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Oktober - december 2023

Intakterna uppgick till 267 mkr (247), en 6kning med 8 %. | jamférbart
bestédnd 6kade intdkterna med 12 %.

Driftnettot uppgick till 169 mkr (158), en 6kning med 7 %. | jAmforbart
besténd 6kade driftnettot med 13 %.

Férvaltningsresultatet uppgick till 96 mkr (55). Okningen om 73 % férkla-
ras av driftnettodkning och minskat finansnetto, bland annat till foljd av
aterbetalda dgarlan.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-45 mkr (-96), varav -3 mkr (-1) avsag realiserad vardeférandring. Varde-
férandringar pa rantederivat uppgick till -236 mkr (-21).

Resultatet efter skatt uppgick till -157 mkr (-3).
Under kvartalet investerades 47 mkr (62) i befintligt fastighetsbesténd.
Fastighetsvardet uppgick per 31 december till 15 935 mkr (16 538).

Januari - december 2023

Intdkterna uppgick till 1 037 mkr (954), en 6kning med 9 %. | jaAmfdrbart
bestdnd dkade intdkterna med 13 %.

Driftnettot uppgick till 730 mkr (665), en 6kning med 10 %. | jamférbart
bestand 6kade driftnettot med 13 %.

Férvaltningsresultatet uppgick till 398 mkr (277). Okningen om 44 % for-
klaras av driftnettodkning och minskat finansnetto, bland annat till féljd av
aterbetalda dgarlan.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-662 mkr (397), varav 46 mkr (51) avsag realiserad vardeférandring. Varde-
férandringar pa rantederivat uppgick till -283 mkr (427).

Resultatet efter skatt uppgick till -440 mkr (1 060).
Under aret investerades 240 mkr (188) i befintligt fastighetsbestand.
Fastighetsvardet uppgick per 31 december till 15 935 mkr (16 538).

Styrelsen avser féreslr att arsstamman inte limnar nagon utdelning fér
2023.

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.
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Vasentliga handelser under fjarde kvartalet okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Den 13 december beslutades av styrelsen reviderade finan- 2023 2022 2023 2022

siella mal, riskbegransningar och utdelningspolicy. Detta Finansiella nyckeltal

mot bakgrund av férandrade makroekonomiska forutsatt- Bel&ningsgrad, % 50,0 39,3 50,0 39,3

ningar och att Stenvalvet under 2023 har aterbetalat samt- Driftnetto, mkr 169 158 730 665

liga dgarlén. Las mer pa sidan 10. Fastighetsvirde, mkr 15935 16 538 15935 16 538
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 117 27 795 27 117 27 795
Forvaltningsresultat, mkr 96 55 398 277

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang Genomsnittlig rénta, % 2.4 2.2 2.4 2.2

Inga visentliga hindelser har intraffat efter arets utgang. Intakter, mkr 267 247 1037 954
Kapitalbindning, ar 2,8 2,8 2,8 2,8
Resultat efter skatt, mkr -157 -3 -440 1060
Rantebirande extern skuld, mkr 9182 6936 9182 6936
Rantetdckningsgrad, ggr 3,2 4,9 3,2 4,9
Réntebindning, &r 2,3 3,3 2,3 3,3
Soliditet, % 38,0 38,9 38,0 38,9
Tillvaxt i eget kapital inkl
vardedverféringar, % * -3,7 14,6 -3,7 14,6

50,0 % 3,2 ggr 70,4 % 93,8 % Tillvaxt i férvaltningsresultat, % ** -0,9 -20,9 -2,0 -5,5

beldnings- rantetacknings- overskotts- ekonomisk

grad grad grad uthyrningsgrad Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter, st 108 108 108 108
Direktavkastning, % 4,7 4,0 4,7 4,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 94,5 93,8 94,8
Genomsnittlig kontraktsléangd, ar 5,4 5,3 5,4 5,3
Uthyrningsbar area, tkvm 588 595 588 595
Overskottsgrad, % 63,2 64,0 70,4 69,8

* Tidigare finansiellt mal "Tillvaxt i eget kapital och dgarldn” uppgick fér 2023 till -14,4 % (12,2). Se berédkning sid 24.
** Avser tillvaxt i férvaltningsresultatet exklusive effekt av rantekostnader pé dgarldn . Inklusive réntekostnader
pa dgarlan uppgick tillvixten i férvaltningsresultatet till 43,7 % (7,2).

Definitioner och nyckeltalsberdkningar framgar av sidorna 21-24.
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Detta ar Stenvalvet

Stenvalvet dr ett av de ledande bolagen i Sverige
inom segmentet samhillsfastigheter. Totalt ager,
forvaltar och utvecklar vi ett hundratal fastigheter
fran Umead i norr till Ystad i séder. Vi skapar virde,
vi agerar proaktivt och vi dr langsiktiga i vart arbete
och i relationerna till alla vara intressenter.

Stenvalvets dgare, Kyrkans pension (69 %) och Stiftel-
sen for Strategisk Forskning (31 %), ar svenska insti-
tutioner med ett langsiktigt d4garperspektiv och med
héga krav pa en trygg och siker avkastning. Vart fokus
ar férvaltning och utveckling av samhallsfastigheter
och det har vi gjort sedan ar 2010. Det innebar att vi
ar med och utvecklar det svenska valfardssamhallet.
Var ambition 4r att vara en langsiktig och proaktiv
samarbetspartner till vara hyresgister. Vart arbete

) Kyrkans @ |

penSion STIFTELSEN fir

StrATEGISK FORskNING

Vara styrkor
Var verksamhet préaglas av l&g risk och lang-
siktig stabil avkastning genom:

Langa hyresavtal
Laga vakanser
Finansiellt stabila hyresgaster

Specialanpassade lokaler med lag
rorlighet

Stora framtida behov

Lag konjunkturkanslighet

bidrar till miljdmassig, social och ekonomisk hallbar
utveckling. Vi 4r ett fastighetsbolag, men var vision -
den vassaste varden fér valfarden - stracker sig lAngt
utanfor tomtgransen.

Med véra hyresgister i fokus tar vi hand om allt frén
utveckling i form av nybyggnad och ombyggnad till
lépande drift och férvaltning av samhallsfastighe-
ter. Vi arbetar i huvudsak med offentliga och privata
hyresgaster som bedriver skattefinansierad verksam-
het inom utbildning, vard och omsorg, rattsvisende
samt myndighetsutdvning. Vi dr specialister pa sam-
héllsfastigheter och har egen forvaltning och projek-
tutveckling. Stenvalvet har obligationer noterade pa
Nasdaqg Stockholm.

588 tkvm

uthyrningsbar area

15,9 mdr

marknadsvarde

108 st

fastigheter

Vara affirsomraden*

30 %

Utbildning Vard och omsorg

* Férdelning utifran fastighetsvirde

Réattsvasende

Vision
Vassaste varden for valfarden.

Affarsideé
Att aga, aktivt férvalta och utveckla
samhallsfastigheter i Sverige.

Definition

Samhéllsfastighet ar en fastighet som
brukas till 6vervagande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar spe-
cifikt anpassad for samhéallsservice.

Kontor
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VD-ord

Stenvalvet summerar aret med en driftnettodkning
om 10 % - ett styrkebesked i osikra tider. Okning-
en dr driven genom nya och omférhandlade hyres-
avtal kombinerat med KPI-indexering. Segmentet
samhillsfastigheter, som kinnetecknas av langa
hyresavtal, stabila kassafléden och hyresgaster, har
aterigen visat prov pa uthéllighet i kraft av fortsatt
god efterfragan pa verksamhetslokaler.

Under aret har vi sett en fortsatt stor efterfrdgan pa
lokaler och det &r gladjande att bade nya och befint-
liga hyresgéster har kunnat véxa inom vart fastighets-
bestdnd. Vi har fardigstillt tvd nya ombyggnationer
av grundskolor, en till Orebro kommun som tecknade
ett tiodrigt avtal om 2 000 kvm och en till Eskilstu-
na kommun som tecknat ett 10-&rigt avtal om 4 000
kvm. Utéver det har vi tecknat avtal med Skattever-
ket om en ny férhyrning i Vasterés pé ett 6-arigt avtal
om 4 000 kvm samt med Jonkdpings kommun om ett
8-arigt avtal fér Socialférvaltningen. Dartill har vi gjort
ett flertal férldngningar av hyresavtal, bl a Sveriges
Radio i Visby och Raoul Wallenbergskolan, Kronofog-
demyndigheten och Skatteverket i Skdvde. Totalt har
vi haft en positiv nettouthyrning.

2 o .
Fortsatt god efterfragan inom seg-
mentet samhéllsfastigheter. ”

Transaktionsmarknaden har varit avvaktande pé grund
av de nya omvarldsforutsattningarna med hog infla-
tion och hégre ranteniver. Vart fokus har under aret
varit p& den befintliga portféljen men det ar gladjan-
de att kunna berdtta att vi férvarvat en projektfast-
ighet i Uppsala dar vi har langtgédende dialoger med
en potentiell kund. Vi har ocksé gjort ett mindre till-
laggsforvarv i Umed som dven det mojliggdr projek-
tutveckling. Under sensommaren frantradde vi tva

fastigheter i Eskilstuna som paverkade aret positivt
med en realiserad vinst om 46 mkr.

Vara gemensamma varderingar leder oss ritt
Ett viktigt arbete under aret har varit att se éver vara
vardeord, vilket varit ett naturligt nasta led i imple-
menteringen av den nya varumarkesplattformen som
vi arbetade fram under 2022. Alla medarbetare har
varit involverade med stort engagemang. Vara nya vir-
deord &r viardeskapande, proaktiva och langsiktiga,
varden som ar viagledande i vart dagliga arbete och
utvecklar oss i vara roller.

Vart bidrag till hallbar utveckling

V&r ambition 4r att minimera miljépéverkan samtidigt
som vi maximerar goda sociala férhallanden, bolags-
styrning och lénsamhet. Vart ledningssystem har revi-
derats under &ret och lagger en bra grund fér ett &nnu
tydligare och mer processorienterat arbetssatt som
kommer att bidra till en stark och sund kultur.

Arbetet med energieffektivisering fortsatter och ger
resultat. Digital dvervakning och realtidsstyrning pa
distans hjdlper oss att optimera varme, ventilation och
kyla i fastigheterna. Vi minskade vér energiférbruk-
ning i linje med véra mal, for el med 26 % och upp-
varmning med 15 % jamfért med basaret 2018. Vi har
aven fortsatt arbetet med att certifiera fastigheter
och dvertraffat vart mal fér aret. Vi certifierade fem
fastigheter enligt Miljobyggnad iDrift och en fastig-
het enligt kraven fér Miljébyggnad niva Silver. Under
&ret har vi ocksa pabérjat arbetet med klimatanpass-
ningsanalys av hela bestandet och har hittills analy-
serat 10 % av vara fastigheter, vilket omfattade 30 %
av var uthyrningsbara area. Férbattringspunkter som
har identifierats inkluderas i var underhallsplan. Fér
att ytterligare tydliggdra var riktning framéat i hallbar-
hetsarbetet har var styrelse antagit uppdaterade kli-
matmal dar vi ska vara klimatneutrala till &r 2030 i var

egen verksamhet, dvs scope 1 och 2 och klimatneu-
trala i hela vardekedjan inklusive scope 3 till ar 2045.

Okat férvaltningsresultat

Stenvalvet star starkt finansiellt och levererar resultat.
Den arliga tillvixten av férvaltningsresultat uppgick till
44 %, vilket framfdrallt har drivits av nya- och omfor-
handlade avtal, KPI-indexering samt forandrad kapita-
lisering under arets andra kvartal. Stenvalvets fastig-
hetsvarde har, likt mé&nga andra i branschen péverkats
negativt av marknadens férandrade avkastningskrav.
Samtidigt har vart fastighetsvirde péverkats positivt
genom driftnettoférbattringar, investeringar och for-
varv. Belaningsgraden uppgick till 50 % och &r, likval
som var rantetdckningsgrad pa 3,2 ggr, inom bolagets
finansiella riskbegransningar.
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Goda framtidsutsikter

Var vision 4r att vara den vassaste virden for vial-
farden. Fér att fortsétta vart arbete i den riktningen
har styrelsen under aret fértydligat vart dvergripande
l&ngsiktiga méal med tydliga prioriteringar inom lén-
samhet och tillvaxt, kunder och styrning, medarbetare
och samhille samt miljé och klimat. Vart fokus fram-
at ligger pa att leverera 10 % tillvaxt i eget kapital till
vara dgare samt maximera bidraget till vdra kunders
och samhillets hallbara utveckling.

| en varld av oro behdvs stabilitet och langsiktighet.
Med starka och trygga institutionella dgare, som har
lAngsiktigt perspektiv, har Stenvalvet méjlighet att
gora skillnad i samhillsbygget. Att sta starkt och arbe-
ta nara vara kunder och tillsammans utveckla vil-
fardssamhallet ar viktigare nu 4r nagonsin och jag
kanner mig stolt éver vart bidrag till valfardssamhillet
nir jag summerar aret. Jag skulle vilja rikta ett stort
tack till vara fantastiska medarbetare som varje dag
proaktivt och med ett langsiktigt perspektiv arbetar
fér att skapa varde till alla véra intressenter.

Maria Lidstréom, VD




Utveckling av resultat och balansrakning

Resultatposter avser helarsperioden januari till
december 2023 och jamférs med motsvarande peri-
od féregaende ar. Balansposterna avser stallning-
en vid arets utgang och jaimférs med motsvarande
periods utgang féregaende ar.

Intékter

Intdkterna uppgick till 1 037 mkr (954), varav hyresin-
tékterna uppgick till 968 mkr (912). Intdkterna har 6kat
med 83 mkr, motsvarande 9 %. Okningen &r framst
hanforlig till KPI-indexering samt nya och omférhand-
lade avtal. | jimférbart bestdnd 6kade intdkterna med
108 mkr, motsvarande 12 %.

Hyresvardet fér &ret uppgick till 1 106 mkr (1 006).
Den ekonomiska vakansen, bestaende av vakanser
och hyresrabatter, uppgick till 69 mkr (52). Den eko-
nomiska uthyrningsgraden vid &rets utgéng uppgick
till 94 % (95).

Stenvalvets genomsnittliga kontraktslangd uppgick till
5,4 &r (5,3) vid &rets utgang. Genomsnittlig kontrakts-
langd fér samhillsfastigheter uppgick till 6,7 ar (6,4).
Samhallsfastigheter definieras p& sidan 21.

Intdkter, mkr
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Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 307 mkr (288). Det
ar en 6kning med 19 mkr, motsvarande 6 %, framst
férklarad genom hégre media- och underhallskostna-
der. | jamfdrbart bestand 6kade fastighetskostnader-
na med 27 mkr, motsvarande 10 %.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 730 mkr (665), en 6kning med
65 mkr, motsvarande 10 %. Okningen &r framst han-
forlig till KPI-indexering samt nya och omférhandlade
avtal. Overskottsgraden uppgick till 70 % (70). | jam-
férbart bestand dkade driftnettot med 13 % till 713
mkr (633). Overskottsgraden i jamférbart bestand upp-
gick till 71 % (70).

Fastighetsportféljens direktav-
kastning uppgick till 4,7 % (4,0),
till foljd av hogre driftnetto och
lagre fastighetsvarde.

4,7 %

direktavkastning

Genomsnittlig kontraktslangd, ar per segment

Anpassad bostad IEG—_—
Utbildning I
varg T
Kontor —

Rattsvdsende

Ovrigt

Totalt

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

2022-12-31 B 2023-12-31

Jamfoérbart bestand

31 dec 31 dec Férand-
2023 2022 ring, %
Antal fastigheter, st 93 95 -2,1
Fastighetsvarde, mkr 15 328 16 135 -5,0
Direktavkastning, % 4,7 4,0 0,7
jan-dec jan-dec Forand-
Mkr 2023 2022 ring, %
Hyresintéakter 914 825 10,8
Ovriga intdkter 95 76 25,1
Driftkostnader -129 -119 8,3
Underhallskostnader -57 -50 13,1
Fastighetsadminis-
tration -43 -39 11,1
Ovriga kostnader -66 -60 10,7
Driftnetto 713 632 12,8
Overskottsgrad, %
75
50
25
0 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 59 mkr
(58). | centrala administrationskostnader ingick arets
avskrivningar p& inventarier och nyttjanderattstill-
gangar till ett belopp om 6,4 mkr (6,4).

Finansiella poster

Finansiella intédkter och kostnader redovisades till
ett netto om -273 mkr (-330), en minskning med 57
mkr. Nettot bestar av ranteintikter om 21 mkr (2),
réantekostnader pa dgarlan -78 mkr (-209) och évriga
finansiella kostnader -216 mkr (-124). | den sistnamnda
posten ingar nettoredovisade rénteintikter fran ran-
tederivat om 189 mkr. Nettominskningen om 57 mkr
forklaras delvis av lagre rantekostnader om 131 mkr
hanforligt till en lagre skuldsattning till bolagets dgare.
En delamortering om 1 000 mkr av dgarlanet gjordes
under ar 2022 och i slutet av juni 2023 slutreglerades
dgarldnet om 1845 mkr i sin helhet. Agarldnet amor-
terades d& med 1600 mkr och resterande del av dgar-
l&net om 245 mkr samt upplupen rinta konvertera-
des till eget kapital i form av ett aktiedgartillskott. Vid
utgéngen av aret uppgick darmed dgarlénet till 0 mkr
(1845). Samtidigt har finansiella kostnader péverkats

Forvaltningsresultat, mkr

400
350
300
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200
150
100
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0 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

negativt genom hdgre marknadsrantor och marginaler
pa nyupplaning i jamférelse med féregédende &r. Akti-
verade rantekostnader i pdgdende projekt uppgick till
2,5 mkr (0) och minskade darmed finansiella kostna-
der med motsvarande belopp.

Rantekostnader for tomtratter hanforligt till lea-
singavtal ingér i finansiella kostnader och uppgick
under aret till 2,3 mkr (2,2).

Den rantebidrande skulden till externa l&ngivare upp-
gick vid &rets utgang till 9 182 mkr (6 936), en 6kning
som framst férklaras genom dkad uppléning i sam-
band med amortering av dgarlan. Under arets fjarde
kvartal upptog Stenvalvet ett bankldn om 450 mkr,
varav 90 mkr klassificerades som grént lan. Syftet
med banklanet var refinansiering av obligationsfér-
fall under forsta kvartalet 2024.

Réntebindningen uppgick till 2,3 &r (3,3). Under kvar-
talet har tre ranteswappar tecknats till ett nominellt

Fastighetsvarde 31 december 2023

Mkr  Exit yield %

Utgdende balans 31 dec 2022 16 538 4,74
Férvarv 30
Avyttringar inkl omkostnader -262
Realiserad vardeforandring 49
Investeringar 193
Orealiserad vardeférandring -666
Utgdende balans 30 sep 2023 15 882 4,93
Férvarv 45
Avyttringar inkl omkostnader 3
Realiserad vardeférandring -3
Investeringar 47
Aktiverad ranta 3
Orealiserad vardeférandring -42
Utgdende balans 31 dec 2023 15 935 5,17

varde om 1 500 mkr. Genomsnittsrantan uppgick till
2,4 % (2,2) inklusive effekter av rantederivat och kre-
ditfaciliteter. Vid arets utgéng uppgick rantetacknings-
graden till 3,2 ggr (4,9). Mer information om Stenvalv-
ets finansiering framgéar pé sidorna 10-11.

Forvaltningsresultat

Arets foérvaltningsresultat uppgick till 398 mkr (277),
en 6kning med 121 mkr motsvarande 44 %. Ett for-
battrat driftnetto om 65 mkr och ett minskat finan-
snetto om 57 mkr, bland annat till f6ljd av aterbetal-
da dgarlan, férklarar det 6kade férvaltningsresultatet.

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Arets totala vardeférandring p& férvaltningsfastig-
heter uppgick till -662 mkr (397), vilket motsvarar en
vardeférandring, i relation till &rets ingdende fastig-
hetsvarde, om -4,0 % (2,2). Vardeforandringen bestod
till storsta del av oreliaserade vardeférandringar om -
708 mkr (346). Dessa har drivits dels av marknadens
forandrade avkastningskrav om -1 380 mkr och dels
av driftnettoférandringar om 672 mkr. Arets realise-
rade vardeférandring om 46 mkr (51) ar en effekt av
férséljningen av Vapnet 1 och Vapnet 2 som frantrad-
des under arets tredje kvartal. Férandringen av fast-
ighetsvardet har ocksd péverkats av férvarv om 75
mkr, avyttringar om 259 mkr, investeringar om 240
mkr, samt aktiverad ranta i pdgdende projekt om 2,5
mkr (0).

Fastighetsvardering

Stenvalvet redovisar férvaltningsfastigheterna till
verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt niva
3 inom véarderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvardet
for respektive fastighet faststills av Stenvalvet med
hjalp av oberoende extern auktoriserad fastighets-
vérderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvérderas
samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvar-
tal sker interna varderingar, med marknadsdata fran
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Novier i kombination med att ett urval av fastigheter-
na externvarderas. Per den 31 december 2023 extern-
varderades samtliga fastigheter genom Novier. Fast-
ighetsvardet faststilldes vid utgangen av aret till 15
935 mkr (16 538).

Det vagda direktavkastningskravet (exit yield) som till-
lampats i varderingen av Stenvalvets fastighetsportfoélj
uppgick till 5,17 % (4,74). Det &r en 6kning med 43 ran-
tepunkter jamfért med féredgende arsskifte. Direktav-
kastningen pa arets driftnetto uppgick till 4,7 % (4,0).

Investeringar

Bolagets investeringar avser i huvudsak hyresgast-
anpassningar och underhall av befintliga fastigheter.
Investeringarna sker oftast i samband med nyuthyr-
ning eller omférhandling av avtal for att anpassa loka-
ler till dagens standard eller till kundens specifika 6ns-
kemal. Stenvalvet kan pé s& vis dka sina hyresintékter
och marknadsvirden pé fastigheterna. Under aret har
bolaget investerat 243 mkr (188) inklusive aktiverad
réanta i pdgdende projekt om 2,5 mkr (0).

Vardeforandring rantederivat
vardeférandring pa rantederivat uppgick till -283
mkr (427). Stenvalvet anvander ranteswappar som

Segmentsinformation

finansiellt derivatinstrument. Det forandrade rante-
laget med lagre l&ngrintor minskar vardet pa rénte-
derivaten, samtidigt som vardet minskar i takt med
l6ptiden.

Skatt

Arets redovisade skatt uppgick till 107 mkr (-41) varav
aktuell skatt utgjorde -66 mkr (-42) och uppskjuten
skatt utgjorde 173 mkr (1). Uppskjuten skatt utgjor-
des framst av forandring i temporar skillnad mellan
redovisat och skattemaissigt virde pa forvaltnings-
fastigheter. Uppskjuten skattefordran har nettoredo-
visats mot uppskjuten skatteskuld i balansrakningen.
Uppskjuten skatteskuld uppgick vid &rets utgang till
1246 mkr (1 419).

Resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till -440 mkr (1060).
Det &r en minskning som framst férklaras av negati-
va virdeférandringar pa férvaltningsfastigheter och
rantederivat.

Kassaflode

Arets kassafléde frdn den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital uppgick till 348
mkr (240). Okningen &r framst hanforlig till ett dkat

forvaltningsresultat, drivet av ett 6kat driftnetto och
minskade rantekostnader till foljd av slutreglering av
dgarlan. Poster som inte ingér i kassaflédet ar fram-
forallt vardeforandring i derivat och forvaltnings-
fastigheter. Det totala kassaflédet fr&n den lépande
verksamheten uppgick till 336 mkr (187). Investerings-
verksamheten paverkade kassaflédet med -206 mkr (1
702) samtidigt som uppléning och amortering paver-
kade kassaflédet fran finansieringsverksamheten med
640 mkr (-2 194). Under aret har det totala kassaflo-
det uppgatt till 770 mkr (-305) och likvida medel vid
utgéngen av &ret uppgick till 1 214 mkr (444).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att
aga och forvalta aktier i dotterbolag samt tillhanda-
halla férvaltning till koncernens dotterbolag. Moder-
bolagets nettoomsattning for aret uppgick till 48 mkr
(43) och resultatet efter finansiella poster uppgick till
688 mkr (608). Balansomslutningen uppgick till 12 103
mkr (10 409) vid &rets utgéng. En 6kad balansomslut-
ning férklaras av att moderbolagets interna fordring-
ar har 6kat gentemot dotterbolagen, som ett led i att
uppna en effektiv koncernintern lanestruktur. Detta
ar drivet av koncernens férdndrade kapitalstruktur i
samband med slutreglering av dgarlan som genom-
férdes under arets andra kvartal.

Resultatposter per segment Tillgdngsposter per segment Kontrakterad Ekonomisk
Intdkter Driftnetto Marknadsvarde fastigheter arshyra uthyrningsgrad, %

Mkr jan-dec 2023 jan-dec 2022 jan-dec 2023 jan-dec 2022 dec-23 dec-22
Anpassad bostad 188 180 145 140 3891 4029 184 98
Kontor 306 275 201 177 3857 4131 276 920
Rattsvasende 209 188 144 132 2609 2751 185 95
Utbildning 269 251 199 180 4772 4780 278 96
vard 57 53 35 32 690 724 55 93
(")vrigt 8 7 5 4 115 123 7 96
Totalt 1037 954 730 665 15 935 16 538 284 94

Identifiering av segment gérs baserat pa intern rapportering. VD anvander framst driftnettot per segment fér resultatanalys.

Administrativa kostnader, finansiella intdkter och finansiella kostnader samt inkomstskatt hanteras pa koncernnivéa.
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Fastighetsbestand

Stenvalvets 108 fastigheter finns i ett 40-tal
kommuner med fokus pa regionstiader i Sverige.
Bolaget stravar efter en balanserad riskspridning
vad giller geografi, hyresgister och hyresintakter-
nas férfallostruktur i olika delsegment. Ytan pa
bestandet uppgar till ca 588 tkvm.

Fastighetsbestandet hyrs till 92 %
ut till offentliga hyresgaster

eller privata aktdrer som

bedriver skattefinansierad 9 2 O/
verksamhet inom utbild- O
ning, vard och omsorg, andel hyresgaster med
rattsvasende samt myndig- skattefinansierad
hetsutdvning. De offentliga
hyresgésterna utgdr 67 % av

de totala hyresintdkterna, ovrig
skattefinansierad verksamhet i pri-
vat regi utgdr 25 %. Dessa hyresgéster ar i huvudsak
hyresgister med hég betalningsférméga vilket ger en
&g risk fér framtida hyresférluster. De hyresavtal som
bolaget har 4r ldnga och bolagets genomsnittliga kon-
traktslangd uppgick till 5,4 ar (5,3) vid &rets utgang.

verksamhet

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

250

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033-

Hyresintédkter

2022-12-31 B 2023-12-31

Genomsnittlig kontraktslangd for samhallsfastighe-
ter uppgick till 6,7 ar (6,4). Samhéllsfastigheter defi-
nieras pé sidan 21.

Koncernens fastighetsbestand férdelas i sex seg-
ment utifran respektive fastighetsandamal: anpassad
bostad, kontor, rattsvisende, utbildning, vard samt
ovriga verksamheter.

Hyresgaster

Stenvalvets hyresavtal ar till stérsta delen KPI-index-
erade for att sdkerstilla att bolagets driftnetto dver
tid skyddas frén inflationen. Bolaget stréaver efter en
balanserad hyresgdstmix och bolagets stérsta hyres-
gaster ar Polismyndigheten, Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB samt Sveriges Domstolar. Hyres-
gasternas avtal ar spridda 6ver tid for att sékerstalla
en brariskspridning av hyresavtalens férfallostruktur.
Vid arets utgang uppgick, exklusive KPI indexering fér
nastkommande &r, hyresvérdet till 1 044 mkr och den
kontrakterade arshyran till 984 mkr motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad pé 94 %.

Innehav férdelat per kommun, 10 stérsta
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Stenvalvets tio storsta hyresgaster

Hyresgast Arshyra Hyresvirde
Hyresgast kategori mkr* %o**
Polismyndigheten Stat 122 12
Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB Friskolor 71
Sveriges Domstolar Stat 64 6
Orebro kommun Kommun 51 5
Attendo Sverige AB Privat

vardgivare 45 4
Kriminalvérden Stat 43 4
Skatteverket Stat 38 4
Region Skéne Region 37 4
Umeé kommun Kommun 31 3
Forsakringskassan Stat 26 2
Summa 529 51

*Kontrakterad arshyra, mkr inkl tilldgg. **Andel av hyresvirde, %.

Hyresvarde per hyresgasttyp*, %

Ovrigt

Privat skatte-
finansierad
verksamhet 38  Stat
6
Kommun Region
Hyresintdkt per segment*, %
. Ovrigt
Vard Anpassad
bostad
20
Utbildning
26
Rattsvasende Kontor

* Berdknat pa kontraktsniva
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Finansiering

Stenvalvet efterstriavar en lag finansiell risk med en
belaningsgrad som varaktigt ska understiga 50 %.
Bolaget ska 6ver tid optimera finansnettot utifran
de riskmandat och ramar som framgar av bolagets
finanspolicy.

Réantebarande skulder

Vid utgangen av aret uppgick koncernens externa
l&nevolym till 9 182 mkr (6 936). Riantebirande net-
toskuld vid &rets utgéng uppgick till 7 968 mkr (6 492),
vilket motsvarar en beldningsgrad om 50,0 % (39,3).
Den hogre belaningsgraden férklaras av att Stenvalvet
under juni méanad férandrade kapitaliseringen i bolaget
genom slutreglering av d4garldn samt negativa oreali-
serade vardeférandringar. Vid utgdngen av aret upp-
gick dgarlanet till 0 mkr (1 845). Under fjarde kvartalet
upptog Stenvalvet ett banklan om 450 mkr varav 90
mkr klassificeras som grént lan. Syftet med bankla-
net var refinansiering av obligationsforfall under for-
sta kvartalet 2024.

31dec 31dec
Finansieringskallor, mkr 2023 2022
Sakerstalld skuld till kreditinstitut 5294 2568
Foretagscertifikat 100 680
Obligationer 3788 3688
Summa 9182 6 936
Varav obligationsférfall 0-1 ar 1390 1400

Vid arets utgdng uppgick likvida medel till 1 214 mkr
(444). Koncernen har sikerstéllda outnyttjade back-up
faciliteter om 1 450 mkr (1 478). De revolverande kre-
ditfaciliteterna har en dptid langre 4n 12 manader. Till-
ganglig likviditet inklusive kreditfaciliteter overstiger dar-
med samtliga l&ne- och obligationsférfall fér kommande
12 ménader.

Rantebindning och riantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands ranteswap-
par. Bolaget har ranteswappar om 8 116 mkr (4 616).
Under fjarde kvartalet har ranteswappar tecknats till
ett nominellt virde om 1 500 mkr. Alla ranteswappar
avser byte av rorlig ranta till fast ranta. Vid arets utgang
uppgick ranteswapparnas marknadsvarde till 396 mkr
(486) inklusive upplupen ranteintakt. Ranteswappar-
nas rantekuponger redovisas som rantekostnader och
férandringar i verkligt varde redovisas som orealisera-
de vardeférandringar.

Den externa lanevolymen ldper vid utgédngen av aret till
en genomsnittlig ranta om 2,4 % (2,2) inklusive effek-
ter av rantederivat. En 6kad genomsnittlig ranta foérkla-
ras av hdgre marginaler pa nyuppléning och av hégre
marknadsrantor.

Aterstdende rintebindning inrdknat effekt av ran-
teswappavtal ar per den 31 december i genomsnitt 2,3
ar (3,3) och &terstédende kapitalbindning uppgar till 2,8
ar (2,8). Andel sikerstélld skuld i férhallande till fastig-
hetsvarde uppgick till 33,2 % (15,5). Vid &rets utgang var
92,1% (75,8) av laneportféljen finansiellt sdkrad via ran-
teswappar och obligationer med fast rénta.

Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy
Stenvalvet efterstrévar lag finansiell risk. | december
beslutade styrelsen en revidering av bolagets finan-
siella mal, riskbegransningar och utdelningspolicy.
Riskbegransningar galler enligt foljande:

beléningsgraden fér koncernen ska varaktigt
understiga 50 % och

rantetackningsgraden for koncernen ska varak-
tigt dverstiga 2,5 ggr.

Finansiella mal giller enligt féljande:
arlig tillvaxt i eget kapital éver tid om minst
10 % inklusive vardedéverforingar och

arlig tillvaxt i forvaltningsresultatet dver tid om
minst 10 %.

Réntebarande externa skulder i 31 dec 31 dec
balansrakningen, mkr 2023 2022
Koncern

Langfristiga rintebirande skulder

Skulder till kreditinstitut 5268 2 555
Obligationslan 2 398 2288
Summa 7 666 4 843
Kortfristiga rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 26 13
Obligationslan 1390 1400
Foretagscertifikat 100 680
Summa 1516 2093
Totalsumma 9182 6 936
Moderbolaget

Langfristiga rintebirande skulder

Skulder till kreditinstitut 3487 790
Obligationslan 2 398 2288
Summa 5885 3078
Kortfristiga rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 21 8
Obligationslan 1390 1400
Foretagscertifikat 100 680
Summa 1511 2088
Totalsumma 7 396 5166

Stenvalvet bokslutskommuniké 2023 - 10



Stenvalvets utdelningspolicy innebir att en arlig var- Réntederivat

dedverforing till aktiedgarna ska uppga till maximalt Rérlig Fast  Nominellt Verkligt
40 % av féregdende ars férvaltningsresultat. rénta, %  réanta, % belopp, mkr  vérde, mkr

2024 4,1 0,1 3750 76
Stenvalvets rating 2025 4,0 0,0 500 21
Stenvalvet har det langsiktiga kreditbetyget BBB med 2026 4,0 0,4 1416 82
stabila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3 2027 4,1 0,1 500 45
frdn Nordic Credit Rating. 2028 4,1 0,2 500 50

2029 41 0,9 500 42
Mer hallbar finansiering 2030 0.0 0.0 0 0
Stenvalvets langsiktiga mal &r att majoriteten av bola- 2031 41 1.0 450 44
gets finansiering ska klassificeras som grén. Gron 2032 4.0 14 500 16
finansiering avser grén obligation kopplat till ett gront Totalt 8116 396

finansieringsramverk som har tilldelats det dvergri-

pande betyget Medium Green av CICERO Shades of Kreditférfallostruktur, 31 december 2023*
Green samt ldn som klassificeras som grént enligt

o . L. Period, ar Mkr Snittrianta, % Andel, %

respektive langivares kriterier. Under kvartalet upp- 1 1490 4; 16;
togs ett gront banklan om 90 mkr. Vid utgédngen av < ’ ’

aret uppgick grén finansiering till 1 056 mkr (268) varav 12 1004 6.2 10,9

768 mkr (268) avsag grona obligationer och 288 mkr 2-3 3036 58 331

(0) avsag grona lan. 3-4 1240 57 135

4-5 1123 7,0 12,2

5-6 1289 5,8 14,0

>6 0 0,0 0,0

Summa 9182 5,7 100,0

Beléningsgrad, kapital-

.. .. s
och rantebindning, % och &r Ranteforfallostruktur, 31 december 2023

Period, ar Mkr  Snittrianta, % Andel, %
60 % 6
<1 4 816 4,1 52,4
50 % 5 1-2 500 0,0 5,4
40 % " 2-3 1416 0,4 15,4
3-4 500 0,1 5,4
30 % 3
oo 3,2 50,0 %
0
20 % 2 5-6 500 0,9 5,4 9 ggr ’ o
10 % 1 >6 950 1,2 10,3 rantetackningsgrad beldningsgrad
0% o Summa 9182 2,4 100,0
2018 2019 2020 2021 2022 2023
| Belaningsgrad Kapitalbindning == Rantebindning * Exkl amorteringar, kreditfacilitet och derivat. **Exkl kreditfacilitet
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Vart bidrag till hallbar utveckling

Stenvalvets langsiktiga mal dr att 6ver tid ha minst
10 % arlig tillvixt i eget kapital till vara dgare och
maximera bidraget till vira kunder och samhillets
hallbara utveckling.

Miljé
Stenvalvets verksamhet paverkar miljé och klimat
framst genom energianvdndning samt anvandning av
byggmaterial. Kundkrav gillande héllbarhetsarbete,
kriterier for gron finansiering, och andrade lagkrav kan
innebéara en risk fér 6kade kostnader och minskade
hyresintédkter. Fysiska klimatrisker kan medfora 6kade
kostnader fér omstéllning och paverka fastigheternas
varde. | den dagliga férvaltningen ar energieffektivi-
sering i fokus.

Under aret har sex byggnader certifierats; fem enligt
Miljobyggnad iDrift Silver och en enligt Miljébyggnad
Silver. Arets méal om fem byggnader uppnaddes dar-
med. Energianvandningen for uppvarmning har under

Varde skapat for samhille och valfa

heléret minskat med 15 % jamfért med samma peri-
od 2018, vilket &r i linje med maélet fér 2023. Motsva-
rande siffror for elanvandning &r en minskning med
26 %, val i linje med maélet fér 2023 om en minskning
med 23 %. Under kvartalet har en analys av 12 fastig-
heters fysiska klimatrisker genomférts utifran tva kli-
matscenarier och tva tidshorisonter. Under aret har
aven utslidpp fran arets hyresgistanpassningar och
avfall inklusive transporter beraknats.

Sociala och personalrelaterade férhallanden
Utvalda interna och externa intressenter har engage-
rats i framtagandet av ny affdrsplan 2024-2026. Under
&ret har ett reviderat ledningssystem lanserats, 17
policyer godkants av styrelsen och nya befattningsbe-
skrivningar beslutats. Riktlinjen mot krankande sarbe-
handling och trakasserier uppdaterades, en férdjupad
utbildning kring krankande sarbehandling genomfor-
des och tre skyddsronder genomférdes p& kontoren.

rd

Som en ledande aktér inom samhillsfastigheter har vi stora mojligheter att bidra till ett hallbart samhalle i stort.

Projektering och ink&p

Om- och nybyggnation
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Respekt for manskliga rattigheter

Under &ret har badde den interna uppférandekoden
och uppférandekoden for leverantdrer uppdaterats
och godkénts av styrelsen och innehéller tydligare
stallningstaganden kring vikten av att respektera de
manskliga rattigheterna.

Motverka korruption

Under aret har merparten av medarbetarna genom-
gatt utbildning i affarsetik och IT-sidkerhet. Inga fall
av korruption eller mutor har kommit styrelsen eller
ledningen till kdnna under aret.

Mer hallbar finansiering

Stenvalvets ambition ar att kontinuerligt 6ka bola-
gets grona finansiering. Gron finansiering avser gréna
obligationer kopplat till ett grént finansieringsramverk
som har tilldelats det 6vergripande betyget Medium
Green av CICERO Shades of Green samt lan som klas-
sificeras som grént enligt respektive langivares krite-
rier. LAs mer om grén finansiering pa sidan 11.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Stenvalvetkoncernen och moderbolaget utsitts
for olika risker som kan paverka var verksamhet,
finansiella stallning och resultat. Risker behéver
inte enbart innebira negativ paverkan. Det kan dven
innebéara affarsméjligheter.

Vi arbetar kontinuerligt med att identifiera och han-
tera risker. Det framsta verktyget for riskhanterings-
arbetet ar de strategier som bolaget arbetar efter och
som konkretiseras i processer integrerade i vért arbe-
te. Aven virdegrundsarbetet samt att sdkerstilla en
hog kompetens i organisationen ar viktiga delar i att
hantera risker. Har foljer en kortfattad beskrivning av
Stenvalvets mdjligheter och risker. Hallbarhetsrisker
beskrivs pad sidan 12. Fér mer information se Sten-
valvets &rs- och hallbarhetsredovisning fér ar 2022.

Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgdrs framst av
driftkostnader sdsom kostnader fér viarme, el, fastig-
hetsskotsel och underhall och fastighetsskatt. Okade
eller oférutsedda kostnader, om dessa inte kan kom-
penseras genom Skade hyresintédkter, kan ha en nega-
tiv effekt pa kassaflédet. Stenvalvet arbetar fér att
minska fastighetskostnaderna genom en effektiv och
kompetent organisation, strukturerad inkdpsprocess
och upphandlingar. Stenvalvet arbetar l6pande med
att minska energianvandningen genom bl a energipro-
jekt och driftoptimering. Stenvalvet prissakrar huvud-
delen av den el som kops in. Kostnader for verksam-
hetsel och uppvarmning debiteras i merparten av
fallen hyresgésterna. Oférutsedda skador och repa-
rationer kan paverka resultatet negativt och férebyggs
genom ett proaktivt och ldngsiktigt underhallsarbete.

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk &r om véra hyres-
gaster inte kan fullfolja sina betalningar enligt hyres-
avtalen. D& merparten av hyresintdkterna harrér fran

skattefinansierad verksamhet i sdvil offentlig som pri-
vat regi bedéms denna risk vara lagre an hyresgaster
inom icke skattefinansierad verksamhet. Fastighetsbe-
standet 4r dven vil diversifierat med avseende pa fast-
igheternas storlek och geografi. Stenvalvet har l&nga
hyresavtal och merparten av avtalen dr KPI-indexerade.
Vidare finns en politisk risk huruvida vara hyresgéster
ska dga eller hyra sina verksamhetslokaler. Utéver det
finns en risk fér nya regelverk géllande vinster i valfar-
den som kan paverka Stenvalvets privata hyresgéster.

Finansiella risker

Stenvalvets verksamhet finansieras, férutom av egna
medel, dven av uppléning via banklén, obligationer och
certifikat. Detta innebar en exponering for finansie-
ringsrisk. Stenvalvet har en god spridning av lanefér-
fallen med en genomsnittlig kapitalbindning vid &rs-
skiftet om 2,8 ar. Per arsskiftet uppgick Stenvalvets
beléningsgrad till 50,0 % (39,3).

Rantekostnader ar Stenvalvets enskilt stérsta kost-
nadspost. For att hantera denna ranterisk arbetar
Stenvalvet med fast ranta eller med rantederivat
pa olika ldptider. Stenvalvets genomsnittliga rante-
bindningstid styrs av finanspolicyn. Per 31 decem-
ber uppgick Stenvalvets rantebindning till 2,3 &r (3,3).
Ranteférfall inom ett ar uppgick till 52,4 %. Rante-
tackningsgraden uppgick till 3,2 ggr (4,9) per arsskif-
tet. Andelen sikerstéalld skuld i férhallande till fast-
igheternas marknadsvarde uppgick till 33,2 % (15,5).

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgédng till likvida
medel. Stenvalvets betalningsataganden bestar fraimst
av lépande drift- och underhéllsutgifter, investeringar
och ranteutgifter. Det stdrsta betalningsatagandet upp-
kommer vid l&neférfall. Stenvalvet gér ldpande likvidi-
tetsprognoser for att dka forutsdgbarheten och siker-
stilla god framférhallning vid l&neférfall. Stenvalvet
ska ocksé ha en betryggande likviditetsbuffert i form

av kassa och kreditléften. Vid arsskiftet uppgick bola-
gets kassa till 1 214 mkr (444), samt dartill sdkerstall-
da outnyttjade back-up faciliteter om 1450 mkr (1478).

Fastighetsvarderisk

Férandringar i fastighetsvardet paverkar resultat och
belédningsgrad. Vardeférandringar uppstar till foljd av
makroekonomiska férandringar, sdsom konjunkturut-
veckling, rantenivder och inflationstakt. Véardet paver-
kas av marknads- eller fastighetsspecifika orsaker.
Vardet pa fastigheterna paverkas dven av Stenvalvets
kontrakts- och hyresgéststruktur samt av var férmaga
att utveckla fastigheterna. Darutdver finns en risk att
det sker fel i indata samt enskilda parameterbedém-
ningar. Vid hel- och halvarsskiftet externviarderades
samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvar-
tal sker interna varderingar, med marknadsdata fran
Novier i kombination med att ett urval av fastigheterna
externvirderas. Stenvalvets bestadnd av samhillsfast-
igheter med stabila kassafléden ar framst koncentre-
rat till geografiska marknader med befolkningstillvaxt,
ekonomisk tillvdxt och hog likviditet i transaktions-
marknaden. Stenvalvet utfor l6pande marknadsana-
lyser och 6versyn av fastigheternas varde.

Omvarld

Branschen upplever fortsatt hog inflation och finan-
siell oro, och darmed en risk for volatila marknads-
rantor och avkastningskrav pé fastighetsinvesteringar.
Inflationen paverkar ocksé priser pa t ex byggmaterial,
och darmed kalkyler i potentiella nya projekt. Sam-
mantaget innebar dessa omvarldsrisker att Stenvalvet
lépande analyserar dess effekt i verksamheten, och
vid behov vidtar &tgarder fér riskminimering.

Moderbolagets risker och osidkerhetsfaktorer
Indirekt har moderbolaget genom sitt 4gande av dot-
terbolagen samma risker och osidkerhetsfaktorer som
koncernen.
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Resultatrakning koncernen

Mkr okt-dec 2023 okt-dec 2022  jan-dec 2023  jan-dec 2022
Hyresintakter 240 229 968 912
Serviceintakter 6 7 25 23
Ovriga intdkter 21 11 44 19
Summa intakter 267 247 1037 954
Driftkostnader -56 -49 -171 -156
Underhéllskostnader -25 -23 -61 -57
Fastighetsskatt -5 -4 -23 -23
Fastighetsadministration -13 -13 -52 -53
Summa fastighetskostnader -98 -89 -307 -288
Driftnetto 169 158 730 665
Centrala administrationskostnader -20 -22 -59 -58
Finansiella intakter 8 0 21 2
Finansiella kostnader exkl ranta p& dgarlan -61 -39 -216 -124
Réntekostnader pé dgarlan 0 -41 -78 -209
Forvaltningsresultat 96 55 398 277
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade -3 -1 46 51
vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -42 -95 -708 346
Vardeforandring rantederivat, orealiserade -236 -21 -283 427
Resultat fére skatt -185 -62 -547 1101
Aktuell skatt 12 3 -66 -42
Uppskjuten skatt 16 56 173 1
Periodens resultat efter skatt -157 -3 -440 1060

Periodens resultat 6verrensstdmmer med periodens totalresultat.
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Balansrakning koncernen

Mkr 31 dec 2023 31 dec 2022
Tillgangar

Anliggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 0 0
Forvaltningsfastigheter 15935 16 538
Nyttjanderattstillgdngar 102 100
Materiella anlaggningstillgdngar 1 3
Rantederivat 396 486
Langfristiga fordringar 17 17
Summa anliggningstillgdngar 16 450 17 144
Omsittningstillgdngar

Varulager 0
Kundfordringar 48
Ovriga fordringar 32 34
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 17
Likvida medel 1214 444
Summa omsittningstillgdngar 1279 543
Summa tillgdngar 17 729 17 686

Mkr 31 dec 2023 31 dec 2022
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 631 349
Balanserade vinstmedel inkl &rets resultat 6 093 6533
Summa eget kapital 6732 6 890
Langfristiga skulder

Rantebirande skulder 7 666 4843
Agarlén - 1845
Leasingskulder 97 93
Uppskjutna skatteskulder 1246 1419
Summa langfristiga skulder 9008 8 200
Kortfristiga skulder

Rantebirande skulder 1516 2 093
Leasingskulder 4 5
Leverantdrsskulder 70 7
Skatteskulder 46 27
Ovriga skulder 29 37
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 325 356
Summa kortfristiga skulder 1989 2 596
Summa eget kapital och skulder 17 729 17 686
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Forandringar i eget kapital koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel
tillskjutet inkl arets Totalt
Mkr Aktiekapital kapital resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 8 349 5473 5829
Arets resultat 1060 1060
Utgaende eget kapital 2022-12-31 8 349 6 533 6 890
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 349 6533 6 890
Aktiedgartillskott 282 282
Arets resultat -440 -440
Utgdende eget kapital 2023-12-31 8 631 6093 6732

Arets resultat 6verensstdmmer med &rets totalresultat. Under &ret har Stenvalvet slutreglerat en skuld till &garna om totalt 1
845 mkr, dar en del av skulden, 245 mkr samt upplupen ranta om 37 mkr, har konverterats till eget kapital. Detta redovisas som
aktiedgartillskott.
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Kassafldde koncernen

Mkr

Den lopande verksamheten

okt-dec 2023

okt-dec 2022

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Resultat fore skatt -185 -62 -547 1101
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 273 124 942 -818
Betald inkomstskatt -16 -2 -47 -43
Kassafléde fran den lpande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital 72 61 348 240
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -10 -24 -2 -57
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 40 69 -10 5
Kassafléde fran den ldpande verksamheten 103 106 336 187
Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anldggningstillgangar 0 0 0 -1
Investeringar i befintliga fastigheter -47 -62 -240 -188
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) 0 265 0
Indirekta fastighetsforvarv -45 -75 -128
Indirekta fastighetsavyttringar 0 0 2018
Férvarv av finansiella anldggningstillgdngar -78 -156 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -169 -60 -206 1702
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 450 400 4995 1150
Amortering av lan -396 -522 -4 349 -3 339
Amortering av leasingskuld -2 0 -6 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 52 -123 640 -2194
Arets kassafléde -14 =77 770 -305
Likvida medel vid periodens bérjan 1228 522 444 749
Likvida medel vid periodens slut 1214 444 1214 444
Erhéllna réntor 21 0 21 0
Erlagda réantor -73 =77 -350 -350
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Resultatrakning moderbolaget

Mkr okt-dec 2023 okt-dec 2022  jan-dec 2023  jan-dec 2022
Nettoomsattning 12 10 48 43
Centrala administrationskostnader -33 -34 -111 -103
Rorelseresultat -21 -24 -63 -60

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 9 13 579 671
Finansiella intékter 202 72 628 294
Finansiella kostnader exkl ranta pé dgarlan -144 -25 -377 -88
Réantekostnader p& dgarlan 0 -42 -78 -209
Resultat efter finansiella poster 46 -5 688 608

Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag 53 117 53 117
Avsattning till periodiseringsfond -0 -13 -0 -13
Resultat fére skatt 98 99 740 712
Aktuell skatt 0 -8 0 -8
Uppskjuten skatt 8 -2 13 -5
Periodens resultat 106 89 753 700

Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat.

...'A. o)
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Balansrakning

moderbolaget

31 dec 31 dec
Mkr 2023 2022
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar
Finansiella anliggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 2777 2 686
Rantederivat 98 0
Fordringar hos koncernforetag 7 564 5918
Summa anliggningstillgdngar 10 440 8 606
Omsittningstillgdngar
Fordringar hos koncernforetag 387 1343
Ovriga fordringar 5 6
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 57 14
Likvida medel 1214 440
Summa omsittningstillgdngar 1663 1803
Summa tillgéngar 12 103 10 409

31 dec 31 dec
Mkr 2023 2022
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 8 8
Fritt eget kapital
Overkursfond 175 175
Balanserat resultat 1079 97
Arets resultat 753 700
Summa eget kapital 2014 980
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 41 41
Avsiattningar
Uppskjuten skatteskuld 26 39
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 5885 3078
Agarlén - 1845
Summa langfristiga skulder 5885 4923
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 1511 2088
Leverantdrsskulder 7 6
Skulder till koncernféretag 2 572 2 259
Aktuella skatteskulder 1 8
Ovriga skulder 8 2
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 38 64
Summa kortfristiga skulder 4137 4 426
Summa eget kapital och skulder 12 103 10 409
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Ovrig information

Medarbetare

Medelantalet anstéllda i Stenvalvet uppgick vid &rets utgdng till 42 (39) varav 21
(25) kvinnor. Samtliga medarbetare ar anstillda i moderbolaget.

Transaktioner med nirstaende

Stenvalvets transaktioner med niarstdende omfattar rinta till aktiedgare pa utesta-
ende l&n och aktiedgartillskott. Agarl&net har under aret slutreglerats i sin helhet.
For ytterligare information, se Stenvalvets ars- och hallbarhetsredovisning 2022.

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering samt
tilldAmpliga upplysningskrav i arsredovisningslagen. Koncernredovisningen uppréat-
tas i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB). Delérsrapporten fér moderbolaget har upprittats i enlig-
het med arsredovisningslagens 9 kapitel, deldrsrapport.

Koncernen tilldmpar fr&n 1 oktober 2023 IAS 23 avseende aktivering av ranta under
produktionstiden fér stérre ny-, till- eller ombyggnader. Rantan berdknas utifrén
genomsnittlig uppléningskostnad fér generell finansiering i koncernen. Aktivering
av rénta har ej tilldmpats retroaktivt d& effekterna ej bedéms ha véasentlig effekt
pé jamforelseperioder.

Da belopp och procenttal i deldrsrapporten ar avrundade till ndrmaste heltal inne-
bar det att tabeller och berdkningar inte alltid summerar.

Vardering av fastigheter

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde enligt IAS 40. Var-
deringen sker enligt nivd 3 inom virderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvardet for
respektive fastighet faststills av Stenvalvet med hjidlp av oberoende extern auk-
toriserad fastighetsvérderare. Vid hel- och halvarsskiftet externviarderas samtli-
ga fastigheter. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar med marknadsdata fran
extern part i kombination med att ett urval av fastigheterna externvarderas. For
mer utforlig information, se sidan 7-8 i denna rapport.

Vardering av finansiella instrument

Rantederivat ar varderade till verkligt varde i balansridkningen och varderas enligt
nivd 2 inom vérderingshierarkin i IFRS.

Redovisat viarde pd kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantérs-
skulder och 6vriga skulder utgodr en rimlig approximation av verkligt varde.

Stenvalvet bokslutskommuniké 2023 - 20



Definitioner

Andel sdkerstdlld skuld, %

Riantebirande sikerstilld skuld i férhallande till fér-
valtningsfastigheternas virde vid periodens utgang.
Nyckeltalet anvidnds for att belysa Stenvalvets
finansieringsrisk.

Anpassad bostad

Avser aldreboenden, trygghetsboenden, LSS-boen-
den, HVB-boenden samt dvriga anpassade bostader.

Antal kvm

Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgéng.
Avser fastigheter som innehas med dgande eller tomtratt.

Avkastning eget kapital, %

Resultat (rullande tolv mé&nader) i % av genomsnittligt
eget kapital. Nyckeltalet visar Stenvalvets férrantning
av det egna kapitalet.

Beldaningsgrad, %

Nettoskuld exkl dgarlan i forhallande till férvaltnings-
fastigheternas virde vid periodens utgéng. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets finansieringsrisk.

Central administration

All administration som inte ingar i fastighetsadmi-
nistration exempelvis personalkostnader fér VD och
centrala funktioner sdsom kommunikation, affars-
och projektutveckling, ekonomi, finans samt delar av
forvaltningsledningen och dessa personers andel av
ovriga kostnader (t ex hyra).

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) justerat for fast-
igheternas innehavstid i férhéllande till summan av
férvaltningsfastigheternas varde vid utgdngen av peri-
oden exkl fastighetsvarde avseende projektfastighe-
ter och byggratter. Nyckeltalet anvands for att belysa
avkastningsniva fér driftnettot i férhallande till fastig-
heternas varde.

Driftnetto, mkr
Periodens intdkter med avdrag for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intidkter i férhallande till hyresvir-
de. Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémning-
en av Stenvalvets intdkter i forhallande till det totala
vardet p& méjlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter, antal

Antalet fastigheter vid periodens utgéng. Avser fast-
igheter som innehas med dgande eller tomtratt.

Foérvaltningsfastigheter, mkr

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

Férvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt. Nyckelta-
let ger ett matt pa verksamhetens resultatgenerering
oaktat vardeférandringar.

Genomsnittlig kontraktsléngd, Gr

Aterstdende viktat kontraktsvarde i férhallande till
arshyra fér samhallsfastigheter. Nyckeltalet syftar till
att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomsnittlig rénta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for rantebaran-
de skulder vid periodens utgang inklusive outnyttjade
kreditfaciliteter och effekter av rantederivat. Nyck-
eltalet anvands for att belysa Stenvalvets ranterisk.

Genomsnittligt eget kapital, mkr

Medelvirde av ingdende eget kapital och utgaende
eget kapital.

Hyresvdrde, mkr

Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis med tillagg
for vakanser och rabatter.

Justerat eget kapital, mkr

Utgdende eget kapital med aterlaggning av dgarlan vid
periodens utgang.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inklusive dgarlan i % av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets finansiella stabilitet.

Jamférbart bestdnd

De fastigheter som Stenvalvet har dgt under hela
perioden och hela jamforelseperioden och som inte
har varit klassificerade som projektfastigheter under
dessa perioder.

Kapitalbindning, &r

Kvarstdende loptid till slutférfall for rantebarande
skulder exkl dgarlan. Nyckeltalet anvinds for att bely-
sa Stenvalvets refinansieringsrisk.

Kassafléde, mkr

Banklan och obligationer redovisas brutto i kassaflé-
de frén finansieringsverksamheten.

Kontrakterad arshyra, mkr

Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresférluster.

Nettoskuld, mkr

Rantebarande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Rdntebindning, Gr

Genomsnittlig kvarstédende l&ptid till rantereglerings-
tidpunkt for ranteb&rande skulder. Nyckeltalet anvands
for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Rdantetdckningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (rullande tolv ménader) efter
&terlaggning av rantekostnader i relation till rintekost-
nader (rullande tolv mé&nader) fér externa lan. Nyck-
eltalet anvands for att belysa ranterisk.

Sambhdllsfastigheter

Samhéllsfastighet ar en fastighet som brukas till 6ver-
vdgande del av skattefinansierad verksamhet och &r
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specifikt anpassad fér samhallsservice. Trygghets-
boende inkluderas under begreppet samhallsfastig-
heter. Kontorsfastigheter och &vriga lokalslag inklu-
deras inte.

Soliditet, %

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

|

Tillvéxt i eget kapital inklusive vdrdedverféringar, %

Det utgédende redovisade (rullande tolv manader) egna
kapitalet inklusive vardedverforingar hanforligt till
moderbolagets aktiedgare i férhallande till ingden-
de eget kapital. Nyckeltalet visar tillvidxten i dgarnas
totala investerade kapital under perioden.

TIllvaxt i férvaltningsresultat, %

Periodens foérvaltningsresultat enligt resultatrikning-
en, exklusive rantekostnader pa dgarlan, i férhallan-
de till motsvarande period aret innan. Nyckeltalet
ger en dkad forstdelse fér utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgéng.

Aldreboende

Bostad med séarskild service for vuxna eller annan séar-
skilt anpassad bostad for vuxna enligt lagen om LSS
(1993:307) och Socialstyrelsens foreskrifter (SOSFS
2002:9).

Overskottsgrad, %

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

Andel sakerstilld skuld

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Rantebarande sakerstalld skuld, mkr 5294 2 568
Summa sikerstillda lan, mkr 5294 2568
Forvaltningsfastigheter, mkr 15 935 16 358
Andel sakerstilld skuld, % 33,2 15,5

Avkastning eget kapital

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Direktavkastning

Driftnetto enligt resultatrakning

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Periodens resultat (rullander 12 méan), mkr -440 1060
Ingdende balans eget kapital, mkr 6 890 5829
Utgéende balans eget kapital, mkr 6732 6 890
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6 811 6 359
Avkastning eget kapital, % -6,5 16,7

Beléningsgrad

jan-dec 2023

jan-dec 2022

(rullande 12 manader), mkr 730 665
Justering 12 méanaders innehav, projektfastigheter och

byggratter, mkr -17 -12
Justerat driftnetto, mkr 713 653
Utgdende balans férvaltningsfastigheter, mkr 15935 16 538
Justering projektfastigheter och byggratter, mkr -607 -403
Justerat virde

forvaltningsfastigheter, mkr 15 328 16 135
Direktavkastning, % 4,7 4,0

Ekonomisk uthyrningsgrad

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Totala intakter, mkr 1037 954
Hyresvarde, mkr 1106 1006
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 94,8

Justerad soliditet

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Skulder till kreditinstitut, mkr 5294 2568
Obligationslan, mkr 3788 3688
Foretagscertifikat, mkr 100 680
Likvida medel, mkr -1214 -444
Nettoskuld, mkr 7 968 6 492
Forvaltningsfastigheter, mkr 15935 16 538
Beldningsgrad, % 50,0 39,3

Eget kapital, mkr 6732 6 890
Agarlan vid utgéngen av perioden, mkr - 1845
Justerat eget kapital, mkr 6732 8734
Balansomslutning, mkr 17 729 17 686
Justerad soliditet, % 38,0 49,4

YY) .A".‘
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Rantetackningsgrad

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Tillvaxt i forvaltningsresultat

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Férvaltningsresultat (rullande 12 ménader), mkr 398 277
Aterlaggning rantekostnader, mkr 294 333
Forvaltningsresultat

(rullande 12 manader), mkr 692 609
Rintekostnader externa lan

(rullande 12 manader), mkr -216 -124
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 4,9

Soliditet jan-dec 2023  jan-dec 2022
Eget kapital, mkr 6732 6 890
Balansomslutning, mkr 17 729 17 686
Soliditet, % 38,0% 38,9%

Tillviaxt i eget kapital inklusive vardedverforingar

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Forvaltningsresultat, mkr 398 277
Aterlaggning rantekostnader pa dgarlan, mkr 78 209
Justerat férvaltningsresultat, mkr 476 486
Férvaltningsresultat exkl rantekostnader pé dgarlan

under féregdende period, mkr 486 514
Tillvaxt i férvaltningsresultatet, % -2,0 -5,5

Eget kapital, mkr 6 732 6 890
Agarl&n, mkr 1845 2 845
Erhallet aktiedgartillskott, mkr -245 -
Erlagd ranta pa dgarlédn, mkr 78 209
Utgdende eget kapital inklusive viardedverforingar, mkr 8 410 9944
Avgar totala vardedverféringar:

Amortering av dgarlan, mkr -1600 -1000
Utbetalning rinta pa dgarlan, mkr -78 -209
Utgdende eget kapital exklusive virdedverféringar, mkr 6732 8735
Utgéende eget kapital exklusive vardedverféringar

féregdende period, mkr 8 735 8 674
Tillvaxt i eget kapital inklusive vardedverforingar, % -3,7 14,6
Fd. finansiellt mal *Tillvixt eget kapital och dgarlan”, % -14,4 12,2

Overskottsgrad jan-dec 2023  jan-dec 2022
Driftnetto, mkr 730 665
Totala intakter, mkr 1037 954
Overskottsgrad, % 70,4 69,8
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Ovriga upplysningar

Kommande rapporteringstillfallen
Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 publiceras 21 mars 2024
Arsstamma dger rum den 18 april 2024
Deldrsrapport Q12024 publiceras den 21 maj 2024
Delarsrapport Q2 2024 publiceras den 26 augusti 2024
Delarsrapport Q3 2024 publiceras den 14 november 2024

Styrelsens intygande

Styrelse och VD forsékrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av koncernens och moderbolagets verksam-
het, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de fére-
tag som ingar i koncernen stéar infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm den 22 februari 2024

Dag Klackenberg, styrelseordférande Ingalill Berglund, styrelseledamot Ann Grevelius, styrelseledamot
Hans Rydstad, styrelseledamot Maria Lidstrom, VD och koncernchef
Granskning

Denna bokslutskommuniké 2023 har ej varit féremal for granskning av bolagets revisorer.
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