets skattekostnad -8 -
-8 -
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader
handels/kommanditbolag -2 -11
Uppskjuten skattekostnad till foljd av temporéra
skillnader i derivat -3 -16
Uppskjuten skattekostnad till f6ljd av utnyttjande av
tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag - -15
-5 -42
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget -13 -42
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Redovisatirapporten dver resultat och évrigt totalresultat/rapport éver resultat

MSEK % 2022 % 2021
Avstamning av effektiv skatt
Koncernen
Resultat fére skatt 1101 3166
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 -227 20,6 -652
Ej avdragsgilla kostnader 3,1 -34 1,6 -50
Ej skattepliktig reavinst inkl uppskjuten skatt sélda
fastigheter -0,9 10 0 -
Aterférd uppskjuten skatt avyttrade fastigheter -14,9 164 0,0 -
Omrakning temporar skillnad fastighet avseende projekt -5,1 56 - -
Ovrigt 0,9 -9 0,4 -14
Redovisad effektiv skatt 3,7 -41 22,6 -716
Moderbolaget
Resultat fére skatt 713 78
Skatt enligt géllande skattesats fér moderbolaget 20,6 -147 20,6 -16
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 0 16,6 -13
Ej skattepliktigt realisationsresultat -19,0 136 0,0 -
Ovrigt 0,2 -2 16,6 -13
Redovisad effektiv skatt 1,8 -13 53,8 -42

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Avdragsgilla temporéara skillnader och skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna
skattefordringar inte har redovisats i balansriakningen uppgar till 0 mkr (0).



Not 8 Skatter, forts.

Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och

underskottsavdrag

MSEK Balans per 1 jan 2022 Redovisat i arets resultat Balans per 31 dec 2022

Koncernen
Forvaltningsfastigheter -1385 104 -1 282
Derivat -12 -88 -100
Periodiseringsfonder -26 -13 -38
Aktivering av underskottsavdrag 3 -2 1
-1420 1 -1419

MSEK Balans per 1 jan 2021 Redovisat i arets resultat Balans per 31 dec 2021
Forvaltningsfastigheter -750 -635 -1385
Derivat 16 -28 -12
Periodiseringsfonder -17 -9 -26
Aktivering av underskottsavdrag 21 -18 3

-729 -690 -1420

MSEK Balans per 1 jan 2022 Redovisat 6ver resultatrakningen Balans per 31 dec 2022
Moderbolaget
Férvaltningsfastigheter -36 -3 -39
Derivat 3 -3 -
Aktivering av underskottsavdrag - - -

-33 -6 -39

MSEK Balans per 1 jan 2021 Redovisat 6ver resultatrikningen Balans per 31 dec 2021
Forvaltningsfastigheter -25 -11 -36
Derivat 18 -15 3
Aktivering av underskottsavdrag 15 -15 0

8 -41 -33
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Not 9 Materiella anliggningstillgangar

Inventarier

MSEK 2022 2021
Koncernen
Anskaffningsvarde

Ingdende balans 7 6
Nyanskaffning 1
Utgdende balans 7
Avskrivningar

Ingdende balans -4 -2
Arets avskrivningar -1 -1
Utgdende balans -5 -4
Redovisade varden

Den 1 januari 2022 3 4
Den 31 december 2022 3 3
Moderbolaget
Anskaffningsvarde

Ingdende balans 7 6
Nyanskaffning 1
Utgdende balans 7
Avskrivningar

Ingdende balans -4 -3
Arets avskrivningar -1 -1
Utgdende balans -5 -4
Redovisade varden

Den 1 januari 2022 3 3
Den 31 december 2022 2 3
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

MSEK 2022 2021
Realiserade vardeférandringar 51 -
Orealiserade vardeférandringar 346 2 796
Summa vardeférandring 397 2796
Varav yield -1 005 2 545
Varav driftsnettoférandring 1351 251
(a) Avstiamning av ingdende och utgdende balans

2022 2021
Fastigheter Fastigheter
som ags av som ags av

MSEK koncernen koncernen
Redovisat varde vid arets bdrjan 17 853 13 464
Anskaffningsvérde férvaltningsfastigheter, tillgdngsférvary 128 1128
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 188 464
Verkligt varde salda férvaltningsfastigheter -1978 -
Vardeférandringar redovisade i resultatet 346 2 796

16 538 17 853

Redovisat virde vid arets slut

varderingen av verkligt varde ar fér samtliga férvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i

verkligt vardehierarkin.

MSEK

Marknadsvarden forvaltningsfastigheter enligt varderingar

Verkligt varde férvaltningsfastigheter enligt rapport éver
finansiell stallning

2022
16 538

16 538

2021
17 853

17 853



Not 10 Forvaltningsfastigheter, forts.
Annan paverkan pa arets resultat dn fran viardeférandringar

MSEK 2022 2021
Koncernen

Hyresintakter 912 898
Serviceintakter (avser deb. el, virme, kyla, avfall, V/A) 23 22
Ovriga intdkter (vidarefakturering) 19 20

Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som genererat
hyresintdkter under perioden (drift- och underhallskostnader
samt fastighetsskatt) -288 -258

Vasentliga investeringar

Vid &rets utgang pagick féljande viasentliga investeringar:

2022
Tidpunkt for Total
MSEK fardigstallande investering Aterstar
Forskaren 2, Eskilstuna dec-23 72 64
2021
Tidpunkt for Total
MSEK fardigstallande investering Aterstar
Vagbrytaren 1, Eskilstuna jun-22 351 57
Valéren 1, Eskilstuna sept-22 136 16
Sicklaén, Nacka* jun-22 365 4
Summa 852 77

* Investering inkluderar fastighetens anskaffningsvarde

Angivnatidpunkter och totalinvesteringar ar uppskattningar av Stenvalvet. Siffrorna kan komma
att andras under projektets gang.

(b) Faststallande av verkligt varde

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens véarderingspolicy. Verkligt varde av férvaltnings-
fastigheter har bedémts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, profes-
sionella kvalifikationer och med erfarenhet av omrédet samt den kategori av fastigheter som
vérderats. | enlighet med koncernens varderingspolicy gérs externa varderingar infér varje halv-
ars- och arsskifte.

Per 2022-12-31 har varderingar utférts av varderingsforetaget Novier. Samtliga fastighe-
ter har infor varderingen besiktigats av varderare enligt auktoriserad varderares gang-
se rutiner for besiktningsintervall. Fastigheterna varderas enligt principer i MSCls (fd IPDs)
vérderingshandledning.

Med bitrade fran externavarderare och deras utldtanden faststéller styrelse och VD marknads-
vardet for fastighetsbesténdet.

Varderingsteknik, -hierarki och vasentlig icke observerbar indata

Verkliga varden har faststillts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod, utifrén redo-
visade jamfdérelsekdp, och avkastningsmetod. Avkastningsmetoden &r baserad pa nuvérdes-
berdkning av framtida kassafléden i form av driftnetton under 5-25 ar baserat pa aterstden-
de antal ar i de stdrsta hyresavtalen, som successivt marknadsanpassats, samt nuvirdet av
bedémt restvirde aret darefter. Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av
ett uppskattat marknadsmaissigt driftnetto aret efter kassaflédesperioden. Evighetskapitali-
seringen sker med ett direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet for restvirdebedémning har hirletts fran den aktuella transaktions-
marknaden fér jamfdrbara fastigheter, sdvil direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag)
transaktioner har beaktats. Diskonteringsrantan som anvénts for nuvardesberdkning av fram-
tida kassafléden bestér av direktavkastningskravet med tillagg fér antagen tillvaxt i kassafls-
denaunder prognosperioden.

Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter om 16 538 mkr har kategoriserats som tillhdrande niva
3iverkligt vardehierarkin, d& ej observerbara indata som anvénts i viarderingen har en vasent-
lig pdverkan pa bedémt virde.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalsti-
dens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som bedéms vara marknadsmassig antas
férlangas med oférandrade villkor efter utgdngen avinnevarande kontraktsperiod, medan dvri-
ga lokalhyror justeras till en marknadsmassig hyresniva. Kassaflédet fér drift-, underhélls- och
administrationskostnader baseras p& marknadsmaissiga och normaliserade utbetalningar for
drift, underhall och fastighetsadministration varvid korrektion sker fér avvikelser.

Investeringar beréknas utifran det investeringsbehov som bedéms féreligga.
I verkligt varde fér forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst genom till-

l&mpning av ortsprismetoden, vilket innebér att bedémningen av vardet sker utifran jamférel-
ser av priser for likartade byggratter.
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Not 10 Forvaltningsfastigheter, forts.

Typ av fastighet

Koncernen

2022-12-31

Forvantad hyra (kr per kvm)

Aktuell hyra (kr per kvm)

Aterstdende langd pé hyreskontrakt (&r)
Férvantad langsiktig vakans (%)

Aktuell vakans (%)

Forvantat driftnetto (kr per kvm)
Diskonteringsrénta, avkastningskrav (%)

Direktavkastningskrav for skattning av
restvarde (%)

Koncernen

2021-12-31

Forvantad hyra (kr per kvm)

Aktuell hyra (kr per kvm)

Aterstdende langd pad hyreskontrakt (&r)
Férvantad langsiktig vakans (%)

Aktuell vakans (%)

Forvéantat driftnetto (kr per kvm)
Diskonteringsranta, avkastningskrav (%)

Direktavkastningskrav for skattning av
restvirde (%)
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Kontor
(vagt snitt)

1587
1450
3,3

6,0

10
1089
7,0-9,8

4,6-7,1

1462
1331
3,6

5,0

8,2
1029
6,4-8,6

4,4-6,5

Vard- och
omsorgs-
boende

(vagt snitt)

2254
2201
9,2

3,2

0,0
1843
5,7-10,9

3,4-8,1

2038
2002
9,9

3,4

0,0
1661
5,4-9,7

3,3-7,5

Ovrigt
(vagt snitt)

1715
1670
5,9

4,9

3,5
1279
5,7-10,7

0,0-8,0

1558
1543
6,0

4,9

2,4
1155
5,4-9,4

0,0-7,3

Kanslighetsanalys — effekter pa verkligt virde

Vard- och
omsorgs-

Typ av fastighet Férandring Kontor boende Ovrigt
2022-12-31

Férvantad hyra (kr per kvm) +100 kr/kvm 396 221 629
Forviantad langsiktig vakans +5 %-enheter -315 -249 -539
Diskonteringsrénta, +0,5 %-enheter -395 -463 -740
avkastningskrav

2021-12-31

Férvdntad hyra (kr per kvm) +100 kr/kvm 420 337 663
Férvdntad langsiktig vakans +5 %-enheter -307 -243 -517
Diskonteringsréanta, +0,5 %-enheter -420 -653 =727
avkastningskrav

Not 11 Fordringar pa koncernforetag

Fordringar hos koncernféretag

MSEK 2022 2021
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 6 416 4932
Tillkommande fordringar 71 1484
Reglerade fordringar -568 -
Utgdende balans 31 december 5919 6416



Not 12 Langfristiga fordringar och évriga fordringar

MSEK 2022 2021
Koncernen
Langfristiga fordringar

Periodiserade hyresrabatter 17 17

17 17

Ovriga fordringar som dr omsittningstillgangar

Pagéende jamkningsmoms 0 1
Pagéende férvarvskostnader 1 2
Skattefordringar 13 5
Ovriga fordringar 20 21

34 29
Moderbolaget

Ovriga fordringar som ar omsittningstillgdngar
Pégdende projekt 1 3
Ovrigt

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

MSEK 2022 2021
Koncernen

Foérutbetalda hyresutgifter 0 0
Forutbetalda forsakringspremier 2 2
Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 5 3
Forutbetalda bankavgifter 9 4
Upplupna hyror och avgifter 0 0
Upplupna ranteintékter 0 0
Ovrigt 0 -

17 9

Moderbolaget

Férutbetalda hyresutgifter 2 1
Foérutbetalda forsakringspremier 0 -
Foérutbetalda drift- och férvaltningskostnader 2 2
Foérutbetalda bankavgifter 9 4
Upplupna rénteintakter 1 -

14 7

Not 14 Likvida medel

MSEK 2022 2021
Koncernen

Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 4 9
Tillgodohavande pa koncernkonto hos moderbolaget 440 740
Summa enligt balansrikningen 444 749

Koncernen har inga kortfristiga placeringar
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Not 15 Eget kapital

Typer av aktier

Tusentals aktier 2022 2021
Stamaktier

Emitterade per 1 januari 8 071 8071

Emitterade per 31 december - betalda 8 071 8 071

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

Fritt eget kapital

Féljande fonder utgor tillsammans med &rets resultat fritt eget kapital, det vill siga det belopp
som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill sdga nar det for aktierna ska betalas mer an aktier-
nas kvotvirde, ska ett belopp motsvarande det erhallna beloppet utéver aktiernas kvotvar-
de, féras till dverkursfonden. Belopp som tillférts éverkursfonden fr o m 1januari 2006 ingar i
fritt eget kapital.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgérs av féregdende ars balanserade vinstmedel och resultat efter
avdrag fér under aret eventuellt ldmnad vinstutdelning.

Not 16 Rantebarande skulder

I det féljande framgar information om féretagets avtalsméssiga villkor avseende rantebirande
skulder. Angivna aktuella réantor ar exkl l&neldften och derivat. Fér mer information om féreta-
gets exponering for ranterisk och risk for valutakursforandringar hanvisas till not 21.

MSEK Aktuell ranta % 2022 2021

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3,66 2 555 1770
Obligationslan 2,87 2288 4 450
Leasingskulder 93 96
Skulder till aktiedgare 9,00 1845 2 845
6 781 9161
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MSEK Aktuell ranta % 2022 2021

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3,93 13 605
Obligationslan 3,27 1400 -
Leasingskulder 5 5
Foretagscertifikat 2,58 680 1 300
2098 1910

Villkor och aterbetalningstider

Forvillkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Sikerhet fér banklédnen ar utstéllda med ett
varierande belopp i respektive fastighetsdgande dotterbolag.

2022

Nominellt Redovisat

MSEK Valuta Forfall varde varde
Banklan SEK 2024 481 481
Banklan SEK 2026 398 398
Banklan SEK 2027 400 400
Banklan SEK 2028 1289 1289
Obligationer SEK 2023 1400 1400
Obligationer SEK 2024 1390 1390
Obligationer SEK 2025 120 120
Obligationer SEK 2026 558 558
Obligationer SEK 2027 220 220
Skulder till aktiedgare SEK 2030 1845 1845
Foretagscertifikat SEK 2023 680 680
Leasingskulder SEK 99 99
Totala rantebdrande skulder 8 880 8 880

Bolagets alla l&n &r kopplade till Stibor 3 man alternativt fast rénta.



Not 16 Riantebarande skulder, forts. Not 17 Rantebarande skulder

2021 MSEK 2022 2021
Nominellt Redovisat Moderbolaget
MSEK Valuta Forfall varde varde Langfristiga skulder
Banklan SEK 2022 600 600 Obligationer 2288 4 450
Banklan SEK 2024 486 486 Skulder till aktiedgare 1845 2 845
Banklan SEK 2028 1289 1289 Skulder till kreditinstitut 790 -
Obligationer SEK 2023 1400 1400 Rantederivat - 15
Obligationer SEK 2024 1450 1450 4923 7 310
Obligationer SEK 2025 200 200 Kortfristiga skulder
Obligationer SEK 2026 1000 1000 Obligationer 1 400 _
Obligationer SEK 2027 400 400 Skulder till kreditinstitut 8 600
Skulder till aktiedgare SEK 2030 2 845 2 845 Féretagscertifikat 680 1300
Foretagscertifikat SEK 2022 1300 1300
. 2088 1900
Leasingskulder SEK 101 101 .
- - Skulder som férfaller till betalning senare @an fem ar efter
Totala rdntebdrande skulder 11 071 11 071 balansdagen
Bolagets alla l&n &r kopplade till Stibor 3 man alternativt fast rénta. Skulder till aktiedgare 1845 2845
Kovenanter
I koncernens kreditavtal finns féljande avtalade &taganden avseende koncernen:
Kovenant Avtalat virde Redovisat varde 2022 2021 2020 Not 18 Pensioner
Rantetickningsgrad 1,4-1,5 ggr 5,0 5.8 5,9 Koncernen har avgiftsbestamda pensionsplaner fér medarbetare som helt bekostas av féreta-
. . gen. Betalning till dessa planer sker l6pande enligt reglernairespektive plan.
Belaningsgrad 72,5-75 % % 41,9 45,5 47,1
Rdntetdckningsgrad: Resultat efter finansiella intédkter/rantekostnader exkl rantekostnader MSEK 2022 2021
pé dgarlan. Definieras i enlighet med bolagets finansiella &taganden mot kreditinstitut. | Koncernen
berékningen aterliggs avskrivningar. . . .
Kostnader for avgiftsbestdmda planer 5 5
Beldningsgrad: Rantebarande skulder hos kreditinstitut/fastigheternas verkliga virde. Notera Moderbolaget
att likvida medel inte aterlaggs i denna berékning. Kostnader for avgiftsbestimda planer 5 5

Utdver ovanstéende taganden pé koncernniva finns ataganden fér respektive underliggan-
de laneportfélj. Avtalade kovenantkrav for dessa uppgér i samtliga fall till samma viarden som
koncernens motsvarande krav. De avtalade vardena fér kovenantkraven i tabellen ovan visar
gransen foér nér langivarna har ratt att sdga upp krediten. Gransen fér ldntagarnas amorterings-
skyldighetintraffar dockivissafall vid ett avtalat kovenantkrav om 1,8 ggr vad géller rantetack-
ningsgrad och 65 % vad géller beldningsgrad.
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Not 20 Virdering av finansiella tillgangar

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning
MSEK 2022 2021 Verkligt varde
Koncernen Tabellen nedan visar de redovisade viardena och de verkliga vardena pa koncernens finansiella
Férutbetalda hyresintékter 259 239 tillgangar och finansiella skulder, inkl deras niva i varderingshierarkin.
Upplupna driftkostnader 21 23 Koncernen 2022 Redovisat virde
Upplupna personalkostnader 7 10 Varderade Varderade
Upplupna rintekostnader 53 77 till verkligt varde till upplupet
MSEK via resultatet anskaffningsvarde Total
Foérutbetalda ranteintékter 13 20
. Finansiella tillgdngar
Ovriga poster 3 6
Rénteswappar (niva 2) 486 486
356 368
Kundfordringar 48 48
Moderbolaget .
Ovriga fordringar 34 34
Upplupna personalkostnader 7 10
Likvida medel - 444 444
Upplupna rantekostnader 53 77
L 486 526 1012
Ovriga poster 4 3
Finansiella skulder
64 20
Obligationslan 3688 3688
Skulder till kreditinstitut 2568 2568
Skulder till aktiedgare 1845 1845
Foretagscertifikat 680 680
Leverantorsskulder 77 77
Upplupna kostnader 98 98
Ovriga skulder 37 37
8 993 8993

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2022 — 85



Not 20 Viardering av finansiella tillgangar
och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning, forts.

Koncernen 2021 Redovisat varde

Varderade Varderade
till verkligt varde till upplupet
MSEK via resultatet anskaffningsvarde Total
Finansiella tillgdngar
Rianteswappar (niva 2) 74 74
Kundfordringar 13 13
Ovriga fordringar 29 29
Likvida medel 749 749
74 791 791
Finansiella skulder
Obligationer 4 450 4 450
Réanteswappar (niva 2) 15 - 15
Skulder till kreditinstitut 2 375 2 375
Skulder till aktiedgare 2 845 2 845
Foretagscertifikat 1300 1300
Leverantérsskulder 91 91
Upplupna kostnader 138 138
Ovriga skulder 19 19
15 11 218 11 233

Verkliga varden pé ranteswappar har bestdmts med en virderingsteknik som bygger pa dis-
kontering av framtida kassafldden samt etablerade metoder for derivatvardering dar endast
observerbar marknadsdata anvands.

Vardeférandring derivat uppgick per 31december 2022 till 427 mkr (112). Verkligt varde pé exter-
na skulder till kreditinstitut uppgick per den 31 december 2022 till 6 936 mkr (8 125). Diskonte-
ring har gjorts av de kontraktuella flodena med en diskonteringsranta dar en relevant aktuell
spread har anvints. Uppgifter om aktuell spread har erhéllits frdn den bank som respektive l&n
tagits hos. Detinnebdar att varderingen gjorts med indata som inte kan verifieras p& marknaden.
Den hir typen av data tillhér niva 3 i hierarkin fér berdkning av verkligt varde.

P& motsvarande satt har verkligt varde fér lan frén aktiedgare berdknats till 1845 mkr (2 845).
For dvriga finansiella tillgdngar och skulder féreligger ingen vasentlig skillnad mellan redovi-
sat och verkligt varde.

Not 21 Finansiella risker och riskhantering
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker.

Kreditrisk
Likviditetsrisk och refinansieringsrisk
Marknadsrisk

Ramverk fér finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom koncernen ar reglerad i den av styrelsen antagna finans-
policyn som utvédrderas och uppdateras arligen. Finanspolicyn 4r koncernévergripande och ska
féljas av samtliga enheter inom koncernen. Den évergripande malsattningen fér finansverk-
samheten &r att koncernens finansieringskostnad ska minimeras samtidigt som en kontrolle-
rad riskniva ska uppnés.

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som upp-
star till f6ljd av koncernens verksamhet. Enligt finanspolicyn &dr det inte tillatet att &verskrida
en beldningsgrad om 55 % samt att all finansiering av fastighetsbesténdet ska ske pa dotterbo-
lagsnivéd med undantag av finansiering genom utgivande av féretagscertifikat och obligationer,
som dven far ske i moderbolaget. De priméra riskerna koncernen dr exponerad fér ar finansie-
ringsrisk, ranterisk samtrisk i prissattning pé taxebundna kostnader. D& ca 64 % av hyresintak-
terna harrdr fran stat, kommun och region dr motpartsrisken starkt begréansad.

Likviditetsrisk och refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillgédng till, eller endast mot
en 6kad kostnad ha tillgang till, medel fér refinansiering av befintliga skulder, investeringar och
ldpande betalningar. Med likviditetsrisk avses risken att fa svarigheter att fullgéra férpliktel-
ser som sammanhénger med finansiella skulder som regleras med kontanter eller annan finan-
siell tillgdng.

For att sékerstilla att koncernen alltid kan uppratthalla sin kortsiktiga betalningsférmaga ska
en likviditetsberedskap alltid finnas tillgéanglig. Hur stor likviditetsreserven minst ska vara finns
regleratifinanspolicyn och delasiniberedskap pa kort sikt och pd ett ars sikt. Koncernens kort-
fristiga likviditetsberedskap ska tiacka hela det belopp som &r utestdende under certifikatpro-
grammet samt den nidrmaste ménadens dvriga utbetalningar.

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

Dendelav likviditeten som inte &r kortfristig 4r att betrakta som dverskottslikviditet som far pla-
cerasirdntebdrandeinstrument hos svenska staten, svenska kommuner och regioner, svenska
banker samt hypoteks- och bostadsfinansieringsinstitut. Malsattningen dr att den dverskotts-
likviditet som uppkommer frimst ska anvdndas fér amortering av lan.
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Not 21 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Kreditfaciliteter Nominellt, mkr Tillgangligt

Checkkredit, forfall 2023 250 250
Kreditlofte, forfall 2024 528 528
Kreditlofte, forfall 2025 950 950
Summa 1728 1728

Inom ramen fér koncernens likviditets- och kapitalforsérjningsplanering upprattas lopande
prognoser for kapitalbehov infér kommande foérvarv och stérre projekt och likviditetsbehov
fér kommande sex manader. Prognosen inkluderar samtliga in- och utfléden samt visentliga
investeringsbehov.

Forfallostruktur finansiella skulder — odiskonterade kassafléden

Forfallostrukturen for koncernens finansiella skulder, utan hansyn till ldpande amortering,
framgar av tabellen nedan. | tabellen anges dven en uppskattning av kommande riantebetal-
ningar. For derivat anges de odiskonterade framtida kassaflédena.

2022

MSEK Totalt 2023 2024 2025 2026 2027 > 2027
Koncernen
Skulder till
kreditinstitut 2 568 13 484 8 390 384 1289
Foretagscertifikat 680 680 - - - - -
Skulder till aktiedgare 1845 - - - - - 1845
Obligationslan 3688 1400 1390 120 558 220 -
Delsumma 8781 2093 1874 128 948 604 3134
Rantebetalningar
avseende ovan som
inte ingdr i summan 414 324 288 263 237 1713
Ranteswappar med
positivt varde -125 -92 -75 -66 -44 -84
Delsumma - 289 232 213 197 193 1629
Summa 8781 2 382 2106 341 1145 797 4763

Réntenivéer specificerasi not16. Fér réntebindning se finansavsnitt sid 39.

Utdver de finansiella skulder vars odiskonterade kassafléden presenteras i ovanstdende tabell
innehar koncernen fem stycken tomtréttsavtal vars &rliga tomtrattsavgilder som summerar till
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2,8 mkr(2,6) odiskonterat. Dessa leasingavtal ses som eviga ur koncernens perspektiv da kon-
cerneninte har ndgon ratt att sdga upp avtalen. Samtliga tomtréattsavtal kommer att omférhand-
las inom tidsperioden 1-10 &r vilket kommer att fa en effekt p& tomtrattsavgildernas storlek.

2021

MSEK Totalt 2022 2023 2024 2025 2026 >2026
Koncernen
Skulder till
kreditinstitut 2 375 605 5 476 - - 1289
Foretagscertifikat 1300 1300 - - - - -
Skulder till aktiedgare 2 845 - - - - - 2 845
Obligationslan 4 450 - 1400 1450 200 1000 400
Delsumma 10 970 1905 1405 1926 200 1000 4534
Rantebetalningar
avseende ovan som
inte ingar i summan 344 352 330 320 312 1099
Ranteswappar med
positivt varde 1 -10 -16 -17 -18 -14
Ranteswappar med
negativt varde 23 10 2 - -2 -16
Delsumma - 368 352 316 303 292 1069
Summa amortering
och rantebetalning 10 970 2273 1757 2242 503 1292 5603

* Flodena for derivat bygger pa bolagets réanteprognos.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar risken for att verkligt viarde pé eller framtida kassafldden frén ett finansiellt
instrument varierar p& grund av férandringar i marknadspriser. Marknadsrisker indelas av IFRS
i tre typer; valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som framst péaverkar
koncernen utgors av ranterisk.

Koncernens mélsdttning &r att hantera och kontrollera marknadsriskerna inom faststéllda
parametrar och samtidigt optimeraresultatet av risktagandetinom givna ramar. Parametrarna
ar faststéllda med syfte att marknadsriskerna pé kort sikt (6-12 manader) endast ska paver-
ka koncernens resultat och stéllning marginellt. P& ldngre sikt, kommer emellertid varaktiga
férandringar i valutakurser, rantor och elpris fa en paverkan pé det konsoliderade resultatet.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att vardet pa finansiellainstrument varierar pd grund av férandringar i mark-
nadsréantor. Ranterisk kan leda till féréandring i verkliga varden och forandringar i kassafléden.
En betydande faktor som paverkar rénterisken ar rintebindningstiden.



Not 21 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Med hansyn till att intdkterna i
verksamheten inte direkt samvarierar med ranteniva begriansas effekterna av ranteférandring-
argenom rantesikringsatgiarder. Som sikringsinstrument anviands fér ndrvarande ranteswap-
par. Per balansdagen hade koncernen féljande rantebindning pa sina rantebdrande skulder exkl
effekterna av derivat.

2022 2023 2024 2025 2026-2027 2028-
Skulder till
kreditinstitut 13 484 8 774 1289
Foretagscertifikat 680
Obligationslan 1400 1390 120 778 -
Agarlan 1845
2021 2022 2023 2024 2025-2026 2027-
Skulder till
kreditinstitut 605 5 476 - 1289
Foretagscertifikat 1300 - - - -
Obligationslan - 1400 1450 1200 400
Agarlan - - - - 2845

Villkoren fér koncernens upplaning stimmer inte alltid 6verens med den riskpolicy som styrel-
sen fastlagtifinanspolicyn. Nar laneportféljen inte motsvarar vad som erfordras for efterlev-
nad av reglernairiskpolicyn anvands derivat for att justera riskpositionen. Olika typer av deri-
vatanvands fér att anpassaranta, rantebindningstid och valuta. Nedan redovisas rantebindning
pa koncernens finansiella instrument inkl effekterna av derivat.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid &rsskiftet till 3,33 ar (3,23) med hiansyn taget
till effekt av rantederivat pé skulder till kreditinstitut. Per den 31december 2022 hade féreta-
getranteswappar med ett nominellt viarde p& 4 616 mkr (4 616). Swapparnas verkliga varde upp-
gick netto per den 31 december 2022 till 486 mkr (59) bestdende av tillgdngar om 486 mkr (74)
och skulder om 0 mkr (-15). Koncernen tillampar inte sdkringsredovisning. Swapparnas verkli-
gaviarde férvantas redovisas i arets resultat enligt nedan tabell.

MSEK Inom 1 ar 1-3 ar 3-8 ar > 8 ar Summa

Resultateffekt 134 228 107 17 486

Kanslighetsanalys — ranterisk

En momentan &kning med en procentenhet av den rérliga rantan Stibor 3 man, berdknas pa
balansdagen medféra en 6kning av bolagets rantekostnad om ca 4 mkr. Motsvarande sank-
ning av Stibor 3 mén berdknas medféra en minskning av bolagets rantekostnad om ca 4 mkr.

En ranteférandring pd 100 rantepunkter skulle per balansdagen innebira en férandringiredo-
visat virde pa finansiella tillgdngar och skulder med 219 mkr (248) dar effekten i drets resultat
skulle uppga till 174 mkr (197).

Kanslighetsanalysen grundar sig pé ett rantescenario som féretagsledningen anser rimligt moj-
ligt under de kommande 12 m&naderna samt att allaandra faktorer férblir oférandrade. Samma
forutsattningar tillampades for 2021.

Kreditrisk

Kreditrisken ar risken for att en kund eller motpartiett finansielltinstrumentinte kan fullgéra
sitt &tagande och darigenom férorsakar koncernen en finansiell férlust och uppstar huvudsak-
ligen fr&n koncernens kundfordringar och investeringar i skuldinstrument. Koncernens max-
imala exponering fér kreditrisk uppgér till det redovisade vérdet av fordringar och tillgdngar
upptagna i balansrakningen till bokfort varde. Den finansiella motpartsrisken finns reglerad i
bolagets finanspolicy och begrénsas av ratingkrav pa tilldtna motparter samt limiter fér kre-
ditexponering per motpart.

Nedskrivningar av finansiella tillgdngar redovisas i resultatet med 0 mkr (0).

Kommersiell kreditrisk

Befintliga hyresgaster utgors till ca 64 % av stat, kommun och region varfér motpartsriskenidet
befintliga bestandet 4r begransat. Vid nyuthyrning till privata hyresgister gérs alltid en kontroll
av den potentiella hyresgastens kreditvardighet innan slutligt hyresavtal tecknas.

Koncentration av kreditrisk, hyresfordringar

Riskkoncentrationen ar begriansad givet hyresgisternas betalningsférmaga da dessa utgérs
framst av stat, kommun och region. Inga avsittningar har gjorts under aret fér befarade
hyresférluster.

Kreditrisk i likvida medel

Koncernen har likvida medel om 444 mkr den 31december 2022 (749). For likvida medel &r ban-
ker och finansiella institutioner motparter, vilka dr graderade A+ till AA-, baserad pa S&P kre-
ditbetyg. Med anledning av den héga kreditvardigheten har ingen reservering gjorts for férvan-
tade kreditférluster.

Kreditrisk i derivat

Fér att minska kreditrisken i derivat ing&r koncernen derivatavtal med flera av de kreditinsti-
tut dar koncernen har sina krediter. Avtalen faller under normen fér svenska ramavtal. Bolaget
varken stéller eller tar emot sékerheter for motpartsrisker i derivatavtal.
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Not 21 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy dr koncernens finansiella méalsittning att ha en god finansiell stall-
ning, som bidrar till att bibehélla investerares, kreditgivares och marknadens fértroende samt
utgéra en grund fér fortsatt utveckling av affarsverksamheten; samtidigt som den langsiktiga
avkastning som genereras till aktiedgarna ar tillfredsstillande. Baserat p& en avvigning mellan
hog aktieavkastning, som gynnas av liten eget kapitalandel, och behovet av finansiell stabili-
tet, som erhélls genom en stor eget kapitalandel, har mélet fér nettobeldningsgraden satts till
<55 %. Detta bedéms vara en optimal niv&, med hansyn till de risker som finns i koncernens
affarsverksamhet. Anpassningen till detta mal utgér en del av den strategiska planeringen och
nivan pa nettoskuldsattningsgraden féljs lépande upp i den interna rapporteringen till lednings-
gruppen och styrelsen och dess riskkommitté.

Fastighetsvarde

MSEK 2022 2021
Koncernen
Summa fastighetsvirde 16 538 17 853
Nettobelaningsgrad

MSEK 2022 2021
Finansiella skulder, exkl derivat, leasingskulder och skulder
till aktiedgare 6 936 8125
Minus likvida medel och kortfristiga placeringar -444 -749
Nettoskuld 6 492 7 376
Nettobelaningsgrad (nettoskuld/fastighetsvirde) 39 % 41 %

Under &ret haringen férandring skett i koncernens kapitalhantering. Varken moderbolaget eller
nagot av dotterbolagen stér under externa kapitalkrav.
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Not 22 Leasingavtal

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

Koncernens materiella anlaggningstillgangar utgdrs bade av dgda och av leasade tillgangar.
Leasade tillgdngar som utgdr férvaltningsfastigheter redovisas bland koncernens dvriga fér-
valtningsfastigheter, se not 10.

Koncernen leasar flera typer av tillgdngar som fordon, kontorslokaler och tomtritter. Inga lea-

singavtal innehéller kovenanter eller andra begrinsningar utéver sikerheten i den leasade
tillgdngen.

Nyttjanderattstillgang

Tomratts- Hyres-
MSEK avtal Fordon lokaler Totalt
Koncernen
Avskrivningar under aret - 1 4 5
Utgdende balans 31 december 2022 91 1 7 100
Avskrivningar under éret - 1 4 5
Utgdende balans 31 december 2021 90 2 10 102

Tillkommande nyttjanderittstillgdngar ("Additions to right-of-use assets”) under 2022 upp-
gick till 3,0 mkr (1,5). | detta belopp ingar anskaffningsvardet fér under aret nyanskaffade nytt-
janderdtter samt tillkommande belopp vid omprévning av leasingskulder pé grund av dndrade
betalningar till f6ljd av att leasingperioden har féréandrats.

Belopp redovisade i resultatet

MSEK 2022 2021
Koncernen
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgdngar 5 5
Rénta pé leasingskulder 2 2

Variabla leasingavgifter som inte ingar i
varderingen av leasingskulden 0 0



Not 22 Leasingavtal, forts.

Icke uppsigningsbara leasingbetalningar uppgar till:

MSEK 2022 2021
Moderbolaget

Inom ett &r 5 5
Mellan ett och fem &r 4 7

Langre &n fem ar - -

9 12
Belopp redovisade i rapporten over kassafloden
MSEK 2022 2021
Koncernen
Summa kassautfléden hinforliga till leasingavtal 8 8

Ovanstéende kassautfléde inkluderar s&vél belopp fér leasingavtal som redovisas som lea-
singskuld, som belopp som betalas for variabla leasingavgifter, korttidsleasing och leasar av
lagt varde.

Leasingavtal

Koncernen leasar fordon, kontorslokaler och tomtratter. Leasingavtalen fér kontorslokaler har
normalten l8ptid p&d1-3 ar. Vissa leasingavtalinnehéller en option att vid leasingperiodens slut
férnya leasingavtalet med ytterligare en period med samma loptid.

Fo6rldngnings- och uppsdgningsoptioner

Vissa leasingavtal innehéller férlangningsoptioner respektive termineringsoptioner som kon-
cernen kan utnyttja respektive inte utnyttja upp till ett &r innan utgangen av den icke-upp-
ségningsbara leasingperioden. Nar det &r praktiskt férséker koncernen att inkludera sddana
optioner i nya leasingavtal eftersom det bidrar till operativ flexibilitet. Optionerna kan endast
utnyttjas av koncernen, inte av leasegivaren. Huruvida det ar rimligt sakert att en férlang-
ningsoption kommer att utnyttjas eller ej faststélls pa leasingavtalets inledningsdatum. Kon-
cernen omprovar huruvida det ar rimligt sdkert att en férlangningsoption kommer att utnytt-
jas eller ej om det sker en viktig handelse eller betydande féréandringar i omsténdigheter som
ligger inom koncernens kontroll.

Koncernens hyresavtal fér kontorslokaler bestér i huvudsak av ej uppsigningsbara perioder om
tre &r, som férlangs med ytterligare perioder om tre &r om koncernen inte siger upp avtalet med
nio ménaders uppségningstid. Fér kontor bedémer koncernen i majoriteten av fallen att detinte
arrimligt sékertattavtalen kommer att forlangas bortom den forsta perioden - dvs leasingpe-
rioden bedéms vanligen till en period. Redovisad leasingskuld fér dessa avtal uppgar till 6,6 mkr.

Férutom det som anges i texten ovan har inte koncernen 6vriga leasingavtal av vasentlig
betydelse.
Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Leasingintdkter fran leasingavtal dar koncernen &r leasegivare ar féljande:

MSEK 2022 2021
Koncernen
Operationella leasingavtal

Leasingintakt 912 898

Operationella leasingavtal

Koncernen hyr ut forvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar dessa leasingavtal som ope-
rationella eftersom leasingavtalen inte éverfér de betydande risker och férméner som &r fér-
knippade med dgandet av den underliggande tillgangen.

Nedan presenteras en léptidsanalys av leasingavgifter, vilket visar de odiskonterade leasingav-
gifterna som ska mottas efter balansdagen.

MSEK 2022 2021
Koncernen
Inom ett ar 992 1003
Mellan ett och tva ar 896 902
Mellan tva och tre ar 749 753
Mellan tre och fyra ar 650 614
Mellan fyra och fem ar 449 543
Senare &n fem ar 2 370 2819
Summa odiskonterade leasingavgifter 6107 6635
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Not 23 Stiéllda sikerheter och eventualforpliktelser

MSEK 2022 2021
Koncernen
Stéllda siakerheter

| form av stéllda sikerheter fér egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 4 567 3875
Andelar i koncernféretag 2269 1361
Summa stillda sékerheter 6 836 5238
Eventualforpliktelser Inga Inga

Sikerheterna &r i huvudsak stillda fér banklan. | laneavtal finns ataganden avseende rénte-
tackningsgrad och lanevolym i férhéllande till verkligt varde péa fastigheterna.

MSEK 2022 2021
Moderbolaget
Stillda sakerheter

| form av stéllda sidkerheter fér egna skulder och avsattningar

Andelar i koncernforetag 1087 818
Pantsatta reversfordringar 2621 1579
Summa stéllda sikerheter 3708 2 397
Eventualférpliktelser/ansvarsférbindelser 1778 1779

Sidkerheterna drihuvudsak stillda fér banklénidotterbolag. Sikerheterna bestar av pantsatta
andelar i dotterbolag samt pantsatta fordringar i form av internreverser pé dotterbolag. Even-
tualférpliktelserna avser framst borgen fér banklén i dotterbolag. | laneavtal finns &taganden
avseende rantetickningsgrad och l&nevolym i férhallande till verkligt varde pa fastigheterna.
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Not 24 Disposition av foretagets vinst eller forlust

Forslag till disposition av foretagets vinst eller férlust

Till &rsstdmmans forfogande star féljande belopp (kr):

Overkursfond 174 938 105
Balanserat resultat 96 928 234
Arets resultat 699 798 611

971 664 950
Balanseras i ny rakning 971 664 950



Not 25 Nirstaende

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

Sammanstéllning éver ndrstdendetransaktioner

Férsiljning av varor/ Ovrigt Fordran pa nirstdende Skuld till narstidende
MSEK Ar tjanster (t ex ranta, utdelning) per 31 december per 31 december
Koncernen
Nirstdenderelation
Agare 2022 - 209 - 1845
Agare 2021 - 256 - 2845
Andra nirstaende 2022 - - - -
Andra narstdende 2021 - - - -
Forsaljning av varor/ Ovrigt Fordran pa néarstiende Skuld till nirstaende
MSEK Ar tjanster (t ex rénta, utdelning) per 31 december per 31 december
Moderbolaget
Nirstienderelation
Dotterbolag 2022 43 407 7 262 2 259
Dotterbolag 2021 45 421 8 049 1835
Agare 2022 209 1845
Agare 2021 256 2 845

Transaktioner med nérstéende ar prissatta pa marknadsméissiga villkor. Moderbolaget hyr

kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av bolagets totala inkdp och férséljningar

mattikronor avser 0 % av inképen och 99 % av nettoomsattningen andra féretag inom koncer- Styrelse

nen. Rénta har erlagts till koncernbolag om 0 mkr och erhéllits fr&n koncernbolag om 276 mkr. For uppgift om ersattningar se not 4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit del-
aktig i ndgon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Moderbolagets dgare

Ett aktiedgarlan finns pd 1845 mkr fér vilket rinta har erlagts till moderbolagets dgare per 31 Ledningsgrupp
december 2022; Kyrkans pension och Stiftelsen fér Strategisk Forskning pé ett belopp om 209 Fér uppgift om ersittningar se not 4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
mkr. varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.
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Not 26 Koncernbolag

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i koncernféretag

TKR

Dotterbolag / Organisationsnummer
Stenvalvet 201 Malmo Lastvagnen AB / 556442-3142
Stenvalvet 206 Uppsala Ultuna AB / 556792-4740
Stenvalvet 207 Orebro Ostra Via AB / 556834-9913
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB 969697-6233
Stenvalvet 209 Akersberga AB / 556819-6900
Stenvalvet 211 Visterds AB / 556851-6313
Stenvalvet 214 Trelleborg Hogalid AB / 556764-1310
Stenvalvet 215 Umeé AB / 556709-6630
Stenvalvet 216 Bridal AB / 556865-6010
Stenvalvet 235 Bjuv Bjuv AB / 556536-0962
Stenvalvet 239 Holding VV AB / 556970-5709
Stenvalvet 245 Farsta AB / 559062-3764
Stenvalvet 254 Eskilstuna Forskaren AB / 556709-6820
Stenvalvet 255 Jonkdping Vingen AB / 556723-2342
Stenvalvet 256 Jonkdping Omsorgen AB / 556931-8644
Stenvalvet 259 Vaxjo Dérren AB / 556906-7431
Stenvalvet 260 Vaxjé Korpen AB / 559051-6604
Stenvalvet 262 Holding SM AB / 559162-4431
Stenvalvet 264 Holding Nenortkele AB / 556991-7064
Stenvalvet 266 Orebro Mellringe AB / 559169-2149
Stenvalvet 267 Umed Aspgéardan AB / 559079-0035
Stenvalvet 268 Holding US AB / 559184-4401
Stenvalvet 271 Jonk&ping Hagern KB / 916560-8093
Stenvalvet 272 V&xj6 Varendsvallen AB / 559082-5484
Stenvalvet 273 Nacka Sickladn AB / 559069-3296
Stenvalvet 274 Kvarngardet AB / 559240-6432
Stenvalvet 275 Vinsta Skutkrossen AB / 559101-2199
Stenvalvet 276 Hassleholm Nybyggaren AB / 556374-2286
Stenvalvet 277 Vaxjé Nordstjarnan AB / 556868-6710
Stenvalvet 278 Ronneby Kilen AB / 559015-6690
JURAS Véanner AB / 559017-2523
Stenvalvet 281 Skévde Hammaren AB / 559279-0983
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Site

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Antal andelar

6 800
1000
50 000
10

500
500
1000
1000
50 000
1000
1000
500
1000
1000
500
1000
500
500
840 000
50 000
500
500
990
500
500
500

50 000
3000
500
500

14 000
250

Andel i %

100
100
100
1,0
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
99
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Redovisat varde

2022

25117
73971
9 313
123 601
50

58 178
9188
1824
42 050
33 084
71696
1650
176

150

29 739
293

51 551
50

105 701
48 550
97 133
50

97 210
48 051
109 420
250
1258535
18 575
79 616
87 748
3963
68 804

2021

25117
73971
9313
123 601
50

58 178
9188
1824
27 050
33 084
71696
1650
176

150

29 739
293

51 551
50

105 701
22 550
97 089
50

97 210
48 051
109 419
250
125535
18 575
79 616
87 748
3963
68 804



Not 26 Koncernbolag, forts.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i koncernféretag, forts.

TKR Redovisat virde

Dotterbolag / Organisationsnummer Sate Antal andelar Andel i % 2022 2021
Stenvalvet 283 Lerum Aspends AB / 559127-0516 Stockholm 500 100 13 272 13 272
Stenvalvet 284 Solar AB / 559063-5867 Stockholm 500 100 28 587 28 587
Stenvalvet 285 Orebro Inweilern AB / 556941-0094 Stockholm 50 000 100 44 559 44 559
Stenvalvet 286 Kristianstad Kvarnen AB / 556813-1360 Stockholm 500 100 188 770 188 770
Stenvalvet 287 Vanersborg Restad AB / 559320-5064 Stockholm 250 100 150 485 148 584
Stenvalvet 288 Trollhdttan Hagern AB / 5592131-2778 Stockholm 50 000 100 94 690 94 629
Stenvalvet 290 Gotene Leoparden AB/ 559320-8837 Stockholm 250 100 35208 0
Stenvalvet 291 Vaxj6 Laxen AB/ 559221-3127 Stockholm 500 100 21 269 0
Stenvalvet 760 Stora Bla AB / 556771-7102 Stockholm 134 592 100 686 405 600 405

Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i koncernforetag

Andel i %

Dotterbolag/ Organisationsnummer Site Antal andelar 2022 2021
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB / 969697-6233 Stockholm 990 99 0,1
Stenvalvet 217 Bridal Komplementar AB / 556880-7209 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 221 Helsingborg AB / 556688-7526 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 222 Kristianstad AB / 556824-7562 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 223 Limhamn AB / 556754-7152 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 232 Gamla Uppsala AB / 556506-6676 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 233 Savja Sdvja AB / 556828-0357 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 237 Ystad Lagtrycket AB / 556715-0239 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 1000 100 100
Stenvalvet 242 Vésterds Livian AB / 556919-9531 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 243 Vaxj6 AB / 556718-6886 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 244 Lénnbacken Fastigheter Kompl AB / 559035-0699 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 246 Vanersborg Poppeln AB / 559063-5719 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 247 Mariestad Ladns AB / 559063-5693 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 250 Alvsjé AB / 559007-1782 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 251 J6nkoping AB / 559082-2499 Stockholm 1000 100 100
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Not 26 Koncernbolag, forts.

Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i koncernféretag, forts.

Dotterbolag/ Organisationsnummer Sate Antal andelar
Stenvalvet 265 Jonkdping Nenortkele AB / 556757-6565 Stockholm 1000
Stenvalvet 271 Jonk&ping Hagern KB / 916560-8093 Stockholm 10
Stenvalvet 279 Fagersta Dalia AB / 556952-1726 Stockholm 500
Stenvalvet 700 Kalmar Larkan AB / 556760-9523 Stockholm 100 000
Stenvalvet 701 Kalmar Valfisken AB / 556760-9515 Stockholm 100 000
Stenvalvet 702 Mariestad Fiskgjusen AB / 556761-4556 Stockholm 100 000
Stenvalvet 704 Skévde Merkurius AB / 556760-9481 Stockholm 100 000
Stenvalvet 706 Trollhdttan Alvkvarnen AB / 556734-6399 Stockholm 100 000
Stenvalvet 707 Vanersborg Palmen AB / 556734-9260 Stockholm 100 000
Stenvalvet 709 Uddevalla Folkskolan AB / 556734-5953 Stockholm 100 000
Stenvalvet 710 Véanersborg Salgen AB / 556734-9278 Stockholm 100 000
Stenvalvet 711 Trollhattan Jordsten AB / 556760-9457 Stockholm 100 000
Stenvalvet 712 Falun Badhuset AB / 556760-2551 Stockholm 100 000
Stenvalvet 713 Eskilstuna Vagbrytaren AB / 556760-2668 Stockholm 100 000
Stenvalvet 714 Visterds Norna AB / 556734-9286 Stockholm 100 000
Stenvalvet 715 Visby Mullvaden AB / 556760-9531 Stockholm 100 000
Stenvalvet 716 Visby Geten AB / 556760-9549 Stockholm 100 000
Stenvalvet 717 Eskilstuna Vapnet 1 AB / 556758-3660 Stockholm 100 000
Stenvalvet 723 Landskrona G:a R&dstugan AB / 556761-4770 Stockholm 100 000
Stenvalvet 724 Ystad Ystad AB / 556735-0003 Stockholm 100 000
Stenvalvet 725 Ystad Tidldsan AB / 556734-9294 Stockholm 100 000
Stenvalvet 726 Eskilstuna Vérten AB / 556760-2635 Stockholm 100 000
Stenvalvet 728 Falun Kardmakaren AB / 556760-2536 Stockholm 100 000
Stenvalvet 730 Eskilstuna Vapnet 2 AB / 556760-2643 Stockholm 100 000
Stenvalvet 732 Visby Tjadern AB / 556878-4101 Stockholm 50 000
Stenvalvet 733 Visby Visborg 1:16 AB / 556900-2511 Stockholm 1000
Stenvalvet 736 Lotskranen AB / 559135-1787 Stockholm 500
Stenvalvet 737 Falun Framby AB / 556717-4032 Stockholm 1000
Stenvalvet 740 Lilla Bl& AB / 556908-4550 Stockholm 50 000
Stenvalvet 752 Lund Spettet AB / 556761-9027 Stockholm 1000
Stenvalvet 770 Bléljus AB / 556758-3678 Stockholm 100 000
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Andel i %

2022 2021
100 100
1 99
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100



Not 26 Koncernbolag, forts.

MSEK 2022 2021
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 2 687 2028
Aktiedgartillskott 100 116
Inkép 58 543
Forsaljningar -151 -
Utgaende balans 31 december 2694 2687
Ackumulerade nedskrivningar
Vid &rets bérjan -8 -8
Utgéende balans 31 december -8 -8
Redovisat virde den 31 december 2686 2679
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Not 27 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avse-
ende koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar, samt tillAmpningen av dessa
principer och uppskattningar.

Viktiga beddmningar vid tilldmpning av koncernens redovisningsprinciper

Vissa viktiga redovisningsméassiga bedémningar som gjorts vid tilldmpningen av koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Tillgangsférvéarv kontra rérelseférvdrv och uppskjuten skatt

Férvarv av bolag kan klassificeras antingen som rérelseférvirv eller tillgdngsférvarv enligt IFRS
3. Det ar en individuell bedémning som gors for varje enskilt férvarv. | de fall dar det primara
syftet ar att foérvérva ett bolags fastighet/-er och férvarvet inte medfér att vésentliga resur-
ser som kan forknippas med rorelseforvarv 6vertas i samband med transaktionen, klassifice-
ras férvarvet som ett tillgdngsforvarv.

Ovriga bolagsférvarv klassificeras som rérelseférvarv och innehaller séledes normalt sddana
strategiska processer som férknippas med rérelse. Vid tillgadngsférvarv redovisas ingen uppskju-
ten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterféljande vardering
av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas
avenredovisad viardeférandring av fastigheten. Vid tillgdngsférsiljning med skatterabatt upp-
kommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den ldmnade skatterabat-
ten. Hittillsvarande férvarv har bedémts utgéra tillgangsférvarv.

Forvaltningsfastigheter

Vid vardering av férvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande
paverkan pé& koncernens redovisade resultat och stéllning. Varderingen av férvaltningsfastig-
heter kraver antaganden om framtida kassafléden samt bedémningar av aktuella marknads-
massiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att spegla den osdkerhet som finns i
gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt i viarderingarna ett sa kallat varderings-
intervall om +/- 5-10 %. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid vardering av for-
valtningsfastigheter framgér av not 10.

Koncernen har faststallt ett ramverk for intern kontroll med hansyn till vardering till verk-
ligt varde. Det inkluderar ett varderingsteam som har évergripande ansvar for att dvervaka
alla viasentliga varderingar till verkligt varde, inkl varderingar i Niva 3, och gruppen rapporte-
rar direkt till CFO.

Varderingsteamet traffas regelbundet for att analysera vasentliga ej observerbara indata och
justeringar i varderingar. Om tredjepartsinformation anvands vid vardering utvarderar varde-
ringsteamet om informationen uppfyller kraven enligt IFRS, inkli vilken niva i verkligt vardehie-

rarkin som vardet ska kategoriseras.

Viasentliga varderingsfrdgor rapporteras till styrelsen.
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Nar verkligt varde for en tillgdng eller skuld ska faststillas, anvander koncernen observerbara
data i sd stor utstréackning som méjligt. Verkliga virden kategoriseras i olika nivaer i en verkligt
vardehierarki baserat p& indata som anvands i viarderingstekniken enligt féljande:

Niv& 1: enligt priser noterade pa en aktiv marknad fér identiska instrument
Niva 2: utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som inte inkluderas i niva1
Niv& 3: utifrdn indata som inte &r observerbara p& marknaden

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid vardering till verkligt varde framgéar av
féljande noter:

Not 10 Férvaltningsfastigheter
Not 21 Finansiella risker och riskhantering

Vérdering till verkligt vérde

Ettantalav koncernensredovisningsprinciper och tillaggsupplysningar kréver vardering till verk-
ligt varde, for savil finansiella som icke-finansiella tillgdngar och skulder.

Skatter, viktiga kdllor till osdkerheter
i uppskattningar, férvaltningsfastigheter, vdrdering till verkligt vérde saknas

Regelverken for beskattningen av den typ avverksamhet som Stenvalvet bedriver ar komplice-
rade och omfattande sdvil vad avser inkomstbeskattningen som vid mervéardes- eller fastig-
hetsbeskattning. Domstolars tolkning och tilldmpning av dessa regelverk fériandras ocksa éver
tid. Férandringar i dessaregler, eller i rattsinstansernas tolkning av reglerna, kan paverka Sten-
valvets resultat och stillning sdval positivt som negativt. Aven reglerna fér redovisning av skat-
ter samt fastighetsbranschens tilldmpning av dessa redovisningsregler ar komplex. Exempel
pa férandringar av regler som skulle kunna vara negativa for Stenvalvet dr hdjda skattesatser,
forsamrade mojligheter till skattemassiga avdrag for utgiftsrantor, forsamrade mojligheter till
skattemassiga avskrivningar eller inskrankningar i méjligheterna att utnyttja underskottsavdrag.

Skatteverket i Sverige har normalt méjlighet att ompréva ett bolags taxering inom tva &r efter
rékenskapsaret menivissa fall kan taxeringar omprévas upp till fem ar tillbaka i tiden. Fran tid
tillannan har Stenvalvet pdgdende drenden och dialoger med Skatteverket i enskilda beskattn-
ingsarenden. Skatteverket fattar taxeringsbeslut som kan éverklagas och omprévas i forvalt-
ningsdomstolarna (Férvaltningsratt, Kammarritt och Hégsta Férvaltningsratten). Dé regelverken
ar komplexa, Skatteverkets omprovningsmaéjligheter omfattande och rattsinstansernas tolk-
ning och prévning sker i flera steg kan det ta ldngre tid att fa klarlagt den ratta tillAmpningen
av lagstiftningen. Det kan innebéra att vidtagna atgérder eller genomférda transaktioner som
tidigare beaktats som tilldtna enligt regelverken senare kan komma att behdva omvérderas.
Stenvalvet féljer de lagar och den praxis for beskattning som finns vid varje deklarationstillfal-
le. Stenvalvets bedémningar och berdkningar inom skatteomradet, och redovisningen av dessa,
omprovas vid varje rapporttillfalle.



Viktiga kdllor till osdkerheter i uppskattningar

De killor till osdkerheter i uppskattningar som avser sddana som innebar en signifikant risk for
att tillgdngars eller skulders viarde kan komma att behdva justeras i visentlig grad under det
kommande rikenskapséret.

Not 28 Uppgifter om moderbolaget
Fastighets AB Stenvalvet (publ) &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Adres-
sen till huvudkontoret &r Adolf Fredriks Kyrkogata 2 i Stockholm.

Koncernredovisningen fér &r 2022 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans
benamnd koncernen.

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstillande direktéren férsakrar att &rsredovisningen har upprit-
tats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002
om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen res-
pektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och kon-
cernens stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen fér moderbolaget respek-
tive koncernen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver visentliga ris-
ker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncer-
nen stér infér.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkénts fér
utfardande av styrelsen och verkstallande direktéren den 23 mars 2023. Koncer-
nen och moderbolagets resultat- och balansriakningar blir féremél for faststéllel-
se pa arsstamman den 19 april 2023.

Ann Grevelius
Ledamot

Dag Klackenberg
Ordférande

Ingalill Berglund
Ledamot

Maria Lidstrom
VD och koncernchef

Hans Rydstad
Ledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats den 23 mars 2023
KPMG AB
Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Alternativa nyckeltal

Utdver finansiella méatt enligt IFRS presenterar Stenvalvet ytterligare finansiella
nyckeltal i &rsredovisningen. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull komplet-
terande information till investerare och bolagets ledning da de mdjliggdr utvar-
dering av bolagets resultat och finansiella stéllning. Dessa behover inte vara jam-
férbara med pa samma sitt bendmnda nyckeltal som presenteras av andra bolag.
Definitioner pa nyckeltal aterfinns pa sidan 101.

Finansiella nyckeltal 2022 2021 2020 2019 2018
Avkastning pa eget kapital, % 16,7 53,2 7,8 10,9 13,3
Tillvéxt i eget kapital och dgarlan, % * 12,2 39,3 - - -
Belaningsgrad, % 39,3 41,3 45,0 42,2 46,1
Genomsnittlig réanta, % 2,15 1,34 1,58 1,72 1,68
Genomsnittlig rantebindning, ar 3,3 3,2 4,6 5,3 3,2
Justerad soliditet, % 49,4 51,2 44,4 47,3 44,5
Kapitalbindning, &r 2,8 3,1 3,7 3,6 3,9
Rantetackningsgrad, ggr 4,9 5,6 5,7 5,7 5,8
Tillvaxt i forvaltningsresultat exkl
rénta pé dgarlén, % * -5,5 6,0 = - =
Soliditet, % 39,0 30,9 24,1 24,7 22,3
Rantebarande skuld, mkr 6 936 8 125 6 348 5420 5437

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2022 2021 2020 2019 2018
Antal fastigheter 108 120 110 104 111
Uthyrbar yta, tkvm 595 638 594 515 566
Direktavkastning, % 4,0 4,0 5,3 5.7 5,8
Driftoverskott, mkr 665 682 643 629 578
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,8 96,1 96,0 95,3 95,7
Genomsnittlig kontraktslangd
samhillsfastigheter, &r 5,3 5,6 5,6 6,5 6,1
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 16 538 17 853 13 464 12 025 11 105
Overskottsgrad, % 69,8 72,6 72,2 70,8 71,3

* Finansiellt méal beslutat av styrelsen under 2022. Jamférelse ar 2021.
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Berakningar

Avkastning eget kapital, MSEK 2022 2021
Periodens resultat 1060 2 450
IB eget kapital 5829 3380
UB eget kapital 6 890 5829
Genomsnittligt eget kapital 6 360 4 604
Avkastning eget kapital 16,7 % 53,2 %

Avkastning pa justerat eget kapital, MSEK 2022 2021
Periodens resultat exkl ranta dgarlan 1269 2 706
Genomsnittligt eget kapital 6 360 4 604
Viktat dgarlan 2 345 2 845
Justerad eget kapital 8 705 7 449
Justerat avkastning eget kapital 14,6 % 36,3 %

Tillvixt i eget kapital och dgarldn, MSEK 2022 2021
Eget kapital 6 890 5829
Agarlén 1845 2845
Utgdende balans eget kapital och dgarlan 8735 8674
Vardedverféring (amortering pa dgarlén) 1000
Utgdende balans eget kapital och dgarlan inkl virdedverféring 9735 8 674
Utgdende balans eget kapital och dgarlan féregdende period 8 674 6225
Tillvixt i eget kapital och dgarlan 12,2 % 39,3 %

Tillvdxt i férvaltningsresultat exkl rianta pa dgarlan, MSEK 2022 2021
Forvaltningsresultat 277 258
Aterlaggning rantekostnader pa dgarlén 209 256
Justerat férvaltningsresultat 486 514
Férvaltningsresultat exkl ranta pé dgarl&n under
féregédende period 514 485
Tillvdxt i férvaltningsresultatet exkl rinta pa adgarlan -5,5% 6,0 %



Beléningsgrad, MSEK 2022 2021 Justerad soliditet, MSEK 2022 2021

Skulder till kreditinstitut 2 568 2 375 Eget kapital 6 890 5829
Obligationsl&n 3688 4 450 Agarlan 1845 2845
Foretagscertifikat 680 1 300 Summa 8735 8 674
Likvida medel -444 -749 Balansomslutning 17 686 18 834
Nettoskuld 6 493 7 376 Justerad soliditet 49,4 % 46,1 %
Marknadsvéarde fastigheter 16 538 17 853
Bel&ningsgrad 39,3 % 41,3 % Rantetackningsgrad, MSEK 2022 2021
Férvaltningsresultat (rullande 12 ménader) 277 258
Direktavkastning, MSEK 2022 2021 Aterlaggning rantekostnader 333 369
Driftnetto enligt resultatridkning (rullande 12 ménader) 665 682 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Justering 12 ménaders innehav och projektfastigheter -12 -24 (rullande 12 manader) -3 0
Justerat driftnetto 653 658 Férvaltningsresultat (rullande 12 manader)
UB forvaltningsfastigheter 16 538 17 853 inkl finansiella intakter 607 627
Justering projektfastigheter -403 -1 555 Rantekostnader och liknande poster
Justerat marknadsviarde forvaltningsfastigheter 16 135 16 298 (rullande 12 ménader) -124 -113
Direktavkastning 4,0 % 4,0 % Rantetackningsgrad (ggr) 4,9 5,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, MSEK 2022 2021 Andel sakerstilld skuld, MSEK 2022 2021
Hyresintakter 954 940 Rantebarande sékerstalld skuld 2568 2 375
Hyresvéarde 1006 978 Summa sikerstillda lan 2 568 2 375
Ekonomisk uthyrningsgrad 94,8 % 96,1 % Marknadsvarde fastigheter 16 538 17 853
Andel sdkerstilld skuld 15,5 % 13,3 %
Soliditet, MSEK 2022 2021
Eget kapital 6 890 5829 Overskottsgrad, MSEK 2022 2021
Balansomslutning 17 686 18 834 Driftnetto 665 682
Soliditet 39,0 % 30,9 % Hyresintakter 954 940
Overskottsgrad 69,8 % 72,6 %
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Definitioner

Antal kvm

Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.
Avser fastigheter som innehas med dgande eller tomtratt.
Andel sdkerstalld skuld, %

Rantebirande sidkerstilld skuld i férhallande till
marknadsvarde forvaltningsfastigheter. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets finansiella risk.
Avkastning pd eget kapital, %

Periodens resultat i % av genomsnittligt eget kapital
for perioden. Nyckeltalet visar Stenvalvets forrantning
av det egna kapitalet under perioden.

Avkastning pa justerat eget kapital, %

Periodens resultat exkl ranta pa dgarlanet i % av justerat
eget kapital. Nyckeltalet visar Stenvalvets forrantning av
det justerade egna kapitalet under perioden.
Beldningsgrad, %

Nettoskuld exkl dgarlén i férhéllande till férvaltnings-
fastigheternas marknadsvarde. Nyckeltalet anvidnds
for att belysa Stenvalvets finansiella risk.
Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) i férhallande till summan
av férvaltningsfastigheternas verkliga vérde vid utgangen
av perioden exkl fastighetsvarde avseende projektfast-
igheter. Nyckeltalet anvands for att belysa avkastnings-
niva for driftnettot i férhallande till fastigheternas vérde.
Driftnetto, mkr

Periodens hyresintékter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens hyresintékter i férhallande till hyresvérde.
Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémningen av
hyresintikter i férhallande till det totala vardet pa
mojlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter

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

Forvaltningsresultat

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

Genomsnittligt eget kapital, mkr

Medelvirde av ingdende eget kapital och utgdende
eget kapital.

Genomsnittlig réinta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta fér ranteba-
rande skulder vid periodens utgang inkl outnyttjade
kreditfaciliteter. Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstédende l6ptid till rantereglerings-
tidpunkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet anvands
for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Genomsnittlig

kontraktsldngd samhdllsfastigheter, ar
Aterstdende kontraktsvirde i férhallande till arshy-
ra for samhaéllsfastigheter. Nyckeltalet syftar till att
belysa Stenvalvets hyresrisk.

Hyresvdrde, mkr

Kontrakterade hyresintékter pa &rsbasis med tillagg
for vakanser och rabatter.

Jamférbart bestdnd

De fastigheter som Stenvalvet har gt under hela perioden
och hela jamforelseperioden och som inte har varit klas-
sificerade som projektfastigheter under dessa perioder.

Justerad eget kapital, mkr
Genomsnittligt eget kapital inkl viktat dgarlan.

Justerad soliditet, %
Redovisat eget kapital inkl dgarlan i % av balans-

omslutningen. Nyckeltalet anvidnds for att belysa
Stenvalvets finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstédende l6ptid till slutférfall fér rantebirande
skulder exkl dgarlan. Nyckeltalet anvinds fér att bely-
sa Stenvalvets refinansieringsrisk.

Marknadsvérde fastigheter, mkr
Verkligt virde pé fastigheterna vid periodens utgéng.

Réntetdckningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterlagg-
ning av finansiella intékter och liknande poster i relation
till rantekostnader exkl ranta pé dgarlan och liknande
poster. Nyckeltalet anvidnds for att belysa ranterisk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i % av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets finan-
siella stabilitet.

Tillvéxt i eget kapital och dgarlan, %

Periodens utgdende redovisade egna kapital och dgar-
lan hanférligt till moderbolagets aktiedgare i forhéal-
lande till ingdende balans. Nyckeltalet visar tillvixten
i dgarnas totala investerade kapital under perioden.

Tillvéixt i férvaltningsresultatet exkl rénta pd dgarlan, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatriakning-
en, exkl ranta pé dgarlén, i férhallande till motsvaran-
de period aret innan. Nyckeltalet ger en 6kad férsté-
else for utvecklingen i Stenvalvets resultatgenerering.

Uthyrningsbar yta

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i % av hyresintékterna for perioden. Nyck-
eltalet visar hur stor andel av hyresintédkterna som
finns kvar efter direkta fastighetskostnader.



Revisionsberattelse

Rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen fér Fastighets AB Stenvalvet (publ)
fér ar 2022 med undantag fér bolagsstyrningsrappor-
ten pd sidorna 43-45. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 43-45 och 52-98
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbola-
gets finansiella stallning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisning-
en har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger eni alla vdsentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31 decem-
ber 2022 och av dess finansiella resultat och kassa-
fldde for &ret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och &rs-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar féren-
lig med &rsredovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrdakningen for moderbo-
laget och foér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet
i den kompletterande rapport som har dverldmnats
till moderbolagets styrelse i enlighet med revisors-
férordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var bista kunskap och dvertygelse, inga
forbjudna tjinster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och andamaélsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden fér revisionen &r de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla fér revisionen av &rsredo-
visningen och koncernredovisningen fér den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, &rsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gér inga separata uttalanden om dessa omréden.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Se not 10 och 27 samt redovisningsprinciper pa sidorna
68-69 i arsredovisningen och koncernredovisningen for
detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrédet

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredo-
visningen till verkligt varde. Koncernens férvaltnings-
fastigheter omfattar ca 94 % av koncernens tota-
la tillgdngar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2022,
inkl dito for samtliga projektfastigheter, har faststéllts
baserat pa varderingar utférda av oberoende externa

Till bolagsstamman i Fastighets AB Stenvalvet (publ), org. nr 556803-3111

varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av
koncernens totala tillgdngar och det inslag av bedém-
ningar som ingar i varderingsprocessen utgor detta ett
sarskilt betydelsefullt omréde i var revision.

Risken ar att det bokférda vardet pé foérvaltnings-
fastigheter kan vara Over- eller underskattat och att
varje justering av vardet direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har dvervagt om den tillAmpade varderingsmetodi-
ken &r rimlig genom att jamféra den med véar erfaren-
het av hur andra fastighetsbolag och varderare arbe-
tar och vilka antaganden som ar normala vid vardering
av jamférbara objekt.

Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna och vi har tagit del av varderar-
nas uppdragsavtal i syfte att bedéma huruvida det
finns avtalsvillkor som kan paverka omfattningen eller
inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat
for att sdkerstélla att indata som lamnas till de exter-
na varderarna ar riktiga och fullstandiga.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av
férvaltningsfastigheterna som bolaget ldmnar i &rsre-
dovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tilldmpade nyckelantaganden.

Annan information adn
arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information an
&rsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pé sidorna 1-42, 46-51 och 107-117. Det &r sty-
relsen och verkstillande direktéren som har ansva-
ret fér denna andra information.
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Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseen-
de denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstréackning &ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseen-
de denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en visentlig felaktighet, ar
vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rap-
portera i det avseendet.

Styrelsens
och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sd som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéallande direktdren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppréatta en arsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren fér bedémningen av bolagets och koncer-
nens férmaga att fortsétta verksamheten. De upply-
ser, nar s& ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmégan att fortsitta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
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verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har ndgot rea-
listiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida &rsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet inte innehéller ngra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet &r en hég
grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revi-
sion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att upptacka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi profes-
sionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfér granskningséat-
garder bl a utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som &r tillrackliga och dndamélsenliga
fér att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an fér en vasent-
lig felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i masko-
pi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosittande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision

fér att utforma granskningsatgéarder som &r lamp-
liga med hansyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinci-
per som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktdrens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrel-
sen och verkstallande direktéren anvdnder anta-
gandet om fortsatt drift vid upprattandet av ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revi-
sionsbevisen, om huruvida det finns nagon visent-
lig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férméaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen om den vasentliga osdkerhetsfak-
torn eller, om sadana upplysningar ar otillrackli-
ga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte ladngre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisning-
en aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett sitt som ger en rattvisande
bild.

inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga



revisionsbevis avseende den finansiella informa-
tionen fér enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att goéra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
o6vervakning och utforande av koncernrevisionen.
Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bl a revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
fér den. Vi méste ocksé informera om betydelseful-
la iakttagelser under revisionen, daribland de even-
tuella betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.

Vi maste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om
att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra for-
hallanden som rimligen kan paverka vart oberoende,
samt i tilldmpliga fall atgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motétgéarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststéller vi vilka av dessa omréden som varit de
mest betydelsefulla fér revisionen av &rsredovisningen
och koncernredovisningen, inkl de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor
utgdr de for revisionen sirskilt betydelsefulla omra-
dena. Vi beskriver dessa omréden i revisionsberattel-
sen sévida inte lagar eller andra férfattningar férhin-
drar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav
enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfért en revision av sty-
relsens och verkstéllande direktérens forvaltning for
Fastighets AB Stenvalvet (publ) fér &r 2022 samt av

forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och bevil-
jar styrelsens ledamoter och verkstéllande direkt6-
ren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sveri-
ge. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhéllande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetis-
ka ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och dndamélsenliga som grund fér véra
uttalanden.

Styrelsens
och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bl a en bedém-
ning av om utdelningen ar férsvarlig med héansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelagenheter. Detta innefatt-
ar bl a att fortlépande beddma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad s& att bokféringen, med-
elsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédg-
enheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Verkstallande direktéren ska skdta den lépande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar

och bl a vidta de &tgéarder som ar nédvandiga fér att
bolagets bokféring ska fullgdras i dverensstdmmelse
med lag och fér att medelsférvaltningen ska skotas
pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inham-
ta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidker-
het kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

féretagit ndgon atgiard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

pé nadgot annat sitt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

vart mél betraffande revisionen av férslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust, och déar-
med vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad
av sdkerhet beddma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder
eller forsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar for-
enligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revi-
sionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utférs baseras
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pé var professionella bedémning med utgéangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana &tgarder, omraden och for-
hallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar
avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse
fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fat-
tade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalan-
de om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalan-
de om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pé sidorna 43-45 och for att den &r upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund
fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysning-
ar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna
2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra styck-
et samma lag ar férenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar samt ar i 6verens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.
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KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utségs till
Fastighets AB Stenvalvet (publ)s revisor av bolags-
stamman den 29 april 2022. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2014.

Stockholm den 23 mars 2023
KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor






Om hallbarhets-
redovisningen

Stenvalvets hallbarhetsredovisning omfattar sid-
orna 16-18, 27-36, 48-51 och 107-117 i detta tryck-
ta dokument och refererar till GRI Standards 2021,
se GRI-index pa sidan 116-117. Fér information om
upplysningar kopplat till den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten enligt Arsredovisningslagen (ARL) 6
kap 11 § se ARL-index pa sidan 115.

Stenvalvet hallbarhetsredovisning fér 2022 public-
erades den 23 mars 2022. Hallbarhetsredovisning-
ens omfattning och konsolidering ar densamma
som for den finansiella rapporteringen och omfat-
tar moderbolaget och dotterbolagen (bolag 6ver
vilka moderbolaget har bestdmmande och infly-
tande). Hallbarhetsredovisningen giller kalenderar-
et 2022 (1 januari till 31 december 2022) och &ar den
tredje arliga hallbarhetsredovisningen fér Stenvalv-
et. Redovisningen ar oversiktligt granskad av KPMG
och deras uttalande finns pé sidan 118.

Klimatbokslutet fér 2021 péverkas av att hyres-
gastens elanvandningen for en fastighet inte skul-
le tagits med som Stenvalvets elanvdndning. Detta
medfor att energianvandningen var 654 MWh lagre
an rapporterat. Skillnaden i energianvandning inne-
bar att rapporterade koldioxidutslapp fér 2021 mins-
kat med 4,74 ton (market based).

Under aret genomférdes en intern omorganisation
av var férvaltningsorganisation fran tva geografiska
regioner till sex marknadsomréden fér att underlét-
ta styrning, uppféljning och kundnytta. Inga bety-
dande féréandringar skedde under aret géillande var
leveranskedja.

Kontaktperson:

Maria Lidstrom
VD och koncernchef
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Hallbarhetsstyrning

En av vara fyra évergripande strategier ar att hallbar-
het prioriteras. Var verksamhet ska bidra till hallbar
utveckling inkl FNs globala mal fér hallbar utveckling.

Vara karnvarden att vara langsiktiga, lyhérda och
omsorgsfulla genomsyrar vart arbete. Infér verksam-
hetséret uppdateras var riskanalys for att vi ska kunna
gora prioriteringar. En viktig del av riskinventeringen
utgdrs av en diskussion kring forsiktighetsprincipen
och den information vi inhdmtat fran intressenterna.

Ansvar och styrning av hallbarhetsfragor

Stenvalvets dgare stiller krav pd att verksamheten
ska bidra till hallbar utveckling. Var affarsplan god-
kdnns av styrelsen och skapar tydliga och forankra-
de planer fér hur verksamheten ska drivas i alla delar
av féretaget. Ett av véra fokusomraden i affarsplanen
ar att prioritera héllbarhet och ett av véra langsikti-
ga mal &ar att bli klimatneutrala i var egen virdeked-
ja till &r 2030, genom reduktion och kompensation av
var klimatpaverkan. Var policy fér hallbar utveckling
antas av styrelsen och tillsammans med véra uppfo-
randekoder féor medarbetarna och leverantdrerna ska-
par vi en gemensam ambition fér att maximera vart
bidrag till hallbar utveckling.

VD har det operativa ansvaret for hallbarhetsarbe-
tet och har hjilp av ledningsgruppen, som sikerstal-
ler att hallbarhetsarbetet bedrivs pd enhetligt satt
inom foéretaget och styr mot féretagets héllbarhets-
mal. Styrelsen far relevant hallbarhetsinformation av
VD, &r involverad i analys och due diligence vid storre
férvarv och godkanner den &rliga hallbarhetsredovis-
ningen. Ansvaret for att koordinera det dagliga héllbar-
hetsarbetet ligger hos var teknik- och hallbarhetschef.
Alla avdelningschefer ar ansvariga for att implemen-
tera och driva de visentliga héllbarhetsfrdgorna inom
sina respektive ansvarsomréden.

Stenvalvet har férteckningar 6ver aktuella lagar, for-
ordningar och foreskrifter rorande bl a miljokrav. Upp-
datering av nya eller dndrade krav gors kontinuerligt

och relevanta férandringar kommuniceras till berdérda
medarbetare i verksamheten. Inga boter eller sank-
tioner har alagts Stenvalvet under 2022. Inga fall av
korruption har identifierats och de fyra drenden som
inkommit via visselbl&dsartjansten har hanterats enligt
rutin och med gott resultat. Vidare har inga arbets-
miljérelaterade incidenter, eller incidenter som paver-
kar hyresgéasternas hélsa och sédkerhet, intraffat under
2022 som kommit ledningen till kinnedom

Var interna Green Finance Committee bestar av VD,
CFO samt teknik- och héllbarhetschef och godkan-
ner de projekt och tillgdngar som ingér i var gréna
finansieringspool.

Hallbarhetsmal och fokus pa klimatet

Utdver vara mal fér ldnsamhet, kundndjdhet och
ndjda medarbetare fokuserar vart héllbarhetsarbete
framst pé att minska var miljé- och klimatpaverkan.
Vart l&ngsiktiga mal &r att vara klimatneutrala i hela
vardekedjan till &r 2030. Under aret utvecklade vi var




handlingsplan fér att n& detta och antog nya &rsmal
fér 2023 och framat:

Minska mangden kdpt total elenergi* med 23 %
(kWh/kvm Aemp) jamfért med basar 2018

Oka andelen matning av fastighetsel till 30 % av
totala fastighetsbestdndet**

Minska mangden képt varme* med 16 % (kWh/
kvm Acemp) jamfort med basar 2018

Oka andelen miljscertifierade byggnader med
fem fastigheter***

Utféra klimatberdkningar pa samtliga nybygg-
nadsprojekt samt projekt éver 50 mkr

*Avser fastigheter som &gts ett helt kalenderdr. Fastigheter med
vakans stérre dn 50 % bortraknas.

** Merparten av elabonnemangen separerar ej hyresgéstel och
fastighetsel.

***Malet avser hogsta mojliga miljoklass beroende pé fastighe-
tens forutsattningar.

Vvar ambition &r att miljén och klimatet ska vara en
integrerad del i vara beslut. Vi paverkar miljon framst
genom byggnadernas energianvandning, materialval
och transporter. Vart tekniska héllbarhetsprogram
utgér underlag fér diskussion om relevanta atgarder.

Arbetet med att minska féretagets klimatpaverkan
styrs i forsta hand genom det systematiska arbetet
med energieffektivisering och kravstillande pa leve-
rantérer. Vart lépande energiarbete fokuserar pé att
minska energianvandningen i befintliga fastigheter, att
efterstriva lag energianviandning vid ny-, om- och till-
byggnation samt vid underhélls&tgirder, fasa ut fossi-
la energikéllor och direktverkande el samt att anvan-
da och skapa fornybar energi.

For stora nybyggnadsprojekt ar det interna kravet att
ligga minst 25 % under energikraven i BBR (Bover-
kets nybyggnadsregler). Energianviandningen samt
méngden egenproducerad el féljs upp manadsvis péa

fastighets- och bolagsniva. Det sker via ett ener-
giuppfoljningssystem dar alla avldsta varden lases
in och bearbetas. Varje &r satts mal for hur myck-
et energianvandningen i vara fastigheter ska mins-
ka. Energianvandningen fér nybyggnads- och ombygg-
nadsprojekt féljs upp gentemot projekterade varden
i samband med att projekten avslutas och byggna-
derna driftsatts.

Projektens materialanvandning hanterar vi tillsam-
mans med arkitekter, projektdrer och entreprendrer
genom att registrera och bedéma byggmaterial. Under
aret registrerades mer 4n 600 material- och byggpro-
dukter i miljddatabasen SundaHus. Av de ca 5 600 pro-
dukter som Stenvalvet hittills registrerat var 80 % (79)
klassade med betyg A eller B vid utgangen av 2022.

Policyer och riktlinjer

var policy fér hallbar utveckling faststiller Stenvalv-
ets dtaganden och dvergripande fokusomréden inom
hallbarhetsarbetet. Hallbarhetspolicyn giller samt-
liga medarbetare, leverantérer och samarbetspart-
ners och omfattar alla delar av verksamheten. VD ar
ansvarig for policyn och till den finns en riktlinje som
beskriver hur vi praktiskt arbetar med véra vasent-
liga hallbarhetsomraden, t ex att riskbedémning av
hur val véra fastigheter ar rustade for ett férandrat
klimat ska goras l6pande och som en del av due dili-
gence-processen vid fastighetsforvarv.

Policyn for hallbar utveckling hinvisar till var upp-
férandekod som faststaller hur Stenvalvet och dess
intressenter ska agera for att leva upp till atagand-
en och varderingar. Uppférandekoden utgér fran FNs
Global Compacts principer for miljo, arbetsvillkor,
manskliga rattigheter och antikorruption och hanvi-
sar aven till Internationella Arbetsgivarorganisationen
(ILOs) kdrnkonventioner. Alla medarbetare far ta del
av uppférandekoden nir anstillningen pabérjas och
som underlag vid medarbetarsamtal.




Medlemskap i organisationer
samt externa regelverk vi stodjer

Stenvalvet vill ta en aktiv roll i framvaxten av ett
hallbart samhille. Utéver vart eget hallbarhetsar-
bete ar vi medlem i och stddjer flera organisationer.

Lokal fardplan Malmé LFM30, en fardplan for
en klimatneutral bygg- och anldggningssektor

Klimatpakten, ett klimatnatverk for Stock-
holms stad, foretag och organisationer

Fastighetsnatverk S6rmland, ett natverk for
kompetensspridning och erfarenhetsutbyte
inom hallbar fastighetsférvaltning

Sweden Green Building Council
Policyer och riktlinjer

Exempel pa véra policyer och riktlinjer som ger
vagledning at medarbetare och andra intressenter
i det dagliga arbetet.

Arbetsmiljépolicy och riktlinjer
Informations- och insiderpolicy
Integritetspolicy
Kvalitetspolicy

Policy fér hallbar utveckling
Riktlinjer for bilférman
Riktlinjer for hallbarhetsarbete
Riktlinjer for IT

Riktlinjer for krishantering

Riktlinjer for krankande sdrbehandling och
trakasserier

Riktlinjer for lon och incitament
Riktlinjer for visselblasartjanst
Riktlinjer mot alkohol och droger
Uppférandekod

Uppfoérandekod for leverantdrer

Var uppférandekod for leverantdrer utgdr en forlang-
ning av uppforandekoden och ar en del i styrning-
en for att minimera risker for negativ paverkan i var
vardekedja. Uppférandekoden for leverantérer anger
bl a att leverantérer ska respektera grundlaggande
manskliga rattigheter och internationella arbetsstan-
darder i enlighet med FNs deklaration om de manskli-
ga rattigheterna liksom ILOs kdrnkonventioner t ex att
tvangsarbete eller barnarbete inte accepteras samt
att medarbetare har ratt att engagera sig fackligt.
Koden faststéller ocksd att Stenvalvet forbehaller sig
ratten att gora revisioner for att forsakra sig om att
koden efterlevs. Sddana revisioner kan dven genom-
féras av en oberoende tredje part.

Ansvarsfull leveranskedja

Vara drift- och skétselentreprendrer utgér en for-
langning av var egen férvaltning. Dialogen runt véra
héllbarhetskrav 4r en del av det l6pande samarbe-
tet med dessa entreprendrer. Sjalvskattningsenka-
ten vi genomforde under 2021 gav oss viktig informa-
tion kring hur vara drift- och skétselentreprendrer
kunde utveckla sitt arbete kring vara héllbarhetskrav
under 2022.

Vi anlitar &ven andra entreprendrer och leverantorer i
vara projekt. | stérre projekt utgér vart tekniska hall-
barhetsprogram underlag for diskussion om relevanta
&tgarder fér att stérka vart bidrag till hallbar utveck-
ling. | de mindre projekten anvands mallar fér entre-
prenadavtal som inkluderar krav pa uppfyllande av
var uppférandekod for leverantérer.

Visselblasartjanst

Interna fragor om etiska stillningstaganden kopplat
till var uppférandekod kan alltid tas upp med nar-
maste chef. En visselblasartjinst finns tillgdnglig via
foretagets intrandt samt externa webbplats. Vissel-
blédsarfunktionen syftar till att hantera avvikelser fran
vara varderingar och var uppférandekod, men dven
allvarliga fall av arbetsmiljobrister dar den som rap-
porterar vill vara anonym. De drenden som inkommer
i visselblasartjansten skickas vidare fér utredning till
rétt instans av den oberoende leverantéren av tjans-
ten. Under 2022 inkom fyra drenden i visselbldsar-
kanalen. Samtliga darenden hanterades rutinméassigt
med gott resultat.




Smarta digitala
[Osningar spar energi

Genom att koppla upp fastigheter till en gemensam digital plattform kan Stenvalv-
et minska energiférbrukningen och samtidigt férbattra inomhusklimatet. Nagot
som uppskattas av hyresgisterna.

Bygg- och fastighetssektorn star for drygt en femtedel av Sveriges utslapp av vaxt-
husgaser. Men det gar att minska klimatpaverkan. | fastigheter som utrustas med
digital 6vervakning kan energiférbrukningen effektivt minskas.

— | uppkopplade fastigheter kan vi styra de tekniska systemen, t ex ventilation,
varme och kyla. Vi kan tidigt upptéacka fel och pé det sittet spara stora miangder
energi, sdger Hans Drevsson, fastighetsutvecklare teknik p& Stenvalvet.

Stenvalvet borjade sin digitaliseringsresa 2019. Nu ar drygt en tredjedel av fast-
igheterna, fr&n Umea till Ystad, digitaliserade. Det forsta steget var att invente-
ra fastighetsbestandet. D& upptécktes en rad olika system som inte alls fungera-
de ihop. Idag ar byggnaderna i stéllet uppkopplade till en gemensam plattform.

- Med hjilp av WebPort kan vi f& en battre éverblick. Nar alla pratar samma sprak
blir det enklare att energieffektivisera, sdger Hans och tillagger att dar det &r moj-
ligt kopplar vi aven upp varmematare fran fjarrvirmebolaget.

Ett exempel dar energiforbrukningen i hég grad minskat ar en fastighet i Kristian-
stad dar en vardcentral 4r hyresgist. Genom olika atgiarder hade Stenvalvet redan
lyckats sidnka elférbrukningen, men vid arsskiftet 2021/22 kopplades huset upp for
att f& en &nnu béttre bild.

- D& kunde vi minska férbrukningen med 24 %. Jamfért med 2018 &r minskning-
en drygt 30 %. Det &r vildigt bra, inte minst med tanke pa att aktivitet i lokalen
pagar fran klockan 7 till 18.

En stiandig utmaning dr inomhusklimatet. Aven har ger digitaliseringen nya méjlig-
heter. Med hjalp av givare i lokalerna gar det att f& koll pd inomhustemperaturen.
— Det ger oss en helt annan koll. Det allra mest effektiva sattet att minska ener-
giférbrukningen ar att bara ventilera nar det verkligen behovs.

Hos hyresgisterna har Hans helt klart markt ett 6kat intresse for hallbarhetsfrégor.
- Det hdanger bade ihop med en medvetenhet kring miljon och en énskan att mins-
ka energikostnaderna. Vara hyresgéster vill veta hur deras elférbrukning ser ut och
kunna identifiera vad som kravs foér att minska den.

Stenvalvets digitaliseringsresa har bara bérjat. Kartlaggningen av fastigheterna
fortsatter for att kunna optimera efter forutsattningar och verksamhet.

- Energikostnaderna kommer hégst sannolikt inte att minska. Aven vi som fastig-
hetsidgare behéver minska vara driftskostnader. Men ytterst handlar det som all-
tid om att se till att vara hyresgéster ar nojda.




INntressentengagemang

Vara prioriteringar i hallbarhetsarbetet paverkas av
vad véara intressenter tycker ir relevant och bety-
dande. En rad olika kanaler och metoder anvands i
detta arbete.

Den férdjupade intressentanalysen som genomférdes
2019 har legat till grund for fortsatt lyhérdhet mot
framfor allt kunder, medarbetare, framtida medarbe-
tare, dgare, kreditgivare och investerare. Viktig infor-
mation nar oss genom bl a medarbetarenkiter, kun-
denkater och leverantérsenkéter, men den viktigaste
informationen far vi genom dialoger. Vara medarbe-
tare deltar aktivt i hyresgdstmoten, kundmoten, traf-
far med kommuner, styrelsem&ten och investerarmé-
ten. Vara kdrnvarden fokuserar pa att skapa varde for
vara intressenter; vi ar vara langsiktiga, lyhérda och
omsorgsfulla.

Kunder

Hyresgastanpassning kraver stor lyhdrdhet av oss i de
dagliga motena med kunderna och deras intressenter.
Under aret har vi skickat ut 4renden fér tillsyn, skétsel
och planerat underhall. Samtidigt agerar vi omgéende
pé&, och lar av, inkomna felanmélningar. Kundnéjdhe-
ten méts dven genom enkéter dér viktiga fragor stills
bl a kring fastigheternas dndamélsenlighet, flexibili-
tet, tillgdnglighet, trygghet samt kostnadseffektivitet.
Under aret har atgarder fér energieffektivitet, gronytor
och grona hyresavtal lyfts med kunder.

Medarbetare och framtida medarbetare

Genom framfor allt medarbetarsamtal, medarbetaren-
kéter och en lépande dialog i vardagen far vi underlag
for att skapa en god arbetsmiljé och en trygg arbets-
plats. Under &ret har vi genomfért en férutsattnings-
skapande omorganisation, inkluderat fler indikatorer
i uppfoljningen, samt skapat mdjligheter for en god
kompetensforsérjning. Forvantningarna kring tydlig-
het, delaktighet och samarbete samt varderingar ar
prioriterade omraden.
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Agare, kreditgivare och investerare

Investerartraffar och arsstdmman &r viktiga dialog-
tillfallen som kompletteras med arets manga méten
med &gare, kreditgivare och investerare. Férvantningar
kring langsiktighet, tillvixt, risker, transparens, ener-
gieffektivitet ar ofta i fokus. Under aret har var port-
f6lj med tillgdngar och projekt fér grén finansiering
nastan férdubblats.

Kunder

Agare,
kreditgivare
& investerare

Medarbetare
& framtida
medarbetare




Vasentlighetsanalys

Sedan 2019 har vi finjusterat var visentlighetsanalys
infér arsskiften eller vid stdrre férindringar i verk-
samheten. Infér och under 2022 har vi fokuserat hall-
barhetsarbetet pd sex omraden dir vi anser att vart
bidrag till samhillets hallbara utveckling har stoérst
effekt.

Genom den information vi far fran méten med intres-
senter och egna métningar prioriterar vi vara atgarder.
Vi utgar frdn vad som paverkar véra intressenter och
vad som paverkar oss, med hinsyn till bade faktiska
och potentiella positiva och negativa effekter. Vara
karnvarden ar en integrerad del av den interna dialogen
kring paverkan och speglar vart satt att se pa hallbar-
het - vi ska vara langsiktiga, lyhérda och omsorgsfulla.
Vasentlighetsanalys infor 2021 och 2022 resulterade i
samma viasentlighetsomréden, endast nagot bredare
fokus pa leverantdrsutvarderingar tillkom under 2022.
Vasentlighetsanalysen infér 2023 medfor bl a ett 6kat
fokus pé& bade trygghet och biologisk mangfald kring
vara fastigheter.

Vasentlighets-
analys 2022

Langsiktigt stabil
lonsamhet

Varfér fragan dr visentlig

Fér vara dgare och, i slutidnden, pensionssparare och forskningen, ar langsiktigt stabil ldnsamhet
i hogsta grad vasentligt. Aven fér medarbetarna ar l8nsamhet viktigt s att bolaget, och diarmed
medarbetarna, har en trygg anstéllning och kan utvecklas i sitt arbete. Under aret har ytterligare
fastigheter godkénts fér var gréna finansieringspool ett arbete som leds av véar CFO.

Miljo- och klimat-
anpassade
fastigheter

Vara fastigheters energianvandning utgér var stérsta miljdpaverkan. Samtidigt paverkar vara materialval
bade naturresurser och klimatet. Vi kan bidra till biologisk mangfald genom grénytor vid véra fastigheter.
Ett viktigt mal 4r att 6ka andelen miljécertifierade byggnader och bedémda byggmaterial. Under
2022 miljscertifierade vi ytterligare tvéa fastigheter och ambitionen &r att minst 30 % av besténdet ar
miljécertifierat under 2025. Hittills har vi bedémt mer d4n 5 600 byggprodukter. Aterbruk av fastigheter
genom hyresgéstanpassning &r var stérsta positiva miljépéverkan. Samverkan med hyresgéster kring
grona hyresavtal har manga miljoméassiga fordelar. Miljoarbetet leds av var teknik- och hallbarhetschef.

Leverantérs- Véra leverantdrer har en paverkan i sin verksamhet, bade vad giller milj6, klimat och sociala frégor
styrning som anstéllningsférhéllanden och arbetsmiljé. Genom att vi stéller krav pa dem bidrar vi till en total
minskad paverkan.
Under 2021 fokuserade vi p& bedémning och under 2022 har vi fokuserat pa utvirderingsmetoder.
Under 2023 kommer inkdpsstrategin att revideras. Leverantérsstyrningen leds av var férvaltningschef.
Halsosam, Vi vill erbjuda en attraktiv arbetsplats dir medarbetarna mar bra och utvecklas och i och med det
utvecklande stannar kvar i organisationen.
och jamstalld Under 2022 har vi utvecklat fler indikatorer kring bl a engagemang och ledarskap. Medarbetarmalen
arbetsplats leds av var HR-chef.

Nojda kunder

Att vi har néjda kunder &r en férutsattning for att vi ska kunna fortsitta och utveckla var verksamhet.

Kund, héllbarhet och teknik har varit vart fokus nar vi har anpassat férvaltningsorganisationen fér att
annu battre tillmdtesgé kraven frén véra kunder. Detta arbete leds av var férvaltningschef.

Trygga och sdkra
fastigheter

Véra fastigheter ska vara trygga och sikra fér alla som vistas i eller vid dem, det &r en arbetsmiljéfraga
fér bade vara egna medarbetare och hyresgisterna och samtidigt en viktig samhéllsfraga.

Nattvandringar och trygghetsvandringar kommer att prioriteras under 2023. Arbetet leds av var
forvaltningschef.
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Var paverkan langs med vardekedjan

Med verksamhet inom bade fastighetsutveckling och fastighetsférvaltning paverkar vi miljén, minniskorna,
och ekonomin i hela virdekedjan. Var visentlighetsanalys hjilper oss att hilla fokus i hallbarhetsarbetet och
att stidrka vardeskapandet fér samhillet i stort.

Projektering och inkdp av tjanster

Om- och nybyggnation

Forvaltning

Paverkan pa samhille och vilfird

/
|
/| 4

Berérda aktiviteter och intressenter
Kravspecifikation tillsammans med kund
och projektering infor om- och nypro-
duktion av byggnaden. Upphandling av
arkitekter, tekniska konsulter, byggher-
rar, producenter av byggnadsmaterial m
fl. Stenvalvet anlitar i huvudsak svenska
lokala leverantoérer av tjanster.

Véasentliga hallbarhetsaspekter:

Langsiktig stabil lénsamhet

»

Berérda aktiviteter och intressenter
Om- och nybyggnation av fastigheter fér
kundanpassning som inbegriper, trans-
porter av material, leverantérer, ater-
bruk, avfallshantering. Kraven p& hansyn
till hallbar utveckling fortsatter att 6ka
i bade ny- och ombyggnation och drivs
bl a av nya skéarpta lagkrav.

Stérre pagaende projekt under 2022 var;
Nacka Sickladn 118:2, Eskilstuna Vag-
brytaren 1 och Eskilstuna Valdren 1, till
en total yta av 33 973 kvm. Utveckling
av Forskaren 2 péabdrjades och berik-
nas fardigstéllas 2023.

| »
O-C
|

Berérda aktiviteter och intressenter
Véra hyresgister bestar till storsta
delen av offentliga och privata aktd-
rer inom utbildning, vird och omsorg,
rattsvasende och kontor for myndighe-
ter. Fokus &r pd nidra samarbete med
hyresgaster fér 6kad kundndjdhet. Kon-
trakterade drift- och skotselentrepre-
nader och andra serviceentreprena-
der &r sarskilt utvalda fér att hantera
de samhéllsviktiga verksamheter som
bedrivs i véra fastigheter.

108 fastigheter i 37 kommuner
Uthyrningsbar area ca 595 000 kvm
Hyresintakter 954 mkr

Som en ledande aktér inom sam-
héllsfastigheter har vi stora moj-
ligheter att bidra till ett hallbart
samhalle i stort.

Tva miljécertifierade fastig-
heter 2022 enligt Miljcbygg-
nad iDrift niva silver

Investeringar om ca 300
mkr i befintliga och nya
fastigheter under 2022

Minskade utsldpp med 126
ton CO,-ekvivalenter
Attraktiva och funktionella

lokaler som bidrar till val-
farden i samhallet

Leverantdrsstyrning Nojda kunder

Miljo- och klimatanpassade fastigheter

Hélsosam, utvecklande och jamstélld arbetsplats Trygga och sdkra fastigheter

Las mer i avsnitt hallbarhetsstyrning pé sid 107
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Energi- och klimatdata

Energianvandning

Maélet for &ret var att minska energianvandningen fér
el med 20 % och varme med 13 % jamfért med baséaret
2018. Resultat presenteras i tabellen nedan. Vi redo-
visar levererad energi och de solpaneler vi installerar
ingar inte i energianvandningen eller klimatberakning-
arna. Under aret installerades solpaneler pa ytterliga-
re tre fastigheter och i slutet av 2022 hade vi aktiva
solpaneler pa drygt 6 % av fastighetsbestandet. For
andra aret i rad dubblerar vi antalet egenproducera-
de kilowattimmar frén solpaneler, till ca 491 000 kWh.
Energianvdandningen fér el och uppvarmning (norma-
larskorrigerad) baseras pé det jamférbara bestandet,
dvs fastigheter vi gt under hela kalenderaret. Areor
for fastigheter dér vi inte ansvarar for energianvand-
ningen ingér ej i nyckeltalen. Energiintensiteten redo-
visas som energianvandning per kvadratmeter Aiemp
(kWh/kvm) dar arean ar hamtad fran respektive fast-
ighets energideklaration.

Uppfoljning av utslapp i koldioxidekvivalenter sker
enligt ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG Pro-
tocol) via klimatberédkningsleverantdren Zeromission. |
utsléppsintensiteten inkluderas samtliga utslapp fran
medieférbrukning som harrér fran fastigheterna som vi

Energianvandning fér varme, kyla och el

under négon del av aret ansvarat fér. Utslapp fran el,
varme, kyla, vatten, olja och naturgas i samtliga scope
omfattas. Areor for fastigheter utan medieférbrukning
som vi ansvarar fér ingér ej i nyckeltalen. Berdkning-
ar omfattar CO,, CH., N,O, CO,e, samt 0,4 ton bio-
gen CO,. For utslappen anvidnds basér 2019 baserat
pé energimatningsmetod inférd i fastigheterna 2018.

Direkta utslapp (scope 1)

Vara direkta utslapp, scope 1, hdrstammar framfor
allt fran férménsbilar, en gaspanna och en oljepan-
na som anvinds som reservkraft. Under aret har vi
framst fokuserat pa férbattringar av férméansbilarna.

Indirekta utslapp (scope 2)

Vara indirekta utsldpp i scope 2, harstammar fran
inkopt energi, framfor allt el, vdrme, och kyla. Under
aret har vart langsiktiga arbete med fjarrvarme och
energieffektiviseringar resulterat i fortsatta férbatt-
ringar. Inképt el &r markt med *Bra miljéval” och kom-
mer frén vattenkraft.

Indirekta utslapp (scope 3)

Vara indirekta utslédpp i scope 3 omfattar évriga
inkdp, sdsom IT-produkter, kontorsmaterial, matvaror,

tjansteresor samt vatten. Under 2022 har vi pabdrjat
arbetet att utbka méatningarna av var indirekta klimat-
paverkan i leveranskedjan. Vi fokuserar pa byggmate-
rial och leverantérernas transporter.

Omvandlingsfaktorer och kallor

Vi har anvant fler &n 100 omvandlingsfaktorer genom
var klimatberdkningsleverantér Zeromission. Vi anvan-
der faktorer som kommer direkt fran framférallt leve-
rantorer av fjarrvarme, el, och naturgas. Sarskilt viktiga
kallor for vara berdkningar for 2022 har varit Energi-
féretagen, NTM, Fortum, SEPA och EON. Kontakta oss
fér mer information om emissionsfaktorer och kallor.

Utslappsintensitet (kg CO,-ekvivalenter/kvm)

Market based Location based

2019 3,6 4,2
2020 3,4 4,1
2021 3,0 3,5
2022 2,7 2,8

Absoluta utsldpp (ton CO,-ekvivalenter)

2022 2021 2020 2019 2018

Virme totalt (kWh) 38913145 42192287 41700432 41850783 42112804 2022 2021 2020 2019

Vvarme (kWh/kvm) e [ 80 84 85 Market Location Market Location Market Location Market Location
Minskning jfr med 2018 -16,3 % -9,4 % -5,5% -0,6 % based based based based based based based based
Fjarrkyla (kwh) 1170120 1359870 Scope 1 61 61 70 70 92 92 157 157
El totalt (kwh) 23514 555 26070782 25333574 28099789 29 723469 Scope 2 1088 1 349 1333 1709 1520 2152 1311 1853
EL (kWh/kvm) 48 53 53 59 62 Scope 3 731 557 603 502 582 384 624 434
Minskning jfr med 2018 -23,4 % -15,4 % -14,4 % -5,5% Totalt 1880 1966 2006 2281 2194 2628 2092 2444
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Medarbetardata ARL-index*

Information om anstillda och andra som Kollektivavtal Upplysning (for forstaelse
arbetar for organisationen (37 december 2022) 100 % av vdra medarbetare omfattas av kollektivavtal. av utveckling, stallning och resultat) Sida
Anstéllda (FTE) Kvinnor Man Totalt Andel anstéllda med mal Overgripande
Totalt antal anstillda 25 16 a1 76 (Zo av alla med"ar?etarea som arbetat henla kalerl— Affarsmodell 17-18
o deraret har haft arliga malkedjor. Sedan ar 2021 &ar Milj6
Tills vidare 25 16 41 dessa mal knuta till féretagets langsiktiga strategis- ey s
Visstid 0 0 0 ka mal. Under &ret har flera nya medarbetare tillkom- Policy inom miljo 109
- mit som inte haft mélkedjor. Nya &rliga malkedjor &r Risker och riskhantering 50
Heltid 25 15 40 o o
under utvecklande. | slutet pa aret hade 63 % av med- M5l och resultat 110, 114
Deltid 0 1 1 arbetarna malkedjor, 64 % av kvinnorna och 63 % av o ) )
Timanstillda 0 0 0 mannen. Av cheferna hade 43 % malkedja. Siffrorna Sociala férhallanden, inkl anstillda
avser alla anstallda inkl ledningsgruppen med exkl VD. Policy inom sociala fragor 109
Sammansattning Risker och riskhantering 50
av styrelse, ledning samt medarbetare M3l och resultat 110, 115
Andel Maianskliga rattigheter
kvinnor/ Policy inom méanskliga rattigheter 109

min % <29ar 30-49ar >50ar

L]
| ko ﬂ O m |S kt Risker och riskhantering 49
2022-12-31 Mal och resultat 110

Styrelse 50/50 0 0 4 Anti-Kkorruption
Ledning 57/43 0 5 2 re S u Lt at Policy inom anti-korruption 109
Samtliga anstéllda 60/40 1 25 15 Risker och riskhantering 50
2021-12-31 2
Genererat och distribuerat ekonomiskt virde Mal och resultat 110
Styrelse 50/50 0 1 5
Ledning 67/33 ) 4 2 Mkr 2022 Andel % 2021 *Index f&r upplysningar enligt Arsredovisningslagen
Samtliga anstéllda 65/35 1 27 14 Direkt tillskapat virde
. . Intékter 954 940
Antal medarbetare som ej dr anstallda
(31 december 2022) Férdelat ekonomiskt varde
Léner och erséattningar till
Konsulter Antal anstillda, sociala avgifter -46 5 -44
Férvaltningsavdelningen v Rantor till langivare -355 37 -355
Ekonomi- och finansavdelningen 2 Betalningar till leverantérer -244 26 -307
Ovrigt 1 Betald skatt -51 5 -78
Totalt 10 Behéllet ekonomiskt virde 259 27 156
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GRI-index

Niva pa tillimpning

GRI 1 som anvands

Tillampliga GRI-sektorsstandarder

till berérda GRI-standarder
GRI 1: Foundation 2021
Ej tillampligt

GRI-standard

GRI 2: Generella upplysningar

2-1

2-2
2-3
2-4
2-5
2-6
2-7
2-8
2-9
2-10
2-11
2-12
2-13
2-14
2-15
2-16
2-17
2-18
2-19
2-20
2-21
2-22

2-23

2-24
2-25

Detaljer om organisationen

Enheter inkluderade i organisationens
héllbarhetsrapportering

Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson
Férandringar i tidigare rapporterade upplysningar
Externt bestyrkande

Aktiviteter, vardekedja och andra affarsférbindelser
Anstéllda

Andra anstallda

Sammansattning och struktur for styrning
Nominering/val hégsta styrande organ

Ordférande fér hogsta styrande organ

Styrande organs roll i dversyn och hantering av paverkan
Delegering av beslutsfattande fér hantering av paverkan
Hogsta styrande organets roll i hdllbarhetsredovisning
Intressekonflikter

Kommunikation av kritiska angelagenheter

Den samlade kunskapen hos hégsta styrande organ
Utvardering av det hdgsta styrande organets prestation
Ersattningspolicy

Process for att faststélla ersattningar

Arlig total ersattningsratio

Uttalande om strategi for héllbar utveckling

Varderingar, principer, standarder och normer gallande
uppférande

Foérankring av varderingar, principer, standarder och
normer gallande uppférande

Processer fér att avhjilpa negativ paverkan

Sidhanvisning

52

107

107

107

118

6,113

115

115

43-45

Ej redovisat
44,46
43-44,107
43-44,107
43-44,107
44

43-44

Ej redovisat
44

Ej redovisat
43

Ej redovisat
8-9

109

109
109

GRI-standard

2-26
2-27
2-28
2-29
2-30

Stenvalvet har rapporterat pa den informationen som aterges i det hir GRI-indexet fér perioden 1 januari till 31 december 2022 och da refererat

Sidhanvisning

Mekanismer fér radgivning och rapportering av

GRI 3: Vésentliga fragor

3-1
3-2

GRI 201: Ekonomiskt resultat

201-1

GRI 302: Energi

3-3

302-3

302-4

305: Utslapp
3-3

305-1

305-2

305-3

305-4

angeldgenheter for organisationen 109

Efterlevnad av lagar och férordningar 107

Medlemskap i organisationer 109

Metod for intressentengagemang 111

Kollektivavtal 115

Process fér att faststélla vasentliga fragor 112

Lista pa vasentliga fragor 112

Genererat och distribuerat direkt ekonomiskt varde 115

Styrning av visentliga fragor 29,114
Energiintensitet 114
Minskning av energianvandning 114

Styrning av visentliga fragor 16, 29, 31-32, 114

Direkta utsldpp av vaxthusgaser (scope 1) 114
Indirekta utslapp av viaxthusgaser (scope 2) 114
Ovriga indirekta utslapp av vixthusgaser (scope 3) 114
Utslappsintensitet av vaxthusgaser 114

GRI 404: Utbildning och kompetensutveckling

3-3

404-3

Styrning av visentliga fragor 33-35

Andel anstallda som far regelbunden utvardering av

prestation och karridrutveckling 115

GRI 405: Mangfald och lika m&jligheter

3-3

Styrning av visentliga fragor 35
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GRI-standard

405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare
GRI 416: Halsa och sédkerhet kunder

3-3 Styrning av visentliga fragor

Avvikelser gallande produkters och tjdnsters halso- och
416-2 sikerhetspaverkan

Egna indikatorer

Egen
indikator Miljocertifieringar fér ny-, om- och tillbyggnation
3-3 Styrning av vésentliga fragor
Egen
indikator Index for organisatorisk och social arbetmiljé
3-3 Styrning av vésentliga fragor
Egen
indikator Resultat av kundundersdkning
3-3 Styrning av vésentliga fragor
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Sidhanvisning

35,115

27, 30, 32

107

17,32. 112,113
27-32

34
33-35
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Revisorns rapport

Till Fastighet AB Stenvalvet, org. nr 556803-3111

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och verkstillande
direktéren i Fastighets AB Stenvalvet ("Stenvalvet”)
att dversiktligt granska Stenvalvets héllbarhetsredo-
visning fér &r 2022. Stenvalvet har definierat hallbar-
hetsredovisningens och den lagstadgade hallbarhets-
rapportens omfattning p& sida 1.

Styrelsens och
VDs ansvar fér hallbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen inkl
den lagstadgade héllbarhetsrapporten i enlighet med
tillAmpliga kriterier respektive arsredovisningslagen.
Kriterierna framgér pé sidan 107 i hallbarhetsredovis-
ningen, och utgors av de delar av ramverket for hall-
barhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting
Initiative) som &r tillAmpliga fér Stenvalvets hallbar-
hetsredovisning enligt kraven for att rapportera med
referens, samt av féretagets egna framtagna redo-
visnings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar inne-
fattar aven den interna kontroll som bedéms nddvan-
dig for att uppratta en héllbarhetsredovisning som
inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om héllbarhets-
redovisningen grundad pa var dversiktliga granskning
och lamna ett yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begransat till
den historiska information som redovisas och omfat-
tar sledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag

an revisioner och 6versiktliga granskningar av histo-
risk finansiell information. En &versiktlig granskning
bestar av att géra férfrégningar, i férsta hand till per-
soner som &r ansvariga fér upprattandet av héllbar-
hetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi har
utfért var granskning avseende den lagstadgade hall-
barhetsrapporten i enlighet med FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. En dversiktlig granskning och
en granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfoért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed
i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar International Standard
on Quality Management 1, som kraver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inkl riktlinjer eller rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utévningen och tilldAmpliga krav i lagar och andra for-
fattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Stenvalvet
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsétgirder som vidtas vid en Sversikt-
lig granskning och granskning enligt RevR 12 gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sikerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revi-
sion utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en
oversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12
har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pé& en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen
utgar fran de av styrelsen och verkstillande

direktoren valda kriterier, som definieras ovan. Vi
anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande
av héllbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning &r tillrackliga och dndamalsenliga i syfte att ge
oss grund fér vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat p& var 6versiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omsténdigheter som ger oss anled-
ning att anse att héllbarhetsredovisningen inte, i allt
vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av sty-
relsen och verkstéllande direktéren angivna kriterier-
na. En lagstadgad héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 23 mars 2023

KPMG AB
Fredrik Westin Torbjérn Westman

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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