.". | — A ... \ ] . ._.. ..... _... .. .”"_ .._ ¥ .. . Il ¥ \ . ﬁl\;.—'ﬁi-—."‘.rjﬂ __

STENVALVET
Varden for valfarden




Innehall

Introduktion Hallbarhet Finansiella rapporter
Stenvalvet i korthet 2 Bidrag till hallbar utveckling 26 Koncernen 67
En god investering 3 Intressentdialog Moderbolaget 71
Handelser under aret 4 och vasentlighetsanalys 29 Noter 75
VD-ord 5 Ansvarsfullt foretagande 33 Styrelsens intygande 104

) Medarbetare och samhalle 35 Alternativa nyckeltal 105
Marknad & strategi Miljé och klimat 39 Berdkningar 105
Svensk fastighetsmarknad 9 ARL-index 44 Definitioner 107
Uppdrag och strategi T GRI-index 45 Revisionsberittelse 109
Mal och utfall 12 Revisors rapport 47
Ansvar genom vardekedjan 13 Bilaga

Bolagsstyrning Fastighetsbestand 113

Verksamhet Bolagsstyrningsrapport 49
Fastighetsportfolj 15 Styrelse 53
Fastighetskategorier 16 Ledningsgrupp 54
Hyresgaster 7 Risker och méjligheter 55
Foérvaltning 19 Forvaltningsberittelse 63
Fastighetsutveckling 21
Stenvalvets urmoder om resan 22
Finansiering 23

Omslagsbild: Ystad 1, Ystad

Rapporteringsramverk

+ Den reviderade arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa sidorna 49-54 och 63-108.
+ Revisionsberattelsen finns pa sidorna 109-112.
+ Bolagsstyrningsrapporten, inkl styrelse och ledningsgrupp, aterfinns pa sidorna 49-54.

¢ Stenvalvets hallbarhetsredovisning 2024 har uppréattats i enlighet med GRI standarder 2021 och omfattar sidorna
2, 6-7, 9-21, 23-43, 45-46, 49-60, 63-65, 67, 79, 82-85, 101-103 i detta dokument. Fér information om upplysningar
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Stenvalvet i korthet A

Stenvalvet &r ett av de ledande bolagen i Sverige inom segmen-
tet samhallsfastigheter. Bolaget investerar i och utvecklar . .
specialanpassade lokaler for samhallsviktiga funktioner for

egen langsiktig forvaltning och med fokus pé langvariga o
hyresrelationer. Vi ar ett av de &dldsta bolagen och har 92 /o
funnits i v&r nuvarande form sedan 2010.

skattefinansierad . ‘

verksamhet

Stabila och langsiktiga institutionella dgare

(D Sams J o '*

STIFTELSEN fir
StrRATEGISK FORSKNING

Vara fastighetskategorier Vara hyresgiastkategorier .

Ratts-
vasende Utbildning

Stat .

Vard och Offentliga Regio ® ‘ o [ )

omsorg kontor Privat
skattefinansierad

Vision 15,9 mdkr 1077 mkr 593 tkvm 108 st 5,7 ar

Vassaste varden for valfarden fastighets- intakter uthyrningsbar fastigheter snitt kontrakts-
varde area langd samhills-

fastigheter

Introduktion
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En god investering

Vara dgare investerar i Stenvalvet med ett langsiktigt perspektiv och krav pa god och stabil oo .

avkastning. Over tid ska Stenvalvet ge en arlig tillvixt i eget kapital pa 10 % och maximera specialistportfélj

bidraget till vara kunder och samhillets hallbara utveckling. over 3 ar enligt
MSCI*

Bast
presterande

Fem anledningar att investera i Stenvalvet:
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Hog totalavkastning
Attraktiv fastighets- och projekt-
portfdlj med fastigheter i starka
lagen i regionstader.

Lag operationell risk
Finansiellt stabila hyresgaster
som bedriver skattefinansierad
verksamhet. Valférvaltad portfolj
med héllbarhetsfokus.

Stark finansiell bas
Langsiktiga institutionella dgare
och stabil finansiell stallning.

Langsiktigt hog efterfragan
Historiskt stora politiska sats-
ningar pa rattsviasendet och en
aldrande befolkning.

10,3 % 791 mkr 92 % 94 % 49 % 2,9 ggr 100 mdkr 50 %
totalavkastning driftnetto skattefinansierad uthyrnings- belénings- rantetacknings- satsningar pa fler dldre till
i snitt per ar verksamhet grad grad grad rattsviasende** 2030%**

2021-2023*

Skapar samhillsnytta

Genom att tillhandahélla &ndamalsenliga lokaler for viktiga samhéllsfunktioner bidrar Stenvalvet till vdr gemensamma vilfard och ett vilfungerande samhille.

* Totalavkastning 2021-2023 enligt MSCls definition ** Regeringskansliets hdstbudget 2024-09-11 *** SCBs Befolkningsframskridning
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Handelser under aret

Apeln 37, Jonkoping

Kreditbetyg BBB bekraftades

I maj meddelade Nordic Credit Rating
(NCR) att Stenvalvet aven fortsatt-
ningsvis tilldelas BBB i kreditbetyg med
stabila utsikter. Aven det kortsiktiga
kreditbetyget N3 bekraftades.

Emitterad obligation

| september emitterade Stenvalvet en
icke sakerstilld obligation om 500 mkr,
med en léptid om fem &r, till en rérlig
ranta (Stibor 3 man) + 1,40 %.

Jonkoépings kommun tilltrader

I november tilltradde Jonkdpings kom-
mun sina nya lokaler om totalt ca 4 000
kvm i centrala J6nkdping. Hyresavtalet
l6per péa atta ar.

Skatteverket tilltrader i Visteras

I november tilltradde dven Skatteverket
sina nya kontorslokaler p& Stora gatan
i centrala Vasterds. Avtalet 4r p& sex
ar och omfattar ca 4 200 kvm.

Livia 15, Vasteras

Uppsala universitet ny hyresgast
Under aret tecknade Stenvalvet ett
10-4rigt hyresavtal med Uppsala uni-
versitet om ca 5 500 kvm. Tilltrade
kommer att ske sommaren 2026.

Aldreboende blir barnpsykiatri
Stenvalvet tecknade ett 10-arigt avtal
med Region Skane om ca 3 000 kvm i
stadsdelen Hyllie i Malm®d. Fastigheten
ar med uthyrningen fullt uthyrd.

Vinnare av prestigefullt pris

| oktober vann Stenvalvet MSCI Euro-
pean Property Investment Award for
bast presterande specialistportfélj pa
den svenska marknaden med den hog-
sta totalavkastningen i fastighetssek-
torn &rligen éver tre &r till december
2023.

Kundkristallen

Resultatet i den arliga kundundersdk-
ningen visade att Stenvalvet under
2024 var ett av de bolag i branschen
som stod for den stdrsta dkningen av
kundnojdheten. Detta resulterade i att
vi nominerades till Kundkristallen, ett
branschpris fran AktivBo som delas ut
till Sveriges basta hyresvardar baserat
pé hyresgisternas omdémen.
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Vi gor alla ratt och ser en direkt avkastning pa det

e o g M i m

| en féranderlig omvirld far samhillsfastigheter
en dnnu viktigare roll och vi pa Stenvalvet ar stolta
over att vara en del i utvecklingen av svensk val-
fard. Med en fortsatt stabil verksamhet och med
kdnslan av att gora alla ritt visar vi pa starka nyck-
eltal kombinerat med framtidstro. Dessutom med
en prisad fastighetsportfolj.

2024 har varit ett framgéngsrikt ar pa flera sitt. Vi
har fortsatt att géra standiga férbattringar i vart fast-
ighetsbestédnd, men vi har dven gjort investeringar i
b&de systemstéd och arbetssitt. | ar har vi fatt full
effekt av den omorganisation i forvaltningen som vi
implementerade 2023. Inte minst ser vi fina siffror
kopplade till vart uthyrningsarbete och kan redovisa
en stark positiv nettouthyrning under aret.

Vara lokaler fér offentliga kontor ar fortsatt mycket
attraktiva och vi mérker ingen avmattning i efterfra-
gan. Detta ser vi som ytterligare ett bevis pa att vara
fastigheters fina lagen i regionstéder ar en styrka.
Och &ven att vi finns nidra med vara lokalkontor och
darfér kan odla relationerna med vara hyresgaster.

En prisad fastighetsportfolj

Ett kvitto pd att Stenvalvet lyckats kombinera avkast-
ning och risk helt ratt &r bl a erhallandet av MSCI
European Property Investment Award. | héstas vann
vi priset fér bast presterande specialistportfdlj pa
den svenska marknaden, fér att ha uppnétt den hég-
sta totalavkastningen i fastighetssektorn arligen éver
tre ar med 10,3 % jamfért med benchmark pa 4,1 %.
Vi kom dessutom pé& en andraplats nir det handlade
om totalavkastningen éver fem ar med ett utfall pd

Se var film

Ké&bo 5:2, Uppsala

9,4 % jamfért med benchmark pé 5,7 %. Det héar ar jag
vildigt stolt éver och det indikerar verkligen att vart
fokus p& driftnettoférbattringar i kombination med
en vilbalanserad fastighetsportfdlj ger resultat. Var
langsiktiga strategi fungerar vél.

Fina hyresavtal

Gladjande ar ocks& att ménga nya och befintliga
kunder har valt att vdxa inom vart fastighetsbe-
stand under aret. En av vara storsta kunder, Skat-
teverket, flyttade ytterligare ett av sina kontor till
vara lokaler och har tilltratt ca 4 200 kvm i den cen-
tralt beldgna fastigheten Livia 15 i Vasterds. | J6nk&-
ping har vi vilkomnat Jonkdpings kommun som hyr
ca 4 000 kvm i centrala fastigheten Apeln 37, dar
Domstolsverket flyttade ut fér knappt ett &r sedan. |
Malmé har vi tecknat avtal med Region Skédne om ca

1T

3 000 kvm och i Visby har vi férlangt och nytecknat
avtal om ca 2 000 kvm med Statens servicecenter
och Arbetsférmedlingen.

I slutet av 2024 kunde vi ocksd kommunicera att vi
skrivit avtal med Uppsala universitet om ca 5 500
kvm. Kabo 5:2 férvirvades som en projektfastighet i
december 2023 och mindre &n ett ar senare ar bygg-
naden fullt uthyrd. Stenvalvet har l&ng erfarenhet
av utbildningsfastigheter och det kdnns extra roligt
att f& vilkomna en hyresgist inom hégre utbildning.

Nojda kunder

Under aret har vi arbetat extra fokuserat kring hur
vi kan bli en dnnu battre hyresvard och det har gett
resultat. Vara kunder ar ndjda och ger oss sd hoga
betyg att vi har blivit nominerade till Kundkristallen,
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ett branschpris som delas ut till Sveriges b&sta hyres-
vardar av AktivBo.

Okat driftnetto och fastighetsvirde
| jamférelse med 2023 levererar Stenvalvet en 6kning
av driftnettot med 10 % i jAmférbart bestédnd. Det ger
en positiv effekt p& éverskottsgraden, som ékar fran
70,4 till 73,4 %. Jag ser det som ett styrkebesked att
vi forbattrar var effektivitet med hela 3 %.

Vért fastighetsvarde uppgar till 15,9 mdkr vid arets
slut och vi har en direktavkastning om 5,1 %. Bela-
ningsgraden pa 49 % och rantetickningsgraden pa
2,9 ggr haller sig inom bolagets finansiella riskbe-
gransningar. Stenvalvet strivar efter lag finansiell
risk och star fortsatt stabilt med god tillgang till
finansiering.

Vart bidrag till hallbar utveckling

Stenvalvets héllbarhetsarbete blir allt mer férankrat
i var virdekedja bl a genom fler gréna hyresavtal och
var uppférandekod fér leverantdrer. Vara hyresgaster
uppskattar kortare responstider vid felanmalan, fler
miljocertifieringar och de ndrmare 50 lokala samver-
kansinsatser vi ggnomfért under ret. Energieffektivi-
sering och uppkoppling av fastigheter fér realtidsstyr-
ning, tillsammans med mer grén fjarrvarme, har gjort
att vi 6vertraffat arets klimatmal med rage och vara
nya arbetssatt for &nnu sikrare arbetsmiljo har fatt
bra gensvar pa byggarbetsplatserna. Individanpassad
fortbildning fér alla medarbetare inom t ex hallbarhet,
krishantering och Al starker oss infor den nya afférs-
planen. Jag ser hur det ldngsiktiga arbetet med de
mest visentliga hallbarhetsfrdgorna ékar vart bidrag
till hallbar utveckling och att andelen hallbarhetsre-
laterad finansiering 6kar dven i ar.

Framat med framtidstro

Det finns flera tecken pa att fastighetsmarknaden hal-
ler pd att stabiliseras. Riksbankens rantesinkningar

Stenvalvet &rs- och hallbarhetsredovisning 2024 - 7

skapar bade framtidstro och trygghet i var kapita-
lintensiva bransch. Vi behover férutsdagbarhet och
nu bérjar vi ocksd skdnja det. Redan idag rader det
god efterfragan p& marknaden dar vi verkar och de
stérsta behoven kommer att finnas inom rattsvasen-
det dar historiskt hga politiska satsningar gors. Sten-
valvet, med manga ars erfarenhet och en uppbyggd
specialistkompetens kring lokaler for rattsvasendet,
ar en aktor att rdkna med. Marknaden fér dldre- och
trygghetsboenden &r ytterligare ett omrade dir beho-
ven kommer att fortsitta 6ka med tanke pa den ald-
rande befolkningen.

Stenvalvet stér pa en stabil finansiell grund, har ett
starkt erbjudande och kompetenta medarbetare. Vi

ar redo att méta framtiden och vart fokus ar att vara
den vassaste varden for valfarden.

%

/ (N

Maria Lidstrom
VD
Stockholm den 20 mars 2025
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Svensk fastighetsmarknad

Makroekonomi

Den svenska ekonomin visar tecken pa &terhamt-
ning efter ndgra tuffa ar praglade av hég inflation
och stigande rantenivder. Under 2024 sjénk inflatio-
nen och stabiliserades i linje med Riksbankens mal
om 2 %. Efter att ha lAmnat styrriantan ofdrandrad i
juni, beslutade Riksbanken att sdnka den till 3,50 % i
augusti och déarefter i flera steg till 2,50 % i decem-
ber 2024. | borjan av 2025 sénktes rantan ytterligare
till 2,25 %.

BNP-tillvixten var svag under 2024, med en &kning
pé endast 1,1 % under fjarde kvartalet jamfért med
samma kvartal 2023. Den svaga tillvixten berodde
framst pé réantekénsliga sektorer, sdsom hushéllens
konsumtion, som péverkades negativt av tidigare
rantehdjningar och den osdkra ekonomiska situa-
tionen. Arbetslosheten okade till 8,4 % under fjarde
kvartalet, en 6kning med 0,4 %-enheter p& arsbasis,
vilket ocksa bidrog till den svaga tillvixten.

Athena 19, Orebro
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Trots detta finns det tecken pa férbattrat konsument-
och foretagsfortroende, vilket kan indikera att den
ekonomiska cykeln ar pd vig att vanda. Fastighets-
vardena har under slutet av aret stabiliserats, &ven om
helaret var svagt for fastighetsbolagen. Under aret har
byggsektorn drabbats hért av det makroekonomiska
laget, vilket lett till minskat byggande. Fastighetsbo-
lag har ocksa paverkats negativt, fraimst pa grund av
hégre kapitalkostnader.

Férutsittningarna pa kreditmarknaden ljusnade under
senare delen av 2024. Lagre rantor innebar minskade
finansieringskostnader for fastighetsbolagen, vilket
férvintas leda till 6kad aktivitet pa transaktionsmark-
naden, battre lonsamhet och forbattrade kassafléden
i sektorn under 2025. De réntesadnkningar som skett
kan tillsammans med finanspolitiken stimulera eko-
nomin och bidra till 6kad BNP-tillvaxt.

Vidare har den svenska exportsektorn visat mot-
stdndskraft trots globala utmaningar. Industripro-
duktionen har ékat nagot, vilket delvis kan tillskrivas
en svagare krona som gjort svenska varor mer konkur-
renskraftiga pa den internationella marknaden. Sam-
tidigt har investeringar i grén teknologi och héllbarhet
fortsatt att 6ka, vilket inte bara starker Sveriges posi-
tion som ledare inom héllbar utveckling utan ocksa
skapar nya arbetstillfallen och tillvaxtmajligheter.

R&dande virldsldge med politiska utspel ar oférut-
sdgbart och eventuella effekter i varlden, Sverige
och fastighetsbranschen &r svéra att prognostisera.
Trots denna osédkerhet ser den svenska ekonomin ut
att ga mot ljusare tider, tack vare genomférda rante-
sankningar, finanspolitiska stimulanser och en stark
exportsektor.




Marknaden fér samhallsfastigheter
Stenvalvet mérker av en 6kad efterfragan pa loka-
ler for samhallsviktig verksamhet och vi ser en stor
potential for segmentet. Exempelvis kan ndmnas
det stora behovet inom rattsvasende som bottnar
i rddande samhillsutveckling med dkad kriminalitet
och hot mot Sverige. Satsningen omfattar en total
budget pa ca 100 mdkr éver tre ar och ska bl a bidra till
fler poliser, kriminalvardens utbyggnad och en 6kning
av domstolarnas sdkerhet och kapacitet.

Framat stills vi d&ven infér stora demografiska utma-
ningar med en lagre befolkningstillvixt &n tidigare pga
ett lagt barnafédande samt en &ldrande befolkning.
Fram till &r 2045 véantas antalet personer éver 80 ar
dka frédn ca 500 000 till 1 miljon personer. Behovet
av fler dldreboenden prognostiseras darfor att 6ka
de kommande &ren. Trots att vi ser en lagre befolk-
ningstillvixt p& kort sikt ser Stenvalvet att det i ett

langsiktigt perspektiv finns lokalbehov inom bade
véard och omsorg samt skola, vilket bidrar till ett stort
behov av bade nyproduktion och modernisering av
befintligt bestand.

Transaktionsmarknaden

Aktiviteten p& transaktionsmarknaden har varit &g
under 2024, daven inom segmentet samhallsfastig-
heter. Den storsta orsaken till det har varit det
rddande marknadsliget med hégre rantor, inflation
och osakerhet i omvarlden.

Under 2024 férbattrades férutsattningarna pa kredit-
marknaden, vilket paverkade transaktionsmarknaden
positivt med fler intressenter och genomférda affarer
som foljd. Denna trend ser ut att fortsatta under 2025,
dir en stigande transaktionsaktivitet férutspas med
stabilare direktavkastningskrav.

Kvarnen 5, Kristianstad

Beddmning av behovet av nya poliser, st
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Kalla: Polismyndighetens rapport Redovisning av regerings-
uppdrag, underlag for 6kad polistathet, 2023-03-31
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Uppdrag och strategi

Stenvalvet ska dga, aktivt forvalta och utveckla
samhillsfastigheter i Sverige.

Vi skapar varde genom att investera i fastigheter
med offentlig service och privata kunder som bedri-
ver skattefinansierad verksamhet inom rattsvasende,
utbildning, vird och omsorg samt offentliga kontor.
Svenskt pensions- och forskningskapital ar som dgare
till Stenvalvet med och utvecklar det svenska val-
fardssamhillet och far i gengild en avkastning pa
investerat kapital.

Véra investeringar gérs med tydliga ramar fér en

Resurser

¢ Attraktiva fastigheter i starka lagen i regionstader

¢ Finansiellt stabila kunder med skattefinansierad
verksamhet

* HOg ekonomisk uthyrningsgrad
* Stabila och langsiktiga dgare

¢ Lénga och nira relationer till kunder, leverantérer,
banker och kreditinstitut

¢ Kompetenta, erfarna och engagerade medarbetare
¢ Lokal férvaltning med egna medarbetare
¢ Erfarenhet av samhéllsfastigheter sedan 2010

Stenvalvet &rs- och hallbarhetsredovisning 2024 - 11

balanserad riskavvagning. En stabil och stark finan-
siell position ar centralt i strategin.

En effektiv forvaltning med fokus pa kassafléde ur
bé&de intakts- och kostnadsperspektiv dr nyckeln till
langsiktig ldnsamhet. Att vara kunder &r ndjda dver
tid &r en annan central fraga. Vi ska leverera bra ser-
vice i vardagen och genom dialog fanga upp 4ndrade
behov och se till att lokalerna stédjer hyresgésternas
verksamheter dven i framtiden. Att halla véra fastig-
heter i gott skick tekniskt, energi- och klimatmassigt
samt digitalt borgar for en lagre risk for oférutsedda
kostnader och framtida vakanser.

Vision
Vassaste varden for valfarden

Affarsidé
Att dga, aktivt
| férvalta och utveckla |
samhéllsfastigheter
i Sverige

Intressenters forvantningar
Drivkrafter och trender i marknaden

Medarbetarna pa Stenvalvet 4r den viktigaste resursen
i v&r ambition att leva upp till beslutade strategier
och mal. Vi har stort fokus p& samarbete, ledarskap,
affarsmassighet och kompetensutveckling. Vidare
stravar vi efter att skapa en stark foretagskultur och
ett attraktivt arbetsgivarvarumarke, dar medarbe-
tarna kanner stolthet och engagemang.

Fér styrning av verksamheten har vi vart lednings-
system som beskriver vart sitt att arbeta och dar
styrande dokument sdsom t ex policyer, riktlinjer och
processer ingar.

Skapat varde

* Effektiva och attraktiva lokaler

* Hog serviceniva och kundngjdhet

¢ Langsiktig stabil tillvixt i eget kapital

¢ Intern stolthet och hégt medarbetarengagemang

* Maximera bidraget till vara kunder och samhillets
hallbara utveckling



Mal och utfall

Overgripande langsiktigt mal

Skapa 10 % arlig tillvixt i eget kapital dver tid till vira dgare och maximera
bidraget till vara kunder och samhéllets hallbara utveckling

F|:1an5|§llt Icke finansiella malomraden
malomrade

Lénsamhet Kunder Medarbetare Miljo
och och och och
tillvaxt styrning samhalle klimat

Var strategi bygger pa fyra omraden med mal som vi méater och féljer upp verksamheten pé. De férdelar sig pa ett finansiellt malomrade: ldnsamhet och tillvixt, samt
tre icke finansiella: kunder och styrning, medarbetare och samhélle samt miljé och klimat.

Lénsamhet och tillvixt Mal 2024 Utfall 2024 Mal 2025 Mal 2030
Tillvaxt i forvaltningsresultat over tid, % 10 0 10 10
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94 95 95
Kunder och styrning Mal 2024 Utfall 2024 Mal 2025 Mal 2030
Kundndjdhet (NKI), % 70 73 74 75
Oka andelen prioriterade leverantdrer som
bekraftat att félja var uppférandekod fér leverantdrer, % 40 65 70 100
Medarbetare och samhille M3l 2024 Utfall 2024 M3l 2025 MAal 2030
Intern stolthet (eNPS) 24 18 20 30
Antal samverkansinsatser, st 37 49 40 40
o0
Miljo och klimat Mal 2024 Utfall 2024 Mal 2025 Mal 2030 .8
4]
Energieffektivisera 37 % 2018-2030, kWh/kvm A¢emp 115 116 112 93 ]
(]
Klimatneutrala i scope 1 och 2 till 2030, utslappsminskning % jmfr 2019 24 41 42 50 o3
Klimatneutrala i hela vardekedjan dvs scope 1, 2 och 3 till 2045, ton - 9542 Indikator beslutas under 2025 g
[
X
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Ansvar genom vardekedjan

Vara fastigheter paverkar, och paverkas av, omgivningen bade positivt och negativt. Var vision, att vara den vassaste virden fér vilfar-
den, nar vi genom stindiga férbiattringar i var virdekedja genom tydlig styrning och strategiska samarbeten kring framfér allt kvalitet,
miljd och arbetsmiljé. Vi har ett stort ansvar och inflytande i hela virdekedjan férutom kring hur material tillverkas och aterbrukas dir
vi har ndgot mindre inflytande. Vart mal ir att skapa ekonomiska viarden fér vara dgares samhillsviktiga verksamheter och maximera
bidraget till vira kunder och samhillets hallbara utveckling.

1. Idé och planering 2. Projektering

¢ Stadsutveckling * Systemval bygg och teknik
* Trygga miljcer * Materialval t ex terbruk
¢ Due diligence * Tillganglighet
¢ Fysiska klimatrisker ¢ Inomhusmiljo och gréon utemiljé
¢ Energieffektivitet ¢ Transporter
¢ Funktionalitet och design
>

Energi- och klimatprestanda

Stenvalvet &rs- och hallbarhetsredovisning 2024 - 13

* 6 & 6 0 0 W

. Inkép och byggnation
Inkép
Leverantorsstyrning bl a uppférandekod for leverantérer
Kvalitet, miljo, arbetsmiljé p& byggarbetsplats (KMA)
Sakerhet/trygghet omgivning
Byggnation
Rivning och &terbruk

4.
*
*
*
*
*
*

Forvaltning

Teknisk utveckling

Planerat underhall
Energioptimering
Klimatanpassning

Groéna hyresavtal

Inomhusmiljé och gron utemiljo

5. Avveckling

¢ Ombyggnad framfor rivning
* Aterbruk och atervinning

¢ Transporter

¢ Leverantdrsstyrning






)
()
<
£
©
(0]
X
—
()
>

Fastighetsportfolj

Stenvalvets fastighetsbestand utgérs av fastighe-
ter som nyttjas foér skattefinansierad verksamhet
i starka lagen i regionstider i Sverige.

Med samhéillsfastigheter avses fastigheter som bru-
kas till 6vervdgande del av skattefinansierad verksam-
het och ar specifikt anpassade fér samhéllsservice.
Stenvalvet har en bred erfarenhet av att hantera de
risker och magjligheter som ar férknippade med den
har typen av fastigheter. Vi stravar efter en balanse-
rad riskspridning vad giller geografi, hyresgéaster och
hyresintdkternas forfallostruktur i olika fastighetska-
tegorier. Vi har en stark finansiell stallning och arbetar
kontinuerligt med kvalitet och hallbarhetsfragor i vart
fastighetsbesténd.

Fastighetsvarde
Vid utgdngen av 2024 bestod var portfélj av 108 fastig-
heter i 36 kommuner till ett varde av 15,9 mdkr (15,9).

Arets totala viardeférandring pa férvaltningsfastig-
heter uppgick till -269 mkr (-662), vilket motsvarar
en vardeférandring om -1,7 % (-4,0). De orealiserade
vardeférandringarna har under aret drivits dels av
marknadens férandrade avkastningskrav om -474
mkr och dels av driftnettoféréandringar, som &ndrade
vakanser och marknadshyror om 205 mkr. Den uthyr-
ningsbara ytan uppgick till 593 tkvm (588).

Okad direktavkastning

Fastighetsportfoljens direktavkastning uppgick till
5,1 % (4,7) tilL foljd av hégre driftnetto och lagre fastig-
hetsvirde i jamférelse med foregéende ér.

Transaktioner under aret

Inga transaktioner har genomférts under aret. Fokus
har varit att fortsitta satsa p& investeringar i det
egna besténdet.

o
15,9 mdkr 51% 94 % 73,4 % 5,7 ar
fastighets- direkt- ekonomisk uthyr- Sverskotts- snitt kontrakts-
varde avkastning ningsgrad grad langd samhills-

Fastighetsvarde, mkr
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Fastighetskategorier

Rattsvasende
Hyresintakt Fastighetsvarde
210 mkr 2 728 mkr

19% 17%

Uthyrningsbar yta: 113 tkvm
Uthyrningsgrad: 99 %
Genomsnittlig kontraktslangd: 3,6 ar

Exempel pG hyresgdster:
Domstolsverket
Kriminalvarden

Polismyndigheten

Ystad 1, Ystad

Elektronen 3, J6nkdping

Utbildning
Hyresintakt Fastighetsvarde
299 mkr 4 821 mkr

28(’ 309

Uthyrningsbar yta: 149 tkvm
Uthyrningsgrad: 98 %
Genomsnittlig kontraktslangd: 7 ar

Exempel p& hyresgdster:
Orebro kommun

Stockholms stad
Internationella Engelska Skolan
Academedia

Vard och omsorg

Hyresintakt Fastighetsvarde
256 mkr 4 411 mkr

()

24% ‘ 28%

Uthyrningsbar yta: 120 tkvm
Uthyrningsgrad: 93 %
Genomsnittlig kontraktsldangd: 6,4 &r

Exempel p& hyresgdster:
Umed kommun
Region Skane
Attendo

Praktikertjanst

Offentliga kontor
Hyresintakt Fastighetsvarde
305 mkr 3 857 mkr

ﬂa% ’24%

Uthyrningsbar yta: 207 tkvm
Uthyrningsgrad: 90 %
Genomsnittlig kontraktslangd: 2,8 ar

Exempel p& hyresgdster:
Fortifikationsverket
Forsakringskassan
Lansstyrelsen
Skatteverket

Vagbrytaren 1, Eskilstuna
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Hyresgaster

Vi har lang erfarenhet av samhillsfastigheter och
kundnira arbete. Detta har 6ver tid resulterat i en
balanserad mix av hyresgister som huvudsakli-
gen bedriver skattefinansierad verksamhet inom de
fyra fastighetskategorierna rattsvasende, utbild-
ning, vard och omsorg samt offentliga kontor.

Véra hyresgéster utgérs priméart av kommuner, regi-
oner, statliga verk och myndigheter samt privata
aktorer som bedriver skattefinansierad verksamhet
i lokaler som till stor del ar specialanpassade for
verksamheterna. Att vi har kapitalstarka hyresgéster
resulterar i att vi har ldga hyresférluster och ett for-
utsdgbart kassafléde dver tid. Under aret har 92 %
av intdkterna kommit fran denna typ av verksam-
het. Resterande intidkter kommer fran évriga privata
verksamheter.

Manga avtal ger spridning av risk
Stenvalvets tio stérsta hyresgiaster star samman-
lagt for 50 % av hyresintakterna. En styrka ar att

intdkterna ar fordelade 6ver ménga avtal pa olika
orter, alla med olika l6ptider. Detta gor varje enskilt
avtal till en liten del sett till den totala intdkten och
sannolikheten for stérre vakanser vildigt l&g. Intak-
terna dr dessutom val férdelade &ver Stenvalvets olika
fastighetskategorier (se sidan 16).

Samtidigt kan vi bygga pa vart framgangsrika kund-
arbete och utveckla starka och langsiktiga relationer
med véra kunder. Over tid ar var héga uthyrnings-
grad ett tecken pé att véra kunder ser det som den
basta lésningen att stanna i Stenvalvets bestdnd och
i manga fall utéka samarbetet. Vid periodens utgang
uppgick hyresvardet till 1 144 mkr och den kontrakte-
rade arshyran uppgick till 1 074 mkr motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad p& 94 %. Vid nytecknande
av hyresavtal efterstrivas langa avtalstider fér att
minska omsattningen i portféljen dver tid. D& special-
anpassningar ofta gors i lokalerna ar detta en trygghet
fér bade Stenvalvet och hyresgisterna.

Hyresvarde per hyresgistkategori*, %

Ovrigt
8
Privat skatte-
finansierad 24
verksamhet 38  Stat
6
Kommun Region

* Beraknat pa kontraktsniva
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Hyresavtalens forfallostruktur, mkr
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Hyresintakter

° 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034-

2023-12-31 W 2024-12-31

Kundarbete som leder till framgang

Arets kundundersékning visade att vart kundarbete
under aret gett fint resultat och inneburit en stor
dkning jamfért med féregdende ar. Vart NKI blev 73
(64) jamfért med branschens benchmark pé 64. Vart
sammanvagda serviceindex blev 86 % (82) jamfort
med branschens benchmark pa 76 %.

73 86 %

NKI serviceindex

Stenvalvets tio storsta hyresgister

Hyres- Ars- Hyres- Avtal

gast- hyra varde st
Hyresgast kategori  mkr* %** A
Polismyndigheten Stat 128 11 18
Internationella
Engelska Skolan i
Sverige AB Privat 75 7 12
Orebro kommun Kommun 68 6 23
Sveriges Domstolar ~ Stat 54 5 10
Skatteverket Stat 50 4 13
Attendo Sverige AB Privat 48 4 6
Kriminalvarden Stat 45 4 22
Region Sk&ne Region 40 4 19
Umeé kommun Kommun 32 3 4
Forsakringskassan Stat 28 2 6
Summa 568 50 169

* Kontrakterad &rshyra, mkr inkl tilligg
** Andel av hyresvarde
*** Exkl garage- och parkeringsavtal



Stenvalvets Lilla Extra

Sedan manga ar delar Stenvalvet ut ett stipendium fér att lyfta fram och
stédja enskilda insatser som visar prov pé sirskilt engagemang. Stipendiet
arvart bidrag fér att satta guldkant p& vardagen fér de som anvénder vara
lokaler, s&vil boende som elever och personalinom vérd, skola och omsorg.
Intresset for stipendiet fortsatter att 6ka och juryn hade ett omfattande
arbete med att g& igenom alla fina ansékningar.

2024 arsvinnare:

¢ Hofs Parks forskola i Vaxjo

¢ Innovitaskolan i Visby

¢ Vintrosahemmet i Orebro

* Léwenhjelmska huset i Orebro

Kundkristallen

Hog kundndjdhet resulterade i att Stenvalvet nominerades
till Kundkristallen, ett branschpris fran AktivBo som delas
ut till Sveriges basta hyresvérdar baserat pa hyresgéster-
nas omdémen.

Verksamhet
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Forvaltning

Kérnan i var verksamhet ar férvaltning. Vi arbetar
langsiktigt och har lang erfarenhet inom just sam-
hillsfastigheter. Vart sitt att organisera oss och
mota hyresgisterna ger fina resultat.

Nara hyresgaster och hus

Vi &r organiserade i sex marknadsomréden (MO). De
utgdr fran var véra hyresgister finns s& att vi kan
nyttja var kunskap om de lokala marknaderna. Vara
marknadsomradesansvariga har som huvuduppgift
att bygga langsiktiga kundrelationer och tidigt fanga
adndrade lokalbehov. Dir kan vi sedan anvinda var
djupa forstaelse fér hyresgiasternas verksamheter och
foéresld ratt lsningar.

Fem av marknadsomradena &r geografiskt indelade.
Det sjatte arbetar nationellt och &r specialiserat pa
kunder inom rattsviasende. Vara lokalkontor ar pla-
cerade i Eskilstuna, Kalmar, Malmé och Orebro. Var
lokala ndrvaro gér att vi kan méta véara kunder pa
deras och var hemmaplan. Vi har ocksa méjlighet att
vara specialiserade bdde mot kommersiell och teknisk
férvaltning. P& s& vis far badde hyresgister och hus
ratt uppmarksamhet.

MO Nordost

Orter: Stockholm, Uppsala, Ume4, Visby
Antal fastigheter: 23 st

Uthyrningsbar yta: 123 tkvm
Fastighetsvarde: 4 719 mkr
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Kundnira kommersiell férvaltning

Vara hyresgéster viljer ofta att sitta kvar hos oss
nar hyreskontrakten l&éper ut och ger oss ofta utokat
fortroende genom nya etableringar. Vi tar det som
ett kvitto pé att de &r néjda med vart samarbete.
Under aret ledde detta till nya avtal med bl a Sta-
tens Servicecenter i Kalmar och Visby, Region Got-
land, Jonkdpings kommun, Skatteverket och Uppsala
universitet.

Fragor om sidkerhet och trygghet har ékat i betydelse
i hela samhillet och dven hos manga av vara hyres-
gister. Vara medarbetare har kompetens inom siker-
hetsomrédet och vi héller oss stindigt uppdaterade
om nya sikerhetskrav frdn vara kunder. Vi har under
aret genomfdrt ndrmare 50 olika samverkansinsatser,
varav de flesta &r olika trygghetsskapande och sociala
aktiviteter i vara omraden.

Effektiv och modern teknisk forvaltning

Vara tekniska férvaltare ansvarar for fastighetsdrift,
skdtsel, underhdllsfrdgor och energieffektivisering i
vara hus. De arbetar nira vara lokala, kontrakterade
driftentreprendrer, som ar sarskilt utvalda foér att vara
var foérldngda arm i husen.

MO Malardalen

== ==

Orter: Eskilstuna, Falun, Vasteras
Antal fastigheter: 6 st
Uthyrningsbar yta: 73 tkvm
Fastighetsvarde: 1510 mkr

Vi arbetar proaktivt med tillsyn och skétsel av vara
fastigheter. Hog tillganglighet och effektiv d&rendehan-
tering sakerstaller en stabil och sidker fastighetsdrift.
Fér de drenden som kom in under 2024 pabdrjades
atgird inom ett dygn i 61% (56) av fallen. Fér 80 % (76)
av inkomna drenden p&bérjades atgird inom tre dygn.

Kostnadseffektivitet ar viktigt for
Stenvalvet och vi strévar efter att
géra underhallsarbete till ratt
pris i ratt tid genom en l&ngsik-

tig underhéllsplanering. | jAmfo-
relse med 2023 levererar vi en
6kning av driftnettot med 10 %

i jamférbart bestand. Det ger en
positiv effekt p& dverskottsgraden,
som 6kar fran 70,4 till 73,4 %.

73,4 %

o6verskottsgrad

Det langsiktiga malet att minska energianvandningen
ar viktigt i Stenvalvets ambition att bli klimatneutrala
till 2045 i scope 1, 2 och 3. Under &ret har vi lanserat
en energihandbok som férbattrar vart arbete med
energieffektivisering och hjilper oss att moéta kraven
i bl a EUs kommande direktiv om energiprestanda i

MO Mitt

Orter: Orebro, Mariestad, Skévde, Lerum, Trollhittan,
Vanersborg och Ulricehamn

Antal fastigheter: 15 st

Uthyrningsbar yta: 103 tkvm

Fastighetsvarde: 2183 mkr



byggnader. Tillsammans med vara hyresgéster har
vi under &ret skrivit 20 nya gréna hyresbilagor, vilket
motsvarar en 6kning med 32 %. Detta ar ett satt att
tillsammans verka fér minskad miljépaverkan frén
vara fastigheter och vara hyresgisters verksamheter.

Arets arbete med energideklarationer resulterade i
att fem byggnader i energiklass G kunde lyftas till

Overskottsgrad, %

80

70 —

60 —

50

2020 2021 2022 2023 2024

MO Sydost

Orter: Kalmar, Ronneby, Vaxjo, Jonkoping
Antal fastigheter: 16 st

Uthyrningsbar yta: 115 tkvm
Fastighetsvarde: 3 368 mkr

energiklass E eller battre. Ambitionen ar att vara
byggnader i energiklass G och F ska lyftas till en hégre
energiklass i god tid innan nya lagkrav trader i kraft.
Jamfort med Fastighetsdgarnas gransvarden for ener-
giprestanda enligt EUs taxonomi klassificeras 17 %
av vara byggnaders energiprestanda i topp 15 % och
36 % i topp 30 % inom respektive byggnadskategori.

Byggnader energiklass A-G, antal

Energiklass 31 dec 2024

I-I 0
9

Orter: Malmd, Ystad och Kristianstad m fl orter i Skdne
Antal fastigheter: 23 st

Uthyrningsbar yta: 69 tkvm

Fastighetsvarde: 1546 mkr

-

Spannande rapport under Almedalsveckan
Stenvalvet var pé plats under Almedalsveckan och gjorde
avtryck pé flera sitt. Vi presenterade bl a rapporten ”Sitt
kvar” dar viunders6kt hur svenska kommuner, regioner och
statliga myndigheter hanterar lokalférsorjning med sarskilt
fokus pé hallbarhet och anpassning av befintliga byggnader.
| rapporten har vi granskat 6ver 50 lokalfor-
sorjningsplaner fér attidentifierahur dessa
hanterar fragor som klimatpéverkan, ener-
gi- och kostnadseffektivitet och vi hade en
givande debattiamnet.

-

MO Rattsvasende

S

Omrade: Arbetar nationellt med Polismyndigheten,
Domstolsverket och Kriminalvarden

Antal fastigheter: 17 st

Uthyrningsbar yta: 111 tkvm

Fastighetsvarde: 2 585 mkr
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Fastighetsutveckling

Stenvalvet fortsatter att arbeta aktivt med det
befintliga fastighetsbestandet. Eftersom vi utveck-
lar f6r att sjalva dga och forvalta, 4r vart perspektiv
och atagande alltid lAngsiktigt. Genom allt léper en
réd trad av hallbarhet, bade ekonomisk, social och
miljomassig. Under 2024 har vi fardigstallt flera
stora ombyggnadsprojekt, men ocksa gjort nya fina
uthyrningar, speciellt inom offentliga kontor.

Rustade infor framtiden

Nya behov uppstér l6pande och en tit kontakt och
dialog med hyresgésterna ar grunden fér vart varde-
skapande som fastighetsbolag och for en effektiv drift
och férvaltning. | takt med véra hyresgisters férand-
rade behov utvecklar vi nya dndamalsenliga lokal-
lésningar som stddjer verksamheterna som bedrivs i
vara fastigheter. Under 2024 utvecklade vi rutiner och
férbattrade vara arbetssitt for att proaktivt fanga upp
nya férutsattningar som véra hyresgister méts av.

Exempel pG pagdende utvecklingsprojekt 2024

. Skatteverket

L1 Y ¢ Ca 4200 kvm

* Fardigstalld 2024
* Avtalstid 6 ar

¢ Omvandlad fran
utbildningslokal till
offentligt kontor

Livia 15, Vasterds
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Sitta kvar ar basta alternativet

Genom att bygga om, bygga till, omdisponera och
samutnyttja lokaler utnyttjar vi potentialen i vart
befintliga bestdnd. Denna typ av aterbruk av bygg-
nader sparar bade naturresurser och minskar klimat-
paverkan samt bevarar kulturmiljéer och andra fastig-
hetsvarden. Vi arbetar sjilvklart med &aterbruk av
byggmaterial och har stort fokus pa energieffektiva
ldsningar som ger lagre klimatpaverkan. Vi miljécer-
tifierar utvalda forvaltningsbyggnader och all nybygg-
nation enligt minst Miljobyggnad eller Miljobyggnad
iDrift niva Silver eller motsvarande.

Véra byggnader ar flexibla och ligger i attraktiva lagen,
nagot som gor att manga av vara hyresgister viljer att
sitta kvar i stillet for att flytta. Var erfarenhet &r att
det genom vél planerade om- och byggnationer i de
allra flesta fall gér att skapa moderna och effektiva
lokaler som uppfyller hyresgasternas krav. Att sitta
kvar ar definitivt det mest hallbara alternativet. Var

Jonkdpings kommun
¢ Ca 4 000 kvm

¢ Fardigstilld 2024

¢ Avtalstid 8 ar

¢ Omvandlad fran ratts-
vasende till offentligt
kontor

Apeln 37, J6nkdping

erfarenhet ar att det i de flesta fall dessutom ar det
bista ekonomiska alternativet dar hyresgisten far
den mest attraktiva hyran.

Flexibilitet skapar méjligheter

Stenvalvet har bade kunskapen och erfarenheten av
att konvertera befintliga lokaler fr&n en typ av verk-
samhet till en annan. Tva fina exempel p& detta under
2024 &r i Vasteras dir vi konverterade en byggnad fran
utbildningsverksamhet till kontor for Skatteverket och
i Jonképing dar vi konverterade en byggnad frén ratts-
vasende till offentligt kontor fér Socialférvaltningen
i Jonkdpings kommun.

Vi fortsitter att viassa var kompetens fér att méta vara
kunders hdga krav och skapa morgondagens lokaler
for deras verksamheter med béasta laget i attraktiva
regionstader. Det tillsammans med var l&nga erfa-
renhet av att konvertera lokaler och hitta alternativa
anviandningsomraden visar att det mesta 4r méjligt.

Montessori

¢ Ca 1000 kvm

¢ Fardigstalls 2025
¢ Avtalstid 15 &r

¢ Andamélsenliga
‘ lokaler for hela
verksamheten

Mullvaden 41, Visby



Stenvalvets urmoder om resan

Bolaget i sin nuvarande form grundades 2010, men
var historia striacker sig dnda tillbaka till nir Bygg-
nadsstyrelsen avvecklades 1993. Christina Roge-
stam var med och lade grunden till det som idag ar
Stenvalvet och de varderingar som an idag praglar
bolaget.

Christina Rogestam, ordférande for Kyrkans Pensions-
kassa, hade sedan starten 1999 ansvaret for kyrkans
anstélldas pensioner. Nar andra placeringsmaéjligheter,
vid sidan av rantefdérvaltning, borjade diskuteras rik-
tades fokus mot fastighetsmarknaden. Tillsammans
med Alecta och Arkitekternas Pensionskassa bildades
Lonnbacken den 1 april 2010.

Frén bérjan var planen att verksamheten skulle bedri-
vas under ett begransat antal ar. Det férandrades
snabbt och med dldreboenden och skolor i portféljen
startades diskussioner om samarbete och samman-
slagning med en annan aktor.

- Resultatet blev att vi 2014 kdpte fonden Roxanne.
| kdpet ingick bolagsnamnet Stenvalvet som ansdgs

Filmi 07 EP Filim 07 EP

mer passande for ett stabilt bolag som Lénnbacken.
Roxanneportféljen innehdll flera dldre byggnader fran
Byggnadsstyrelsen, bade polishus och tingsratter.
Med det breddades fastighetsportféljen, men fort-
farande inom kategorin samhéllsfastigheter. De nar-
maste aren arbetade man mycket med omfattande
renoveringar och samtidigt mejslades Stenvalvets sjal
och vision fram.

- Férutom att vi skulle férvarva, forvalta och utveckla
fastigheter ville vi att var mjuka &garkonstella-
tion skulle praglas av langsiktighet, lyhérdhet och
omsorgsfullhet, berattar Christina Rogestam. Och det
tror jag var valdigt bra, framfor allt nar det géllde
aldreomsorg och skola. Att Kyrkans Pensionskassa,
med sina liknande varderingar, ar dgare tror jag ar en
styrka for Stenvalvet.

Aren som féljt sedan starten har inneburit flera l&r-
domar, fortsatter Christina Rogestam.

- Vi larde oss snabbt vikten av att halla koll pa vara
finanser, det galler framfér allt for Stenvalvet som
ar ett sa pass stort bolag. Det handlar om att agera

Filrm O7 EP

tidigt, se hur vinden bléser och justera lan, obligatio-
ner och annat. Dessutom méaste man odla goda rela-
tioner till sina hyresgéster och vara lyhord fér deras
behov. Och givetvis lyssna pa alla medarbetare, det
ar de som gor jobbet.

De tre lardomarna har genom &ren omvandlats till
tre av Stenvalvets styrkor; stabilt kassafléde frén
skattefinansierad verksamhet, goda relationer med
hyresgaster och kunniga medarbetare. Men det som
skiljer Stenvalvet fr&n andra aktérer pa marknaden &r
en fjarde styrka, menar Christina Rogestam.

- Langsiktigheten, det ar verkligen ndgot som har blivit
ett kdnnetecken for Stenvalvet.

Affarsidén &r i stort sett densamma som fran starten
2010 och utgdr grunden i hela verksamheten - att
aga, aktivt forvalta och utveckla samhallsfastighe-
ter i Sverige. Visionen — att vara den vassaste varden
for valfarden — ligger val i linje med historiken menar
Christina Rogestam, som har fatt den smickrande
titeln Stenvalvets urmoder.
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Finansiering

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

Rantebirande skulder

Vid utgéngen av aret uppgick koncernens externa
lanevolym till 8 313 mkr (9 182). Rantebirande net-
toskuld vid arets utgéng uppgick till 7 829 mkr (7 968),
vilket motsvarar en beléningsgrad om 49,1 % (50,0). |
jamférelse med féregdende &rsskifte har den externa
lanevolymen minskat med 869 mkr. Under arets for-
sta kvartal dterbetalades ett obligationsldn om 750
mkr, och under tredje kvartalet emitterades en ny
obligation om 500 mkr i syfte att refinansiera ett
obligationsférfall i fjarde kvartalet om 640 mkr. Ater-
betalningar har under aret minskat Stenvalvets lik-
vida medel, som vid &rets utgang uppgick till 484
mkr (1 214). Koncernen har sdkerstéllda outnyttjade
back-up faciliteter om 1450 mkr (1 450). De revol-
verande kreditfaciliteterna har en l6ptid ldngre an
12 manader. Tillganglig likviditet inkl kreditfaciliteter
dverstiger dirmed samtliga ldne- och obligationsfér-
fall f6r kommande 12 manader.

31 dec 31 dec

Finansieringskallor, mkr 2024 2023
Sakerstalld skuld till

kreditinstitut 5265 5294
Foretagscertifikat 150 100
Obligationer 2 898 3788
Summa 8 313 9182
Varav obligationsférfall 0-1 &r 570 1390

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands rante-
swappar. Vid arets utgdng har Stenvalvet ranteswap-
par om 5 366 mkr (8 116). Under &ret har totalt sju
ranteswappar forfallit till ett nominellt virde om
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3 750 mkr, varav en har forfallit under arets fjarde
kvartal till ett nominellt virde om 500 mkr. Samtidigt
har tv& ny ranteswappar ingatts under aret om 1 000
mkr. Inga nya ranteswapavtal har ingatts under sista
kvartalet. Alla ranteswappar avser byte av rorlig ranta
till fast rénta. Vid &rets utgdng uppgick rianteswappar-
nas marknadsvéarde till 248 mkr (396) inkl upplupen
ranteintdkt. Ranteswapparnas rantekuponger redo-
visas som rantekostnader och férandringar i verkligt
varde redovisas som vardeférandringar.

Den externa lanevolymen léper vid utgangen av aret
till en genomsnittlig ranta om 3,4 % (2,4) inkl effekter
av réntederivat. En 6kad genomsnittlig ranta forklaras
av att ranteswappar har forfallit och hégre kreditmar-
ginaler pa nyupplaning.

Aterstdende rantebindning inrdknat effekt av rante-
swappavtal dr i genomsnitt 2,4 &r (2,3) och atersta-
ende kapitalbindning uppgar till 2,4 ar (2,8). Andel
sakerstilld skuld i férhallande till fastighetsvardet
uppgar till 33,1 % (33,2). Vid &rets utgdng var 64,5 %
(92,1) av laneportféljen finansiellt sikrad via rante-
swappar och obligationer med fast ranta.

Finansiella riskbegrinsningar

Stenvalvet efterstrivar l&g finansiell risk. | decem-
ber 2023 beslutade styrelsen om en revidering av
bolagets finansiella mal, riskbegransningar och
utdelningspolicy.

Riskbegransningar:

+ beléningsgraden fér koncernen ska varaktigt
understiga 50 % och

¢ rantetackningsgraden fér koncernen ska varaktigt
overstiga 2,5 ggr.
Finansiella mal:

+ arlig tillvaxt i eget kapital dver tid om minst 10 %
inkl vardeodverforingar och

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

Stenvalvets utdelningspolicy innebir att en arlig
vardedverforing till aktiedgarna ska uppgé till max-
imalt 40 % av féregdende &rs férvaltningsresultat.

Rantebarande externa skulder 31 dec 31 dec
i balansrikningen, mkr 2024 2023
Koncernen

Langfristiga rintebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 4805 5268
Obligationslan 2328 2 398
Summa 7133 7 666

Kortfristiga rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 460 26
Obligationslan 570 1390
Foretagscertifikat 150 100
Summa 1180 1516
Totalsumma 8 313 9182
Moderbolaget

Langfristiga rintebirande skulder

Skulder till kreditinstitut 3033 3487
Obligationslén 2328 2398
Summa 5361 5885

Kortfristiga rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 455 21
Obligationslan 570 1390
Foretagscertifikat 150 100
Summa 1175 1511
Totalsumma 6 536 7 396



Stenvalvets rating Hallbarhetsrelaterad finansering Beldningsgrad, kapital- och réntebindning, % och &r

Stenvalvet har det langsiktiga kreditbetyget BBB med Stenvalvets l&ngsiktiga ambition dr att ha 100 % hall- 60 % 6
stabila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3 barhetsrelaterad finansiering. Av Stenvalvets totala 50 % ~. s
fran Nordic Credit Rating. lAnevolym uppgick héllbarhetsrelaterad finansering
till 17 % (12) vid utgdngen av aret. Det omfattar obli- 40 % 4
Langsiktig rating gationer kopplade till ett gront finansieringsramverk 30 % 5
. . . . o
som har tilldelats det dvergripande betyget Medium
BBB Green av CICERO Shades of Green samt l&n som klas- 20 % 2
sificerats som gront enligt respektive langivares kri- 10 % ;
terier. Vid utgéngen av aret uppgick grén finansiering :
Framtidsutsikter till 1 408 mkr (1 056) varav 768 mkr (768) avsag gréna 0% oo 2000 2021 2022 2025 2024 °
obligationer och 640 mkr (288) avsadg gréna Lan.
Stabila B Belgningsgrad Kapitalbindning == Réantebindning
Kortsiktig rating
o
49 % 2,9 ggr
N3 belénings- ranteticknings-
grad grad
Rintederivat, 31 dec 2024 Kreditférfallostruktur, 31 december 2024* Ranteférfallostruktur, 31 december 2024**
Rérlig Fast Nominellt Verkligt Period, Certifi- Banklan, Obliga- Totalt, Andel, Period, ar Mkr Snittrénta, % Andel, %
ranta, % ranta, % belopp, mkr viarde, mkr ar kat, mkr mkr tioner, mkr mkr % <1 3447 6.8 41,5
2025 2,6 0,0 500 3 <1 150 434 570 1154 13,9 1-2 1416 0.4 17.0
2026 2,6 0,4 1416 44 1-2 0 1968 1058 3026 364 9.3 500 01 6.0
2027 2,7 0,1 500 31 2-3 0 1010 220 1230 148 3.4 500 0.2 6.0
2028 2,7 0,2 500 41 3-4 0 1854 550 2404 28,9 4-5 1500 1,9 18,0
2029 2,7 1,9 1500 42 4-5 0 0 500 500 6,0 5-6 0 0.0 0.0
2030 0.0 0.0 0 0 5-6 0 0 0 0 0 >6 950 1,2 11,5
2031 3.0 1.0 450 46 >6 0 0 0 0 0 Summa 8313 3,4 100,0
2032 2,5 1.4 500 42 Summa 150 5265 2898 8313 100,0 ** Exkl amorteringar, kreditfacilitet och derivat
2033 0,0 0,0 0 0 * Exkl kreditfacilitet

Totalt 5 366 248
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Bidrag till hallbar utveckling

Stenvalvets 6vergripande langsiktiga mal ar att skapa
10 % tillvaxt i eget kapital 6ver tid till vara dgare och
maximera bidraget till vira kunder och samhiillets
héallbara utveckling.

Vart viktigaste bidrag till h&llbar utveckling ar att
langsiktigt férvalta och utveckla fastigheter som
bidrar till agarnas och hyresgasternas samhallsviktiga
verksamheter. FOr att na vara hallbarhetsmal foku-
serar vi pé styrning och resultat, bl a inom véra stra-
tegiomradden medarbetare och samhélle samt miljd
och klimat.

Hallbarhetsarbetet utgdr fr&n de férvéantningar vara
viktigaste intressenter har. Dialoger infér och under
aret ger underlag fér att utdka bade hallbarhets-
organisationen och ambitionsnivan. Var strategi att
férbattra var paverkan pd omgivningen och hantera
prioriterade risker och maéjligheter har forstarkts
under aret.

Ansvar fér hallbarhetsarbetet

Héllbarhetsfragorna &r integrerade i Stenvalvets stra-
tegi och bolagsstyrning. Tydligt ansvarstagande ar en
férutsittning for att vara en attraktiv part p& mark-
naden och fér att behalla och utveckla medarbetare.

Styrelse och ledning

Det yttersta ansvaret tas av styrelsen genom att
under verksamhetséret faststilla bolagshandlingar,
riskanalys, policyer samt affarsplan med budget. |
styrelsens arbete ingar att godkinna stérre inves-
teringar, att avge kvartalsrapporter samt ars- och
hallbarhetsredovisningen i sin helhet.

Styrelsen och ledningsgruppen har den kompetens
som kravs fér att styra Stenvalvets bidrag till hall-
bar utveckling och kompetensutvecklas kontinuerligt
inom héllbarhetsfrédgor. Under aret har fortbildning
bl a omfattat EUs direktiv fér hallbarhetsredovis-
ning (CSRD) och EUs direktiv fér energiprestanda i
byggnader.

Styrelsens VD-instruktion ger VD det operativa ansva-
ret for Stenvalvets bidrag till hallbar utveckling och
beslut kring nya riktlinjer och arbetssatt beslutas av
VD efter samrad med ledningsgruppen. VD informerar
styrelsen om verksamhetens utveckling, vilket inklu-
derar de visentliga hallbarhetsfrdgorna, och varje
kvartal sker uppfoljning av affarsplanen.

Ledningsgruppens kvartalsvisa strategidagar utgar
frén styrelsens arliga strategidag da risker, mél och
strategiska prioriteringar ar i fokus. Riskanalysen far-
digstélls i borjan av aret och féljs upp med styrelsen
under aret. Den utgar bl a fran férsiktighetsprincipen
och intressenternas férvantningar samt géllande och
kommande regelverk som kan paverka var verksamhet
och marknad. Férvaltningschefen koordinerar hallbar-
hetsfrégor i ledningsgruppen som l8pande féljer upp
héllbarhetsarbetet, ledningssystemets effektivitet
och intern kontroll.

Koordinerat hallbarhetsarbete

Det dagliga hallbarhetsarbetet koordineras av héall-
barhetschefen efter samrad med hallbarhetsradet
som bestér av VD, CFO, férvaltningschef, investerings-
chef, teknisk chef, HR-chef, hallbarhetsutvecklare och
hallbarhetschef. Respektive chef i organisationen
implementerar héllbarhetsarbetet enligt arbetssitt
beskrivna i ledningssystemet. Hallbarhetsfragor som
ror finansiering hanteras i var Sustainable Develop-
ment Finance Committee som bestar av VD, CFO, fér-
valtningschef och hallbarhetschef.

Incitament fér hdllbarhet

Stenvalvet har ett incitamentsprogram som bl a
omfattar affarsplanemal inkl hallbarhetsrelaterade
mal och beslutas av styrelsen. Mal som mits genom
medarbetarenkiter ingér inte. Programmet omfattar
alla anstillda medarbetare och kan ge maximalt tva
ménadsléner i bonus. VD har bonus som uppgér till
maximalt sex manadsléner. Styrelsen omfattas inte
av ndgot incitamentsprogram.
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Om hallbarhetsredovisningen

Stenvalvets héllbarhetsredovisning 2024 har upp-
rattats i enlighet med GRI standarder 2021 och
omfattar sidorna 2, 6-7, 9-21, 23-43, 45-46, 49-60,
63-65, 67, 79, 82-85, 101-103 i detta dokument. For
information om upplysningar kopplade till den lag-
stadgade och avskilda hallbarhetsrapporten enligt
den ildre lydelsen som gillde fére 1juli 2024 i Ars-
redovisningslagen (ARL) 6 kap 11 §, se ARL-index
pa sidan 44.

Stenvalvets hallbarhetsredovisning fér 2024 publ-
icerades den 20 mars 2025. Héllbarhetsredovis-
ningens omfattning och konsolidering ar densamma
som fér den finansiella rapporteringen och omfat-
tar moderbolaget och dotterbolagen (bolag 6ver
vilka moderbolaget har bestdmmande inflytande).
Hallbarhetsredovisningen giller kalenderaret 2024
(1 januari till 31 december 2024) och &ar den femte
arliga hallbarhetsredovisningen som Stenvalvet
lamnar. Redovisade siffror ar avrundade till nar-
maste heltal vilket innebar att tabeller och berak-
ningar inte alltid summerar. Redovisningen ar éver-
siktligt granskad av KPMG AB och deras uttalande
finns p& sidan 47.

Arets redovisning utékas med information kring
klimatanpassningsatgirder och klimatpaverkan fran
underhallsarbetet. | férra arets rapport angavs att
miljobeddomning av byggmateral skett sedan 2019,
vilket rattats till 2021. | 6vrigt har inga férandringar
skett i historisk hallbarhetsinformation. Eventuella
andringar i berakningsmetoder férklaras vid berérd
prestandasiffra. Inga betydande férdndringar avse-
ende var organisation eller viardekedja har skett
under aret.

Kontaktpersoner:
Maria Lidstrém Staffan Séderberg
VD och koncernchef Hallbarhetschef
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Styrande dokument

Styrningen av hallbarhetsarbetet utgar framfor allt
fran héllbarhetspolicyn, uppférandekoden och uppfé-
randekoden for leverantdrer. Tillsammans med andra
styrande dokument i vart ledningssystem skapas
arbetssatt som foljs av alla medarbetare, konsulter
och berdrda intressenter i det dagliga arbetet

Bolagshandlingar

* Arbetsordning for styrelsen

¢ Attest- och fullmaktsférteckning

+ Bolagsordning*

¢ Instruktion fér ekonomisk rapportering
¢ Instruktion for valberedning

¢ VD-instruktion

Policyer

* Affarspolicy

* Finanspolicy

¢ Hallbarhetspolicy*

+ Informationssédkerhetspolicy

¢ Informations- och insiderpolicy
* Integritetspolicy

¢ Internkontrollpolicy

IT-policy

¢ Kommunikationspolicy
Medarbetarpolicy
Narstédendepolicy

Policy for styrande dokument
Riskhanteringspolicy
Uppférandekod

Uppforandekod for leverantdrer*
+ Visselbl&sarpolicy

* Varderingspolicy

*

*

*

*

*

*

*

Riktlinjer

+ Riktlinje fér bilférman

* Riktlinje for det systematiska arbetsmiljéarbetet
¢ Riktlinje for IT

* Riktlinje for krishantering

+ Riktlinje for kvalitet
* Riktlinje fér l6n och incitament
¢ Riktlinje mot alkohol och droger

* Riktlinje mot krankande sdrbehandling och
trakasserier

Stenvalvets styrande dokument baseras framfor allt
pa gillande lagar och utvalda externa initiativ.

¢ Svenska Aktiebolagslagen

¢ Arsredovisningslagen

+ Miljobalken

* Boverkets byggregler

¢ Arbetsmiljélagen

¢ EUs taxonomiférordning

¢ GRI-standarder (dtagande)

+ Qvriga tillampliga lagar och regler

* FNs vagledande principer fér foretag och mansk-
liga rattigheter

GRI Standarder 2021

FNs globala mal fér héllbar utveckling

¢ Parisavtalet

UN Global Compact

+ Sveriges fardplan for ett fossilfritt Sverige

*

*

*

Deltagande i organisationer och natverk
Utvalda natverk och medlemskap ger oss mdjlighet
att forsté bade lokala och globala utmaningar for ett
mer hallbart samhille.

* Almega, arbetsgivarorganisation inom
tjanstesektorn

+ Belok, Energimyndighetens natverk for energief-
fektiva lokaler

¢ Fastighetsnatverk S6rmland, ett natverk for
kompetensspridning och erfarenhetsutbyte inom
hallbar fastighetsférvaltning

+ Fastighetsnatverket Orebro lin, ett natverk for
energi- och miljéfrégor i fastighetsbranschen

¢ Forum Bygga Skola, en natverksarena for

forvaltning och utveckling av skolor

* Klimatpakten, ett klimatnatverk fér Stockholms
stad, foretag och organisationer

¢ LFM30 (Lokal fardplan Malm®o), ett natverk for en
klimatneutral bygg- och anldggningssektor

¢ Svenskt Naringsliv, en organisation fér det
svenska néaringslivet

¢ Sweden Green Building Council

Systemstod (exempel)
* Aaro

* AFF

* AktivBo Analytics
¢ Brilliant Future

* Byggnet

¢ Cision

¢ DeDu

¢ Inyett

* Mestro
Miljobyggnad
Murphy Solution
Nordkap

+ Notisum

¢ Plant Remodel

¢ Presto Prevision
¢ Rillion

* RiskMap

¢ SundaHus och Byggvarubeddmningen
¢ Visma

+ Vitec

* Webport

* WhistleB

+ Wolters Kluwer

*

*

*

* ZeroMission

* Tillganglig p& www.stenvalvet.se
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Intressentdialog och vasentlighetsanalys

vardefull information frén de viktigaste intressenterna
vi paverkar eller paverkas av utgér grunden fér vart
hallbarhetsarbete. Aven omvirldsbevakning och véar
egen analys av paverkan hjilper oss fokusera pé det
mest visentliga bidraget till hallbar utveckling.

Infér och under verksamhetsaret uppdateras intres-
sentanalysen for att sakerstalla att vi informerar och
blir informerade tillrackligt for att hallbarhetsarbetet
ska vara effektivt. Under aret har bl a ny information
kring EUs kommande direktiv om energiprestanda i
byggnader och information fran finansidrer bidragit
till var vasentlighetsanalys och strategi. N6jda kunder
har inte lidngre bedémts vara en visentlig hallbar-
hetsfrdga mot bakgrund av hur det méats och paverkar
eller potentiellt kan paverka omgivningen. Trygga och
sdkra fastigheter har bedémts vara en del av den mer
véasentliga hallbarhetsfradgan ansvarsfullt féretagande.

Hallbarhetsarbetet ska vara relevant i relation till FNs
Agenda 2030 med de 17 globala méalen for héallbar
utveckling, EUs méal samt de krav och mal som giller

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CH EKONOMISK

TIlﬁXTJ
‘[
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pé var marknad i Sverige. De fem av FNs 169 delmal
vi bidrar mest till ingar i underlaget i arbetet:

* 7.3 Energieffektivitet

¢ 8.8 Skydda arbetstagares rattigheter, trygghet
och arbetsmiljo

+ 12.6 Transparens genom hallbarhetsredovisning

+ 13.1 Motverka klimatférandring och samtidigt
klimatanpassa

+ 16.6 Motverka korruption

Var verksamhet kan orsaka, bidra eller kopplas till
b&de negativ och positiv paverkan. Vart bidrag till
hallbar utveckling fokuserar p&d de mest visentliga
hallbarhetsfragorna dar vi har en faktisk eller poten-
tiell paverkan p& manniskor eller miljé. Analysen av
var paverkansviasentlighet infér och under &ret utgar
frén tidigare analyser och kompletteras framst med
information fran intressenter, kundkrav samt férand-
ringar i verksamheten och samhallet.

1 HALLBAR 1
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

Andra viktiga kéllor i uppdateringen av vasentlighets-
analysen &r information fran styrelsens och lednings-
gruppens strategidagar, den koncerndvergripande
riskanalysen, kommande lagkrav och medarbetarnas
synpunkter. Aven eventuella incidenter, t ex arbets-
plats- eller miljdolyckor och stdrre avvikelser mot
policyer och uppférandekoder ingér i analysen som tar
hansyn till badde paverkade intressenter och anvin-
dare av héllbarhetsredovisningen.

Stenvalvet redovisar bidraget till hallbar utveckling i
enlighet med arsredovisningslagen och frivillig stan-
dard Global Reporting Initiative. Under férutséttning
att lagkravet som baseras pa EUs direktiv om fore-
tagens hallbarhetsrapportering (CSRD) och EUs tax-
onomiférordning fortsatt galler kommer Stenvalvet
redovisa i enlighet per rakenskapsér 2025. Da redo-
visas resultatet av den dubbla vasentlighetsanalysen,
b&de paverkansvésentlighet och visentlig finansiell
paverkan. Under 2024 har intressentdialoger inklude-
rat samtal kring finansiell paverkan.

1 FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN



Intressentdialog

Vara viktigaste intressenter och dialoger med dem

Hyresgaster

¢ Hyresgastmoten

¢ Kundtjanst och felanmalan

¢ Kundngjdhetsundersokning

¢ Gemensamma fastighetsvandringar

Férviantningar pa Stenvalvet

Andamalsenliga samhillsfastigheter som férvaltas och utvecklas med kundens och
samhillets behov i fokus. Under aret har bl a vikten av energieffektivitet, trygghet och
sdkerhet samt effektiv felavhjalpning lyfts fram.

Agare/styrelse

* Styrelsemoten och strategidag
¢ Arsstamma
¢ Hallbarhetsdialoger kring t ex EU-direktiv

Skapa 10 % tillvaxt i eget kapital dver tid och maximera bidraget till vara kunder och
sambhillets hallbara utveckling enligt affarsplan, riskanalys och andra styrande dokument.
Under aret har bl a N&jd kund-index samt kommande EU-krav inom héllbarhetsredovisning
och energiprestanda i byggnader lyfts fram.

Medarbetare

Medarbetarsamtal

Arlig bolagskonferens
Informationsmoten var sjatte vecka
Introduktionsdag for nyanstallda
Medarbetarundersékning

Dialoger kring t ex intressenter, krankande sarbehandling, anti-korruption och
IT-sdkerhet

* 6 6 ¢ o o

En god arbetsmiljé och en arbetsgivare som erbjuder bra villkor och
utvecklingsméjligheter. Under &ret har bl a vikten av tydliga arbetssitt,
internkommunikation och gemenskap lyfts fram.

Finansidrer

¢ Finansiella rapporter

¢ Bank- och kapitalmarknadspresentationer

¢ Bank- och investerarmoten

¢ Stenvalvets hemsida

¢ Hallbarhetsdialoger kring t ex grén finansiering, EU-direktiv

Finansidrer, sdsom bank och obligationsinnehavare, férvintar sig regelbunden, korrekt
och transparent ekonomisk rapportering. Den ekonomiska rapporteringen ska félja
lagar och andra relevanta branschspecifika krav, och granskas av extern revisor.
Finansidrerna foérvantar sig att bolaget ar proaktivt och tillgangliga, och att finansiella
rapporter publiceras p& hemsidan enligt den finansiella kalendern. Under aret har bl a
energiprestanda och klimatanpassning lyfts fram.

Leverantorer

¢ Moten infor och under avtalsperioden
¢ Driftmdten
¢ Dialoger kring ny uppférandekod for leverantorer

Tydliga krav och férvantningar i t ex uppforandekoden for leverantorer, i
entreprenadkontrakt och driftméten som féljs upp. Under &ret har bl a miljdanpassade
materialval, energieffektivisering, arbetsmiljé och affarsetik lyfts fram.
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Vasentliga hallbarhetsfragor och resultat
De hallbarhetsfragor som bedémts vara mest visentliga fér vart bidrag till hallbar utveckling omfattas av mal och/eller rutiner
for att forbattra eller sikerstilla prestanda. Policyer, riktlinjer och affarsplan styr, medan ars- och héllbarhetsredovisningen
féljer upp och redovisar samtliga vasentliga hallbarhetsfragor.

Stenvalvets vasentliga
hallbarhetsfragor
Lénsamhet och tillvaxt:
Avkastning till 4garna
GRI S-1

Motivering

Vara dgare far avkastning till
sin samhallsviktiga verksam-
het och bidrar samtidigt till
Stenvalvets utveckling av det
svenska vélfardssamhallet.

Ansvar: huvudsaklig styrning

VD: styrelsens inriktningsdi-
rektiv,

VD-instruktion, affarsplan
beslutad av styrelsen.

Uppfoljning

Styrelsemdoten

Sammanfattat resultat 2024

1 % tillvaxt i eget kapital.

Langsiktig ambition

Skapa 10 % tillvaxt i eget
kapital 6ver tid.

Kund och styrning:
Ansvarsfullt féretagande
GRI 205

Vara intressenter forvéantar
sig att var verksamhet ska
vara langsiktig och affirse-
tisk.

Chefer och medarbetare: hall-
barhetspolicy, uppférandekod,
uppférandekod for leveranto-
rer, informationssikerhetspoli-
cy, informations- och insider-
policy, internkontrollpolicy,
riskhanteringspolicy, attest-
och fullmaktsférteckning.

Internkontroller, inciden-
trapportering, féreldggan-
den, visselblasartjanst,
drift- och teknikmoten,
hallbarhetsradet.

Noll &renden via vissel-
bl&sartjansten.

65 % av prioriterade leveran-
torer har bekraftat att folja
den nya uppférandekoden
for leverantorer.

Noll avsteg mot intern
uppférandekod och uppfo-
randekod for leverantorer.

100 % av de prioriterade
leverantérerna bekraftar att
félja uppférandekoden for
leverantérer till 2030.

Medarbetare och samhalle:
Goda arbetsférhallanden
GRI 401, 403, 404, 405, 406

Vara medarbetare férvantar
sig en god arbetsmiljo som ar
trygg och utvecklande. Vara
leverantérer forvantar sig en
god arbetsmiljo.

Chefer och HR-chef: hall-
barhetspolicy, medarbetar-
handbok, uppférandekod,
uppférandekod for leverant6-
rer, riktlinje fér systematiskt
arbetsmiljoarbete, riktlinje mot
alkohol och droger, riktlinje
mot krankande sdrbehandling
och trakasserier samt IT-plan.

Medarbetarundersékning,
lonekartlaggning, fysiska
skyddsronder, uppfoljning
av arbetsmiljérisker och
arbetsmiljéincidenter.

Arbetsmiljéindex 75.
Engagemangsindex 81.

Nio mindre incidenter hos
entreprendrer eller leveran-
térer pé vara byggarbets-
platser.

Noll fall av diskriminering.

Over branschgenomsnitt
tre &rirad (2024: arbetsmil-
joindex 77, engagemangsin-
dex 81).

Arbetsmiljéindex 6ver 84 till
2030.

Noll incidenter eller olyckor
pé vara arbets- och byggar-
betsplatser.

Milj6 och klimat:
Energieffektivitet
GRI 302-3

Vart arbete med energieffek-
tivisering bidrar till minskat
samhallsbehov och férdelar
fér bdde oss och vara hyres-
gaster.

Investeringschef, forvaltnings-
chef, teknisk chef: policy for
héallbar utveckling, energihand-
bok och projekteringsanvis-
ningar.

Kvartalsrapporter, drift-
och teknikmdten, projekt-
méten och héllbarhets-
radet.

21 % lagre energianvand-
ning per kvm jamfért med
basaret 2018.

Mal 2024: 22 %.

Antalet byggnader i ener-
giklass G minskat fr&n nio
till fem.

Minst 37 % lagre energian-
vandning per kvm 2018-
2030 i jAmférbart bestand.

Noll byggnader i energi-
klasserna G och F i god tid
innan lagkravet.
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Stenvalvets visentliga
hillbarhetsfragor

Miljo och klimat:
Minskad klimatpaverkan
GRI 305

Motivering

Vart arbete fér minskad kli-
matp&verkan bidrar till bade
nationella och globala mal.

Ansvar: huvudsaklig styrning

Investeringschef, forvaltnings-
chef, teknisk chef: hallbar-
hetspolicy, energihandbok,
projekteringsanvisningar och
rutin klimatberakning projekt.

Uppfoljning

Kvartalsrapporter, drift-
moten, projektméten och
hallbarhetsradet.

Sammanfattat resultat 2024

41 % (15) lagre klimatpaver-
kan i scope 1 och 2 jamfort
med basaret 2019.

Mal 2024: 24 %.

Langsiktig ambition
Klimatneutrala i scope 1 och
2 senast 2030
Klimatneutrala senast 2045.

Fossilfri verksamhet.

Milj6é och klimat:

Klimatanpassning

Vara fastigheter ska vara en
tillgang fér vara hyresgisters
samhéllsviktiga verksam-

Forvaltningschef, investerings-
chef, teknisk chef: hallbar-
hetspolicy och analys fysiska

Kvartalsrapporter, drift-
méten och héllbarhets-
réadet.

100 % av fastigheterna ana-
lyserade avseende fysiska
klimatrisker.

Noll fastigheter i hdg sar-
barhetsklass under férvalt-
ning till 2045.

iR 2022 heter dven i ett férandrat klimatrisker. Sarbarhetsanalys paborjad.
klimat.
Stédprocesser Motivering Ansvar Uppfoljning Sammanfattat resultat 2024 Langsiktig ambition

Gréna hyresavtal

Miljdarbetet tillsammans
med véra hyresgéster under-
lattas.

Investeringschef och forvalt-
ningschef.

Kvartalsrapporter och
hyresgastmaoten.

Antal grona hyresavtal: 82
(62).
Mal 2024: 67.

Fler &n 100 grona hyresavtal
senast 2030.

Miljocertifiering

Vara byggnaders miljdpre-
standa bekraftas av obero-
ende part.

Investeringschef, forvaltnings-
chef och teknisk chef.

Kvartalsrapporter och
hyresgastmoten.

Antal miljocertifierade bygg-
nader 20 (14).
Ma&l 2024: 20.

Fler &n 50 certifierade bygg-
nader senast 2030.

Miljoanpassade produktval

Vara inkép paverkar miljo,
klimat, arbetsmiljé och fast-
ighetsvarde.

Investeringschef, forvaltnings-
chef och teknisk chef.

Driftmoten och projekt-
mdéten.

82 % (81) av de ackumule-
rade produktvalen i de tva
hégsta miljoklasserna.

Minst 90 % av de ackumule-
rade produktvalen i de tva
hoégsta miljoklasserna.

Trygga och sdkra fastigheter

Vara hyresgister och kring-
boende behoéver trygghet
och sikerhet i och kring vara
fastigheter.

Investeringschef och forvalt-
ningschef.

Incidentrapportering, vis-
selbldsartjanst, felanmé-
lan, fastighetsvandringar,
kundundersdkning och
hyresgastmoten.

Serviceindex delindex ’Rent,
snyggt och tryggt’ 85 %.

Over branschgenomsnittet i
serviceindex delindex 'Rent,
snyggt och tryggt’ tre &r i rad
(2024: 77 %).

Samverkansinsatser

Vara hyresgister och lokal-
samhillet inspireras och ges
stod.

Investeringschef och forvalt-
ningschef.

Kvartalsrapporter och
hyresgastmoten.

Antal samverkansinsatser
49 (32).
Mal 2024: 37.

Fler dn 40 per per ar 2025-
2030.

Hallbarhetsrelaterad
finansiering

Var finansieringsméjlighe-
ter 6kar och vér prestanda
bekraftas.

CFO

M&ten Sustainable Deve-

lopment Finance Commit-

tee och afféarsradet.

17 % (12) hallbarhetsrelate-
rad finansiering.

100 % héllbarhetsrelaterad
finansiering.
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Ansvarsfullt foretagande

Stenvalvet bedriver en ansvarsfull verksamhet f6r
att nd vara évergripande langsiktiga mal. Detta gér
vi samtidigt som vi bidrar till vara hyresgiisters sam-
hillsviktiga verksamhet och samhillets hallbara
utveckling.

Véra viardeord viardeskapande, proaktiv och langsiktig
genomsyrar vart sitt att arbeta och har ansvarsta-
gande som gemensam nadmnare. Vardeorden konkreti-
seras i den interna uppférandekoden som tillsammans
med uppférandekoden for leverantdrer ar centrala
delar for att bygga en foéretagskultur som skapar
regelefterlevnad och samhdérighet. Tillampliga lag-
krav, regelverk och standarder &r utgangspunkter i
vart arbete och efterlevnadskontroll gérs kontinuer-
ligt for att forandringar ska kunna kommuniceras till
vara medarbetare.

Det ar viktigt att vi sékerstaller efterlevnad av krav i
var roll som arbetsgivare, fastighetsigare och bygg-
herre. Omrédden som diskuterats internt under aret
ar bl a kommande krav gillande energiprestanda i
byggnader, kéldmedia och arbetsmiljo.

Mullvaden 41, Visby
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Var ambition &ar att fanga upp de synpunkter som
uppstar nar vi férvaltar och utvecklar vara fastigheter.
Pa hemsidan tillhandahéller vi en funktion fér tek-
nisk felanmalan fér véra hyresgister fér &renden som
ska hanteras av vara tekniska férvaltare och drift-
entreprendrer (se sidan 19). Darutdver genomfor vi
varje ar proaktivt ett antal fastighetsvandringar med
hyresgaster och driftentreprendrer dar synpunkter
och férbittringar protokollférs. Marknadsomréades-
ansvariga genomfér hyresgdstmdoten 1-4 génger per
&r i syfte att fanga upp synpunkter.

Varje ar genomférs en kundundersdkning som bl a
syftar till att f&nga upp hur var tillganglighet och han-
tering av drenden kan forbéattras (se sidan 17). Vi har
under &ret inte identifierat ndgon direkt eller indirekt
paverkan eller bidrag till pdverkan fran var verksamhet
som behévt aterstillas eller kompenseras. Om sddan
paverkan identifieras deltar vi aktivt och ansvarsfullt i
relevanta atgérder. Var krisledningsgrupp, riktlinje for
krishantering och rutin foér krisledning omfattar aven
arbetssitt for att tillgodose intressenternas behov av
information vid sarskilt stora hindelser.

Genererat och distribuerat ekonomiskt varde

Riskhantering och affarsetik

Arligen, och med uppféljning under &ret, identifie-
rar, kategoriserar och utvarderar ledningsgruppen
koncerndévergripande och avdelningsspecifika risker i
samrad med styrelsen och enligt riskhanteringspoli-
cyn. De risker som bedéms ha hog riskfaktor hante-
ras genom en atgirdsplan som fdljs upp, sarskilt vid
stérre férandringar i verksamheten eller p& markna-
den. Utvarderingen infor och under perioden omfat-
tar korruptionsrisker genom bl a analys av risk for
l&g kdannedom om lagar och regler bland medarbe-
tare, mojliga brister i inképsrutiner samt risk for att
medarbetare utsdtts for kriminalitet. Resultatet av
ledningsgruppens riskutvardering samt atgardsplan
och utférda aktiviteter rapporteras arligen till sty-
relsen. De langsiktiga risker som presenteras i den
av styrelsen beslutade affarsplanen beskrivs med
tillhérande styrning.

Vi accepterar inga atgirder som hammar eller sned-
vrider konkurrensen eller som hindrar en sund eko-
nomisk utveckling. For att sidkerstilla hog affars-
etik och motverka korruption réder nolltolerans mot

Mkr 2024 Andel % 2023 Andel % 2022 Andel %
Direkt tillskapat varde

Intakter 1077 1037 954

Fordelat ekonomiskt varde

Léner och ersattningar till anstéllda

inkl sociala avgifter -61 6 -54 5 -46 5
Réntor till lLAngivare -259 24 -350 34 -355 37
Betalningar till leverantorer -225 21 -297 29 -244 26
Betald skatt -47 4 -66 6 -51 5
Behéllet ekonomiskt virde 485 45 270 26 259 27



ekonomisk brottslighet, givande och tagande av mutor
eller otilldtna férmaner. Aven i ar har en koncernéver-
gripande fortbildning i &mnet korruption genomforts
och interna utbildningar i IT-sakerhet genomforts for
att motverka driftrisker och forlust av information.

Respektive chef hanterar interna fragor om etiska
stallningstaganden kopplade till policyer och upp-
férandekoder och att vid behov eskalera fréagan i
organisationen. Visselbldsartjansten fér anonym
information finns p& var hemsida och syftar till att
hantera mojliga eller faktiska avvikelser fran poli-
cyer och uppfdérandekoder, t ex inom arbetsmiljo,
miljé och korruption. Inkomna arenden skickas av
den oberoende leverantdren av tjansten vidare till
ratt instans for utredning, till styrelseordférande eller
till HR-chef och chefsjurist. Under aret inkom inga
arenden via visselblasarkanalen. Fyra mindre sank-
tionsavgifter om sammanlagt 8 615 kr inkom efter
myndighetsbesiktningar.

Ansvarfulla leveranskedjor
Under andra halvéret introducerades den reviderade

uppforandekoden for leverantorer till de 156 storsta
och prioriterade leverantdrerna, varav 65 % har
bekraftat att folja den. Uppférandekoden fér leve-
rantérer ar en viktig del vid avtalstecknande och upp-
féljande moten med leverantorer.

Vara driftentreprendrer representerar Stenvalvet
lokalt och tillsammans genomfér vi Stenvalvets fast-
ighetsvandringar, oftast tillsammans med hyresgéster,
for att sakerstalla tolkningar av krav och férvantningar.
Véra avtalade leverantérer verkar enligt svenska lag-
krav och under aret har ett arbete pébdrjats for att
utveckla flera nationella centrala inkdpsavtal.

Under aret har inga fall av bristande efterlevnad hos
avtalade leverantdrer kommit Stenvalvet till kdnna.
En leverantdr utesldts fran upphandling under aret
pé grund av potentiellt bristande tilldmpning avse-
ende kollektivavtal och en leverantdr uteslots efter
férdjupad bakgrundskontroll.

Stenvalvet tar ett tydligt byggherreansvar i byggpro-
jekt. Internt finns styrning i form av process, rutiner,

mallar och checklistor for att sdkerstilla att arbets-
miljén i vara projekt uppfyller lagar och krav. Samtliga
ansvariga for byggprojekt signerar en delegering av
arbetsmiljouppgifter.

P& Stenvalvet har vi en nollvision avseende arbets-
platsincidenter och under &ret har medarbetare som
arbetar inom byggprojekt fatt utbildning inom omréa-
det. Inga dédsfall intraffade under aret och uppfélj-
ningen av arbetsskador och tillbud p& vara byggprojekt
under aret visar att vi hade nio mindre arbetsskade-
incidenter hos entreprendrer och leverantérer. Ingen
av dessa medfdrde sjukskrivning och alla hanterades
korrekt enligt rutin. Frekvens och allvarlighetgrad &r
for lag for att redovisas som relevant skadekvot per
en miljon arbetade timmar.

Hallbarhetsrelaterad finansiering

Var ambition &r att hela bolagets finansiering pa sikt
ska klassificeras som héllbarhetsrelaterad genom
vart eget obligationsramverk eller enligt respektive
langivares kriterier for t ex gréna banklan. Under aret
dkade andelen hallbarhetsrelaterad finansiering till
17 % (12), las mer pé sidan 24.
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Medarbetare och samnhalle

Genom att investera i var kultur, vara medarbetares
kompetensutveckling och arbetsmiljo samt aktiviteter
och samarbete med vara intressenter bidrar vi till att
bygga ett mer hallbart och rittvist samhille.

Vara medarbetare

Medarbetarna ar Stenvalvets viktigaste resurs och
det ar med hjdlp av deras kompetens, engagemang
och gemensamma insats som vi kan bidra till utveck-
lingen av samhallet. Vi ska erbjuda en arbetsplats
dit kompetenta och engagerade manniskor sdker sig,
utvecklas och stannar kvar.

Vara medarbetare skapar virde och lamnar ett vik-
tigt bidrag till valfardssamhallet. Darfor arbetar vi
for att skapa goda forutsattningar for medarbetarna
att kunna agera sjalvstandigt inom sina mandat. Det
gér vi bl a genom tydliga krav, att aterkoppla pa pre-
station och att arbeta med lépande kompetensut-
veckling. Varje ar har vi medarbetarsamtal dar vi sit-
ter individuella mal som ska bidra till att vi nar vara
affarsplanemal. Dessa mél féljs upp under aret och
summeras vid &rets utgdng. 98 % (90) av medarbe-
tarna har i medarbetarundersdkningen svarat att de
har haft ett medarbetarsamtal under aret och 92 %
(82) menar ocksa att deras maél, férutsattningar och
trivsel har foljts upp.

Vid utgdngen av &ret hade Stenvalvet 45 anstillda
och 4 konsulter. Under &ret har tre medarbetare,
tv& kvinnor och en man, varit férildralediga. Av de

Information om anstéllda*, antal
(371 december 2024)

Anstillda Kvinnor Man Totalt
Totalt 25 20 45
Tillsvidare 25 20 45
Heltid 24 20 44
Deltid 1 0 1
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tre medarbetare som under 2023 var helt eller del-
vis forédldralediga var samtliga fortsatt anstéllda vid
utgangen av 2024. Under &ret har tre medarbetare
nyrekryterats och tre medarbetare har avslutat sin
anstéllning, varav en pensionsavgang. Samtliga Sten-
valvets medarbetare omfattas av kollektivavtal och
har tjanstepension.

Kompetensférsérjning

Under &ret har vi arbetat med véart arbetsgivarvaru-
miérke. Det syftar till att lAngsiktigt kunna attrahera,
rekrytera och behalla medarbetare samt 6ka stolt-
heten internt. Att vdra medarbetare viljer att stanna
kvar hos oss &r viktigt utifrdn att vi stravar efter en
kontinuitet och stabilitet i organisationen. Personal-
omsiattning fér &ret var 4 % (11).

Fér att skapa den bista starten fér nyanstéillda pa
Stenvalvet satsar vi pd en god introduktion. Vi har
bl a en introduktionsdag for alla nya medarbetare
i syfte att ldra kdnna organisationens chefer, f& en
bild av avdelningarnas respektive upp-
drag och férstéelse for vilka omraden
som &r prioriterade. Chefen tar ocksé
fram en introduktionsplan som indi- 3 dagar
vidanpassas for att medarbetaren  kompetenshgjande
ska f4 ut mest mgjliga vid sin start insatser per

o medarbetare
pa bolaget.
Konsulter*, antal (37 december 2024)

Avdelning Konsulter
Forvaltning 1
Ekonomi och finans
Totalt 4

* Anstillda och konsulter redovisas som en sammanhallen
region i Sverige




Under aret har i genomsnitt 3 (2) dagar per medarbe-
tare investerats i kompetenshdjande insatser, jamnt
fordelat mellan kvinnor och man. Vi har fortbildat oss
inom bl a arbetsmiljo i egenskap av byggherre, Al och
héllbarhet. Vi har fortsatt arbetet med att héja kom-
petensen och 6ka medvetenheten kring IT-sdkerhet
genom utbildning samt traning kring simulerade IT-
attacker. Vi har dven haft fokus pa att héja kompeten-
sen och handlingsférmagan avseende krisberedskap.

Genom att utveckla samarbeten inom och mellan
avdelningarna skapar vi ett ldrande i vardagen och
hojer pa sa sitt kvaliteten i arbetet. Att f& mojlighet
att kompetensbredda sig inom sin profession ar viktigt
och vi vill ocks& ge medarbetare mojlighet att viaxa
inom bolaget pd andra sitt. Under &ret har tvd med-
arbetare fatt nya roller som innebir personalansvar.

Den strategiska kompetensférsorjningen syftar till
att identifiera vilka kompetenser vi behover idag och
imorgon fér att kunna leverera pa vara mal och méta
framtida utmaningar. Detta har under &ret féranlett
att vi har utékat resurserna inom héllbarhetsarbetet.

En god arbetsmiljé

Stenvalvets arbetsmiljéarbete utgér fran arbetsmiljs-
lagen och finns beskrivet i vart ledningssystem som
bl a innehaller riktlinje for systematiskt arbetsmiljé-
arbete, medarbetarhandbok, riktlinje for krishante-
ring, riktlinje mot krankande sarbehandling och rikt-
linje for likabehandling samt uppférandekoden. Under
aret har Arbetsmiljdverket utfért en inspektion pa ett
storre byggprojekt och inga anmarkningar noterades.

Arbetsmiljéfrdgorna hélls levande genom lépande
dialog mellan chef och medarbetare, i medarbetar-
samtal, p& avstidmningsmoten, avdelningsmoten
och genom sirskilda teman p& bolagsévergripande
moten. | syfte att stirka vart ledarskap, och skapa
goda férutsattningar fér vara chefer att ta sitt arbets-
miljéansvar, har vi ett ledarforum for bolagets samt-
liga chefer. Forumet mgjliggér for cheferna att dela

erfarenheter, bli mer trygga i sitt ledarskap och att
chefskonstellationen blir &n mer samspelt vilket ska-
par en trygghet och férutsagbarhet i organisationen.
D& vi stravar efter att alla medarbetare ska ha en
bra balans mellan krav och kontroll har vi under aret
fortsatt fértydliga vara befattningsbeskrivningar och
utsett en ny chef inom var férvaltning fér att samtliga
medarbetare ska ha tillgang till ett ndra ledarskap.

Alla medarbetare férvantas bidra till en god arbets-
miljo och rapportera brister och risker till sin ndrmaste
chef. VD har det yttersta ansvaret fér arbetsmiljon,
men férdelning av arbetsmiljouppgifter delegeras till
chefer i organisationen. Samtliga chefer far stéd av
HR och utbildning vid behov, fér att kunna ta sitt
arbetsmiljdoansvar.
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En viktig parameter for god arbetsmiljé 4r att vara
medarbetare har den information de behdver for att
kunna utféra sitt arbete pa ett effektivt sitt. Under
aret har flertalet informationsméten hallits och vid
fysiska bolagssammankomster samt pa avdelnings-
konferenser har medarbetare involverats i syfte att
skapa delaktighet och 6ka mgjligheten att vara med
och péaverka.

Uppfoljning av arbetsmiljén gors dels i avstdmningar
mellan chef och medarbetare, dels i den arliga med-
arbetarundersékningen. Arbetsmiljdindex for 2024 ar
75 (80). Varje arbetsgrupp som fatt ett eget resultat
tar fram en handlingsplan for att sakerstilla att det
som fungerar bra bibehalls och att atgéarder tas fram
fér de delar dar det finns férbattringsomraden.

-
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Medarbetarnas fysiska arbetsmiljé féljs upp genom
skyddsronder och under aret har fyra ronder genom-
férts och atgarder darefter vidtagits. Endast en min-
dre incident intraffade under aret, den medférde dock
ingen sjukfranvaro. Ddrmed ar frekvensen och allvar-
lighetsgraden av arbetsskador under 2022-2024 for
l&g for att redovisas som relevant skadekvot per en
miljon arbetade timmar.

Sjukfréanvaron pa Stenvalvet ar fér dret 1,3 %. Skillna-
den mellan man och kvinnors sjukfranvaro dr margi-
nell. Alla medarbetare erbjuds olycksfallsforsakring,
tjanstegrupplivforsékring, trygghetsférsakring, mas-
sage pé arbetstid, friskvard, halsoundersdkning och
vaccination. Stenvalvet har ocksd en avtalad foére-
tagshélsa som omfattar alla anstéllda.

Likabehandling och mangfald

Som arbetsgivare vardesitter vi en mangfald bland
vara medarbetare som speglar samhillet. Vi tolererar
ingen krankande sarbehandling, inte heller diskrimine-
ring av kon, kénsdverskridande identitet och uttryck,
etnisk tillhorighet, religion eller annan trosuppfatt-
ning, funktionsvariation, sexuell liggning och &lder.

Vi tillAmpar kompetensbaserad rekrytering, vilket syf-
tar till att kandidaten med den béasta kompetensen
for rollen ska erbjudas anstéllning. Vid likvardiga kan-
didater avseende kompetens och erfarenhet beaktas
méngfaldsperspektivet genom t ex kdn, alder, etnicitet
och bakgrund. Vi sidkrar ocksé att fler chefer 4n endast
rekryterande chef ar med i rekryteringsprocessen.

vart likabehandlingsarbete syftar ocksa till att alla
medarbetare ska kdnna sig respekterade pé arbets-
platsen, ha samma mdjlighet till kompetensutveckling
och fa en lén som speglar den individuella presta-
tionen. Vi har en jamn och proportionerlig fordelning
mellan kén och befattning nar det géller den tid vi
avsatter for kompetensutveckling.

Infér arets lénerevision har vi gatt igenom vara lénekri-
terier och sdkerstallt att vi i chefskonstellationen
har samsyn kring dessa. Efter avslutad l6nerevision
genomfordes den lagstadgade lonekartlaggningen och
inga osakliga léneskillnader noterades for 2024.

Under aret har vi haft en genomgéng av krankande
sarbehandling och trakasserier for alla medarbetare.

Samhille

| vara fastigheter bedrivs samhillsviktig verksamhet
och bolagets dverskott gar via vara dgare till pensi-
oner och forskningsanslag och bidrar till ytterligare
samhillsnytta. Genom att arbeta proaktivt med vara
fastigheter, ha ett aktivt samhéllsengagemang och
samarbeta med vara leverantdrer gor vi skillnad.



Mdnskliga rattigheter och motverkande av
korruption

Som fastighetsbolag ska vi bidra till en mer trans-
parent och rattvis bransch dar respekt for mansk-
liga rattigheter och motverkande av mutor och kor-
ruption ar sjéalvklara. Det gor vi genom att sdkra att
var uppférandekod halls levande internt, genom att
begira bekriftelse p& var uppférandekod for leve-
rantérer féljs samt att vi internt arbetar fér en 6ppen
kultur dar medarbetare kdnner trygghet att rappor-
tera misstankta fall av korruption. En intern utbild-
ning kring korruption har dven detta ar hallits fér alla
medarbetare.

Stenvalvet anlitar olika leverantorer for att kunna
bedriva verksamheten pa ett effektivt och framgéangs-
rikt sitt. Vara leverantérer ska bidra till var ambition
att stddja och respektera manskliga rattigheter enligt
FNs definition och enligt internationella konventioner
samt behandla sina medarbetare och leverantérer
jamstallt och med respekt for manniskors lika varde.
Stenvalvets leverantodrer ska erbjuda goda arbetsvill-
kor till sina medarbetare och bidra till vdr ambition att
erbjuda sdkra och hidlsosamma arbetsplatser.

Trygga och sékra fastigheter

| syfte att sdkerstalla en trygg och siker arbets-
miljé pa vara fastigheter arbetar vi kontinuerligt med
planerat underhall, moderna sikerhetssystem och
nira samarbete med driftentreprendrer, leverant6-
rer och lokala myndigheter. Vi genomfor t ex regel-
bundna fastighetsvandringar tillsammans med framst
hyresgéster och driftentreprenérer for att identifiera
otrygga miljoer.

Utdver lépande underhall samt tit dialog med véara
hyresgéster har vi under &ret genomfért en inventering
av potentiella fysiska klimatrisker fér hela fastighets-
besténdet. Inventeringen ingr i vart langsiktiga arbete
med att klimatsikra véra fastigheter.

For att bidra till en 6kad krisberedskap i samhallet
har vi sdkerstillt att var inventering av skyddsrum &r
uppdaterad. Vi férvaltar 42 av Sveriges drygt 60 000
skyddsrum och 90 % av vara fastigheter har tillgang
till skyddsrum inom 500 meter.

Vi bidrar till vara hyresgisters och andra intressenters
samhallsviktiga verksamheter genom flertalet sam-
verkansinsatser. Under aret har bl a férbattringar av
utomhusmiljoer och flera sociala aktiviteter genom-
forts i syfte att bidra till 6kad trivsel och samvaro. Vi
delar dven ut ett stipendium, Stenvalvets Lilla Extra.
Detta 4r vart bidrag till att satta guldkant pa vardagen
fér sdvil boende som elever och personal inom vérd,
skola och omsorg. Stenvalvets Lilla Extra delades
under 2024 ut till fyra av vara hyresgéster (se sidan 18).

Andra bidrag till samhéllet

Stenvalvet bidrar genom att delta aktivt i flera nat-
verk, samarbeta med olika organisationer och bidra
med var kompetens externt i forum sdsom Almedalen
och féreldsningar pa hdgskolor.

Under aret har vi tagit emot en student som sommar-
jobbare i syfte att erbjuda utvecklande arbetsuppgif-
ter samt bidra till att bredda personens kunskap om
vart bolag och branschen.

Sammansattning
av styrelse, ledning samt medarbetare, antal

Kvinnor/mian, % <29ar 30-49ar >50ar

2024-12-31

Styrelse 50/50 0 0 4
Ledning 57/43 0 4 3
Samtliga

anstéllda 56/44 0 24 21
2023-12-31

Styrelse 50/50 0 0 4
Ledning 57/43 0 4 3
Samtliga

anstéillda 65/35 2 22 21

Nyanstallda*, antal

<29 ar 30-49 ar > 50 ar
2024
Kvinnor 0 2 0
Man 6] 0 1

* Anstillda och konsulter redovisas som en sammanhéllen
region i Sverige

Samhallsengagemang

Aven detta &r skdnker Stenvalvet pengar till
Hjarnfonden och BRIS. Under aret deltog vi
i loppet Spring for livet vars s ERE]
intakter 2024 gick till UNICEFs ‘& i
arbete for barns rattigheter i &
Malawi och vi stéttade Ronald
McDonald Hus i Uppsala for
sjuka barn.

Stenvalvet &rs- och hallbarhetsredovisning 2024 - 38

Hallbarhet




-
()
c
[
©
=
o®
I

Miljo och klimat

Var ambition &r att minimera miljépaverkan genom
samverkan med hyresgiaster och leverantérer.
Energieffektivisering, minskad klimatpaverkan och
klimatanpassning ar i fokus.

Stenvalvet ingér i bygg- och fastighetssektorn som
enligt Boverket star for en visentlig del av samhillets
miljdpaverkan: 22 % av den inhemska klimatpaverkan,
34 % av energianvandningen och 39 % av avfallet.
Dessutom hanteras 9 % av samhéillets halsofarliga
kemiska produkter och 4 % av de miljéfarliga kemiska
produkterna i sektorn.

I vér roll som l&ngsiktig d4gare och férvaltare av sam-
hillsfastigheter dr vart viktigaste bidrag till miljdmas-
sig héllbar utveckling att vi féradlar det som redan
ar byggt. Vi kallar det cirkular fastighetsekonomi, ett
koncept som Stenvalvet presenterade i Almedalen
med rapporten Sitt kvar (se sidan 20).

vart miljdarbete styrs av dokumenterade arbetssatt

i vart ledningssystem och &r integrerat i relevanta
delar av vardekedjan. Infor forvarv av nya fastighe-

ter undersoker vi bl a markfororeningar, material i

byggnader och energiprestanda. Under bade férvalt-
ning och byggprojekt styr vi energieffektivitet, miljo-
anpassade produktval och avfallshantering. Grona
hyresavtal, klimatanpassning och miljocertifiering av
byggnader ar viktiga delar av miljéarbetet. Under aret
O6kade antalet miljocertifierade byggnader enligt Miljo-
byggnad eller Miljobyggnad iDrift, minst niva Silver,
till 20 st (14) och ddrmed andelen A¢emp-yta som ar
miljocertifierad till 20 % (13).

Energianvandning

Energianvandningen i bygg- och fastighetssektorn
6kar och bidrar till bl a klimatpaverkan och samhills-
utmaningar. EUs direktiv fér energieffektivitet samt
energiprestanda i byggnader fors in i svensk lagstift-
ning under kommande &r vilket stiller nya krav pa
effektivisering, sarskilt i samhallsfastigheter.

Stenvalvet har mellan &ren 2018-2024 investerat i
energieffektiviseringar som resulterat i att energi-
intensiteten hittills minskat med 21 % (20). Malet ar
att det jamférbara bestandet ska bli minst 37 % mer
energieffektivt till 2030 jamfdrt med 2018 och behovet
av kopt energi ska minska till under 93 kWh per kvm

Atemp i jamforbart bestand. Malet for aret var 115 kwWh
per kvm och utfallet blev 116 kWh per kvm. Energi-
anvandningen for el under aret évertraffade malet och
energianvandningen fér varme var i nivd med arets
mal. Vi inhdmtar energidata fran alla fastigheter och
den totala energianvandningen varierar med framfor
allt klimat och vader, antal fastigheter och dndrade
verksamheter hos vara hyresgister.

Under aret har flera energiprojekt genomférts med
fokus pé bl a uppkoppling av fastighetens tekniska sys-
tem for battre matning, dvervakning och styrning. 63 %
(55) av vara byggnader ar helt eller delvis uppkopplade
fér dvervakning och styrning av energianvandning, vil-
ket underlittar vara energieffektiviseringsmal.

Vi har dven tagit fram en ny energihandbok fér att
ytterligare férbattra uppféljning och atgarder till-
sammans med vara driftentreprenérer. Arets energi-
effektiviseringsarbete har resulterat i att antalet fast-
igheter i energiklass G minskat (se sidan 20).17 % av
vara byggnader tillhdr energimissigt topp 15 % i sin
byggnadskategori enligt Fastighetsagarnas kriterier.

Total energianvandning, MWh*

2024 2023 2022
Totalt 65 147 68 312 67 392
varav el 23 274 23 892 24 398
varav fjarrvarme** 40 333 42 980 41626
varav naturgas** 179 210 198
varav fjarrkyla** 1361 1230 1170

* Kopt energi exkl energi kdpt av hyresgast
** Ej normal&rskorrigerad
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Kopt energi for virme, kyla och el*

2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018
Varme, MWh 40921 41 810 38913 42 192 41 700 41 851 42113
Varme, kWh/kvm 71 72 71 77 80 84 85
Minskning jmfr med 2018, % -16 -15 -16 -9 -5 -1 0
Fjarrkyla, MWh 1215 1135 1170 1360
Minskning jmfr med 2021, % -11 -17 -14
El, MWh 22123 22 614 23 515 26 071 25334 28 100 29 723
El, kWh/kvm 45 46 48 53 53 59 62
Minskning jmfr med 2018, % -27 -26 -23 -15 -14 -5 0

* Avser foérbrukning och Aeemp i jamférbart bestand. Varmeenergin ar normalérskorrigerad.



Vi anvander inte direktverkande el som primar energi-
killa. Vara solenergianlaggningar producerade 712
MWh, 12 % mer &n féregéende &r, varav 185 MWh sél-
des. 2 % av elbehovet ticktes av egenproducerad el
fran véra solenergianlaggningar.

Klimatpaverkan

Stenvalvets mél 4r att bli klimatneutrala i scope 1, 2
och 3 till &r 2045, med ett delmal om att bli klimat-
neutrala i scope 1 och 2 till 2030. Arets mél var en
minskning av klimatpaverkan i scope 1 och 2 med 24
% och ufallet uppgick till 41 % (15). Minskningen beror
framfor allt p& en satsning p& gron fjarrvarme.

Véara direkta utsldpp i scope 1 orsakas fraimst av
anvandningen av naturgas (en fastighet) och kold-
medielickage. Atgarder fér konvertering av natur-
gasanlaggningen ar planerade for 2025. Indirekta
utslépp i scope 2 uppstar fran inkép av energi i form
av elektricitet, fjarrvidrme och fjarrkyla. De storsta
indirekta utsldppen i scope 3 uppstar genom kép av
varor och tjanster, framst kdp av energi, avfallshante-
ring och byggverksamhet. De hyresgdstanpassningar
och underhéllsprojekt som paverkar fastighetsviarden

klimatberdaknas genom kostnadsbaserade schablo-
ner och arets nedlagda kostnader. 2023 tillampade
vi kostnadsbaserade schabloner pd ackumulerad
summa avslutade projekt. Utslappssiffror for hyres-
gdstanpassningar kan darmed inte jamforas mellan
dessa tva ar. Indikatorer och mal fér minskade utslapp
i scope 3 tas fram under 2025.

Var ambition &r att bli fossilfria och all elektricitet
vi kdper ar darfor ursprungsmarkt med Bra Miljéval
och bestér av el fran vattenkraft. Alla véra fastighe-
ter, forutom den som anvander naturgas, anvander
fjarrvarme foér uppvarmning. Under aret 6kade andelen
gron fjarrvarme till 9 % (7). Darutdver klimatkompen-
serades 240 ton koldioxid fran fjarrvirmen enligt avtal
med fjarrviarmeleverantdrerna.

Uppfoljningen av utsldpp i CO2-ekvivalenter sker
enligt GHG-protokollet via en extern klimatberak-
ningsleverantor. Utslappssiffrorna och intensitetssiff-
ror inkluderar samtliga utslapp fran medieférbrukning
som héarrér fran fastigheterna som vi under ndgon
del av aret ansvarat fér. S& lAdngt som maojligt berak-
nas klimatpéverkande utslapp med brianslebaserad

Energiintensitet, kWh/kvm¥*
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metod d v s med emissionsfaktorer fran respektive
leverantor. | andra hand anvands aktivitetsbaserade
metoder och genomsnittsmetoder och i tredje hand
kostnadsbaserade metoder.

Utslédpp av vaxthusgaser frén el, virme, kyla och vat-
ten i samtliga scope omfattas. Berdkningarna omfat-
tar 99,7 ton CO2, 0,2 ton CHa4, 0,4 ton N20, 27,5 ton
R452A, 13,1 ton R410A, 0 ton biogen CO2 samt 9 400,8
ton CO2e. Vi har anvant omvandlingsfaktorer genom
var klimatberakningsleverantér, framfér allt faktorer
som kommer direkt fran leverantérer av fjarrvarme,
el och naturgas. Emissionsfaktorer fér vara klimat-
berdkningar fér 2024 har erhallits fran framfér allt
Energiforetagen, Fortum, SEPA, Upphandlingsmyn-
digheten och EON.

Aven detta &rs resterande klimatpaverkan i scope 1
samt utsldpp i scope 3 fran kontorsmaterial, mat,
leasade fordon, tjdnsteresor och fastighetsrelaterat
vatten och naturgas klimatkompenseras genom pro-
jekt inom ramen fé6r FNs ramverk REDD+.
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Vaxthusgasutslapp, ton CO2-ekvivalenter 2019-2024%*

Utsldpp 2024%* 2023** 2022 2021 2020 2019 Berakningsmetod
Scope 1 totalt 89 93 61 70 92 157

Kéldmedieldckage 41 44 - - - - Aktivitetsbaserad
Naturgas 33 42 44 54 51 40 Bréanslebaserad
Leasade fordon 8 7 9 12 22 20 Avstédndsmetod
Brénslen 8 0 8 4 19 97 Branslebaserad
Scope 2 totalt (marknadsbaserad metod) 778 1158 1134 1346 1520 1311

Fjarrvarme 777 1109 1087 1292 1518 1250 Branslebaserad
Fjarrkyla 0 48 46 53 - - Branslebaserad
Elektricitet 1 1 1 1 2 61 Branslebaserad
Scope 2 totalt (anlaggningsbaserad metod) 983 1366 1374 1709 2152 1853

Fjarrvarme 777 1109 1087 1292 1518 603 Branslebaserad
Fjarrkyla 0 48 46 53 - - Branslebaserad
Elektricitet 206 209 241 379 634 1250 Branslebaserad
Scope 3 totalt 8674 10 197 731 603 582 624

El, vdrme och kyla 741 749 666 547 506 532 Branslebaserad
Naturgas 5 7 8 9 7 5 Branslebaserad
Vatten 23 23 22 23 23 22 Genomsnittsmetod
Leasade fordon 2 2 2 3 5 5 Avstdndsmetod
Inkdpt material 3 10 12 11 8 13 Genomsnittsmetod
Mat 2 2 1 1 1 2 Genomsnittsmetod
Hyresgéastanpassningar B SRy 9153 - - - - Kostnadsbaserad
Underhall 2124 - - - - - Kostnadsbaserad
Avfall inkl transporter 228 229 - - - - Kostnadsbaserad
Tjansteresor (varav flygresor) 18 (12) 22 (20) 20 (14) 9 (4) 32 (26) 45 (38) Avstédndsmetod
Scope 1, 2 och 3 totalt (marknadsbaserad metod) 9 542 11 448 1 926**** 2 019 2194 2 092

Fastighetsrelaterad utsliappsintensitet kg CO2 per kvm A¢erp 14,6 17,5 2,7 3,1 3,4 3,6

* Salda och kdpta fastigheters utsliapp inkluderas under den del av &ret som Stenvalvet dgt fastigheten.

** Inkluderar matningar eller uppskattningar av férbrukningar dar hyresgist stér fér abonnemang.

*** Siffror for hyresgistanpassningar och underhéll baseras pa nedlagda kostnader under &ret. 2023 ars siffra baserades pa avslutade projekt under aret.
**** Motsvarande siffra 2023, med hyresgéstanpassningar och avfall exkluderat, &r 2 124 ton vilket ger en utslippsintensitet pa 3,2 kg CO2 per kvm Agemp.
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Klimatanpassning

Stenvalvets fastigheter paverkas av klimatférandringar
och vi arbetar med att stérka var klimatresiliens. Under
aret har vi analyserat fysiska klimatrisker fér alla véara
fastigheter utifran tva olika klimatscenarier. Resul-
tatet anvinds fér den pdgéende sarbarhetsanalysen

av véra byggnader och skapar underlag fér att moéta
omstéllningsrisker genom atgarder i planerat under-
hall. Vi fokuserar pé risker och méjligheter, dven finan-
siellt, baserat p& scenariot medelstor klimatférand-
ring under perioden 2041-2070. Potentiellt 6kad torka
och brandrisk utgér de allvarligaste fysiska riskerna

for vara fastigheter. Okade kostnader och regulato-
riska krav tillsammans med risken fér avbrott i vara
hyresgésters samhallsviktiga verksamheter ar prio-
riterade omstillningsrisker. En langsiktig plan for att
mota de viktigaste omstallningsriskerna och magjlig-
heterna utvecklas under 2025.

Scenario: Medelstor klimatférandring, RCP 4.5

Klimatpolitik leder till att utsldppen av vixthusgaser i atmosfiren ékar fram till &r 2040 fér
att sedan avta. En genomsnittlig temperaturdkning i Sverige med ca 3 grader och 6kning av
nederbdérd férviantas. Nagot fler virmebdljor, torka, skyfall samt ndgot hégre vattenfléden,
paverkan pa dricksvatten, vattenbrist och stigande havsnivéer férvantas ocksé.

Fysiska risker:
¢ Framst brandrisk, torka, skred och ras

Omstéllningsrisker:
¢ Nya lagkrav och krav fran kunder

* Nagra fastigheter kraver atgard for att bibehélla vardet och fortsatt efterfragas av
kund

* Okat energibehov, frimst kyla
+ Okade kostnader fér vatten, material och energi

Mojligheter:

* Férvarv och férvaltning av fastigheter med fa fysiska klimatrisker eller omstéllnings-
risker skapar en ny marknad och ékad tillgang till finansiering

Potentiell finansiell pdverkan pa Stenvalvet:

* Nagra fastigheter kraver investeringsdtgarder och tar t ex 6kade férsikringspremier,
lagre vardering, lagre driftnetto, svarare att fa finansiering

Potentiell paverkan pa Stenvalvets strategi och verksamhet:

¢ Flera fastigheter kriver investeringsétgirder

¢ Behovet av driftsédkerhet och reservkraft kan 6ka
* Nya kompetensbehov vid férvarv och nybyggnation
¢ Nagra situationer att krishantera

Scenario: Stor klimatférandring, RCP 8.5

Utsldppen av vaxthusgaser fortsatter att 6ka i snabb takt. En genomsnittlig temperaturdk-
ning i Sverige med ca 5 grader och 6kning av nederbdrd med 10-40 % forvantas. Fler varme-
béljor, torka, skyfall samt tydligt hégre vattenfléden, paverkan pa dricksvatten, vattenbrist
och stigande havsnivder férvantas ocksa.

Fysiska risker:
¢ Framst varmestress, brandrisk, torka, nederbdrdstress, éversvamning, skred och ras

Omstéllningsrisker:

¢ Nya och fler lagkrav samt krav frén kunder

¢ Fler fastigheter kraver atgard for att bibehalla vardet och fortsatt efterfrdgas av kund
* Nagon fastighet kan bli obrukbar

¢ Okade vatten- och materialkostnader

+ Okat energibehov, framst kyla

+ Okade kostnader fér vatten, material och energi

¢ Nya arbetsmiljorisker

¢ Brist pa kompetens och resurser fér att stilla om

Mojligheter:
* Forvarv och férvaltning av fastigheter med f& fysiska klimatrisker eller omstéllnings-
risker skapar en ny stor marknad och 6kad tillgang till finansiering

Potentiell finansiell paverkan p& Stenvalvet:

¢ Fler fastigheter kraver investeringsatgarder eller far t ex 6kade férsakringspremier,
lagre vardering, ligre driftnetto, svérare att fa finansiering

Potentiell paverkan pa Stenvalvets strategi och verksamhet:

* Fler fastigheter krdver investeringsatgirder

¢ Behovet av driftsdkerhet och reservkraft 6kar

* Nya kompetensbehov vid férvarv och nybyggnation
¢ Fler situationer att krishantera

Stenvalvet &rs- och héallbarhetsredovisning 2024 - 42

=
()
e
—
©
8
OTJ“
I




-
()
c
[
©
=
o®
I

Materialval, grona ytor och vatten

Byggmaterial

Vi véljer byggmaterial i enlighet med var rutin miljo-
anpassade produktval som finns tillganglig pa var
hemsida for samverkan med arkitekter, projektt-
rer och entreprendrer. Av de 7 286 byggprodukter vi
varderat, via en extern leverantors systemstdd for
materialbedémning sedan 2021, &r 82 % (81) hittills
klassade med de hdgsta miljdbeddmningarna A eller
B. Det l&ngsiktiga malet 4r minst 90 %.

Overblivet material i vra byggprojekt killsorteras
och hanteras enligt intern rutin tillsammans med
lokala avfallsféreskrifter genom véra leverantdrer
och entreprendrer. Under forvaltningsskedet arbetar
vi sarskilt med vara driftentreprenérer for att bygg-
nadernas miljdrum ska vara andamalsenliga. Var rutin
fér avfallshantering har uppdaterats under &ret med
sarskild tonvikt pé farligt avfall.

Aterbruk ar ett effektivt sitt att spara naturresurser
och minska klimatpéverkan. | den ena av &rets tva
storre hyresgidstanpassningar har pentry, glaspartier

Vattenanvandning, liter/kvm*
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* Avser férbrukning och Acemp i jamférbart bestand
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och wc-stolar &terbrukats samtidigt som 3 000 kvm
linoleummatta hamtats av en leverantér for att bli till
nya mattor. | den andra av &rets tva stérre hyresgést-
anpassningar har vi medvetet fokuserat pé att behélla
planldsningen, vilket medfért att saval innervaggar
som stora delar av befintligt parkettgolv, vitvaror,
innerddrrar och skdpluckor kunnat &teranvindas. |
ett annat projekt renoverade vi 450 kvm golv i en
idrottshall istéllet for att byta ut det och sparade
drygt 4 ton koldioxid.

Gréna ytor

Véra fastigheter ligger framst i stadsmiljé med
begrinsade mojligheter till grona ytor som kan ge
ekosystemtjanster och biologisk mangfald. Genom
bl a miljocertifiering av byggnader, grona hyresavtal
och gemensamma fastighetsvandringar lyfter vi fram
vikten av gréna ytor tillsammans med hyresgésterna.
Under &ret har vi inventerat grénytefaktorn pé tva
fastigheter; en skola och ett dldreboende. | slutet
av 2023 installerade vi en bikupa som under aret har
producerat 27 kg honung som framst delats ut till
vara hyresgister.

Vatten

Vatten ar en begrédnsad naturresurs och vattenan-
vandningen bidrar samtidigt till klimatpéverkan. Under
aret anvinde vi 230 157 (230 198) kbm vatten. For-
varv av nya fastigheter och férandrad aktivitet hos
vara hyresgister paverkar var totala férbrukning.
Sedan 2018 har vi effektiviserat vattenanvandningen
med 12 % (12). Genom Okat antal gréna hyresavtal
och miljocertifierade byggnader samverkar vi med
hyresgasterna kring vattenbesparingar.

EUs grona taxonomi

Stenvalvets affédrsidé och verksamhet omfattas fram-
for allt av taxonomins definierade ekonomiska akti-
viteter 7.2 Renovering av befintliga byggnader och 7.7
Forvarv och dgande av byggnader samt under vissa
ar av 7.1 Uppférande av nya byggnader. Inom ramen
fér hallbarhetsrelaterad finansiering fortsatter vi att
beakta kriterierna fér miljémassigt hallbara ekono-
miska aktiviteter enligt EUs gréona taxonomi:

¢ Aktiviteten ska vdsentligt bidra till minst ett av
taxonomins sex miljomal

+ Aktiviteten ska inte orsaka betydande skada pé
ndgot av de andra miljdméalen (DNSH)

¢ Aktiviteten ska utféras i linje med
minimiskyddsatgarder

Var langsiktiga ambition 4r att all erhallen finansiering

ska klassas som héllbarhetsrelaterad.



ARL-index

Upplysningar enligt

Arsredovisningslagen (ARL) Sida
Overgripande

Affarsmodell 2,11-13
Miljo

Policy inom miljo 26-28, 31-32
Risker och riskhantering 31-32, 55, 58, 60
MAal och resultat 31-32, 39-43

Sociala férhallanden inkl anstillda

Policy inom sociala fragor 26-28, 31-32
Risker och riskhantering 31-32, 55, 59-60
Mal och resultat 31-32, 35-38

Manskliga rattigheter

Policy inom méanskliga rattigheter 26-28, 31-32, 37
Risker och riskhantering 31-32, 55, 57, 59-60
MAal och resultat 31-32, 35-38

Anti-korruption

Policy inom anti-korruption 26-28, 31-32
Risker och riskhantering 31-32, 37, 55, 60
Mal och resultat 31-34

g4

Berdkning av grénytefaktorn pa Vilunda 19:7, Upplands Visby
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GRI-index

Fastighets AB Stenvalvet rapporterar harmed i enlighet med GRI Standarder 2021, inkl GRI 1: Fundament 2021, fér perioden
1 januari till och med 31 december 2024. Ingen sektorstandard ar tillgéanglig. Eventuella avsteg fran krav samt skil och férkla-
ring anges i tabellen.

GRI-standard Sidhanvisning GRI-standard Sidhanvisning

GRI 2 (v. 2021): Generella upplysningar 2-20 Process for att faststélla erséattningar 51
Organisationen och redovisningsprinciper 2-21 Arligt totalt kompensationsférhallande 45, 82-83
2-1 Information om organisationen 9-11, 49-52, Kommentar: Medianlénen var 79 300 kr (67 800). Bast betalda anstallds ersittning i

63-65 forhallande till medianlénen var 4,3 (5,3). Bist betalda anstéllds ldnedkning var 0 %
(7,6) for aret i férhallande till medianprocentuell lBnedkning pé 3,3 % (3,6).
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2-2 Enheter som omfattas av hallbarhetsrapporteringen 27,101-103 Strategi, policyer och praxis
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 27 2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 7, 11-12, 26
2-4 Foérandringar i tidigare rapporterade upplysningar 27 2-23 Policyer och &taganden kopplade till hallbarhet 13, 26, 28-30,
2-5 Externt bestyrkande 47 37,57
Aktiviteter och medarbetare 2-24 Integrering av policyer och &taganden kopplade till hallbarhet 26, 31-32,
35-36, 51
2-6 Aktiviteter, vdrdekedja och andra affarsforbindelser 2,13, 15-21, 27
07 Anstillda 35-38 2-25 Processer fér att avhjilpa negativ paverkan 28, 34, 52
a-8 Arbetare som inte &r anstillda 35 2-26 Mekanismer fér rddgivning och rapportering av angeldgenheter 28-30, 34
foér organisationen
Styrning . i
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 34
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 26, 38, 49-54
2-28 Medlemskap i organisationer 28
2-10 Nominering och val for hégsta styrande organ 51
2-29 Metod for intressentdialog 29-30
2-11 Ordférande for hogsta styrande organ 50, 53
2-30 Kollektivavtal 35
2-12 Styrande organs roll i arbetet med 6versyn och hantering av 49-52
paverkan GRI 3 (v. 2021): Vasentliga fragor
2-13 Delegering av beslutsfattande fér hantering av paverkan 26-27, 51 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 29-30
2-14 Hogsta styrande organets roll i hallbarhetsredovisningen 26, 49 3-2 Lista pé vésentliga fragor 29, 31-32
2-15 Intressekonflikter 49-50, 53 3-3 Styrning av visentliga fragor 31-43
2-16 Kommunikation av kritiska angelagenheter 31,52 Specifika upplysningar: GRI 200 Ekonomi
2-17 Den samlade kunskapen hos det hdgsta styrande organet 26, 53-54 3-3 GRI 201 (v. 2016): Ekonomiskt resultat 28, 31, 63-64
2-18 Utvirdering av det hégsta styrande organets prestation 50-51 201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt véarde 33
2-19 Ersattningspolicy 28, 51, 82-83 201-2 Finansiell paverkan av klimatrisker och méjligheter orsakade 42
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GRI-standard

201-3
201-4
3-3

205-1

205-2

205-3

Férménsbestidmda ataganden och andra pensionsplaner
Erhallet finansiellt stéd fran stat eller myndighet

GRI 205 (v. 2016): Anti-korruption

Verksamheter utvarderade géllande risker relaterade till
korruption

Utbildning och kommunikation av organisationens policyer
och arbetssatt avseende motverkan mot korruption

Antal bekréiftade fall av korruption och vidtagna atgarder

Specifika upplysningar: GRI 300 Miljé

3-3
302-1
302-2

302-3
302-4

305-1
305-2
305-3
305-4
305-5

GRI 302 (v. 2016): Energi

Energianvandning inom organisationen

Kommentar: Energianvandning utanfér organisationen har bedémts vara mindre vasent-

lig och redovisas inte

Energiintensitet

Minskad energianvandning

GRI 305 (v. 2016): Utslapp

Direkta utsldapp av viaxthusgaser
Indirekta utslapp av vaxthusgaser
Ovriga indirekta utsldpp av vaxthusgaser
Utsldppsintensitet av vaxthusgaser

Minskning av vaxthusgasutslapp

Specifika upplysningar: GRI 400 Socialt

3-3
401-1
401-2

401-3
3-3
403-1

GRI 401 (v. 2016): Anstéllning
Nyanstéllda och personalomsattning

Férmaner till heltidsanstéllda som inte erbjuds till visstids-
eller deltidsanstallda

Foraldraledighet

GRI 403 (v. 2018): Arbetsrelaterad hilsa och sikerhet

Arbetsmiljéledningssystem

Sidhanvisning

35, 82

79
31, 33-34, 49-52
33-34, 37, 52, 60

30, 33-34, 37, 60

31,52

28, 31, 39-40
39-40

39-40
31, 39
40-41
40-41
40-41
40-41
40-41

32,40-41

28, 31, 35-38
35, 38
35, 37

35
31, 35-38
36-38, 59

GRI-standard

403-2

403-3
403-4

403-5
403-6
403-7

403-8

403-9

403-10
3-3
404-1
404-2

404-3

3-3
405-1
405-2
3-3
406-1

Riskidentifiering, riskbedémning, incidentundersdkning

Arbetshilsovardstjanster

Medarbetares deltagande, samrdd och kommunikation i
hilso- och sdkerhetsfragor

Utbildning fér medarbetare i hdlsa och sdkerhet
Framjande av medarbetares hilsa

Férebyggande och begransning av halso- och
sikerhetspéverkan pé arbetsplatsen direkt kopplade till
affarsrelationer

Medarbetare som omfattas av ett ledningssystem for
arbetsmiljo

Arbetsrelaterade skador

Kommentar: 403-9 a (v.), 403-9 b (v.) totalt antal arbetade timmar har inte kunnat sam-

manstéllas. Metod utvecklas under 2025.

Arbetsrelaterad ohélsa

GRI 404 (v. 2016): Traning och utbildning

Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstilld

Program for uppgradering av anstélldas fardigheter samt
dvergangsstéd

Andel anstéllda som ldpande fé&r utvardering av prestation och
karriarutveckling

GRI 405 (v. 2016): Mangfald och lika behandling
Mangfald i ledningar och bland medarbetare
Léneskillnad mellan mén och kvinnor

GRI 406 (v. 2016): Icke-diskriminering

Fall av diskriminering och vidtagna atgarder

Foretagsspecifika upplysningar

S-1

Avkastning till vara dgare
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Sidhanvisning
26, 28-31,
33-34, 36-38, 59

37-38
29-30, 36-37

34-35, 37
37
28-30, 34, 36-37

28, 36

31, 34, 37

36-37
28, 35

35

35, 36, 59

35

28, 37
38, 53-54
37, 45
28, 37

31

11, 23, 31, 49,
84-85
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Revisors rapport

Revisors rapport éver 6versiktlig granskning av
Fastighets AB Stenvalvets hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hdll-
barhetsrapporten.

Till Fastighets AB Stenvalvet, org. nr 556803-3111

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och verkstillande
direktdren i Fastighets AB Stenvalvet ("Stenvalvet”)
att dversiktligt granska Stenvalvets hallbarhetsredo-
visning fér ar 2024. Féretaget har definierat hallbar-
hetsredovisningens och den lagstadgade hallbarhets-
rapportens omfattning p& sida 27 i detta dokument.

Styrelsens och

VDs ansvar for hallbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret fér att uppratta héllbarhetsredovisningen
inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten i
enlighet med tillampliga kriterier respektive arsre-
dovisningslagen enligt den aldre lydelsen som gillde
fére den 1 juli 2024. Kriterierna framgér pa sida 45
i hallbarhetsredovisningen, och utgdérs av de delar
av ramverket fér hallbarhetsredovisning utgivet av
GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillAmpliga for
Stenvalvets héllbarhetsredovisning, samt av féreta-
gets egna framtagna redovisnings- och berédknings-
principer. Detta ansvar innefattar dven den interna
kontroll som bedéms nédvandig for att uppratta en
hallbarhetsredovisning som inte innehéller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om héllbarhets-
redovisningen grundad pé véar 6versiktliga granskning
och ladmna ett yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begréansat till
den historiska information som redovisas och omfat-
tar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.
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Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag én
revisioner och 6versiktliga granskningar av historisk
finansiell information. En éversiktlig granskning bestar
av att géra férfragningar, i férsta hand till personer
som &r ansvariga fér upprattandet av hallbarhets-
redovisningen, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. Vi
har utfoért var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommen-
dation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten.

En oversiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tilldmpar International Standard
on Quality Management 1, som kréver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra
férfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Sten-
valvet enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversikt-
lig granskning och granskning enligt RevR 12 gor det
inte mojligt fér oss att skaffa oss en sddan sikerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
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 sidkerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran
de av styrelsen och verkstallande direktdren valda

kriterier, som definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier
ar lampliga fér upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning ar tillrackliga och dndamalsenliga i syfte att ge
oss grund for vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat p& var dversiktliga granskning har det inte
kommit fram ndgra omsténdigheter som ger oss
anledning att anse att héllbarhetsredovisningen inte,
i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan
av styrelsen och verkstillande direktérens angivna
kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 20 mars 2025

KPMG AB
Fredrik Westin Torbjorn Westman

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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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 (Sten-
valvet) baseras bl a p& aktiebolagslagen, bolags-
ordningen, regelverk fér emittenter (rantebarande
instrument) pad de marknadsplatser dir Stenvalvet
ar noterat, policyer samt interna regler och riktlinjer.

Svensk kod fér bolagsstyrning ska tillimpas av samt-
liga bolag vars aktier eller depébevis dr upptagna till
handel p& en reglerad marknad. Med endast obligatio-
ner noterade p& Nasdaq Stockholm &r Stenvalvet inte
skyldigt att tillampa Svensk kod foér bolagsstyrning.

Aktier och dgande

Aktiekapitalet uppgick vid &rets slut till 8 071 025 kr,
férdelat p& totalt 8 071025 aktier. Bolagets aktier ger
ratt till en rost per aktie och medfér motsvarande
ratt till andel av bolagets tillgdngar samt utdelning.
Arsstdamman beslutar om utdelning. Stenvalvets dgare
ar Kyrkans pension (ca 69 % av aktiekapitalet) och
Stiftelsen for Strategisk Forskning (ca 31 % av aktie-
kapitalet) genom dgande i Stenvalvet Holding AB.

Arsstimma

Arsstamman ar bolagets hdgsta beslutsfattande
organ. Samtliga aktiedgare som ar registrerade i aktie-
boken per avstdmningsdagen och som anmaélt del-
tagande i tid har ratt att delta vid stdmman. Beslut
vid &rsstdmman 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 arsstimman proévas fragor
avseende bl a utdelning, faststéllande av resultat-
och balansrikning, ansvarsfrihet for styrelseledaméte
och VD samt val av styrelseledamdter och revisor.
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Arsstimma 2024

Arsstamman hélls den 18 april i Stockholm. Samtliga
aktier var representerade. Rikenskaperna for 2023
faststélldes och styrelseledamoter och VD bevilja-
des ansvarsfrihet. Beslut fattades ocksd om val av
styrelseledamdter och revisorer samt arvode till sty-
relse och revisorer. Arsstimman ldmnade inte ndgot
bemyndigande till styrelsen att ge ut nya aktier eller
forvarva egna aktier.

Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bl a att faststalla
bolagets évergripande mal och strategier inkl hall-
barhet, affarsplan och budget, avge del&rsrapporter,
&rs- och hallbarhetsredovisning i sin helhet samt att
anta policyer. Slutligen fattar styrelsen dven beslut
om storre investeringar samt organisations- och

Valberedning

Aktiedgare via
bolagsstaimman

verksamhetsforandringar i bolaget. Styrelsens arbete
regleras av bl a aktiebolagslagen, bolagsordningen och
styrelsens arbetsordning. Styrelsens dvergripande
ansvar kan inte delegeras, men styrelsen kan utse
utskott med uppgift att bereda och utvardera fragor
infor beslut i styrelsen. Styrelsen faststiller arligen
en arbetsordning for styrelsearbetet som ska tillse
att bolagets operativa arbete, héllbarhetsarbete samt
bolagets ekonomiska férhallanden kontrolleras pa
ett betryggande satt. Styrelsens arbetsordning och
instruktioner om arbetsférdelningen mellan styrelse
och VD uppdateras och faststills minst en gang per ar.
Fragor som ror intressekonflikter hanteras infér varje
styrelsemoéte samt i anstéllningsavtal. | hdndelse av
potentiell javsituation deltar berérd styrelseledamot
inte i den aktuella beslutsprocessen. Under &ret har
inga sddana situationer intraffat.

Externa revisorer

Styrelse

Ledningsgrupp




Styrelsens arbete féljer i huvudsak en arlig cykel med
ordinarie mdten vid bestdmda tidpunkter, anpassade
till att styrelsen bl a ska faststilla den finansiella
rapporteringen. Vid ordinarie mdten ldmnar VD allman
information om verksamheten, t ex viktiga handelser i
verksamheten, héllbarhetsinformation, uppféljning av
affarsplanen, koncernens ekonomiska och finansiella
stéllning, stdrre pagdende projekt och transaktioner
samt koncernens finansiering.

Styrelsen har ocksé som uppgift att lépande félja upp
och utvéardera revisorernas arbete och bereda fragor
avseende revisorsval och arvode, bolagets redovis-
ning och interna kontroll, riskhantering och finan-
siell information. Vidare omfattar styrelsens arbete
beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersittningar
och andra anstallningsvillkor for VD samt att félja upp
och utvardera rorliga ersattningar.

Utéver ordinarie styrelseméten halls dven extra
moten vid behov, t ex nar ett affarsbeslut kraver
styrelsens godkdnnande. Under 2024 har 11 ordinarie
styrelsemoten (inkl konstituerande styrelseméte) och
tvd extra styrelseméten genomférts. Under aret har
styrelsen bl a arbetat med EUs direktiv fér hallbar-
hetsredovisning (CSRD) och EUs direktiv for energi-
prestanda i byggnader med fokus pa hur Stenvalvet
paverkas av hallbarhetsfrédgor i form av risker och
mojligheter for verksamheten. Vidare har arbetet med
effektivisering och optimering i den operativa verk-
samheten fortgatt.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med VD
overvaka bolagets resultat och fungera som ordfo-
rande pé styrelseméten. Ordféranden ansvarar fér
att évriga ledamoter far tillracklig information for att
utfdra sitt arbete pé ett effektivt sitt. Ordféranden
ansvarar dven fér utvardering av bade styrelsens och
VDs arbete.

Styrelsens arbetsar

December

* Affarsplan och budget

¢ Incitamentsprogram

¢ Styrelseutvardering
November

¢ Delérsrapport Q3
¢ Finansrapport
¢ Prognos 2

Oktober

* Revisionsplan
¢ Intern kontroll

Augusti

¢ Delérsrapport Q2
¢ Finansrapport

Juli

¢ Faststilla fastighets-
vardering per 30 juni

¢ Faststalla fastighetsvardering per 31 dec

Februari

¢ Bokslutskommuniké Q4
¢ Utfall incitament
¢ Finansrapport

Mars

* Ars- och héllbarhets-
redovisning

April

* Arsstamma och
konstituerande
styrelsemote

Maj

¢ Delarsrapport Q1
* Prognos 1
¢ Finansrapport
¢ Policyer
Juni * Attestordning
* Strategidag
¢ Riskanalys
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Styrelsens utvardering

Styrelsens ordférande initierar arligen eller oftare vid
behov en utvardering av styrelsens och VDs arbete.
Den arliga styrelseutvirderingen genomférdes i
december. Arets utvirderingsarbete har inte féran-
lett ndgon andring i styrelsens arbetssitt.

Valberedning

Aktiedgare som innehar mer an 10 % av rosterna har
ratt att utse en person till bolagets valberedning.
Valberedningen bestér av tvd personer utsedda av
respektive dgare. Valberedningen ska nar de utser
styrelseledamoter strava efter att tillgodose beho-
vet av kompetens fran fastighetsbranschen, kunskap
kring verksamhetsstyrning inkl p&dverkan pa samhalle
och relevanta intressenter samt méangfald och jam-
stalldhet i Stenvalvets styrelse.

Styrelsens sammanséttning

Enligt bolagsordningen ska Stenvalvets styrelse besta
av lagst tre och hogst atta ledaméter, valda av ars-
stdmman for en mandatperiod som stracker sig fram
till slutet av nasta &rsstdmma. Styrelsen bestar av
fyra ledamoter varav en oberoende. Ingen represen-
tant fér ledningsgruppen ingar i styrelsen och inga
arbetstagarrepresentanter eller suppleanter har
utsetts till styrelsen. Inga nyckelintressenter eller
héllbarhetskompetenser anses vara underrepresen-
terade i styrelsearbetet. Styrelsen presenteras pé
sidan 53.

Ersattning till styrelsen

Arsstimman beslutar om ersattning till styrelsen.
Styrelsen i sin helhet fullgér ersattningsutskottets
uppgifter. Valberedningen lagger infér &rsstimman
fram forslag till arvoden till revisorn samt arvoden
och annan erséttning for styrelseuppdrag till var och
en av styrelseledmdterna. Det star valberedningen
fritt att konsultera relevanta intressenter infor att de
lagger fram forslag till &rsstdmman. Statistik kring
ersattningar inhamtas vid behov fran konsulter, men
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de deltar inte vid l6nesattning. Styrelsen har enhal-
ligt godkant forslaget till Riktlinje for ersdttning som
foreslds drsstamman 2025. Arsstdmman 2024 beslu-
tade att arvode ska utgd med 400 000 kr (400 000) till
styrelsens ordférande samt 200 000 kr (200 000) till
envar av ovriga styrelseledamdter. Darutdver beslu-
tade stdmman att motesersittning ska utgd med 10
000 kr per moéte och ledamot, dock max 50 000 kr i
rorlig ersédttning per ledamot.

Utskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin hel-
het ska fullgéra revisionsutskottets respektive ersatt-
ningsutskottets uppgifter. | avsnitt Styrelsen pé sid-
orna 49-50 framgar styrelsens ansvar och uppgifter.

VD och ledningsgrupp

VD ansvarar for bolagets l6pande forvaltning och den
dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelse
och VD anges i arbetsordningen for styrelsen samt i
VD-instruktionen. VD ansvarar fér att uppréatta rap-
porter och sammanstilla information frén ledningen
infor styrelsemoten och ar foredragande av materialet
pa styrelsemdten. Enligt instruktionerna avseende
ekonomisk rapportering ar VD ansvarig for finansiell
rapportering i Stenvalvet och ska sdkerstalla att sty-
relsen fortlépande erhaller tillrackligt med informa-
tion for att styrelsen ska kunna bedéma koncernens
ekonomiska situation. Vidare ska VD hélla styrelsen
kontinuerligt informerad om utvecklingen av Stenvalv-
ets verksamhet, resultat och ekonomiska stéllning.
VD ska dven tillse att styrelsen erhéller information
om viktigare handelser i verksamheten sdsom foér-
varv och avyttringar, beslutade investeringar, hall-
barhetsarbete, marknadsaktiviteter samt andra stra-
tegiska initiativ. VD fattar beslut efter samradd med
ledningsgruppen som genomfért 10 méten under aret.
VD och 6vriga ledande befattningshavare presenteras
pé sidan 54.

Ersattning ledande befattningshavare

Chefer, likval som samtliga anstéllda, omfattas av den
interna riktlinjen for l6n och incitamentsprogram. VDs
ersattning beslutas av styrelsen.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bolagets ars- och
hallbarhetsredovisning, bokféring samt styrelsens
och VDs férvaltning. Revisorn deltar vanligtvis pa
tva styrelseméten bl a pa det styrelseméte d& &rs-
och hallbarhetsredovisningen samt koncernredovis-
ningen ska behandlas. Vid styrelsemétet gar revisorn
igenom den finansiella informationen och diskute-
rar revisionen med styrelseledaméterna utan att VD
och andra ledande befattningshavare ar narvarande.
Bolagets revisor gor arligen en dvergripande genom-
gang av den interna kontrollen som &r relevant fér
hur bolaget upprattar finansiella rapporter. Darutdver
sker férdjupande granskningsinsatser inom vasentliga
omraden. Bolagets revisor 4&r KPMG AB som har utsett
Fredrik Westin som huvudansvarig revisor. Bolagets
revisorer har medverkat vid tvd styrelsemdten och
&rsstamman under 2024.




Intern kontroll

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

Organisation

Stenvalvets organisation bestod av 45 anstallda per
31 december 2024. Alla medarbetare ar anstallda i
moderbolaget. All fastighetsverksamhet bedrivs
genom de fastighetsdgande dotterbolagen. Finans-
verksamheten bedrivs i moderbolaget. Detta medfor
att ekonomifunktionen utgor controllerfunktion gent-
emot férvaltningen och finansavdelningen.

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade
policyer, riktlinjer, ledningssystem, processbeskriv-
ningar, ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar
s&som styrelsens arbetsordning, VD-instruktion med
tillhérande delegationsordning och attestinstruktion,
finanspolicy och instruktion for ekonomisk rapporte-
ring. Efterlevnaden av dessa foljs upp och utvarderas
kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rappor-
teringen identifieras, analyseras och elimineras pé
kontinuerlig basis genom nya eller andrade riktlinjer
fér den interna kontrollen.

Intern kontroll

Kontrollmiljé

Riskbeddmning

CFO rapporterar direkt till styrelsen géllande iaktta-
gelser och atgirder avseende regelefterlevnad. Sty-
relsen har mot bakgrund av detta bedémt att det
inte foreligger ndgot behov av att inféra en sarskild
granskningsfunktion (internrevision).

Kontrollaktiviteter

Styrelsen och ledningsgruppen foljer upp och utvar-
derar att den interna kontrollen avseende den finan-
siella och hallbarhetsmissiga rapporteringen fung-
erar dels genom en VD-instruktion, dels genom att
behandla rapporter, rekommendationer och férslag till
beslut och atgirder fran styrelsen. Styrelsen erhaller
regelbundet statusrapporter éver koncernens interna
kontroll avseende den finansiella rapporteringen och
redovisningsprinciper.

Riskhantering

Ledningsgruppen tillsammans med styrelsen gor en
arlig koncernévergripande riskanalys som integre-
ras i affarsplanen. Riskbeddmning och riskhantering
finns inbyggda i bolagets processer. Riskerna foljs
upp lépande for att sdkerstilla att de ar relevanta
och hanteras i enlighet med faststillda policyer och
riktlinjer. L4s mer pa sidorna 55-62. P& var hemsida
finns en anonym visselblasarfunktion och en funktion
for teknisk felanmalan. Vi har hittills inte identifie-
rat paverkan eller bidrag till paverkan som behévt
aterstillas eller kompenseras. Om sadan paverkan

Kontrollaktiviteter

Information och kommunikation

identifieras deltar vi aktivt och ansvarsfullt i rele-
vanta atgarder. Fér att bl a tillgodose intressenternas
behov av information vid sarskilt stora handelser har
vi en riktlinje for krishantering med tillhdrande rutin
for krisledning.

Information och kommunikation

Stenvalvets informations- och insiderpolicy anger
ramverket for hur kommunikationsverksamheten ska
bedrivas samt den dvergripande ansvarsférdelningen
gillande bolagets interna och externa information.
Informations- och insiderpolicyn ar utformad s& att
den ska félja svensk lagstiftning och regelverken for
emittenter p& Nasdaq Stockholm.

Uppfoljning

Lopande uppfdljning och styrning av verksamhet och
resultat sker p& flera nivder i bolaget. Resultatet
analyseras av ansvariga inom respektive avdelning.
Avrapportering sker till VD, ledningsgrupp och sty-
relse. Styrelsen féljer i anslutning till delarsrapporter
upp den ekonomiska utvecklingen i férhallande till
affarsplan och budget samt att beslutade investe-
ringar foljer plan.

Uppfoljning
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Styrelse

DAG KLACKENBERG
Styrelseordférande tillika styrelseledamot
sedan 2019

Fodd: 1948
Utbildning: Jur. kand. tillika civilekonom

Pagaende uppdrag: Ordférande Kyrkans pen-
sion, Regionfullmaktigeledamot (M), Folk-
hilso- och tandvardsberedningen (Stock-
holms ldn), Kommunalférbundet Sjukvard
och OmsorgiNorrtalje och VD Klackenbergs
Bocker & Papper

Tidigare uppdrag: Diplomat (bl a ambassa-
dor och expeditionschef vid Utrikesdepar-
tementet), VD Svensk Handel, styrelseord-
férande i bl a Vattenfall, Atrium Ljungberg,
Akademibokhandeln, EKN, Svensk Bygg-
tjanst, Ersta Hogskola, ScandBook, Fore-
tagsuniversitetet, Nyréns Arkitektkontor och
SH Pension, ledamot Sundbybergs Stadshus
och riksdagsledamot (M)

INGALILL BERGLUND
Styrelseledamot sedan 2019

Fodd: 1964
Utbildning: Ekonom

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande
Balco Group, ledamot Bonnier Fastigheter
och AxFast, VD Lovsta Stuteri, VD Fysingen
Fastighets AB, VD och grundare av Manage-
ment for Sail

Tidigare uppdrag: VD och CFO Atrium Ljung-
berg, VD Axfast, CFO Sisab, CFO Stadshypo-
tek Fastigheter, styrelseledamot Scandic,
Kungsleden och Veidekke ASA
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ANN GREVELIUS
Styrelseledamot sedan 2019

Fodd: 1966
Utbildning: Civilekonom

Pagaende uppdrag: Ordférande Optise,
Sareq och Stiftelsen foér Strategisk Forsk-
nings Kapitalférvaltningskommitteé, leda-
mot Aura Group, Slattd, ESCT, Aktia Bank
och Stena Sessan, VD och grundare Grewil
Advisory och Dormiente Invest

Tidigare uppdrag: Kapitalférvaltningschef
och global chef férinvesteringsstrategi SEB
Wealth Management, chef inom kapitalfor-
valtning pa Handelsbanken, partner pa GP
Bullhound, styrelseledamot Alecta, Carneo,
OX2 m fl

HANS RYDSTAD
Styrelseledamot sedan 2019

Fodd: 1952
Utbildning: Tekn. Dr.

Pagaende uppdrag: STC Interfinans, ledamot
i Stiftelsen for Strategisk Forsknings kapital-
forvaltningskommitté, Remeo, Bystad Hol-
ding, JMJV Hyresbostéader Holding, Safenest,
senior radgivare Carnegie Investment bank
och rédgivare till tre fonder

Tidigare uppdrag: Olika ledande befattningar
inom Carnegie Investment bank



Ledningsgrupp

MARIA LIDSTROM

VD och koncernchef sedan 2020

Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor vag och vatten
Tidigare uppdrag: Stadsutvecklingschef,
chef investering och utveckling Humlegéar-
den Fastigheter, gruppchef/projektledare
Forsen, projektledare Ake Larson Byggare

b Y

THOMAS ASBERG

Chefsjurist sedan 2018

Fodd: 1975

Utbildning: Jur. kand och fil. kand ekonomi
Tidigare uppdrag: Bolagsjurist Systembo-
laget, advokat Hammarskiéld & Co

MARIA SIDEN

CFO sedan 2022

F6dd: 1976

Utbildning: Filmag. ekonomi

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot och
ledamotirevisionsutskott Wall to Wall
Group AB

Tidigare uppdrag: CFO Veidekke Bygg, CFO
John Mattson (publ), CFO BTH Bygg och
Bostad, godkand revisor och gruppchef
Ernst & Young

MINETTE OHMAN

Marknads- och

kommunikationschef sedan 2021

F6dd: 1973

Utbildning: Examen i internationell mark-
nadsféring

Tidigare uppdrag: Marknads- och kommu-
nikationschef SBC, marknadschef och tf VD
HSB Omsorg, marknadsdirektér Memira

DANIEL OHMAN

Investeringschef sedan 2021

F6dd: 1972

Utbildning: Civilingenjor lantmaéteri
Tidigare uppdrag: Chef kommersiell pro-

jektutveckling OBOS, fastighetsutveck-

lingschef Vectura Fastigheter, enhetschef
fastighetsutveckling Stockholms stad

MARLENE SWINDELL

HR-chef sedan 2022

Fodd: 1977

Utbildning: Fil. kand humaniora

Tidigare uppdrag: HR-chef Férsakrings-
kassan, HR-specialist och verksamhetsut-
vecklare pa Kronofogden

KRISTIAN PAMP

Forvaltningschef sedan 2023

F6dd: 1982

Utbildning: Civilingenjor samhallsbyggnad
Tidigare uppdrag: Regionchef Stenddérren
Fastigheter, chef Effektiv férvaltning och
affirsomradeschef Castellum, fastighets-
chef och foérvaltare Brostaden, konsult
NIRAS
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Risker och mojligheter

Risker definieras som tinkbara framtida hindelser som kan paverka ett bolags
méjligheter att uppna sina mal. Risker kan emellertid ocksa innebira potenti-
ella méjligheter och behéver inte enbart innebira negativ paverkan. Stenvalvet
utsitts lopande for olika risker som kan paverka den framtida verksamheten,
finansiella stallning och resultat.

Vi arbetar kontinuerligt med att identifiera och hantera risker. Det framsta verkty-
get for riskhanteringsarbetet ar de strategier som bolaget arbetar efter och som
konkretiseras i processer integrerade i den l&pande verksamheten. Aven virde-
grundsarbetet samt att sdkerstilla en hog kompetens i organisationen ar viktiga
delar i att hantera risker.

Har foljer en sammanstéllning dver de huvudsakliga risker och méjligheter som vi
identifierat, tillsammans med en kort beskrivning av hur vi hanterar dem.

Kéanslighetsanalys
Resultateffekt
Forandring fore skatt, mkr
Hyresintakter +/-1% +/- 11
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 %-enhet +/- 11
Fastighetskostnader +/-1% +/-3
Ranteniva, marknadsranta +/- 1 %-enhet +/- 29

Exit yield, vardeférandring

+/- 0,5 %-enhet
fastigheter / ?

-1431/+1 186

Strategiska risker

Riskbeskrivning

Vardeforandring av fastigheter

Stenvalvet redovisar fastigheterna till verkligt varde enligt redovisningsstandarden
IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebar att fastigheternas koncernmaéssiga
bokforda varde motsvarar deras beddmda marknadsvarde. Vardeférandringar
paverkar Stenvalvets resultatriakning samt finansiella stéllning och beldningsgrad.

Vvardeférandringar kan uppsta till féljd av makroekonomiska férandringar, sasom
konjunkturutveckling, rantenivaer och inflationstakt. Dessa faktorer paverkar i
sin tur fastigheternas driftnetto. Vardet kan ocksé paverkas av marknads- eller
fastighetsspecifika orsaker.

Virdet pa fastigheterna paverkas dven av Stenvalvets kontrakts- och hyresgist-
struktur samt av Stenvalvets férmaga att férddla och utveckla fastigheterna.
Déarutdver finns en risk att det sker fel i indata samt beddmningar av parametrar
vid vardering av enskilda fastigheter.
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Hantering

Stenvalvets bestand av samhillsfastigheter ar framst koncentrerat till geogra-
fiska marknader med befolkningstillvixt och ekonomisk tillvdxt. Fastigheterna
har generellt starka lagen som vid behov ger flexibilitet till &ndrad anvandning.

Stenvalvet utfor ldpande marknadsanalyser och 6versyn av fastighetsportféljens
varde. Marknadsvardet for respektive fastighet faststélls med hjélp av oberoende
extern auktoriserad fastighetsvirderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvirde-
ras samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar,
med marknadsdata fran Novier i kombination med att ett urval av fastigheterna
externvérderas. Urvalet grundas framst p& om stdrre uthyrningar eller vakanser
har intraffat.

Arbetet med fastighetsvarderingar féljer en dokumenterad process som aterfinns
i Stenvalvets ledningssystem. Vi arbetar aktivt med vardehdjande investeringar,
driftnettoférbattringar och kundvéard fér att stirka vardet pa fastigheterna.



Strategiska risker forts.

Riskbeskrivning

Intakts- och vakansrisk

Det finns en risk for uteblivna betalningar. Kundernas betalningsférméga kan
paverkas av deras affarsverksamhet och omvirlds och makroekonomiska faktorer.

Det finns en risk fér férandrade hyresnivaer i samband med &rlig KPI-indexering
och/eller nar hyresavtal omférhandlas. Vidare finns risk for inkomstbortfall i
samband med lokalanpassningar eller vid om- och avflyttningar.

Politisk och makroekonomisk risk

Makroekonomiska risker utgdrs av risker relaterade till allmén efterfrédgan i eko-
nomin, inflation samt generella svarigheter till finansiering. Politisk risk utgérs av
risker relaterade till férandrade forutsattningar till foljd av politiska beslut som
paverkar Stenvalvet direkt eller indirekt. Utdver det finns en risk for nya regelverk
géllande vinster i valfirden som kan paverka Stenvalvets privata hyresgister.

Demografisk risk

Vid férvarv av sdvil bebyggda fastigheter som mark dar Stenvalvet avser upp-
féra nya byggnader finns en risk att fastigheten &r beldgen pa delmarknad, ort
eller lage som kan bli ogynnsamt i férhallande till framtida tillvixt och behov av
lokaler. Det finns ocksa risk att fastighetsportféljens sammansittning inkluderar
obsoleta fastigheter, vilket innebér att fastigheten inte uppfyller tekniska krav
eller kundernas krav och férvantningar.

Hantering

Stenvalvets hyresgaster bedriver till dverviagande del verksamhet som direkt eller
indirekt ar offentligt finansierad varav majoriteten utgérs av stat, kommun och
region. Sammantaget har hyresgasterna hog kreditvardighet, vilket begransar
risken. Risken fér kundférluster begransas ocksd genom att kreditbedémningar
gors innan nya hyresavtal tecknas samt att Stenvalvet féljer hyresgédsternas
kreditvardighet l6pande. Merparten av Stenvalvets hyreskontrakt innehaller en
indexklausul i linje med inflationsutvecklingen. Risken for intédktsbortfall och
vakansrisken bedéms darfér som L&g.

Uthyrningsgraden ar hég och stabil éver tid. Ar 2024 var den ekonomiska uthyr-
ningsgraden 94 % och den genomsnittliga aterstaende 6ptiden fér hyresavtalen
4,8 ar. Stenvalvets fastigheter dr beldgna i geografiskt attraktiva omraden.

Kontinuerlig omvéarldsbevakning och analyser genomfors for att uppdatera riskbil-
den. Stenvalvet for dven en kontinuerlig dialog med dgare och 6vriga intressenter.

Stenvalvets fastigheter &r i stor utstrackning lokaliserade i attraktiva lagen med
goda mojligheter att konvertera till annan verksamhet vid behov.

Bolaget utvecklar skalférdelar och expertis fér att tillhandahalla &ndamélsen-
liga lokaler till hyresgédsterna. Stenvalvet har dven god kontakt och dialog med
intressenter inkl kommuner samt en fortlépande dialog med hyresgéasterna for
att f& battre férstaelse for deras behov idag och i framtiden.

Stenvalvet arbetar kontinuerligt med makroanalyser och analyser av delmark-
naders forutsattningar inkl demografisk utveckling, hyresmarknad m m. Bolaget
utfér lépande dversyn av portféljen och exponeringen pé olika delmarknader
samt segment.
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Operativa risker

Riskbeskrivning

Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgérs frimst av driftkostnader sdsom kostnader
fér varme, el, fastighetsskétsel och underhall samt fastighetsskatt och tomt-
rattsavgilder. Okade eller oférutsedda fastighetskostnader, om dessa inte kan
kompenseras genom dkade hyresintikter, kan ha en negativ effekt pd Stenvalvets
resultat. Priset p& el styrs av utbud och efterfrdgan p& den éppna elmarknaden
vilket kan leda till 6kade elkostnader for Stenvalvet.

Ansvarsrisk

Ansvarsrisker avser i férsta hand risker kring skador p& Stenvalvets fastigheter
och olyckor eller tillbud som orsakar person- eller sakskador dar Stenvalvet
halls ansvarig.

Transaktioner

Fastighetsforvarv ar en del av Stenvalvets l6pande verksamhet och ar férenat
med osédkerhet. Risker i samband med forvarv kan vara felaktiga bedémningar av
marknadens avkastningskrav, hyresnivaer, vakanser, hyresgisternas betalnings-
férméga, &taganden som aligger det férviarvade bolaget, miljéférhéllanden och
teknisk skuld. Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker fér t ex skatter
och juridiska tvister.
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Hantering

Stenvalvet arbetar for att minska fastighetskostnaderna genom en effektiv orga-
nisation med specialiserad kompetens, strukturerad inkdpsprocess och upphand-
lingar i syfte att begréansa kostnaderna och séka stordriftsférdelar dar mojlighet
finns. Oférutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet negativt och
férebyggs genom ett proaktivt och langsiktigt underhéllsarbete.

Stenvalvet prissdkrar huvuddelen av den el som kops in till fastigheterna och
arbetar l6pande med att minska energianvdndningen genom bl a energiprojekt och
driftoptimering fér att minimera resultatpaverkan av fluktuerande marknadspriser
pé& uppvarmning och fastighetsel. Kostnader fér hyresgisternas verksamhetsel
hanteras genom vidaredebitering eller genom att de har egna abonnemang.

Riskerna begransas genom att Stenvalvet har fullvardesférsakrat samtliga fastig-
heter. Vidare finns bl a férsakringsskydd fér ansvars- och férmoégenhetsskador. Vi
arbetar med férebyggande underhdll fér att minska risken fér personskador. Infér
forvarv utfors, inom ramen fér due diligence, en bedémning av eventuell inre och
yttre teknik- och miljéskuld fér att identifiera och vid behov &tgirda risker. Ris-
ken for att manskliga rattigheter inte uppfylls i leverantdrsled forebyggs genom
kravstéllande och uppfoljning av leverantdrer kring bl a anstallningsvillkor, miljo
samt arbetsmiljé. Detta framgér bl a av Stenvalvets inképsprocess.

Det ar av stor vikt att ratt kompetens for fastighetsforvarv finns i organisatio-
nen samt att extern kompetens anlitas nir s kravs. Vid fastighetsférsaljningar
ar det normalt att saljaren lamnar garantier avseende hyresavtalens giltighet,
miljorisker m m. Vid férsaljning av fastighetsbolag garanteras normalt dven att
inga skattetvister eller andra rattsliga tvister finns som kan komma att bli en
framtida belastning for Stenvalvet. Garantierna &r normalt tidsbegransade. Det
ar viktigt att sddana ataganden &ar korrekt utformade.

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssidkrade och standardiserade
interna processer och verktyg. Stenvalvet gor alltid, med hjalp av interna och
externa specialister, en erforderlig due diligence och analys av det geografiska
laget, ekonomi, avtal och fastighetens tekniska férutsattningar och dndaméls-
enlighet samt utvecklingspotential. Samtliga férvarv genomférs med avsikten
att langsiktigt 4ga och foérvalta fastigheten. Efter genomférda férvarv sker alltid
en intern uppfoljning. Riskerna vid forsaljningar reduceras genom att begrénsa



Operativa risker forts.

Riskbeskrivning

Transaktioner forts.

Skatt

Férandringar i bolags-, fastighets- och mervardesskatteregler kan komma att
paverka Stenvalvets resultat positivt savil som negativt. Risken 4r ocksa att
Stenvalvet inte efterlever géllande skattelagstiftning i takt med att regelverket
utvidgas och blir mer komplext.

Projektutveckling

Vid ny-, till- och ombyggnationer finns det en risk att hyresgédsternas behov och
féorvantningar inte uppfylls, forandrade férutsattningar for hyresgasterna, att
tillstdnd fran myndigheter inte erhalls samt att projekten blir dyrare pga mark-
nadsférandringar, forandrade regelverk, forseningar, konkurser hos entreprendrer/
leverantorer och brister i projektgenomférandet.

Milj6 och klimat

Stenvalvets verksamhet péverkar miljé och klimat framst genom energianvindning
som genererar klimatpéverkan samt anvandning av byggmaterial vid ny- till- och
ombyggnation samt renovering. Kundkrav gillande hallbarhetsarbete, kriterier fér
gron finansiering och dndrade lagkrav kring t ex byggnaders energi- och klimat-
prestanda kan innebara en risk for 6kade kostnader och minskade hyresintédkter.
Fysiska klimatrisker i samband med fler extrema viderhidndelser sdsom skyfall,
6versvamningar och varmeboljor kan medféra 6kade kostnader for omstallning
och paverka fastigheternas varde.

Hantering

lamnade garantier b&de i tid och till belopp samt att ha en god kdnnedom om
den sélda fastighetens status och skick.

For att sakerstalla att Stenvalvet hanterar skatt enligt géllande lagar och regler
finns rutiner for god intern kontroll. Sakerstillande av hanteringen sker genom
intern och extern kvalitetssakring samt lépande utbildning av medarbetare. Sten-
valvet foljer ldpande forslag till forandringar i lagar och regelverk for att i god tid
kunna vidta atgiarder och anpassa verksamheten. Stenvalvet 4r idag inte féremal
fér ndgra materiella skatteprocesser.

Stenvalvet begréansar risken med projektutveckling genom kvalitetsséakring och
standardiserade interna processer, hég intern projektkompetens samt kredit-
vardiga entreprendrer och samarbetspartners. Risken begrinsas ocksd genom
att byggstart inte sker forrdn hyresavtalen ar sdkrade. Risken begransas dartill
av att flertalet av projekten sker genom totalentreprenad. Detta ger en reducerad
projektrisk. Vidare sker riskbegransning genom att investeringar i projekt enbart
gérs pa marknader dar Stenvalvet har god marknadskdnnedom och dér det finns
god efterfrdgan pa véara lokaler. Vi fokuserar pé regionstider men analyserar
ocksa det lokala laget pa fastigheten samt riskerna och férutsittningarna fér
konvertering till annan verksamhet.

| den dagliga forvaltningen av fastigheterna ar energieffektivisering i fokus for
att minska ba&de elenergin och viarmeenergin per kvm. Fér att minska var kli-
matpéaverkan képer vi el markt ”Bra Miljéval” till fastigheterna och ékar andelen
egenproducerad férnybar el fran solpaneler. Vattenanvandningen effektivise-
ras och byggmaterial miljcbedéms. Genom uppférandekoden fér leverantérer
och inképsrutiner samverkar vi med driftentreprendrer och leverantérer for att
effektivisera bl a transportarbete och avfallshantering. Fastigheternas fysiska
klimatrisker analyseras infér férvarv och successivt av det befintliga bestandet
fér att planera relevanta &tgirder. Utvalda byggnader miljdcertifieras och hyres-
gaster erbjuds mojlighet att teckna grona hyresavtal.
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Operativa risker forts.

Riskbeskrivning

Kriser

Kris avser en svarhanterlig hindelse med omfattande paverkan p& Stenvalvets
verksamhet som kan orsaka fara for liv eller hdlsa, milj6- eller egendomsskada
eller skada for Stenvalvets fértroende, rykte och varumarke. Kris kan utgéras
av externa hindelser sdsom krig, terror- eller cyberattacker, extrema vider-
handelser, miljokatastrofer samt allvarliga olyckor, informationslackage, negativ
varuméarkespaverkan och driftstérningar. Stérningar eller fel i kritiska system
kan paverka Stenvalvet negativt vad giller framst verksamhetens kontinuitet
och finansiella rapportering.

Medarbetare

Medarbetarrisk innebar framst att Stenvalvet inte lyckas sékerstilla behovet av
ratt kompetens och att medarbetare ldmnar Stenvalvet. Vidare finns det da en
risk att medarbetarnas engagemang paverkas negativt. Medarbetarnas kompe-
tens och engagemang ar centrala for att Stenvalvet ska lyckas med sitt uppdrag
och kunna vara konkurrenskraftiga. Risker kring medarbetares hélsa utgors av
problem med sjukfranvaro och arbetsskador, vilket férutom problemen som det
orsakar den enskilde individen dven kan medfdra problem med produktivitet
och kontinuitet.
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Hantering

Vi har en etablerad krisledningsorganisation samt riktlinjer och rutiner for kris-
hantering. Krisledningen leder arbetet i hiandelse av en kris och utgangspunkten
fér krishanteringen inom Stenvalvet &r att kriser hanteras sd nara hiandelsen
som mojligt. Vi har implementerat systemstéd for krishantering och arbetar
dartill lépande med att forbattra hanteringen kring interna processer och ruti-
ner for att férebygga att kriser uppstar samt att minimera skadorna om en kris
uppstar. Den 6kade hotbilden bade nationellt och det anstriangda geopolitiska
laget med krig i Ukraina och Mellandstern har an mer intensifierat Stenvalvets
férberedelser, bdde ur ett medarbetarperspektiv och som fastighetsigare men
dven som en samhillsaktdr som bidrar till att mojliggéra uppratthéllandet av
viktiga samhallsfunktioner.

Vi féljer aktivt rekommendationer fran myndigheten fér samhillsskydd och
beredskap och andra myndigheter samt riktlinjer och rekommendationer fran
Fastighetsagarna. Gillande egendomsskydd ar det grundliaggande att samtliga
fastigheter ar fullvirdesférsidkrade for att minimera risken for stora ekonomiska
konsekvenser orsakade av oférutsebara egendomsskador. Vi arbetar aktivt bade
internt och tillsammans med externa radgivare fér att uppratthalla en siker
IT-miljd som minimerar risken fér intrang och paverkan pa vara system och
informationstillgangar.

Stenvalvet har en strukturerad process for att arbeta proaktivt med kompetens-
férsérjning. Allt ifr&n hur bolaget kan attrahera medarbetare med ratt kompetens
och introducera nya medarbetare till hur bolaget aktivt arbetar fér att behélla
och utveckla medarbetarna. D4 engagemang ar titt sammankopplat med upple-
velsen av tydlighet och motivation, arbetar Stenvalvet med att tydliggéra ansvar
och befogenheter i befattningsbeskrivningar och att involvera medarbetarna i
beslut som paverkar dem.

Det systematiska arbetsmiljdarbetet grundar sig p& arbetsmiljélagstiftning och
arbetsmiljoriktlinjer. Genom att systematisera processen fér medarbetarsamtal,
félja upp arbetsmiljé och aktivt arbeta med resultatet av den arliga medarbetar-
unders6kningen kan individuella och verksamhetsnara handlingsplaner tas fram
och foljas upp.



Regelefterlevnad

Riskbeskrivning

Foérandrade regelverk

Forandringar i lagar, forordningar och regelverk kan paverka Stenvalvets férut-
sattningar att hyra ut vissa lokaler och medféra 6kade kostnader. 92 % av Sten-
valvets hyresgaster bedriver skattefinansierad verksamhet pd uppdrag av stat,
kommun och region. Verksamheten &r i hég utstriackning beroende av beslut och
krav fr&n myndigheter vad avser bl a fastighetsidgande, uthyrning, hyressittning
och krav pa lokalerna. Nya eller 4ndrade lagar och regler kan ha en negativ effekt
pa Stenvalvets verksamhet och ekonomiska resultat.

Efterlevnad av lagar och regler

Brister gillande regelefterlevnad, bedréagerier, korruption samt krankning av
manskliga rattigheter kan leda till ekonomiska férluster och sanktioner samt
férsamring av Stenvalvets rykte och varumarke.

Hantering

Stenvalvet foljer lopande forslag till forandringar i lagar och regelverk for att i
god tid kunna vidta &tgérder, anpassa verksamheten och minimera risker. Detta
sker genom omvirldsbevakning av vdra egna medarbetare och specialister samt
genom véara externa samarbetspartners. Stenvalvet dr dven aktiva och bidrar
med kunskap och information i samhéllsdebatten samt i dialog med myndighe-
ter och politiker.

Stenvalvet har en god l6pande intern kontroll och kvalitetssakring i flera led
samt vil dokumenterade processer. Alla styrande dokument, inkl processer och
rutiner, ar tillgdngliga genom ledningssystemet.

Arlig revision genomférs med externa revisorer. Fér att motverka risken fér kor-
ruption har Stenvalvet riktlinjer och rutiner fér inkdp och attestering. Stenvalvet
har en intern uppférandekod och en for leverantorer. Stenvalvet har dven en
visselbldsartjanst och genomfér intern utbildning gillande korruption och mutor.
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Finansiella risker

Mer om de finansiella riskerna finns beskrivet i not 21 pa sidorna 104-106.

Riskbeskrivning

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebar risken for att nddvandigt kapital saknas, inte kan anskaf-
fas dverhuvudtaget eller endast till mycket hég kostnad. Detta géller bdde nyupp-
laning samt refinansiering av befintliga krediter. En stor del av Stenvalvets upp-
l&ning sker via banklan eller pa kapitalmarknaden i form av obligationer och
féretagscertifikat. Har ingér ocksé kreditprisrisken, dvs risken att upplaningskost-
naden paverkas negativt av férandrade kreditmarginaler som i sin tur kan bero pa
ett negativt finansklimat eller en férandrad syn pa Stenvalvets kreditvardighet.
Mojligheten att erhalla finansiering dr beroende av den allminna tillgdngen till
kapital och Stenvalvets finansiella situation.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att féorandringar i marknadsrantan och kreditmarginaler
paverkar Stenvalvets kassafléde eller det verkliga vardet pé finansiella tillgdngar
och skulder negativt. Rantekostnader ar Stenvalvets enskilt storsta kostnadspost.
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Hantering

Genom att finnas pa bade bank- och kapitalmarknaden hanterar bolaget finan-
siella risker. Stenvalvets langsiktiga kreditbetyg BBB med stabila utsikter fran
Nordic Credit Rating bidrar till att attrahera investerare pa kapitalmarknaden.
Stenvalvet har en god spridning av l&neférfall i syfte att minimera finansierings-
risken. Per den 31 december 2024 uppgick kapitalbindningen till 2,4 &r. Stenvalvet
stravar dven efter att refinansiera de langfristiga riantebirande skulderna i god
tid fore forfall.

Sammantaget beddms detta arbetssiatt effektivt begrinsa risken att inte kunna
finansiera framtida laneforfall. For att ytterligare minska finansieringsrisken och
hantera den korta uppléningen har Stenvalvet sikerstillda outnyttjade kredit-
L6ften. Per 31 december 2024 uppgick dessa till 1450 mkr, vilket tacker 2025 &rs
kreditférfall. Per arsskiftet uppgick Stenvalvets bel&ningsgrad till 49 %.

Som en del i hanteringen av ranterisken arbetar Stenvalvet med fast ranta eller
med rantederivat pa olika l&ptider i syfte att férladnga laneportféljens rantebind-
ningstid. Vidare efterstravas ojamn férdelning pa laneférfall. Darmed uppnas ett
stabilare och mer forutsadgbart finansnetto.

Stenvalvets genomsnittliga rantebindningstid styrs av finanspolicyn. Per 31
december 2024 uppgick Stenvalvets rintebindning till 2,4 ar. Réantetdcknings-
graden uppgick till 2,9 ggr per arsskiftet. Andelen sikerstélld skuld i férhéllande
till fastighetsvirdet uppgick till 33 % vid arsskiftet.



Finansiella risker forts.

Riskbeskrivning

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgang till likvida medel. Stenvalvets betal-
ningsdtaganden bestar huvudsakligen av l&pande drift- och underhallsutgifter,
investeringar och ranteutgifter. Det stérsta betalningsatagandet uppkommer vid
lanefdrfall.

Motpartsrisk

Motpartsrisk definieras som risken fér att en motpart inte fullgdr sina forplik-
telser och eventuella sikerheter mot Stenvalvet. En sddan risk kan hanféras till
utestdende hyresfordringar, eller niar Stenvalvet kdper en obligation eller annat
vardepapper men ocks& om pengar sitts in pa vanligt bankkonto. Aven ett deri-
vatkontrakt kan medfdra en motpartsrisk.

Kvarnen 5, Kristianstad

Hantering

Stenvalvets finansiella risker hanteras i finanspolicyn som arligen faststélls av
styrelsen. Bolaget gor lopande likviditetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten
och sikerstilla god framférhéllning vid laneférfall och andra stérre betalnings-
&taganden. Stenvalvet ska ocks& ha en betryggande likviditetsbuffert i form av
kassa och kreditléften. Vid arsskiftet uppgick bolagets kassa till 484 mkr samt
dartill sdkerstillda outnyttjade kreditléften om 1450 mkr.

Eftersom Stenvalvets hyresgédster huvudsakligen bedriver skattefinansierad verk-
samhet ar risken for kreditférluster fran hyresfordringar mycket begrinsad. Sten-
valvet ingér endast finansiella transaktioner med motparter med hg kreditrating.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Fastighets AB Stenvalvet
(publ), org nr 556803-3111, avger harmed arsre-
dovisning och koncernredovisning for verksam-
hetsaret 2024. Bolaget har sitt site i Stockholm.
Arsredovisning och koncernredovisning féreslas
faststillas pa arsstimman den 22 april 2025.

Verksamheten

Stenvalvets affdrsidé ar att via dotterbolag aga,
utveckla och aktivt forvalta samhallsfastigheter i Sve-
rige. Begreppet samhéllsfastigheter avser fastigheter
som till 6vervagande del brukas av skattefinansierad
verksamhet och &r specifikt anpassad for samhalls-
service. Dessutom inkluderas trygghetsboende under
begreppet samhallsfastigheter.

Koncernen bestéar vid rakenskapsarets utgang av
moderbolaget Fastighets AB Stenvalvet (publ) samt
88 (88) helagda koncernforetag. Per balansdagen
agdes moderbolaget till 100 % av Stenvalvet Holding
AB, org nr 559314-5120, som i sin tur ags av Kyrkans
pension och Stiftelsen for Strategisk Forskning.

Resultatutveckling

Intéikter

Intdkterna uppgick till 1 077 mkr (1 037), varav hyres-
intdkterna uppgick till 1 030 mkr (968). Intdkterna
har 6kat med 40 mkr, motsvarande 4 %. Okningen &r
framst hanférlig till KPI-indexering. Ovriga intakter har
minskat med 26 mkr i jamforelse med motsvarande
period féregdende ar, fraimst forklarat av engangs-
intakter fran genomférda fastighetsférsiljningar
under féregdende ar. | jimférbart bestdnd ckade
intdkterna med 48 mkr, motsvarande 5 %.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid perio-
dens utgang till 94 % (94) och den ekonomiska vakan-
sen uppgick till 67 mkr (69). Hyresvardet uppgick
vid periodens utgang till 1 144 mkr (1 106). Bolagets
genomsnittliga kontraktslangd uppgick till 4,8 &r (5,4)
vid &rets utgéng.

Kostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 286 mkr (307). Det
ar en minskning med 21 mkr, motsvarande 7 %, vilket

Utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stiallning

Ekonomisk dversikt 2024 2023
Intakter, mkr 1077 1037
Driftnetto, mkr 791 730
Arets resultat, mkr 47 -440
Balansomslutning, mkr 16 868 17 729
Verkligt varde fastigheter, mkr 15929 15935
Soliditet, % 40 38

Definitioner: Se sidorna 107-108
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2022 2021 2020
954 940 890
665 682 643

1060 2 450 255

17 686 18 834 13 990
16 538 17 853 13 464
39 31 24

bl a forklaras genom lagre kostnader hanférligt till
underhéll och media. | jamférbart bestdnd minskade
fastighetskostnaderna med 20 mkr, motsvarande 7 %.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 791 mkr (730), en 6kning med
61 mkr, motsvarande 8 %. Okningen &r frimst hanforlig
till KPI-indexering samt lagre kostnader hanforligt till
underhall och media. Overskottsgraden uppgick till
73,4 % (70,4). | jAamfdrbart bestdnd dkade driftnettot
med 10 % till 781 mkr (713). Overskottsgraden i jam-
férbart bestand uppgick till 73,9 % (70,7).

Finansiella poster

Finansiella intdkter och kostnader redovisades till ett
netto om -257 mkr (-273). Nettominskningen om 16
mkr forklaras framst av lagre rantekostnader hanfor-
ligt till en lagre skuldsattning till bolagets dgare da
ett dgarldn slutreglerades i juni 2023. Samtidigt har
finansnettot paverkats negativt genom hégre mark-
nadsrintor och marginaler pad nyupplaning i jamfo-
relse med féregdende &r. Aktiverade rintekostnader
i pagédende projekt uppgick till 4,7 mkr (2,5) och mins-
kade darmed finansiella kostnader med motsvarande
belopp.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 477 mkr (398), en
6kning med 79 mkr motsvarande 20 %. Ett forbattrat
driftnetto om 61 mkr och ett minskat finansnetto om
16 mkr framst till féljd av aterbetalda dgarl&n under
2023 forklarar det 6kade forvaltningsresultatet.

Virdeféréndring fastigheter

Arets vardeférandring pa férvaltningsfastigheter upp-
gick till -269 mkr (-662), vilket motsvarar en varde-
férandring, i relation till arets ingdende fastighets-
varde, om -1,7 % (-4,0). Arets vardeférandring bestod
till fullo av orealiserade vardeférandringar om -269
mkr (708). De orealiserade vardeférandringarna har
under aret drivits dels av marknadens fériandrade
avkastningskrav om -474 mkr (-1 380) och dels av



driftnettoférandringar, sdsom adndrade vakanser och
marknadshyror om 205 mkr (672). Arets realiserade
vardeférandring uppgick till 0 mkr (46). Arets for-
andring av fastighetsvirdet har ocksa péverkats av
forvarv om 0 mkr (75), verkligt varde av férsaljningar
inkl omkostnader om 0 mkr (265), investeringar om
258 mkr (240) samt aktiverad rdnta i pagéende projekt
om 4,7 mkr (2,5).

Virdeférdndring rdntederivat

vardefdrandring pé rantederivat uppgick till -121 mkr
(-283). | vardeférandringarna ingar realiserade forlus-
ter om -4 mkr (0). Stenvalvet anvdnder ranteswap-
par som finansiellt derivatinstrument. Under &ret
har ranteldget férandrats och darmed har véardet pé
riantederivaten paverkats, samtidigt som viardet mins-
kar i takt med Loptiden.

Skatt

Redovisad skatt fér aret uppgick till -40 mkr (-107)
varav aktuell skatt utgjorde -38 mkr (-66) och upp-
skjuten skatt utgjorde -2 mkr (173). Uppskjuten skatt
bestod framst av férandring i temporar skillnad mel-
lan redovisat och skatteméssigt viarde pa férvaltnings-
fastigheter. Uppskjuten skattefordran har nettoredo-
visats mot uppskjuten skatteskuld i balansrakningen.
Uppskjuten skatteskuld uppgick vid arets utgéng till
1248 mkr (1246).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 47 mkr
(-440). Den positiva resultatutvecklingen har
framst drivits av en stabiliserad vardeutveckling péa
forvaltningsfastigheter.

Investeringar, férvarv och avyttringar
Investeringar

Investeringar avser huvudsakligen hyresgistanpass-
ningar och underhall av befintliga fastigheter. Investe-
ringarna sker oftast i samband med nyuthyrning eller
omférhandlingar med hyresgéster for att modernisera
och anpassa lokalerna till kundens specifika 6énske-

mal, vilket 6kar saval intdkter som marknadsvirde
pé fastigheterna. Under aret har bolaget investerat
258 mkr (240) exkl aktiverad ranta i pdgdende projekt
om 4,7 mkr (2,5).

Kassafléde

Stenvalvets kassafléde fran den ldpande verksam-
heten fore forandringar av rorelsekapital uppgick till
396 mkr (348). Okningen ar framst hanforlig till ett
Okat férvaltningsresultat, drivet av ett okat driftnetto
och minskade rantekostnader till foljd av slutreglering
av 4garldn under 2023. Poster som inte ingér i kassa-
flodet ar framfér allt vardeforandring i rantederivat
och forvaltningsfastigheter. Det totala kassaflodet
frdn den ldpande verksamheten uppgick till 401 mkr
(336). Investeringsverksamheten paverkade kassa-
flédet med -258 mkr (-207). Upplaning och amorte-
ring paverkade kassaflédet fran finansieringsverk-
samheten med -873 mkr (640). Under arets férsta
kvartal dterbetalades ett obligationslan om 750 mkr,
och under tredje kvartalet emitterades en ny obli-
gation om 500 mkr i syfte att refinansiera ett obli-
gationsférfall under fjarde kvartalet. Under &ret har
det totala kassaflédet uppgatt till -730 mkr (770). Vid
arets utgang uppgick likvida medel till 484 mkr (1214).

Vésentliga hdndelser under dret

Aret har kdnnetecknats av en forsiktig stabilisering
av fastighetsmarknaden, framst driven av minskad
inflation och rantesankningar. Oavsett konjunktur, star
Stenvalvet stabilt med finansiellt starka hyresgaster,
hég kvarsittningsgrad och lag vakans. Efterfrdgan pa
lokaler har under &ret varit god med flera omférhand-
lade och nytecknade hyresavtal med befintliga och
nya hyresgaster.

Under aret har tva obligationsldn om 750 mkr res-
pektive 640 mkr aterbetalats, och en ny obligation
om 500 mkr emitterats. Under varen 2024 meddelade
Nordic Credit Rating, i sin arliga 6versyn, att dven fort-
sattningsvis tilldela Stenvalvet BBB i kreditbetyg med
stabila utsikter med det kortsiktiga kreditbetyget N3.

Finansiering

Vid utgdngen av aret uppgick den externa lanevolymen
till 8 313 mkr (9 182). Rantebarande nettoskuld vid
arets utgdng uppgick till 7 829 mkr (7 968), vilket mot-
svarar en bel&ningsgrad om 49,1 % (50,0). | jAamforelse
med féregdende arsskifte har den externa lanevoly-
men minskat med 869 mkr. Under &rets férsta kvar-
tal &terbetalades ett obligationslan om 750 mkr, och
under tredje kvartalet emitterades en ny obligation
om 500 mkr i syfte att refinansiera ett obligations-
forfall i fjarde kvartalet om 640 mkr. Aterbetalningar
har under &ret minskat Stenvalvets likvida medel, som
vid &rets utgang uppgick till 484 mkr (1 214). Koncer-
nen har sakerstillda outnyttjade back-up faciliteter
om 1450 mkr (1 450). De revolverande kreditfacilite-
terna har en l8ptid ldngre dn 12 méanader. Tillging-
lig likviditet inkl kreditfaciliteter overstiger darmed
samtliga lane- och obligationsférfall fér kommande
12 manader.

Finansiering via bankl&n tas i moderbolaget eller i
koncernens holdingbolag. Pantbrev i dotterbolagens
fastigheter ldmnas som sakerhet.

For att anpassa bolagets ranterisk anvands ran-
teswappar. Vid arets utgdng har Stenvalvet ran-
teswappar om 5 366 mkr (8 116). Under aret har totalt
sju ranteswappar forfallit till ett nominellt virde om
3 750 mkr, varav en har férfallit under arets fjarde
kvartal till ett nominellt virde om 500 mkr. Samtidigt
har tv& ny ranteswappar ingatts under &ret om 1000
mkr. Inga nya ranteswappavtal har ingatts under sista
kvartalet. Alla ranteswappar avser byte av rérlig ranta
till fast rénta. Vid &rets utgang uppgick rinteswappar-
nas marknadsvarde till 248 mkr (396) inkl upplupen
ranteintdakt. Ranteswapparnas rantekuponger redo-
visas som rantekostnader och féréandringar i verkligt
varde redovisas som orealiserade vardeforandringar.

Den externa lanevolymen léper vid utgangen av aret

till en genomsnittlig ranta om 3,4 % (2,4) inkl effekter
av rantederivat. En 6kad genomsnittlig réanta forklaras
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av att ranteswappar har forfallit och hégre kreditmar-
ginaler pa nyuppléning.

Aterstdende rantebindning inrdknat effekt av ran-
teswappavtal ar i genomsnitt 2,4 ar (2,3) och ater-
stdende kapitalbindning uppgar till 2,4 &r (2,8). Andel
sikerstalld skuld i férhallande till fastighetsvardet
uppgar till 33,1 % (33,2). Vid arets utgang var 64,5
% (92,1) av laneportféljen finansiellt sdkrad via ran-
teswappar och obligationer med fast ranta.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Fastigheternas varde dr den mest betydelsefulla fak-
torn fér risknivén i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som péverkar fastigheternas viarden
beddms bl a risken for héjda avkastningskrav som den
storsta. Darfor investerar Stenvalvet i huvudsak i fast-
igheter som ligger i tillvaxtregioner i Sverige. Utdver
fastighetsvarde beddms rante- och finansieringsrisk
som en av de storsta riskerna i ett fastighetsbolag,
specielltien tid av markant 6kning av styrrantan. For
en fullstandig redogorelse av Stenvalvets riskbeskriv-
ning och riskhantering, se sidorna 55-62.

Medarbetare

Medelantalet anstéllda i Stenvalvet var vid utgangen
av aret 45 (42) varav 25 (21) kvinnor. Samtliga med-
arbetare ar anstdllda i moderbolaget. Utrdakning
av medelantal anstillda baseras pa antalet med-
arbetare under aret, antal arbetade ménader och
tjdnstgoringsgrad.

Hdllbarhetsarbete

I enlighet med ARL 6 kap 11 § enligt den &ldre lydel-
sen som gallde foére 1 juli 2024, har Stenvalvet valt
att uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten
som en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbar-
hetsrapporten aterfinns enligt ARL-index pd sidan 44.
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Bolagsstyrning

Stenvalvet har valt att upprétta bolagsstyrningsrap-
porten som en fran &rsredovisningen avskild rapport.
Bolagsstyrningsrapporten, inkl styrelse och lednings-
grupp, aterfinns pa sidorna 49-54.

Moderbolaget

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 47 mkr
(47) och bestar framst av arvoden fér tjanster till
dotterbolagen. De administrativa kostnaderna upp-
gick till -111 mkr (-111). Finansiella poster uppgick till
262 mkr (751). | de finansiella posterna ingar resultat
fran andelar i koncernféretag om 8 mkr (579), rante-
intdkter om 726 mkr (628) samt rantekostnader om
-472 mkr (-456).

Moderbolaget paverkas indirekt av dotterbolagens
verksamhet vilket innebar att moderbolaget ar utsatt
for samma risker som for dvriga bolag i koncernen.

Framtida utveckling

Stenvalvet har institutionella dgare med langsiktigt
perspektiv och strategin med en aktiv portfoljfor-
valtning med stabil ldnsamhet och tillvaxt ligger fast.

Visentliga hdndelser

efter rdkenskapsarets utgdng

Det har inte férekommit nagra viasentliga hindelser
efter rakenskapséarets utgang.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst
eller forlust
Till &rsstdmmans férfogande stér féljande belopp (kr):

Overkursfond 174 938 105

Balanserat resultat 1831388 402

Arets resultat 276 800 624
Summa 2283127131
Styrelsen féreslar féljande:

Behélls i éverkursfond 174 938 105

Balanseras i ny rakning 2108 189 026
Summa 2283127131

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

MSEK Not 2024 2023
Hyresintakter 2,3 1030 968
Serviceintakter 2,3 29 25
Ovriga intdkter 2,3 18 44
Summa intdkter 1077 1037
Driftkostnader 2 -161 -171
Underhallskostnader 2 -53 -61
Fastighetsskatt 2 -20 -23
Fastighetsadministration 2 -52 -52
Summa fastighetskostnader -286 -307
Driftnetto 791 730
Centrala administrationskostnader 4,5,6,18 -57 -59
Finansiella intékter 7 16 21
Finansiella kostnader exkl ranta pa dgarlén 7 -273 -216
Rintekostnader pd dgarlan 7 - -78
Forvaltningsresultat 477 398
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade 10 - 46
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 -269 -708
Vardeforandring derivat 20 -121 -283
Resultat fore skatt 87 -547
Aktuell skatt 8 -38 -66
Uppskjuten skatt 8 -2 173
Arets resultat 47 -440
Arets resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 47 -440

Aretsresultat 6verensstdmmer med &rets totalresultat varfér endast en resultatrakning presenteras
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Balansrakning koncernen

MSEK Not 2024 2023
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anlidggningstillgdngar 0 0
Forvaltningsfastigheter 10 15929 15935
Nyttjanderattstillgdngar 22 115 102
Materiella anldggningstillgdngar 9 1 1
Réantederivat 20 254 396
Langfristiga fordringar 12 16 17
Summa anliggningstillgdngar 16 315 16 450
Omsittningstillgdngar

Varulager 0 0
Kundfordringar 9 8
Ovriga fordringar 12 40 32
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 20 25
Likvida medel 14 484 1214
Summa omsittningstillgdngar 553 1279
SUMMA TILLGANGAR 16 868 17 729

MSEK Not 2024 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Aktiekapital 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 631 631
Balanserade vinstmedel inkl &rets resultat 6 139 6 093
Summa eget kapital 6778 6 732
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 16 7133 7 666
Leasingskulder 16 111 97
Uppskjutna skatteskulder 8 1248 1246
Réantederivat 20 6 -
Summa langfristiga skulder 8 498 9 008
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 16 1180 1516
Leasingskulder 16 4 4
Leverantorsskulder 61 70
Skatteskulder 2 46
Ovriga skulder 33 29
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 312 325
Summa kortfristiga skulder 1592 1989
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 868 17 729
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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 kapital
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 6 093 6732
Ingdende eget kapital 2024-01-01 8 631 6 093 6 732
Arets resultat 47 47
Utgéende eget kapital 2024-12-31 8 631 6 140 6779

Arets resultat 6verensstdmmer med &rets totalresultat varfér endast en resultatrakning presenteras

...'A- o)
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Kassafldde koncernen

MSEK 2024 2023

Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 87 -547
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 390 942
Betald inkomstskatt -81 -47
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére férindring av rérelsekapital 396 348
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 23 -2
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -18 -10
Kassafléde fran den lépande verksamheten 401 336

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgdngar 0 0
Investeringar i befintliga fastigheter -258 -240
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) - 265
Indirekta fastighetsférvarv 0 -75
Férvarv av finansiella anldggningstillgdnagar - -156
Kassafléde fran investeringsverksamheten -258 -206

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 550 4995
Amortering av lan -1419 -4 349
Amortering av leasingskuld -4 -6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -873 640
Arets kassafléde -730 770
Likvida medel vid &rets bérjan 1214 444
Likvida medel vid arets slut 484 1214
Erhallna réntor 15 21
Erlagda réantor -259 -350
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Resultatrakning moderbolaget

MSEK Not 2024 2023
Nettoomsattning 47 48
Centrala administrationskostnader 4,5,18 -111 -111
Rorelseresultat -64 -63
Resultat fr&n andelar i koncernféretag 7 8 579
Finansiella intékter 7 726 628
Finansiella kostnader exkl ranta p& dgarlén 7 -472 -377
Réntekostnader pé dgarlan - -78
Resultat efter finansiella poster 198 688

Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag 50 53
Avsattning till periodiseringsfond - 0
Resultat fore skatt 248 740
Aktuell skatt 8 0 0
Uppskjuten skatt 8 29 13
Arets resultat 277 753

Arets resultat 8verensstdmmer med &rets totalresultat varfér endast en resultatrikning presenteras
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Balansrakning moderbolaget

MSEK Not 2024 2023 MSEK Not 2024 2023
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléggningstillgdngar Eget kapital 15
Immateriella/materiella anliggningstillgangar Bundet eget kapital
Materiella anldggningstillgdngar 9 1 1 Aktiekapital 8 8
Summa immateriella/materiella anliggningstillgangar 1 1 Fritt eget kapital
Overkursfond 175 175
Finansiella anliggningstillgdngar
ggning gang Balanserat resultat 1831 1079
Andelar i koncernféretag 26 2927 2777
Arets resultat 277 753
Rantederivat 20 16 98 ) N
Summa fritt eget kapital 2283 2 006
Fordringar hos koncernforetag 11 7 564 7 564 )
Summa eget kapital 2291 2014
Uppskjuten skattefordran 8 3 -
Langfristiga fordringar 0 0 Obeskattade reserver
Summa finansiella anliggningstillgangar 10 510 10 439 Periodiseringsfonder 41 41
Summa anléiggningstillgangar 10 511 10 440
Avsittningar
Omsittningstillgdngar Uppskjuten skatteskuld 8 - 26
Kortfristiga fordringar
. . Langfristiga skulder 17
Fordringar hos koncernforetag 446 387
L . Réntebirande skulder 5361 5885
Ovriga fordringar 12 3 5
. - Rantederivat 20 6 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 25 57
. - Summa langfristiga skulder 5367 5885
Summa kortfristiga fordringar 474 449
Kortfristiga skulder
Likvida medel 14 484 1214 g
. . Riantebarande skulder 17 1175 1511
Summa omsiéttningstillgangar 958 1663
Leverantorsskulder 5 7
SUMMA TILLGANGAR 11 469 12103
Skulder till koncernféretag 2 555 2572
Aktuella skatteskulder - 1
Ovriga skulder 7 8
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 19 28 38
Summa kortfristiga skulder 3769 4137
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 469 12103
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Forandringar |

eget kapital moderbolaget

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

MSEK Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Arets resultat Total eget kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 175 97 700 980
Erhéllna aktedgartillskott 282 282
Arets resultat 753 753
Vinstdisposition 700 -700 -
Utgaende eget kapital 2023-12-31 8 175 1079 753 2014
Ingdende eget kapital 2024-01-01 8 175 1079 753 2014
Arets resultat 277 277
Vinstdisposition 753 753 -
Utgdende eget kapital 2024-12-31 8 175 1832 277 2291

Aretsresultat 6verensstdmmer med &rets totalresultat varfér endast en resultatrakning presenteras.
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Kassaflode moderbolaget

MSEK 2024 2023

Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt 247 740
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 91 -1604
Betald inkomstskatt -1 -7
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére férindring av rérelsekapital 337 -870
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -24 914
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -31 329
Kassafléde fran den lépande verksamheten 282 373

Investeringsverksamheten
Lamnad finansiering till dotterbolag = 244

Aterbetald finansiering fran dotterbolag - -

Forvarv av materiella anldggningstillgdngar 0 0
Férvarv av finansiella tillgdngar -151 6
Avyttring av finansiella tillgdngar - 9
Kassafléde fran investeringsverksamheten -151 -229

Finansieringsverksamheten

Emission av obligationer 500 1500

Aterkdp av obligationer -1390 -1400

Foretagscertifikat, netto 50 -580

Upptagna lan - 3475

Amortering av lan -21 -2 365

Kassafléde fran finansieringsverksamheten -861 631

Arets kassafléde -730 774 5

Likvida medel vid &rets bérjan 1214 440 g

Likvida medel vid arets slut 484 1214 %
o

Erhéllna rantor 15 21 ©
—

Erlagda rantor -162 -258 E
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information

Fastighets AB Stenvalvet (publ), org nr 556803-3111, ar ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Koncer-
nen bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans bendmnda koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for utfardande av styrelse och VD den 20 mars 2025 och
kommer att féreldggas pé arsstimman den 22 april 2025 fér
faststéllande.

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

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) s&dana de
antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tilldmpats.

Andrade redovisningsprinciper

Nya eller andrade IFRS-standarder och nya tolkningar som
tilldmpas fr&n och med 1 januari 2024. Féljande nya eller
andrade standarder och tolkningar utgivna av IASB beddms
relevanta fér koncernen och har tillampats fér rakenskapsaret
som bodrjade den 1 januari 2024. IAS 1 Utformning av finan-
siella rapporter. Andringen avser klassificering av skulder
som kort- eller l&ngfristiga. Andringen har inte haft ndgon
paverkan p& Stenvalvet utdver utdkat upplysningskrav om
laneskulder férenade med kovenanter fér nastkommande
tolvmanadersperiod. Ovriga nya eller andrade IFRS Redovis-
ningsstandarder har inte haft ndgon visentlig effekt p& de
finansiella rapporterna.

Funktionell rapporteringsvaluta

Moderbolagets och dvriga koncernféretags funktionella
valuta ar svenska kronor som aven utgoér rapporteringsvalu-
tan féor moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp ar,om
inte annat anges, avrundade till ndrmaste miljontal.
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Bedémningar och uppskattningar

De uppskattningar som gjorts med hjélp av antaganden om
framtiden och andraviktiga kallor till osdkerhet som kaninne-
bara en betydande risk for vasentlig justering av koncernens
redovisade tillgdngar under nidstkommande rikenskapsar ar
nedanstdende.

Forvaltningsfastigheter

Inom omréadet vardering av férvaltningsfastigheter kan
bedémningarna ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stéllning. Varderingen kraver en
beddmning av det framtida kassaflodet samt faststillande
av avkastningskrav. Koncernen inhdmtar externa oberoende
varderingar avsamtliga fastigheter vid hel- och halvar. Interna
varderingar uppréattas ovriga kvartal. For att avspegla den
osdkerhetsom finnsigjordaantaganden och uppskattningar
angesvanligtvis vid fastighetsvardering ett osédkerhetsinter-
vallom +/- 5-10 %. Information om detta samt de antaganden
och uppskattningar som har gjorts framgéar av not 10.

Foretagsledningens gjorda bedémningar

De bedémningar som foretagsledningen har gjort vid tilldAmp-
ning av koncernens redovisningsprinciper och som har mest
betydande effekt pa de redovisade beloppen i de finansiella
rapporternaredogors for nedan.

TillgAngsférvirv

Koncernens bolagsforvarv sker primart i syfte for att for-
varva bolagets fastighet, darav klassificeras férvarven som
tillgdngsforvarv. Vid tillgdngsférvary redovisas ingen uppskju-
ten skatt hanfoérligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt
for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar
istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterféljande
vardering av forvarvad fastighet till verkligt virde kommer
skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
vardeforandring av fastigheten.

Intakter

Hyresintidkter

Intdkter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns
intakter frdn operationella leasingavtal, aviseras i for-
skott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat
pa villkoren i hyresavtalen. Hyresintidkter omfattar utde-
biterad hyra inkl indexjusteringar, tillaggsdebiteringar for

hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. | de fall hyreskon-
trakt under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras
avenvid annan tidpunkt hdgre hyra, sd kallade hyresrabatter,
periodiseras dessa linjart 6ver kontraktets loptid.

Serviceintdkter och 6vriga intakter
Serviceintidkter omfattar tilldggsdebitering fér media sdsom
el, virme, kyla, sophdmtning, vatten, snéréjning m m. Ser-
viceintakter redovisas i takt med att tjdnsten levereras till
hyresgésten. Fér rorlig ersattning som baseras pa férbrukning
sker utdebiterade taxebundna kostnader enligt schablon med
avriakning motverklig férbrukningibérjan pa nastféljande &r.
Intakt for rorlig ersattning redovisas endast i den utstrack-
ning det ar sdkert att en reduktion av intédkten inte redovisas
iensenare period.

Ovrigaintakter omfattar dvriga vidarefakturerade kostnader,
intdkter avengdngskaraktir samt statliga stdd.

Intdkter fran fastighetsférsiljningar

Intdkter frdn fastighetsférsiljningar redovisas pa tilltra-
desdagen savida det inte foreligger sirskilda villkor i képe-
kontraktet. Resultat fran férsiljning av fastighet redovisas
separat som enrealiserad vardeférandring och avser skillna-
den mellan erhéllet férsaljningspris efter avdrag for forsélj-
ningsomkostnader och redovisatvarde i senaste rapport med
justering for nedlagda investeringar.

Fastighetskostnader
och central administration

Fastighetskostnader
Utgdrs av kostnader avseende drift, underhall, fastighets-
skatt, uthyrning och administration av fastighetsinnehavet.

Centrala administrationskostnader
Utgoérs av kostnader for koncerngemensamma funktioner
samt dgande av koncernens dotterbolag.

Leasingavtal dir koncernen ar leasetagare

Koncernen redovisar leasingavtal som en nyttjande-
rattstillgdng och leasingskuld i balansrikningen. De erlagda
tomtrattsavgalderna presenterasisin helhet som en finansiell
kostnadiresultatrakningen. Kontrakt dar koncernen ar lease-
tagare omfattar huvudsakligen tomtrattsavtal samt hyra



Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

av kontorslokaler och bilar. Leasingavgifterna diskonteras i
normalfallet med koncernens marginella uppl&ningsréanta,
vilket utéver koncernens/féretagets kreditrisk aterspeglar
respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet pd under-
liggande tillgdng som ténkt sidkerhet. For leasingavtal som
har en leasingperiod p& 12 manader eller mindre eller med en
underliggande tillgdng av &gt véarde, understigande 50 tkr,
redovisasinte ndgon nyttjanderittstillgdng och leasingskuld.
Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som kostnad
linjart over leasingperioden.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgdngar, som inte
uppfyller definitionen fér férvaltningsfastigheter, och lea-
singskulder som egna poster i balansrakningen.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av rénteintikter och redovisas i
den period som de avser.

Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pé l&n,
obligationer, certifikat och derivat for att sdkraranterisk samt
leasing och tomtrattsavgalder. Kostnader fér uttagande av
pantbrev betraktas inte som en finansiell kostnad utan akti-
veras som vardehg¢jande fastighetsinvestering. Finansiella
kostnader resultatforsiden period de hanfér sig till. Den delav
rantekostnaden som avser ranta under produktionstiden fér
stdrre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras fran och med
1oktober 2023. Réntan berdknas utifrdn genomsnittlig upp-
l&ningskostnad fér koncernen. Finansnettot paverkas inte av
marknadsvirdering avingdngna riantederivatavtal vilka istal-
let redovisas som vardeférandringar under sarskild rubrik.

Skatter

Vid tillgangsférvarv av andelar i dotterbolag redovisas ingen
separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgdngen redovisas till ett anskaffningsviarde motsvarande
tillgdngens verkliga varde efter avdrag for eventuell rabatt for
skattemassigt ej avdragsgillt anskaffningsvarde. Vid efterfol-
jande véardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kom-
mer skatterabatten helteller delvis att ersattas avenredovi-
sad vardeforandring av fastigheten. Efter férvarvstidpunkten
for tillgdngsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa
férandringar av redovisat varde och férandringar av skatte-
massigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

o l . ! r -~
Héagern 5, Jonkoping
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

Finansiella instrument

Finansiellainstrument som redovisasibalansriakningen avser
bland tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar, finansiella
tillgdngar och évriga fordringar, samt bland skulderna rinte-
derivat, laneskulder, leverantérsskulder och dvriga skulder.

Finansiellainstrument redovisas initialt till verkligt varde, mot-
svarande anskaffningsvardet, med tillagg for transaktionskost-
nader forutom derivat som redovisas till verkligt varde via resul-
tatrakningen, redovisas exkl transaktionskostnader.

Koncernen tillampar inte sakringsredovisning.

Derivat

Derivat redovisas initialt till verkligt varde och varderas dar-
efter lopande till verkligt varde i balansrakningen via varde-
forandringar i resultatrakningen.

Ranteswappar nyttjas i koncernen for att hantera ranterisk.
Ranteswapparnavarderas till verkligt varde i balansrakningen.
Rantekupongdelen redovisas lépandeiérets resultat somen
delavrantekostnaden. Orealiserade forandringar enligt verk-
ligt varde pa ranteswapparna, redovisas i resultatrakningen
paraden viardeférandring derivat.

Realiserad vardeforandring rantederivat
Stenvalvet anvdnder ranteswappar for att hantera bolagets
ranterisk. Vardering sker manadsvis till verkligt varde. Vid
ranteswappens forfallotidpunkt dar en s k upfront fee har
erlagts vid inférskaffandet av ranteswappen kan en realise-
rad vardeférandring uppsté och utgdrs da av verkligt varde
vid férfall med avdrag fér swappens varde vid senaste varde-
ringstidpunkt, i bada fallen exkl upplupen réanta.

Tillgangar

Ovriga finansiella tillgdngar, som inte ar derivat, redovisas till
upplupet anskaffningsvédrde d& de innehas i en affarsmodell
som uppfyller kriteriet fér kontraktsenliga kassafléden samt
att dessakassafloden enbartutgoérs av betalningar av kapital-
belopp och ranta. Till féljd av den korta léptiden anses de ha
en obetydlig risk for vardeforandringar och redovisas darfor
tillnominellt belopp.
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Skulder

Koncernens skulder varderas tillupplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskulder och andra rérelseskulder med kort lop-
tid redovisas till nominellt varde. Rantebarande skulder med
langre loptid varderas till upplupet anskaffningsvarde dar
eventuella skillnader mellan erhéllet ldnebelopp, exkl eventu-
ellatransaktionskostnader, och lanets aterbetalningsbelopp
periodiseras dver l&nets l8ptid enligt effektivrantemetoden.
Den eventuella effekten redovisas dd iresultatrikningen som
en rantekostnad.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, mark-
anlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter
under uppférande och till- och ombyggnation som avses att
anvidndas som forvaltningsfastigheter vid fardigstéllande
klassificeras som forvaltningsfastigheter. Samtliga av koncer-
nens dgda fastigheter bedoms utgora forvaltningsfastigheter.

Varderingar

Vid férvarv redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningsvarde inkl till forvarvet direkt hanforbara utgifter. For-
valtningsfastigheter redovisas i balansrdkningen till verkligt
varde med tillhérande vardeférandringariresultatriakningen.
Verkliga viarden baseras pd marknadsviarden, vilket &r det
bedémda viarde som vid varderingstidpunkten skulle erhéllas
vid férsaljning av fastigheten i en transaktion mellan mark-
nadsaktdrer. Koncerneninhdmtar oberoende virderingar fran
extern partav samtliga fastigheter vid hel- och halvarsskiftet.
Interna varderingar uppréattas ovriga kvartal. Beskrivning av
tillampade varderingsprinciper och betydande indata i var-
debedémningarna av fastighetsbestadndet framgéar av not 10.

Vardeforandringar

Vardeférandringar redovisasiresultatriakningen och bestér av
sdvil orealiserade som realiserade viardeférandringar. Orea-
liserade vardeférandringar berdknas utifrdn varderingen vid
bokslutstillfallet jamfért med motsvarande vardering vid
utgdngen av féregdende &r, alternativt anskaffningsvérdet
om en fastighet forvarvats under aret. For fastigheter som
avyttras under &ret berdknas orealiserad viardeférandring
fram till vardering vid senaste kvartal fére avyttringen samt

realiserad vardeforandring som mellanskillnaden mellan fér-
séljningspris och senast gjord vardering efter hansyn tagen
till eventuella aktiverade investeringsutgifter efter senast
gjorda varderingstillfalle.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel
fér bolaget, dvs ar vardehdjande, och som kan beréknas pé&
ett tillforlitligt satt aktiveras. Andra tillkommande utgifter,
sasom reparation och underhall, redovisas som en kost-
nad i den period de uppkommer. L&neutgifter fér pantbrev
aktiveras pa berord fastighet. Frdn 1 oktober 2023 aktive-
ras ranta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller
ombyggnationer.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets &rsredovisning ar upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen och med tillAmpning av Radet fér finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridiska personer. RFR 2 innebér att moderbolagetiarsredo-
visningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU antagnaIFRS och uttalanden sa langt detta &r méjligtinom
ramen fér arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernen och moderbolagets redovis-
ningsprinciper beskrivs nedan.

Andelar i koncernféretag

Aktieridotterbolag redovisasimoderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Transaktionskostnader aktiveras somen
delav anskaffningsvardet for aktierna.

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillAmpa IFRS 9 for finansiella
instrument. | moderbolaget varderas finansiellaanlaggnings-
tillgdngar till anskaffningsviarde minus eventuell nedskrivning
och finansiella omséattningstillgangar enligt ligsta vérdets
princip. Anskaffningsvardet for ranteb&arande instrument
justeras foér den periodiserade skillnaden mellan vad som



Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

ursprungligen betalades, efter avdrag foér transaktionskost-
nader, och det belopp som betalas pa férfallodagen (6verkurs
respektive underkurs). Fér finansiella tillgdngar som redovisas
tillupplupet anskaffningsvarde tillampas nedskrivningsreg-
lernailFRS 9.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till forméan fér dotterbolag. Finansiella
garantier innebir att bolaget har ett atagande att ersitta
innehavaren av ett skuldinstrument for férluster som denne
&drar sig pga att en angiven gildenar inte fullgér betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella
garantiavtal tillimpar moderbolaget en av Radet fér finansiell

Fornbacken 5, Hassleholm

rapportering tilldten lattnadsregel jaimfért med reglernailFRS
9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till
férméan fér dotterbolag. Moderbolaget redovisar finansiella
garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget
har ett &tagande fér vilket betalning sannolikt erfordras fér
attreglera dtagandet.

Leasade tillgdngar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undan-
taget som finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas lea-
singavgifter som kostnad linjart dver leasingperioden och
saledes redovisas inte nyttjanderitter och leasingskuld i
balansridkningen.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall
moderbolaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens
storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelning-
ens storlek innan moderbolaget publicerat sina finansiella
rapporter.

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos b&de
givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar lamnat
eller erhallet.
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Not 2 Hyresintidkter och fastighetskostnader

Hyresintékter avser intékter fran avtal om uthyrning av kommersiella lokaler inklvard- och omsorgs- MSEK 2024 2023
boenden och bostéder samt dvriga upplatna utrymmen tillhérande férvaltningsfastigheterna.

Koncernen
Hyreskontrakt avseende lokaler upprattas initialt normalt p& en hyrestid som omfattar 3-6 ar. Intikter

Langre avtal forekommer framst om lokalerna &r specifikt anpassade for hyresgéstens verk-
samhet sdsom lokaler fér rattsviasende, vard- och omsorgsboenden samt utbildningslokaler. Hyresintéakter 1030 968
Den genomshnittliga aterstdende kontraktslangden i portféljen kan berdknas till 4,8 ar (5,4).

Serviceintakter 29 25
Kontrakten for lokaler har normalt indexklausuler. K

Ovriga intakter 18 44
Tabellen nedan visar hyresintdkterna berdknade utifran aktuella hyreskontrakt. Summa intikter 1077 1037

Forfallostruktur kontrakterad hyra, kommersiella lokaler
Fastighetskostnader

2024 2023

Taxebundna kostnader 96 98
MSEK Arshyra % av total Arshyra % av total .

Ovriga driftkostnader 65 73
Koncernen

Underhéllskostnader 53 61
2024 54 5 X

Fastighetsskatt 20 23
2025 106 10 105 11 . - .

Fastighetsadministration 52 52
2026 225 21 230 23 A

Summa fastighetskostnader 286 307
2027 146 14 97 10
2028 61 6 23 2 | fastighetsadministration ingér personal- och lokalkostnader som ar direkt relaterade till
2029 99 9 920 9 fastigheternas foérvaltning.
2030 54 5 38 4 Statliga stéd
2031 59 5 64 6 Statligt elstdd om 0 mkr (11) har erhallits. Elstédet ingér i posten dvriga intdkter.
2032 90 8 69 7
2033 89 8 215 22
2034 och senare 145 14
Summa 1074 100 985 100
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Not 3 Rorelsesegment

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

Koncernens verksamhet 4r organiserad pa ett sitt dir hégste verkstéllande beslutsfattare
foljer upp det resultat, avkastning och kassafldde som koncernen genererar. Utfall avseende
prestationirespektive segment foljs upp ldpande av hégsta verkstélllande beslutsfattare for
attkunnafaststéllaoch allokera behov av resurser. Bedémningen baseras pa den rapportering
som koncernledningen inhdmtar for att folja upp och analyseraverksamheten samt deninfor-
mation som inhdmtas fér att fatta strategiska beslut. Det &r utifrdn dennainternarapportering
som koncernens segment har identifierats, genom att de olika delarna har genomgéatt en pro-
cess som syftat till att sl& ihop segment som &r likartade, vilket innebr att det har likartade
ekonomiska egenskaper.

Indelningen i rérelsesegment grundar sig p& den typ av fastigheter som bolaget har speciali-
serat sig pa att utveckla och férvalta.

Foljande rérelsesegment har identifierats:

Offentliga kontor
Rattsvésende
Utbildning

Vard och omsorg
Ovrigt

*

*
*
*
*

Identifiering av segment gérs baserat péintern rapportering. Frdn 1januari 2025 kommer Sten-
valvets segmentrapportering att uppréttas utifrdn geografiska marknadsomréden.

| rérelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder har inkluderats direkt hanférbara poster
samt poster som kan férdelas p& segmenten pa ett rimligt och tillférlitligt sitt. De redovisade
posternairdrelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder &r viarderade i enlighet med det
resultat, tillgdngar och skulder som féretagets hdgste verkstallande beslutsfattare féljer upp.
Segmentet ovrigt inkluderar byggratter samt mark- och lagerfastigheter.

Internpris mellan koncernens olika rérelsesegment dr satta utifrén principen om armslangds
avstdnd” dvs mellan parter som dr oberoende avvarandra, vilinformerade och med ettintresse
av att transaktionerna genomfors.
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Not 3 Rorelsesegment, forts.

Offentliga Vard och Ej fordelade Summa
Koncernens rérelsesegment kontor Rattsvasende Utbildning omsorg Ovrigt poster konsoliderat
MSEK 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Intakter 305 306 210 209 299 269 256 245 7 8 1077 1037
Fastighetskostnader -93 -105 -62 -65 -68 -70 -60 -65 -3 -2 -286 -307
Driftnetto 212 201 148 144 231 199 196 180 4 6 791 730
Centrala administrationskostnader -57 -59 -57 -59
Finansiella intékter 16 21 16 21
Finansiella kostnader -273 -294 -273 -294
Foérvaltningsresultat 477 398
Vardeforandring forvaltningsfastigheter,
realiserade 29 17 - 46
vardeforandring forvaltningsfastigheter,
orealiserade -80 -180 77 -179 -63 -171 -194 -173 -9 -5 -269 -708
Vardeforandringar derivat -121 -283 -121 -283
Resultat fére skatt 87 -547
Redovisat varde fastigheter 3857 3857 2728 2 609 4821 4772 4411 4581 112 116 15929 15935
Arets investeringar 83 56 41 37 112 145 22 2 - - 258 240
Information om stérre kunder
Hyresgiast Hyresgastkategori Arshyra (mkr) Andel av arshyra (%)
Polismyndigheten Stat 128 11
Internationella Engelska Skolan i Sverige AB Privat 75 7
Orebro kommun Kommun 68 6
Sveriges Domstolar Stat 54 5
Skatteverket Stat 50 4
Attendo Sverige AB Privat 48 4
Kriminalvarden Stat 45 4
Region Skane Region 40 4
Umed Kommun Kommun 32 3
Forsakringskassan Stat 28 2
Summa 568 50
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Not 4 Anstallda, personalkostnader och
ledande befattningshavares ersattningar

Loéner och andra erséattningar till anstillda

TSEK 2024 2023
Koncernen
Loner och ersattningar m.m. 43 856 39 800
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer
(se vidare not 18) 8 292 5 466
Sociala avgifter 16 086 14 014
Koncernen totalt 68 234 59 280
Medelantalet anstillda
Varav Varav
2024 kvinnor 2023 kvinnor
Moderbolaget
Sverige 45 55 % 42 50 %
Moderbolaget totalt 45 55 % 42 50 %
Dotterbolag
Sverige - 0% - 0%
Dotterbolag totalt - 0% - 0%
Koncernen totalt 45 55 % 42 50 %
Koénsfordelning ledande befattningshavare
2024 2023
Andel Andel
kvinnor kvinnor
Koncernen
Styrelsen 50 % 50 %
Ovriga ledande befattningshavare 57 % 57 %
Moderbolaget
Styrelsen 50 % 50 %
Ovriga ledande befattningshavare 57 % 57 %

Loner och andra ersattningar fordelade
mellan ledande befattningshavare och 6vriga anstillda

2024
Ledande g
befattningshavare Ovriga

TSEK (11 personer)* anstillda Summa
Moderbolaget

Léner och andra ersattningar 13708 30 148 43 856
(varav bonus o d) (1997) (2 410) (4 407)
Moderbolaget totalt 13 708 30 148 43 856
Sociala kostnader inkl pensionskostnad 8 100 16 278 24 378
(varav pensionskostnad) (3793) (4 499) (8 292)

2023
Ledande .
befattningshavare Ovriga

TSEK (11 personer)* anstillda Summa
Moderbolaget

Loner och andra ersattningar 16 307 23 494 39 800
(varav bonus o d) (1 305) (3 168) (4 473)
Moderbolaget totalt 16 307 23494 39 800
Sociala kostnader inkl pensionskostnad 7 356 12 124 19 480
(varav pensionskostnad) (2 233) (3233) (5 466)

* Inkl ledningsgrupp och styrelse
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Not 4 Anstillda, personalkostnader och
ledande befattningshavares ersattningar, forts.

Loéner och andra erséattningar till ledande befattningshavare i moderbolaget

Utfall arvode/ Utfall rorlig

TSEK grundlén ersattning Pensionskostnad Summa
2024

Styrelsens ordférande Dag Klackenberg 400 50 - 450
Styrelseledamot Ann Grevelius 200 50 - 250
Styrelseledamot Hans Rydstad 200 50 - 250
Styrelseledamot Ingalill Berglund 200 50 - 250
VD Maria Lidstrom 2 607 958 1689 5254
Andra ledande befattningshavare, sex personer 8 104 839 2 104 11 047
Summa 11711 1997 3793 17 501
2023

Styrelsens ordférande Dag Klackenberg 400 50 - 450
Styrelseledamot Ann Grevelius 200 50 - 250
Styrelseledamot Hans Rydstad 200 50 - 250
Styrelseledamot Ingalill Berglund 200 50 - 250
VD Maria Lidstrom 2567 891 578 4036
Andra ledande befattningshavare, sex personer 10 304 414 1655 12 373
Summa 13871 1505 2233 17 609

Ledande befattningshavares ersattningar
Avgangsvederlag

Om bolaget sédger upp VD utgar ett avgdngsvederlag motsvarande tolv ménadsléner, utéver lonen under uppségningstiden (12 manader).
Vid uppségning pd egen begiran utgar l6n under uppsigningstiden (6 manader).

Incitamentsprogram (rérlig erséttning)

Bolaget har ettincitamentsprogram i vilken samtliga anstillda exkl VD omfattas, och kan ge maximalt tvd manadsléneribonus. Styrelsen bestam-
mer bonus till VD, vilken kan ge maximalt sex manadsléner.
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Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

MSEK 2024 2023
Koncernen

KPMG AB

Revisionsuppdrag 3 4
Andra uppdrag 0

Moderbolaget

KPMG AB

Revisionsuppdrag 3 4
Andra uppdrag 0 1

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och koncernredovisning och bokfd-
ring, styrelsens och VDs forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med
overenskommelse eller avtal.

Dettainkluderar évriga arbetsuppgifter som detankommer pé bolagets revisor att utféra samt

radgivning eller annat bitride som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
férandet av sddana évriga arbetsuppgifter.

Not 6 Centrala administrationskostnader

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

Férvaltningstjansterna faktureras till interna kunder pd marknadsmaéssiga villkor.

MSEK 2024 2023
Koncernen

Personalkostnader 29 31
Lokal- och kontorskostnader 2 3
Kdpta tjanster 15 14
Ovriga kostnader 11 11
Summa 57 59

Not 7 Resultat fran finansiella poster

MSEK 2024 2023
Koncernen

Rinteintdkter fran finansiella tillgdngar som varderas till

upplupet anskaffningsvarde 16 21
Finansiella intakter 16 21
Rantekostnader frén finansiella skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde -273 -216
Rénta pa dgarlan - -78
Finansiella kostnader -273 -294
Finansiella poster redovisat i resultatet* -257 -273
Moderbolaget

Utdelning - 571
Resultat handelsbolag/kommanditbolag 8 8
Resultat fran andelar i koncernféretag 8 579
Rinteintdkter pa finansiella anldggningstillgdngar 702 594
Rénteintdkter pd omséattningstillgdngar 9 13
Rénteintikter pa banktillgodohavanden 15 21
Finansiella intdkter 726 628
Varav koncernféretag 509 405
Varav Ovriga 217 223
Rantekostnader -371 -386
Vardeforandring rantederivat -88 -58
Ovriga finansiella kostnader -13 -12
Finansiella kostnader -472 -456
Varav koncernforetag - -78
Varav Ovriga -472 -378

* | posten riantekostnader ingdr nettoredovisade ranteintikter frdn rantederivat om 201 mkr
(189). Den del av riantekostnaden som avser ranta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller
ombyggnationer har aktiverats. Aktivering av ranta har under 2024 uppgatt till 5 mkr (3). Rdntan
berdknas utifrdn genomsnittlig upplédningskostnad fér koncernen och uppgér till 3,45 %.
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Not 8 Skatter

MSEK % 2024 % 2023
Koncernen

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad -41 -66
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 3 0
Summa aktuell skattekostnad -38 -66
Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 6 101
Uppskjuten skatteintakt — sélda fastigheter - 33
Uppskjuten skattekostnad till foljd av temporara

skillnader i derivat 5 58
Uppskjuten skattekostnad obeskattade reserver -13 -20
Ovrigt - 1
Summa uppskjuten skattekostnad -2 173
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -40 107
Moderbolaget

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad 0 0
Skatt hanforlig till tidigare &r

Summa aktuell skattekostnad 0 0
Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader

handels-/kommanditbolag 2 1
Uppskjuten skattekostnad till foljd av temporara

skillnader i derivat -2 12
Skatt hanforlig till tidigare &r 29 -
Summa uppskjuten skattekostnad 29 13
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget 29 13
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MSEK % 2024 % 2023
Koncernen

Avstamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt 87 -547
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6 -18 20,6 113
Ej avdragsgilla kostnader 35,6 -31 -0,7 -4
Skatt hanforlig till tidigare &r 4.6 4 0,0 0
Effekt av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag - - 0,0 0
Schablonrinta pé periodiseringsfond 1,1 -1 -0,2 -1
Ovrigt -6,9 6 -0,2 -1
Redovisad effektiv skatt 45,9 -40 19,6 107
Moderbolaget

Avstiamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt 248 740
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget 20,6 -51 20,6 -152
Ej avdragsgilla kostnader 7,3 -18 - -
Ej skattepliktiga intakter 0,0 0 - -
Fordelning av rantenetto -28,2 70 -6,3 47
Ej skattepliktigt realisationsresultat - - 0,0 0
Schablonrinta péa periodiseringsfonder 0,0 0 0,0 0
Ej skattepliktig utdelning - - -15,9 118
Skatt hanforlig till tidigare &r 4,6 28 - -
Redovisad effektiv skatt -11,7 29 -1,8 13

Avdragsgilla temporéra skillnader och skattemaéssiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna

skattefordringar inte har redovisats i balansriakningen uppgar till 0 mkr (0).



Not 8 Skatter, forts.

Férandring av uppskjuten
MSEK

Balans per 1 jan 2024

skatt i temporiara skillnader och underskottsavdrag

Redovisat i arets resultat

Balans per 31 dec 2024

Koncernen

Forvaltningsfastigheter -1147 6 -1141
Rantederivat -42 5 -37
Periodiseringsfonder -58 -13 -71
Aktivering av underskottsavdrag 1 - 1
Ovrigt 0 - 0
Summa -1 246 -2 -1248
MSEK Balans per 1 jan 2023 Redovisat i arets resultat Balans per 31 dec 2023
Forvaltningsfastigheter -1282 134 -1147
Rantederivat -100 58 -42
Periodiseringsfonder -38 -20 -58
Aktivering av underskottsavdrag 1 0 1
Ovrigt 0 1 0
Summa -1419 173 -1 246
MSEK Balans per 1 jan 2024 Redovisat dver resultatrakningen Balans per 31 dec 2024
Moderbolaget

Forvaltningsfastigheter -38 31 -7
Rantederivat 12 -2 10
Summa -26 29 3
MSEK Balans per 1 jan 2023 Redovisat 6ver resultatrakningen Balans per 31 dec 2023
Forvaltningsfastigheter -39 1 -38
Rantederivat - 12 12
Summa -39 13 -26
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Not 9 Materiella anlidggningstillgangar

Inventarier
MSEK 2024 2023
Koncernen
Anskaffningsvarde
Ingdende balans 7 7
Avyttringar -1 -
Utgdende balans 6 7
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans -6 -5
Avyttringar 1 -
Arets avskrivningar 0 -1
Utgaende balans -5 -6
Redovisade varden
Den 1 januari 2024 1 3
Den 31 december 2024 1 1
Moderbolaget
Anskaffningsvarde
Ingdende balans 7 7
Nyanskaffning 1 -
Utgaende balans 8 7
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans -6 -5
Arets avskrivningar -1 -1
Utgéende balans -7 -6
Redovisade virden
Den 1 januari 2024 1 2
Den 31 december 2024 1 1

Avskrivningstiden pa samtliga materiella anliggningstillgangar uppgér till fem ar férutom

datorer som skrivs av pa tre ar.
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

* Inkl aktiverad personalkostnad fér pdgdende projekt om 6 mkr (2).

MSEK 2024 2023
Koncernen
Realiserade vardeforandringar 0 46
Orealiserade vardeforandringar -269 -708
Summa vardeférandring -269 -662
Varav yield -474 -1 380
Varav driftsnettoférandring 205 672
Avstidmning av ingdende och utgiende balans
2024 2023
Redovisat Redovisat
varde varde
MSEK fastigheter fastigheter
Koncernen
Redovisat virde vid &rets bérjan 15935 16 538
Anskaffningsvirde férvaltningsfastigheter, tillgdngsforvarv - 75
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 258 240
Aktiverad ranta fér pagéende projekt 5 3
Verkligt vdrde salda férvaltningsfastigheter 0 -259
Vardeforandringar redovisade i resultatet* -269 -662
Redovisat virde vid arets slut 15 929 15 935

varderingen till verkligt varde &r for samtliga férvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i
verkligt vardehierarkin.



Not 10 Forvaltningsfastigheter, forts.

Vasentliga projekt/ombyggnationer
Vid &rets utgang pagick féljande vasentliga projekt/ombyggnationer:

2024
Tidpunkt for Total
MSEK fardigstallande investering Aterstar
Lastvagnen 18, Malmo mars 2026 36 32
Apeln 37, J6nkdping juni 2026 35 35
K&bo 5:2, Uppsala december 2026 219 217
Summa 290 284

Angivnatidpunkter och totalinvesteringar ar uppskattningar av Stenvalvet. Siffrorna kan komma
att d&ndras under projektets gang.

Faststallande av verkligt varde

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. 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
varderats. | enlighet med koncernens varderingspolicy gérs externavarderingar infér varje hel-
och halvarsskifte. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar med marknadsdata fran extern
partikombination med att ett urval av fastigheterna externvarderas.

Per 2024-12-31 har varderingar utforts av varderingsforetaget Novier. Infor varderingen har
fem fastigheter besiktigats av varderare enligt auktoriserad varderares gangse rutiner for
besiktningsintervall.

Med bitréde fr&n externavirderare och deras utldtanden faststéller styrelse och VD det verk-
liga vardet for fastighetsbestandet.

Varderingsteknik, -hierarki och vasentlig icke observerbar indata
Verkliga varden har faststillts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod, utifrdn redo-
visade jamférelsekdp, och avkastningsmetod. Avkastningsmetoden 4r baserad pa nuvirdes-
berikning av framtida kassafléden i form av driftnetton under 5-20 ar baserat pa aterstdende
antal ar i de stdrsta hyresavtalen, som successivt marknadsanpassats, samt nuvirdet av
beddmt restvirde &ret darefter. Restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av
ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto aret efter kassaflédesperioden. Evighetskapita-
liseringen sker med ett direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet fér restvirdesbedémning har harletts fr&n den aktuella transak-
tionsmarknaden fér jamforbara fastigheter, savil direkta som indirekta (fastigheter sélda i
bolag) transaktioner har beaktats. Diskonteringsrantan som anvants fér nuvardesberdkning
av framtida kassafléden bestar av direktavkastningskravet med tilligg for antagen tillvaxt i
kassaflodena under prognosperioden.

Verkligt varde pé forvaltningsfastigheter om 15 929 mkr har kategoriserats som tillhérande niva
3iverkligt vardehierarkin, d& ej observerbaraindata som anvénts i varderingen har en vasentlig
paverkan p& bedémt virde.

Indata: Hyresinbetalningar berdknas utifrén befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens
slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som bedéms vara marknadsmaissig antas fér-
langas med oférandrade villkor efter utgdngen avinnevarande kontraktsperiod, medan évriga
lokalhyror justeras till en marknadsmissig hyresniva. Kassaflédet fér drift-, underhélls- och
administrationskostnader baseras pd marknadsmaissiga och normaliserade utbetalningar fér
drift, underhall och fastighetsadministration varvid korrigering sker fér avvikelser.

Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedéms féreligga.

Iverkligt varde for férvaltningsfastigheter ingar byggratter. Byggratter bestarav mark eller rat-
tighet tillmark och tillhérande detaljplan. En potentiell byggratt innefattar en pagdende process
for ny eller andrad detaljplan. Byggratter och potentiella byggratter varderas framst genom
tillAmpning av ortprismetoden, vilket innebéar att vardet sker till bedomt verkligt varde mot-
svarande ett pris som skulle erhéllas vid en férsaljning under aktuella marknadsférhéllanden.

Y .A".‘
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Not 10 Forvaltningsfastigheter, forts.

Fastighetsvirde per segment 31 december 2024

Fastighets- Fastigheter, Intékter Drift- Kontrakterad Ekonomisk ut- Ythyrnings- Exit yield Genomsnitt exit
MSEK varde, mkr st 2024 netto arshyra hyrningsgrad, % bar yta, tkvm krav, %* yield krav %*
Offentliga kontor 3 857 26 305 212 332 90 207 3,00-8,50 5,92
Rattsvasende 2728 17 210 148 197 99 113 4,35-7,20 5,76
Utbildning 4821 20 299 231 289 98 149 3,95-7,00 5,08
Vard och omsorg 4411 37 256 196 253 93 121 4,05-4,30 4,78
Ovrigt 112 8 7 4 3 100 3 7,65 7,65
Summa 15929 108 1077 791 1074 94 593 3,00-8,50 5,33

Identifiering av segment gérs baserat pa intern rapportering. Fran 1 januari 2025 kommer
Stenvalvets segmentrapportering att upprittas utifran geografiska marknadsomraden.

Antagande om avkastningskrav

Antaganden om avkastningskrav fér varje fastighet 4r noga anpassade och grundas pa realistiska
beddmningar av realranta, inflation och riskpremie. Dessa krav ar individuellt anpassade fér
varje fastighet och tar hansyn till dess geografiska placering, position inom orten samt anvand-
ningsomrade. Vid bedémningen vigs dven faktorer som lokalernas lamplighet och utformning,
fastighetens skick och standard samt hyresavtalens lingd och hyresgéastens profil in. Denna
helhetsbild anvands for att sakerstéalla att avkastningskraven ar adekvata och valanpassade for
varje fastighet, vilket &r avgoérande for effektiv fastighetsférvaltninginom ramen fér Stenvalvet.

Stenvalvet anvinder tillampade avkastningskrav som grundar sig pé féretagets erfarenhet.
Genom att utviarderamarknadsférhéllanden och genomférda transaktioner faststélls avkast-
ningskravet fér att vardera det férvantade kassaflédet éver en period pé& 5-20 ar. For att dis-
kontera det framtida kassaflédet anvands avkastningskravet, vilket darefter justeras med en
tillvaxtfaktor som tar hansyn till inflationen vid berdkning av restvarde.

Antagande om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt framtaget fér varje fastighet och bedéms utifran den
ortdir fastigheten 4r beldgen och fastighetens anvindningsomréde. Andra faktorer som vigs
in ar lokalernas utformning, fastighetens standard och skick samt kontraktslangd och typ av
hyresgést.

Snittantagande om kassafléde 31 december 2024, ar 1

Beddmd hyresniva, kr/kvm 1954
Fastighetskostnader, kr/kvm 395
Vakans, % 3,9
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*Byggratter ingar inte
Antaganden om inflation
Inflationsantagandena fér kommande ar bygger pa marknadens férvantningar om inflation. Fér
&ren 2025 och framat férvintas en inflation p&d 2 %.

Osiakerhetsintervall och kanslighetsanalys

Fastighetsvardering &r en uppskattning av fastighetens marknadsvéarde vid en bestadmd tid-
punkt. Fastigheternas marknadsvirde beridknas utifran antaganden om férvantade hyresin-
takter, fastigheternas drift- och underhéallskostnader, bedémt investeringsbehov, ekonomisk
vakans samt avkastningskrav. Dessa varierar beroende pa fastighetens lage, konjunkturlige,
efterfrdgan pa fastigheter och rintelége. Vid virderingen antas ett osidkerhetsintervall p& ca
+/-10 %, vilket motsvarar ett vardeintervall mellan ca 24-30 tkr/kvm. | kdnslighetsanalysen har
hyresintdkternajusterats med +100 kr/kvm fér att visa hur fériandringar i kassaflédet paverkar
det totala vardet. Aven den langsiktiga vakansen har justerats med +5 %-enheter och direkt-
avkastningskravet har justerats med 0,5 %-enheter.

Kanslighetsanalysen ger en momentan bild av ingdende parametrars effekt p& vardet. Dock
fordandras sallan bara en parameter, utan olika antaganden ar sammankopplade avseende kas-
safléde och avkastningskrav. Varderingarna hariar utférts av Novier. Av de 108 externt varderade
fastigheterna har 92 fastigheter genomgéatt en fullstandig vardering inkl besiktning. Resterande
fastigheter har virderats enligt s k desktop-modell dar ndgra av fastigheterna har besiktigats.

Kanslighetsanalys Varderingseffekt, mkr
Hyra +/- 100 kr/kvm +/-1111
Langsiktig vakans +/- 5 %-enheter +/-912

Exit yield +/- 0,5 %-enheter +1 186/ -1431



Not 11 Fordringar pa koncernféretag Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

MSEK 2024 2023 MSEK 2024 2023
Moderbolaget Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden Forutbetalda hyresutgifter 1 1
Vid &rets bérjan 7 564 5919 Forutbetalda forsakringspremier 3 2
Tillkommande fordringar - 1815 Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 4 5
Reglerade fordringar - -170 Forutbetalda bankavgifter 12 17
Utgéende balans 31 december 7 564 7 564 Upplupna hyror och avgifter - 0
Ovrigt - 0
Not 12 Langfristiga fordringar och évriga fordringar summa 2 2
Moderbolaget
MSEK 2024 2023 Férutbetalda hyresutgifter 2 2
Koncernen Forutbetalda drift- och forvaltningskostnader 1 2
Langfristiga fordringar Forutbetalda bankavgifter 13 17
Periodiserade hyresrabatter 16 17 Upplupna rénteintakter o 36
Summa 16 17 Summa 25 57

Ovriga fordringar som ir omsittningstillgdngar

Not 14 Likvida medel

Jamkningsmoms 0 0
Forvarvskostnader 0 1 MSEK 2024 2023
Skattefordringar 13 8 Koncernen
Ovriga fordringar 27 23 Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Summa 40 32 Kassa och banktillgodohavanden 0 0
Tillgodohavande pa koncernkonto hos moderbolaget 484 1214
Moderbolaget _ .
Summa enligt balansrakningen 484 1214

Ovriga fordringar som dr omsittningstillgangar . o .
Koncernen har inga kortfristiga placeringar.

Pagaende projekt - 1
Ovrigt 3 4
Summa 3 5
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Not 15 Eget kapital

Typer av aktier
Antal aktier 2024 2023
Stamaktier

Emitterade per 1 januari 8 071025 8 071025

Emitterade per 31 december - betalda 8 071 025 8 071 025
Aktiekapitalet bestér av ett enda aktieslag. Aktiens kvotvarde uppgar till 1 kr (1).

Fritt eget kapital
Féljande fonder utgér tillsammans med &rets resultat fritt eget kapital, dvs det belopp som
finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till 6verkurs, dvs nar det for aktierna ska betalas mer 4n aktiernas
kvotvirde, ska ett belopp motsvarande det erhéllna beloppet utéver aktiernas kvotvirde, féras
till Bverkursfonden. Belopp som tillférts dverkursfonden ingar i fritt eget kapital.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgérs av féregdende &rs balanserade vinstmedel och resultat efter
avdrag fér under aret eventuellt limnad vinstutdelning.

Not 16 Rantebarande skulder

I det féljande framgér information om féretagets avtalsméssiga villkor avseende rantebdrande
skulder. Angivna aktuella rantor 4r exkl lanel6éften och derivat. Fér mer information om fére-
tagets exponering for ranterisk hdnvisas till not 21.

MSEK Aktuell rinta % 2024 2023

Koncernen

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4,40 4 805 5268
Obligationslan 4,76 2 328 2 398
Leasingskulder 111 97
Summa 7244 7763
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MSEK Aktuell ranta % 2024 2023
Koncernen

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4,25 460 26
Obligationsl&n 5,02 570 1390
Leasingskulder 4 4
Foretagscertifikat 3,17 150 100
Summa 1184 1520
Villkor och aterbetalningstider
For villkor och aterbetalningstider se tabell nedan:
2024
Nominellt Redovisat
MSEK Valuta Forfall varde varde
Koncernen
Skulder till kreditinstitut SEK 2025 434 434
Skulder till kreditinstitut SEK 2026 1968 1968
Skulder till kreditinstitut SEK 2027 1010 1010
Skulder till kreditinstitut SEK 2028 1854 1854
Obligationer SEK 2025 570 570
Obligationer SEK 2026 1058 1058
Obligationer SEK 2027 220 220
Obligationer SEK 2028 550 550
Obligationer SEK 2029 500 500
Foretagscertifikat SEK 2025 150 150
Leasingskulder SEK 115 115
Totala rantebarande skulder 8 428 8 428

Bolagets samtliga l&n ar kopplade till Stibor 3 man alternativt fast ranta.



Not 16 Rantebarande skulder, forts.

2023

Nominellt Redovisat
MSEK Valuta Forfall varde varde
Koncernen
Skulder till kreditinstitut SEK 2025 434 434
Skulder till kreditinstitut SEK 2026 1978 1978
Skulder till kreditinstitut SEK 2027 1020 1020
Skulder till kreditinstitut SEK 2028 1862 1862
Obligationer SEK 2024 1390 1390
Obligationer SEK 2025 570 570
Obligationer SEK 2026 1058 1058
Obligationer SEK 2027 220 220
Obligationer SEK 2028 550 550
Foretagscertifikat SEK 2024 100 100
Leasingskulder SEK 101 101
Totala rantebarande skulder 9283 9283

Bolagets samtliga lan &r kopplade till Stibor 3 man alternativt fast rinta.

Kovenanter

| koncernens kreditavtal finns féljande avtalade &taganden avseende koncernen:

Kovenant Avtalat virde Redovisat varde 2024 2023 2022
Réantetdckningsgrad min 1,5 ggr 2,8 3,2 5,0
Bel&ningsgrad max 75 % 52,9 57,6 41,9

Kovenanter, det vill siga de villkor en lantagare kraver fér att tillhandahalla en kredit och som
innebar att en kredit forfaller till betalning eller amortering infaller om villkoren inte uppfylls,
ar likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen féreskriver i huvudsak en rantetackningsgrad om
minst 1,5 ganger och en hégsta beldningsgrad om 65-75 %. Ovan tabell visar bolagets lagsta
varde i de olika kreditavtalen.

Kovenanterna ska redovisas till kreditgivarna varje kvartal eller arsvis beroende pa avtal och
avser alla skulder till kreditinstitut enligt not 16. Baserat pa idag kdnd information finns det
inget som indikerar att kovenanterna inte kommer att uppfyllas under ar 2025.

Not 17 Rantebarande skulder

MSEK 2024 2023

Moderbolaget
Langfristiga skulder

Obligationer 2 328 2 398
Skulder till kreditinstitut 3033 3487
Summa 5361 5885
Kortfristiga skulder

Obligationer 570 1390
Skulder till kreditinstitut 455 21
Foretagscertifikat 150 100
Summa 1175 1511

Not 18 Pensioner

Koncernen har avgiftsbestdmda pensionsplaner for medarbetare som helt bekostas av fore-
taget. Betalning till dessa planer sker l6pande enligt reglernairespektive plan.

MSEK 2024 2023
Koncernen

Kostnader for avgiftsbestamda planer 8 5
Moderbolaget

Kostnader fér avgiftsbestamda planer
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Not 20 Virdering av finansiella tillgangar

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter och skulder till verkligt virde samt kategoriindelning
MSEK 2024 2023 Koncernen 2024 Redovisat virde
Koncernen Varderade Varderade
Forutbetalda hyresintédkter 269 258 tilt v?rkllgt varde tlll.l.lppll:pet
MSEK via resultatet anskaffningsvarde Summa
Upplupna driftkostnader 15 21 .
Finansiella tillgangar
Upplupna personalkostnader 13 8 .
Ranteswappar (niva 2) 254 254
Upplupna rantekostnader 11 27
Kundfordringar 9 9
Forutbetalda ranteintdkter - - R
. Ovriga fordringar 40 40
Ovriga poster 4 11
Likvida medel 484 484
Summa 312 325
Summa 254 533 787
Moderbolaget
Finansiella skulder
Upplupna personalkostnader 13 8 .
Obligationslan 2 898 2 898
Upplupna rantekostnader 11 27
. Skulder till kreditinstitut 5265 5265
Ovriga poster 4 3
Foretagscertifikat 150 150
Summa 28 38 .
Ranteswappar (niva 2) 6 6
Leverantdrsskulder 61 61
Upplupna kostnader 30 30
Ovriga skulder 9 9
Summa 6 8413 8 419

...’A. ' Y
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Not 20 Virdering av finansiella tillgangar
och skulder till verkligt virde samt kategoriindelning, forts.

Koncernen 2023 Redovisat varde

Varderade Varderade

till verkligt varde till upplupet
MSEK via resultatet anskaffningsvarde Summa
Finansiella tillgangar
Ranteswappar (niva 2) 396 396
Kundfordringar 8 8
Ovriga fordringar 32 32
Likvida medel 1214 1214
Summa 396 1254 1650
Finansiella skulder
Obligationsl&n 3788 3788
Skulder till kreditinstitut 5294 5294
Foretagscertifikat 100 100
Leverantdrsskulder 70 70
Upplupna kostnader 59 59
Ovriga skulder 9 9
Summa 9 320 9 320

Verkliga viarden 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 2024 till -121 mkr (-283). Nominellt virde pa rénteswapparna
uppgick till 5 366 mkr (8 116). Verkligt varde pa externa skulder till kreditinstitut uppgick per
den 31december 2024 till 8 313 mkr (9 182). Diskontering har gjorts av de kontraktuella flodena
med en diskonteringsranta dar en relevant aktuell spread har anvants. Uppgifter om aktuell
spread har erhéllits frdn den bank som respektive lan tagits hos. Det innebér att varderingen
gjorts med indata som inte kan verifieras pd marknaden. Den hir typen av data tillhdr niva 3 i
hierarkin fér berakning av verkligt varde.

Fér évriga finansiellatillgdngar och skulder féreligger ingen viasentlig skillnad mellan redovisat
och verkligt varde.

Not 21 Finansiella risker och riskhantering

Ramverk for finansiell riskhantering

Den finansiella verksamheten i Stenvalvet bedrivs enligt den av styrelsen faststéllda finans-
policyn som reglerar ramar och riktlinjer. Finanspolicyn utvirderas och uppdateras arligen eller
vid behov. | finanspolicyn klargérs den dvergripande ansvarsfordelningen for finansverksam-
heten samt de mandat och limiter som ligger till grund for hanteringen av finansiella risker i
Stenvalvet. Den évergripande malsattningen fér finansverksamheten 4r att koncernens finan-
sieringskostnad ska minimeras utifrdn den risknivd som styrelsen har fastslagit. Koncernens
finansiella transaktioner ochrisker hanteras centralt avkoncernens finansfunktion. Koncernen
ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker, se nedan.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgdng till det kapital som Stenvalvets verksamhet kré-
ver eller att finansiering endast kan erhéllas till kraftigt kade kostnader. En stor del av Sten-
valvets uppléning sker via banklan eller pa kapitalmarknaden, frimstiform av obligationer och
foretagscertifikat. | takt med att dessa lan férfaller maste de aterbetalas eller refinansieras.
Skuldernaiskuldportféljen har en varierande loptid for att motverka refinansieringsrisken.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken attinte ha tillgadng till Likvida medel. Stenvalvets betalningsédtaganden
bestar huvudsakligen av lépande drift- och underhallsutgifter, investeringar och ranteutgifter.
Det stérstabetalningsdtagandet uppkommer vid laneférfall. Stenvalvet gér lépande likviditets-
prognoser fér att ka férutsdgbarheten och sikerstilla god framférhallning vid lAneférfall och
andra storre betalningsataganden. Stenvalvet ska ocksa ha en betryggande likviditetsbuffert
iform av kassa och kreditloften.
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Not 21 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Forfallostruktur finansiella skulder — odiskonterade kassafléden
Forfallostrukturen for koncernens finansiella skulder, utan hansyn till l6pande amortering,
framgér av tabellen nedan.

Koncernen 2024

MSEK Totalt 2025 2026 2027 2028 2029 > 2030
Skulder till

kreditinstitut 5266 434 1968 1010 1854 - -
Foretagscertifikat 150 150 - - - - -
Obligationslan 2898 570 1058 220 550 500 -
Leverantdrsskulder 61 61 - - - - -
Upplupna kostnader 30 30 - - - - -
Ovriga skulder 9 9 - - - - -
Fréngdr:

Rantederivat -248 -70 -52 -38 -29 -24 -35
Summa 8 166 1184 2974 1192 2 375 476 -35

Koncernen 2023

MSEK Totalt 2024 2025 2026 2027 2028 > 2029
Skulder till

kreditinstitut 5294 26 460 1974 995 1839 -
Foretagscertifikat 100 100 - - - - -
Obligationslan 3788 1390 570 1058 220 550 -
Leverantdrsskulder 70 70 - - - - -
Upplupna kostnader 59 59 - - - - -
Ovriga skulder 9 9 - - - - -
Fréngdr:

Rantederivat -396 -192 -70 -46 -29 -21 -39
Summa 8924 1462 960 2 986 1186 2 368 -39
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Ranterisk

Ranterisk ar risken att vardet pa finansiellainstrument varierar p grund av férandringar i mark-
nadsrantor. Ranterisk kan leda till férandring i verkliga varden och férandringar i kassafléden.
En betydande faktor som paverkar ranterisken ar rantebindningstiden.

Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Med hansyn till att intdkterna i
verksamheten inte direkt samvarierar med ranteniva, begriansas effekternaav ranteférandringar
genom rantesdkringsdtgirder. Som sdkringsinstrument anvands fér narvarande rinteswappar.
Per balansdagen hade koncernen féljande rantebindning pé& sina externariantebirande skulder
inkl effekterna av derivat.

Ranteforfallostruktur
Koncernen 2024
MSEK Totalt 2025 2026 2027 2028 2029 > 2030

Rantebindning per
period 8 313 3447 1416 500 500 1500 950

Koncernen 2023
MSEK Totalt 2024 2025 2026 2027 2028 > 2029

Rantebindning per
period 9182 4816 500 1416 500 500 1450

Olika typer av derivat anvands fér att anpassaréanta, rantebindningstid. Ovan redovisas rante-
bindning pa koncernens finansiella instrument inkl effekterna av derivat.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid &rsskiftet till 2,41 &r (2,31) med hinsyn
taget till effekt av rdntederivat p& skulder till kreditinstitut. Per den 31 december 2024 hade
féretaget ranteswappar med ett nominellt virde pa 5 366 mkr (8 116). Swapparnas verkliga varde
uppgick netto per den 31december 2024 till 248 mkr (396) bestdende av tillgdngar om 254 mkr
(396) och skulder om 6 mkr (0). Koncernen tilldmpar inte sakringsredovisning.



Not 21 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Kanslighetsanalys - ranterisk Fastighetsvirde
En momentan 8kning med 1%-enhet av den rérliga rantan Stibor 3 mén, beriknas pa balans- MSEK 2024 2023
dagen medfdra en 6kning av bolagets rantekostnad om ca 29 mkr. Motsvarande sankning av
Stibor 3 man berdknas medféra en minskning av bolagets rantekostnad om ca 29 mkr. En Koncernen 15 929 15 935
ranteférandring pa 100 rantepunkter skulle per balansdagen innebdra en férandring i redovisat . R
varde pa finansige’ila tillgéngafoch skulder mZd 188 mkr (159) dar effekteniéarets resgultat skulle Summa fastighetsvarde 15929 15935
uppga till 150 mkr (150). Kanslighetsanalysen grundar sig pé ett rantescenario som féretags-
ledningen anser rimligt under de kommande 12 mé&naderna férutsatt att alla andra faktorer
forblir oférandrade. Nettobelaningsgrad
Finansiell motpartsrisk MSEK 2024 2023
Den finansiella motpartsrisken ar risken for att en motpartiett finansielltinstrumentinte kan Finansiella skulder,
fullgdra sitt dtagande och darigenom férorsakar koncernen en finansiell férlust. Dessa uppstér exkl derivat, leasingskulder och skulder till aktiedgare 8313 9182
huvudsakligen fran koncernens investeringar i skuldinstrument. Koncernens maximala expo-

Minus likvida medel och kortfristiga placeringar -484 -1214

nering fér motpartsrisk uppgar till det redovisade vardet av fordringar och tillgdngar upptagna
i balansrakningen. Den finansiella motpartsrisken finns reglerad i bolagets finanspolicy. For Nettoskuld 7 829 7 968
att minska kreditrisken i derivatingdr koncernen derivatavtal med flera av de kreditinstitut dar
koncernen har sina krediter. Avtalen faller under normen for svenska ramavtal. Nedskrivningar
av finansiella tillgdngar redovisas i resultatet med 0 mkr (0). Fér likvida medel &r banker och
finansiella institutioner motparter, vilka ar graderade A+ till AA-, baserad p& S&P kreditbe-
tyg. Med anledning av den héga kreditvardigheten har ingen reservering gjorts fér forvantade
kreditforluster.

Nettobelaningsgrad (nettoskuld/fastighetsvirde) 49 % 50 %

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella malsattning att ha en god finansiell stall-
ning, som bidrar tillatt bibehalla investerares, kreditgivares och marknadens fértroende samt
utgdra en grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten, samtidigt som den langsiktiga
avkastning som genereras till aktiedgarna &r tillfredsstillande. Utifrdn detta har bolaget en
finansiell riskbegransning fér nettobeldningsgraden att varaktigt understiga 50 %. Det bedéms
med hénsyn till de risker som finns i koncernens affarsverksamhet som tillfredsstéllande.
Anpassningen tilldennariskbegransning utgdr en del av den strategiska planeringen och nivan
pa nettoskuldsittningsgraden foljs ldpande upp i den interna rapporteringen till lednings-
gruppen och styrelsen och dess riskkommitté.
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Not 22 Leasingavtal

Leasingavtal dir foretaget ar leasetagare

Koncernens materiella anldggningstillgdngar utgérs bade av dgda och av leasade tillgdngar.
Leasade tillgdngar som utgdr forvaltningsfastigheter redovisas bland koncernens dvriga for-
valtningsfastigheter, se not 10.

Koncernen leasar flera typer av tillgdngar som fordon, kontorslokaler och tomtritter. Inga
leasingavtal innehaller kovenanter eller andra begransningar utéver sdkerheten i den leasade

tillgdngen.

Nyttjanderattstillgang

Tomtratts- Hyres-
MSEK avtal Fordon lokaler Totalt
Koncernen
Avskrivningar under aret - 2 3 5
Utgéende balans 31 december 2024 94 7 14 115
Avskrivningar under aret - 1 4 5
Utgdende balans 31 december 2023 92 7 3 102

Tillkommande nyttjanderittstillgdngar ("additions to right-of-use assets”) under 2024 uppgick
till 17,9 mkr (7,3). | detta belopp ingér anskaffningsvardet fér under aret nyanskaffade nytt-
janderatter samt tillkommande belopp vid omprévning av leasingskulder p& grund av &ndrade
betalningar till foljd av att leasingperioden har forandrats.

Belopp redovisade i resultatet

MSEK 2024 2023
Koncernen

Avskrivningar p& nyttjanderattstillgdngar 5 5
Rénta pa leasingskulder 3 2

Variabla leasingavgifter som inte ingér i
varderingen av leasingskulden - -
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Icke uppsidgningsbara leasingbetalningar uppgar till

MSEK 2024 2023
Moderbolaget

Inom ett &r 5 6
Mellan ett och fem &r 14 5

Langre 4n fem ar - -

Summa 19 11

Belopp redovisade i rapporten 6ver kassafléden

MSEK 2024 2023
Koncernen
Summa kassautfloden hanférliga till leasingavtal 22 13

Ovanstdende kassautfléde inkluderar sévil 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 for kontorslokaler har
normalten léptid p&1-3 ar. Vissa leasingavtalinnehéaller en option att vid leasingperiodens slut
fornya leasingavtalet med ytterligare en period med samma l6ptid.

Férlédngnings- och uppségningsoptioner

Vissa leasingavtalinnehéller férlangningsoptioner respektive termineringsoptioner som kon-
cernen kan utnyttja respektive inte utnyttja upp till ett &r innan utgangen av den icke-upp-
sagningsbara leasingperioden. N&r det dr praktiskt férsdker koncernen att inkludera sddana
optionerinya leasingavtal eftersom det bidrar till operativ flexibilitet. Optionerna kan endast
utnyttjas av koncernen, inte av leasegivaren. Huruvida det ar sdkert att en férlangningsop-
tion kommer att utnyttjas eller ej faststills pa leasingavtalets inledningsdatum. Koncernen
omproévar huruvida det ar sakert att en forlangningsoption kommer att utnyttjas eller inte
om det sker en viktig handelse eller betydande férandring i omstandigheter som ligger inom
koncernens kontroll.

Koncernens hyresavtal fér kontorslokaler bestari huvudsak av ej uppsagningsbara perioder om
tre &r, som férlangs med ytterligare perioder om tre ar om koncernen inte siger upp avtalet med
nio ménaders uppségningstid. Fér kontor bedémer koncernen i majoriteten av fallen att detinte
ar sakert att avtalen kommer att forlangas bortom den férsta perioden — dvs leasingperioden



Not 22 Leasingavtal, forts.

beddms vanligen till en period. Redovisad leasingskuld fér dessa avtal uppgér till 14,8 mkr (2,2).
Forutom det som anges i texten ovan har inte koncernen oOvriga leasingavtal av vasentlig
betydelse.

Leasingavtal dir foretaget ar leasegivare
Leasingintikter fran leasingavtal diar koncernen ir leasegivare ar féljande:

MSEK 2024 2023
Koncernen

Operationella leasingavtal

Leasingintdkt 1030 968

Operationella leasingavtal

Koncernen hyr ut férvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar dessa leasingavtal som
operationella eftersom leasingavtalen inte 6verfér de betydande risker och férméaner som &r
férknippade med dgandet av den underliggande tillgangen.

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

MSEK 2024 2023
Koncernen

Inom ett &r 1115 1065
Mellan ett och tva ar 996 1005
Mellan tva och tre ar 766 898
Mellan tre och fyra &r 618 669
Mellan fyra och fem ar 561 571
Senare an fem ar 2 098 2 500
Summa odiskonterade leasingavgifter 6 154 6 708

Y .A""
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Not 23 Stiallda sikerheter och eventualforpliktelser Not 24 Disposition av foretagets vinst

MSEK 2024 2023 Forslag till disposition av foretagets vinst
Koncernen
Stéllda sékerheter Till &rsstdmmans férfogande stér féljande belopp (kr):
| form av stillda sédkerheter for egna skulder och avsattningar Sverkursfond 174 938 105
Fastighetsinteckningar 6895 6895 Balanserat resultat 1831388402
Andelar i koncernféretag 1811 1994 Arets resultat 276 800 624
Summa stéllda sikerheter 8 706 8 889 Summa 2983127 131
Eventualférpliktelser Inga Inga
Sékerheterna ar i huvudsak stéllda fér banklan. Styrelsen féreslar féljande:
Behélls i dverkursfond 174 938 105
MSEK 2024 2023 ) L
Balanseras i ny rakning 2 108 189 026
Moderbolaget Summa 2283127131
Stallda sikerheter

| form av stillda sikerheter f6r egna skulder och avsattningar

Andelar i koncernféretag 1958 1958
Pantsatta reversfordringar 5583 5283
Summa stéllda sikerheter 7541 7241
Eventualférpliktelser/ansvarsforbindelser 1786 1794

Sikerheternadrihuvudsak stillda fér banklénidotterbolag. Sikerheternabestarav pantsatta
andelar i koncernféretag samt pantsatta fordringar i form av internreverser pa dotterbolag.
Eventualférpliktelserna avser framst borgen fér banklan i dotterbolag.
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Not 25 Nirstaende

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

Sammanstéllning éver nérstdendetransaktioner

Forsaljning av

Ovrigt

Fordran pa nirstaende

Skuld till nidrstidende

MSEK Ar varor/ tjanster (t ex ranta, utdelning) per 31 december per 31 december

Koncernen

Nirstdenderelation

Agare 2024 - - - -

Agare 2023 - 78 - -
Férsaljning av Ovrigt Fordran pa nirstiende Skuld till narstidende

MSEK Ar varor/ tjanster (t ex ranta, utdelning) per 31 december per 31 december

Moderbolaget

Nirstdenderelation

Dotterbolag 2024 47 567 8 010 2 554

Dotterbolag 2023 48 1049 7951 2572

Agare 2024 - - - -

Agare 2023 - 78 - -

Transaktioner med nirst&ende 4r prissatta pd marknadsmassiga villkor. Moderbolaget hyr kon-
tor tillmarknadsmassiga villkor av dotterbolag. Ay moderbolagets totala inkép och forsaljningar
mattikronoravser 0% avinkdpen och 99 % av nettoomsattningen andra foretaginom koncer-
nen. Rianta har erlagts till koncernbolag om 0 mkr och erhallits fran koncernbolag om 509 mkr.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning

Styrelse

For uppgift om erséttningar se not 4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit del-

aktiginagon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 4. Ingen ledande befattningshavare har direkt eller indirekt
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 Redovisat virde
Dotterbolag / Organisationsnummer Site Antal andelar Andel i % 2024 2023
Stenvalvet 201 Malmo Lastvagnen AB / 556442-3142 Stockholm 6 800 100 25117 25117
Stenvalvet 206 Uppsala Ultuna AB / 556792-4740 Stockholm 1000 100 73971 73971
Stenvalvet 207 Orebro Ostra Via AB / 556834-9913 Stockholm 50 000 100 15213 13813
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB / 969697-6233 Stockholm 10 1 123 601 123 601
Stenvalvet 209 Akersberga AB / 556819-6900 Stockholm 500 100 50 50
Stenvalvet 211 Visteras AB / 556851-6313 Stockholm 500 100 62 578 59 478
Stenvalvet 214 Trelleborg Hogalid AB / 556764-1310 Stockholm 1000 100 12 288 9188
Stenvalvet 215 Umed AB / 556709-6630 Stockholm 1000 100 2 824 1824
Stenvalvet 216 Bridal AB / 556865-6010 Stockholm 50 000 100 42 050 42 050
Stenvalvet 235 Bjuv Bjuv AB / 556536-0962 Stockholm 1000 100 35484 33084
Stenvalvet 239 Holding VV AB / 556970-5709 Stockholm 1000 100 71696 71696
Stenvalvet 245 Farsta AB / 559062-3764 Stockholm 500 100 9150 3 350
Stenvalvet 254 Eskilstuna Forskaren AB / 556709-6820 Stockholm 1000 100 6 176 2976
Stenvalvet 255 J6nkdping Vingen AB / 556723-2342 Stockholm 1000 100 150 150
Stenvalvet 256 J6nkdping Omsorgen AB / 556931-8644 Stockholm 500 100 29 739 29 739
Stenvalvet 259 Vaxjé D6rren AB / 556906-7431 Stockholm 1000 100 7 393 2 593
Stenvalvet 260 Vaxjé Korpen AB / 559051-6604 Stockholm 500 100 51551 51551
Stenvalvet 262 Holding SM AB / 559162-4431 Stockholm 500 100 50 50
Stenvalvet 264 Holding Nenortkele AB / 556991-7064 Stockholm 840 000 100 105 701 105 701
Stenvalvet 266 Orebro Mellringe AB / 559169-2149 Stockholm 50 000 100 93 950 83 550
Stenvalvet 267 Umed Aspgirdan AB / 559079-0035 Stockholm 500 100 97 133 97 133
Stenvalvet 268 Holding US AB / 559184-4401 Stockholm 500 100 50 50
Stenvalvet 271 J6nkdping Hagern KB / 916560-8093 Stockholm 990 99 97 210 97 210
Stenvalvet 272 Vaxjo Varendsvallen AB / 559082-5484 Stockholm 500 100 48 051 48 051
Stenvalvet 273 Nacka Sicklaén AB / 559069-3296 Stockholm 500 100 112 212 106 612
Stenvalvet 275 Vinsta Skutkrossen AB / 559101-2199 Stockholm 50 000 100 125 535 125 535
Stenvalvet 276 Hassleholm Nybyggaren AB / 556374-2286 Stockholm 3000 100 18 575 18 575
E Stenvalvet 277 Vaxj6 Nordstjarnan AB / 556868-6710 Stockholm 500 100 79 616 79 616
s Stenvalvet 278 Ronneby Kilen AB / 559015-6690 Stockholm 500 100 87 748 87 748
8_ JURAS Vanner AB / 559017-2523 Stockholm 14 000 100 3963 3963
% Stenvalvet 281 Skévde Hammaren AB / 559279-0983 Stockholm 250 100 68 837 68 837
; 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
‘»
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Not 26 Koncernbolag, forts.

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

TKR Redovisat virde

Dotterbolag / Organisationsnummer Sate Antal andelar Andel i % 2024 2023
Stenvalvet 285 Orebro Inweilern AB / 556941-0094 Stockholm 50 000 100 44 582 44 582
Stenvalvet 286 Kristianstad Kvarnen AB / 556813-1360 Stockholm 500 100 188 770 188 770
Stenvalvet 287 Vanersborg Restad AB / 559320-5064 Stockholm 250 100 150 485 150 485
Stenvalvet 288 Trollhadttan Hagern AB / 5592131-2778 Stockholm 50 000 100 105 390 96 690
Stenvalvet 290 Gétene Leoparden AB/ 559320-8837 Stockholm 250 100 35208 35208
Stenvalvet 291 V&axjo Laxen AB/ 559221-3127 Stockholm 500 100 21 269 21269
Stenvalvet 760 Stora Bl& AB / 556771-7102 Stockholm 134 592 100 831 405 731405
Summa 2926 630 2777128

Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i koncernféretag

Andel i %
Dotterbolag/ Organisationsnummer Siate Antal andelar 2024 2023
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB / 969697-6233 Stockholm 990 929 99
Stenvalvet 217 Eskilstuna Valéren 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 S&vja Savja AB / 556828-0357 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 237 Ystad L&gtrycket 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 Visteras Livia AB / 556919-9531 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 243 Vaxjé AB / 556718-6886 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 244 Lonnbacken Fastigheter Kompl AB / 559035-0699 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 246 Vanersborg Poppeln AB / 559063-5719 Stockholm 500 100 100 -
Stenvalvet 247 Mariestad Lans AB / 559063-5693 Stockholm 500 100 100 .8
Stenvalvet 250 Alvsjé AB / 559007-1782 Stockholm 50 000 100 100 6
Stenvalvet 251 Jonkdping AB / 559082-2499 Stockholm 1000 100 100 %
Stenvalvet 265 Jonkdping Nenortkele AB / 556757-6565 Stockholm 1000 100 100 S
Stenvalvet 271 Jonkdping Hagern KB / 916560-8093 Stockholm 10 1 1 ]
Stenvalvet 274 Uppsala K&bo AB / 559240-6432 Stockholm 500 100 100 E
=
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Not 26 Koncernbolag, forts.

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

Andel i %
Dotterbolag/ Organisationsnummer Site Antal andelar 2024 2023
Stenvalvet 279 Fagersta Dalia AB / 556952-1726 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 700 Kalmar Larkan AB / 556760-9523 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 701 Kalmar Valfisken AB / 5656760-9515 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 702 Mariestad Fiskgjusen AB / 556761-4556 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 704 Skévde Merkurius AB / 556760-9481 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 706 Trollhattan Alvkvarnen AB / 556734-6399 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 707 Vanersborg Palmen AB / 556734-9260 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 709 Uddevalla Folkskolan AB / 556734-5953 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 710 Vanersborg Salgen AB / 556734-9278 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 711 Trollh&dttan Jordsten AB / 556760-9457 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 712 Falun Badhuset AB / 556760-2551 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 713 Eskilstuna Vagbrytaren AB / 556760-2668 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 714 Visterds Norna AB / 556734-9286 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 715 Visby Mullvaden AB / 556760-9531 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 716 Visby Geten AB / 556760-9549 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 717 Eskilstuna Vapnet 1 AB / 556758-3660 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 723 Landskrona G:a Radstugan AB / 556761-4770 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 724 Ystad Ystad AB / 556735-0003 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 725 Ystad Tidlésan AB / 556734-9294 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 726 Eskilstuna Vorten AB / 556760-2635 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 728 Falun Kardmakaren AB / 556760-2536 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 730 Eskilstuna Vapnet 2 AB / 556760-2643 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 732 Visby Tjadern AB / 556878-4101 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 733 Visby Visborg 1:16 AB / 556900-2511 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 736 Lotskranen AB / 559135-1787 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 737 Falun Framby AB / 556717-4032 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 740 Lilla Bl& AB / 556908-4550 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 752 Lund Spettet AB / 556761-9027 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 770 Blaljus AB / 556758-3678 Stockholm 100 000 100 100
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Not 26 Koncernbolag, forts.

MSEK 2024 2023
Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 2785 2 694
Aktiedgartillskott 150 96
Inkdp - -6
Forséaljningar - 0
Utgdende balans 31 december 2935 2785
Ackumulerade nedskrivningar

Vid &rets bérjan -8 -8
Utgaende balans 31 december -8 -8
Redovisat viarde 31 december 2927 2777

TLETEN VALVE

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstillande direktéren férsikrar att &rsredovisningen har upprét-
tats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och rédets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002
om tillAmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respek-
tive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncer-
nens stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive
koncernen ger en rattvisande Oversikt dver utvecklingen av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkénts fér
utfardande av styrelsen och verkstéallande direktoren den 20 mars 2025. Koncernen
och moderbolagets resultat- och balansrikningar blir féremal for faststallelse pa
arsstdmman den 22 april 2025.

Dag Klackenberg Ingalill Berglund Ann Grevelius
Ordférande Ledamot Ledamot
Hans Rydstad Maria Lidstrom
Ledamot VD och koncernchef

Var revisionsberittelse har lamnats den 20 mars 2025
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 métt ger vardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning da de méjliggér utvéardering av bolagets resultat och finansiella
stéllning. Dessa behdver inte vara jaimférbara med p& samma sitt bendmnda nyckeltal som

presenteras av andra bolag. Definitioner av nyckeltal &terfinns pé sidorna 107-108.

Finansiella nyckeltal
Beldningsgrad, %
Driftnetto, mkr
Fastighetsvarde, mkr
Fastighetsvarde, kr/kvm
Forvaltningsresultat, mkr
Genomsnittlig ranta, %
Intakter, mkr
Kapitalbindning, &r
Resultat efter skatt, mkr
Rantebarande extern skuld, mkr
Rantetdckningsgrad, ggr
Rintebindning, &r
Soliditet, %

Tillvaxt i eget kapital inkl
vardedverforingar, %

Tillvaxt i forvaltningsresultat, %

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter, st
Direktavkastning, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Genomsnittlig kontraktsléngd, ar
Uthyrningsbar area, tkvm

Overskottsgrad, %

2024
49,1
791
15 929
26 860
477
3,4
1077
2,4

47
8313
2,9
2,4
40,2

0,7
0,2

2024
108
5,1
94,1
4,8
593
73,4

2023
50,0
730
15 935
27 117
398
2,44
1037
2,8
-440
9182
3,2
2,3
38,0

-3,7
-2,0

2023
108
4,7
93,8
5,4
588
70,4

Stenvalvet &rs- och héllbarhetsredovisning 2024 - 105

2022
39,3
665
16 538
27 795
277
2,15
954
2,8
1060
6 936
4,9

3,3
39,0

14,6
-5,5

2022
108
4,0
94,8
5,3
595
69,7

2021
41,3
682
17 853
27983
258
1,34
940
3,1

2 450
8125
5,6
3,2
30,9

43,5
7,6

2021
120
4,0
96,1
5,6
638
72,6

2020
45,0
643
13 464
22 667
229
1,58
890
3,7
255
6348
5,7
4.6
24,1

8,5
1,0

2020
110
5,3
96,0
5,6
594
72,2

Berakningar

Andel sidkerstilld skuld

jan-dec 2024

jan-dec 2023

Rantebarande sikerstalld skuld, mkr 5265 5294
Summa sikerstillda lan, mkr 5265 5294
Forvaltningsfastigheter, mkr 15 929 15935
Andel sidkerstilld skuld, % 33,1 33,2

Avkastning eget kapital

jan-dec 2024

jan-dec 2023

Periodens resultat (rullande 12 méan), mkr 47 -440
Ingdende balans eget kapital, mkr 6732 6 890
Utgdende balans eget kapital, mkr 6778 6732
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6 755 6811
Avkastning eget kapital, % 0,7 -6,5

Beléningsgrad

jan-dec 2024

jan-dec 2023

Skulder till kreditinstitut, mkr 5265 5294
Obligationslan, mkr 2 898 3788
Foretagscertifikat, mkr 150 100
Likvida medel, mkr -484 -1214
Nettoskuld, mkr 7 829 7 968
Forvaltningsfastigheter, mkr 15929 15935
Beldningsgrad, % 49,1 50,0

Direktavkastning

Driftnetto enligt resultatrikning

jan-dec 2024

jan-dec 2023

(rullande 12 manader), mkr 791 730
Justering 12 manaders innehav, projektfastigheter

och byggratter, mkr -10 -17
Justerat driftnetto, mkr 781 713
Utgdende balans férvaltningsfastigheter, mkr 15929 15935



Direktavkastning forts. jan-dec 2024  jan-dec 2023 Soliditet jan-dec 2024  jan-dec 2023
Justering projektfastigheter och byggratter, mkr -633 -607 Eget kapital, mkr 6778 6 732
Justerat varde férvaltningsfastigheter, mkr 15 296 15 328 Balansomslutning, mkr 16 868 17 729
Direktavkastning, % 5,1 4,7 Soliditet, % 40,2 38,0

Ekonomisk uthyrningsgrad

jan-dec 2024

jan-dec 2023

Totala intdkter, mkr 1077 1037
Hyresvarde, mkr 1144 1106
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,1 93,8

Justerad soliditet

jan-dec 2024

jan-dec 2023

Eget kapital, mkr 6778 6732
Agarl&n vid utgdngen av perioden, mkr - -
Justerat eget kapital, mkr 6778 6732
Balansomslutning, mkr 16 868 17 729
Justerad soliditet, % 40,2 38,0

Rantetackningsgrad

jan-dec 2024

jan-dec 2023

Férvaltningsresultat (rullande 12 ménader), mkr 477 398
Aterlaggning rantekostnader, mkr 273 294
Aterlaggning avskrivningar, mkr 6 6
Férvaltningsresultat (rullande 12 manader), mkr 756 698
Rantekostnader enligt resultatrdkning

(rullande 12 manader), mkr -273 -216
Ovriga finansiella kostnader (rullande 12 méanader) 11 8
Rintekostnader externa lan

(rullande 12 manader), mkr -264 -208
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 3,4

Tillvaxt i eget kapital inkl vardedverforingar

jan-dec 2024

jan-dec 2023

Eget kapital, mkr 6778 6 732
Agarl&n, mkr 0 1845
Erhallet aktiedgartillskott, mkr 0 -245
Erlagd ranta pa dgarlédn, mkr 0 78
Utgdende eget kapital inkl viardedverféringar, mkr 6778 8410
Avgar totala vardedverféringar:

Amortering av dgarlan, mkr 0 -1 600
Utbetalning rénta p& dgarlan, mkr 0 -78
Utgdende eget kapital exkl vardedverféringar, mkr 6778 6732
Utgéende eget kapital exkl vardedverféringar

féregdende period, mkr 6732 8735
Tillvixt i eget kapital inkl vardedverforingar, % 0,7 -3,7

Tillvaxt i férvaltningsresultat

jan-dec 2024

jan-dec 2023

Forvaltningsresultat, mkr 477 398
Aterlaggning rantekostnader pa dgarlan, mkr 0 78
Justerat forvaltningsresultat, mkr 477 476
Forvaltningsresultat exkl rantekostnader pa dgarlan

under féregdende period, mkr 476 486
Tillvaxt i férvaltningsresultatet, % 0,2 -2,0

Overskottsgrad jan-dec 2024  jan-dec 2023
Driftnetto, mkr 791 730
Totala intdkter, mkr 1077 1037
Overskottsgrad, % 73,4 70,4
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Definitioner

Andel sdkerstalld skuld, %

Rantebirande sikerstilld skuld i férhallande till for-
valtningsfastigheternas vérde vid periodens utgéng.
Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets
finansieringsrisk.

Antal kvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid perio-
dens utgang. Avser fastigheter som innehas med dgande
eller tomtratt.

Avkastning eget kapital, %

Resultat (rullande 12 manader) i % av genomsnittligt
eget kapital. Nyckeltalet visar Stenvalvets férrantning
av det egna kapitalet.

Beldningsgrad, %

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

Central administration

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

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande 12 manader) justerat for fastig-
heternas innehavstid i férhallande till summan av fér-
valtningsfastigheternas virde vid utgadngen av perio-
den exkl fastighetsvarde avseende projektfastigheter
och byggratter. Nyckeltalet anvands for att belysa
avkastningsniva for driftnettot i férhallande till fastig-
heternas varde.

Driftnetto, mkr
Periodens intdkter med avdrag for fastighetskostnader.
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Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intdkter i férhallande till hyresvéarde.
Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémningen av
Stenvalvets intékter i férhallande till det totala vardet
pa mojlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter, antal
Antalet fastigheter vid periodens utgéng. Avser fastig-
heter som innehas med agande eller tomtratt.

Finansnetto

Finansnetto enligt resultatrikningen bestér av finan-
siella intakter och finansiella kostnader samt rante-
kostnader pa agarlan.

Foérvaltningsfastigheter, mkr

Det vdrde som forvaltningsfastigheter redovisas till
enligt balansrékningen vid periodens utgéng ar tillika
verkligt virde (marknadsvirde) vid periodens utgang.

Férvaltningsresultat

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

Genomsnittlig kontraktsléngd, Gr

Aterstdende viktat kontraktsvérde i férhdllande till
arshyra. Nyckeltalet syftar till att belysa Stenvalvets
hyresrisk.

Genomsnittlig rénta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta fér ranteba-
rande skulder vid periodens utgang inkl outnyttjade
kreditfaciliteter och effekter av rantederivat. Nyckel-
talet anvands for att belysa Stenvalvets ranterisk.

Genomsnittligt eget kapital, mkr
Medelvarde av ingdende eget kapital och utgdende
eget kapital.

Hyresvdrde, mkr
Kontrakterade hyresintidkter pd &rsbasis med tillagg
for vakanser och rabatter.

Justerat eget kapital, mkr
Utgdende eget kapital med aterldggning av dgarlan
vid periodens utgéang.

Justerad soliditet, %

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

Jamférbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamforelse-
perioden. Fastigheter som férvirvas, salts eller varit
klassificerade som projektfastighet under perioden
eller jamfdrelseperioden ingar inte.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende L8ptid till slutférfall fér rantebirande
skulder exkl dgarldn. Nyckeltalet anvands fér att
belysa Stenvalvets refinansieringsrisk.

Kontrakterad Grshyra, mkr
Kontrakterade hyresintidkter pa arsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresférluster.

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

Rdéntebindning, Gr

Genomshnittlig kvarstdende Ll6ptid till rantereglerings-
tidpunkt for rantebidrande skulder. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Rdntetdckningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat (rullande 12 ménader) efter
aterlaggning av rintekostnader, évriga finansiella



kostnader och avskrivning pa inventarier och leasing
i relation till rantekostnader (rullande 12 manader)
fér externa l&n. Nyckeltalet anvands fér att belysa
ranterisk.

Samhdllsfastigheter

Samhillsfastighet ar en fastighet som brukas till
overvagande del av skattefinansierad verksamhet
och ar specifikt anpassad for samhéallsservice. Trygg-
hetsboende inkluderas under begreppet samhalls-
fastigheter. Kontorsfastigheter och 6vriga lokalslag
inkluderas inte.

Soliditet, %

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

Paviljongen 1, Kristianstad

Tillvaxt i eget kapital inkl vérdedbverféringar, %
Periodens utgdende redovisade egna kapital inkl
vardedverforingar hanforligt till moderbolagets aktie-
agare i forhallande till egna kapitalet vid utgédngen av
motsvarande period féregdende ar. Nyckeltalet visar
tillvaxten i dgarnas totala investerade kapital under
12 manaders period.

Tillvéxt i férvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrak-
ningen, exkl rintekostnader pa dgarlén, i férhallande
till motsvarande period &ret innan. Nyckeltalet ger
en dkad forstielse fér utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm
Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgéng.

Aldreboende

Bostad med séarskild service fér 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 intakter fér perioden. Nyckel-
talet visar hur stor andel av hyresintakterna som finns
kvar efter direkta fastighetskostnader.
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Revisionsberattelse

Rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Fastighets AB Stenvalvet (publ)
fér &r 2024 med undantag fér bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 49-54.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
véasentliga avseenden rattvisande bild av moderbola-
gets finansiella stéllning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode
fér aret enligt IFRS Redovisningsstandarder som de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Véra utta-
landen omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 49-54. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med &rsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatriakningen och balansrikningen fér moder-
bolaget och for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehéllet
i den kompletterande rapport som har éverlamnats
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
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ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r 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 tjdnster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och dndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Sirskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden fér revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla fér revisionen av &rsre-
dovisningen och koncernredovisningen fér den aktu-
ella perioden. Dessa omréden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vart stillningstagande
till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Vdardering av férvaltningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pa sidorna 75 och
77 i arsredovisningen och koncernredovisningen fér
detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrddet

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredo-
visningen till verkligt varde. Koncernens férvaltnings-
fastigheter omfattar cirka 94% av koncernens totala
tillgadngar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2024
har faststillts baserat p& virderingar utférda av

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

oberoende externa varderare.

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

Risken &r att det bokférda virdet p& férvaltnings-
fastigheter kan vara 6ver- eller underskattat och att
varje justering av vardet direkt paverkar arets resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmeto-
diken &r rimlig genom att jamféra den med véar erfa-
renhet av hur andra fastighetsbolag och varderare
arbetar och vilka antaganden som ar normala vid var-
dering av jamforbara objekt.

Vi har bedomt 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 etable-
rat for att sdkerstélla att indata som lamnas till de
externa varderarna ar riktiga och fullstandiga.

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

Annan information an

o - . . -
arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
&terfinns pa sidorna 1-48, 55-62, 105-108 och 113-114.
Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.



vart uttalande avseende &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med vér revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att lisa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi d&ven den kunskap
vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt beddmer
om informationen i évrigt verkar innehélla viasentliga
felaktigheter.

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

Styrelsens

och verkstiallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder
som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktdren ansvarar dven fér den interna kontroll som
de bedémer dr nédvandig fér att uppratta en arsre-
dovisning och koncernredovisning som inte innehéller
nagra viasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktdren for bedomningen av bolagets och koncer-
nens férmaga att fortsitta verksamheten. De upply-
ser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka féorméagan att fortsitta verksamheten och att

anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillAmpas dock inte om styrelsen och
verkstédllande 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 arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att lLdmna en revisionsberattelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet ar en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstéa
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan férviantas péverka de ekonomiska beslut
som anviandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

¢ identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamélsenliga fér att utgéra en grund fér
vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pé& misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller &sido-
sattande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en férstéelse av den del av bolagets

*

interna kontroll som har betydelse fér var revi-
sion fér att utforma granskningsatgirder som ar
lAmpliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprin-
ciper som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att sty-
relsen och verkstédllande direktéren anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en védsentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta
uppmaéarksamheten pa upplysningarna i arsre-
dovisningen och koncernredovisningen om den
visentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattel-
sen. Dock kan framtida handelser eller férhallan-
den gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehéllet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna
och hiandelserna pa ett siatt som ger en rattvi-
sande bild.

planerar och utfér vi koncernrevisionen for att
inhdmta tillrackliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen
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for foretag eller affarsenheter inom koncernen
som grund for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och genomgang av det revisionsar-
bete som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi
ar ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt tid-
punkten fér den. Vi méste ocksd informera om bety-
delsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi méste ocksa férse styrelsen med ett uttalande
om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avse-
ende oberoende, och ta upp alla relationer och andra
férhallanden som rimligen kan péverka vart obero-
ende, samt i tillAmpliga fall &tgarder som har vidta-
gits for att eliminera hoten eller motéatgiarder som
har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststéller vi vilka av dessa omradden som varit de
mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, inklusive de vikti-
gaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfér utgdr de for revisionen sarskilt bety-
delsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen sdvida inte lagar eller andra fér-
fattningar forhindrar upplysning om fragan.

Stenvalvet &rs- och hallbarhetsredovisning 2024 - 111

Rapport om andra krav
enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfért en revision av sty-
relsens och verkstéllande direktorens férvaltning fér
Fastighets AB Stenvalvet (publ) fér &r 2024 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs niarmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillriackliga och dndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens

och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéaller pa storle-
ken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta

innefattar bland annat att fortldpande bedéma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sd att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets eko-
nomiska angelidgenheter i évrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstallande direktéren ska skdta den lépande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgérder som ar nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verens-
stdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skdtas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart méal betraffande revisionen av férvaltningen,
och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktéren i ndgot vasentligt
avseende:

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

¢ p& nagot annat sitt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust, och dar-
med vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgar-
der eller férsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till



dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revi-
sionen. Granskningen av foérvaltningen och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgirder som utférs baseras
pé var professionella bedémning med utgdngspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgirder, omraden och for-
hallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fat-
tade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhéllanden som &r relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns

granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 49-54 och for att den &ar
uppréattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrap-
porten. Detta innebir att var granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upp-
lysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket

punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§
andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar samt
ar i 6verensstimmelse med &rsredovisningslagen.

KKPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till
Fastighets AB Stenvalvet (publ)s revisor av bolags-
stdmman den 18 april 2024. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor

sedan 2014.

Stockholm den 20 mars 2025
KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Fastighetsbestand

Kommun
Bjuv

Bjuv

Burlév
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Fagersta
Falun

Falun

Falun
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotene
Helsingborg
Helsingborg
Héassleholm
Héssleholm

Héssleholm
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Hassleholm

[y
o

Jonkoping

[y
o

Jonkdping

[y
o

Jonkoping

[y
o

Jonkoping

[
o

Jonkoping

[
o

Jonkoping

[y
[

Kalmar

[y
[

Kalmar

[y
N

Kristianstad

Fastighetskategori

Vérd och omsorg
Utbildning

Vérd och omsorg
Utbildning
Rattsvasende
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Réattsvasende
Rattsvasende
Rattsvasende
Offentliga kontor
Rattsvasende
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Vérd och omsorg
Offentliga kontor
Utbildning
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Utbildning

Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Utbildning
Utbildning
Utbildning
Utbildning
Rattsvasende
Offentliga kontor

Vérd och omsorg

Fastighetsbeteckning Certifiering
Apoteket 5

Bjuv 1:178

Tagarp 18:5

Forskaren 2

Valéren 1

Vagbrytaren 1

Vorten 1 och 2

Dalia 1

Badhuset 11

Framby 1:34

Kardmakaren 20 MBid
Visby Geten 1

Visby Infanteristen 2

Visby Infanteristen 3

Visby Infanteristen 4

Visby Mullvaden 41

Visby Skenet 1

Visby Tjadern 7

Visby Visborg 1:16 MBid
Visby Visborg 1:17

Leoparden 1

Renen 27

Sippan 33

Doktorn 1

Fornbacken 5

Nybyggaren 1

Svardsliljan 15

Apeln 37

Higern 5 MBid
Elektronen 3

Graniten 15

Omsorgen 1 MBid
Vingen 10

Larkan 1 MBid
Valfisken 2

Anton Cortmeijer 3

Stenvalvet &rs- och hallbarhetsredovisning 2024 - 113

Area
628
4985
3643
3949
4133
23 545
12 435
2292
10 216
6 025
11 156
2249
260
3123
1032
8 958
5230
3226
4930
2700
5450
3119
723
1413

3125
1885
6087
4856
8 742
2994
2752
2484
5029
31230
749



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

Kommun
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Landskrona
Lerum

Lund

Lund

Lund
Malmo
Mariestad
Mariestad
Nacka
Ronneby
Skurup
Skoévde
Skoévde
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Trelleborg
Trollhattan
Trollhattan
Trollhattan
Uddevalla
Ulricehamn
Umed
Umeé
Umeé
Umed
Upplands Vasby
Uppsala
Uppsala
Uppsala

Fastighetskategori

Vard och omsorg
Offentliga kontor
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Rattsvasende
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Rattsvasende
Offentliga kontor
Vérd och omsorg
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Utbildning

Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Utbildning
Rattsvasende
Vérd och omsorg
Utbildning
Utbildning

Vard och omsorg
Utbildning
Rattsvasende
Offentliga kontor
Rattsvasende
Vérd och omsorg
Utbildning

Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vérd och omsorg
Vérd och omsorg
Vard och omsorg
Utbildning

Vérd och omsorg

Fastighetsbeteckning Certifiering
Kristianstad 3:10

Kvarnen 5

Nasby 35:12

Paviljongen 1

Tunnbindaren 1

Va 157:10

Gamla R&dstugan 12

Aspenas 2:516

Banken 7

Spettet 3 MBid
Spettet 4

Lastvagnen 18

Fiskgjusen 1

Lansstyrelsen 1

Sicklaon 118:2

Kilen 8 MB
Rapphonan 1

Hammaren 16 MBid
Merkurius 1

G&sd 2

Kabelrullen 3 MBid
Skutkrossen 17

Hogalid 69

Hagern 2

Jordsten 4

Alvkvarnen 1

Folkskolan 2

Bogesund 1:322

Aspgardan 18

Backen 8:14

Etern 4 MBid
Stigbygeln 7

Vilunda 19:7 MB
Gamla Uppsala 110:1 MBid
Kabo 5:2

S4vja 1:86 MBid

Area
5166
13 395
1554
2960
1480
1368
5510
500
3210
6 942
395
3065
8 400
5185
6 450
4773
2125
5501
12 510
4738
7930
11661
2892
7521
7609
1938
10 436
535

6 209
3914
4412
6 602
5574
3450
5500
2600

29
30
30
30
30
30
30
30
30
30
30
31
31
31
31
32
32
32
32
32
32
32
32
33
33
33
33
33
34
35
35
35

35
36

Kommun
Uppsala
Vénersborg
Vanersborg
Vanersborg
Véanersborg
Vénersborg
Vénersborg
Vanersborg
Vénersborg
Vénersborg
Vénersborg
Visterds
Visterds
Vésterds
Vésterds
Vaxjo

Vaxjo

Vaxjo

VEXjd

Vaxjo

V&axjo

Vaxjo

VEXj6
Ystad

Ystad

Ystad

Ystad

Ystad
Angelholm
Orebro
Orebro
Orebro
Orebro
Orebro

Osteraker

Fastighetskategori Fastighetsbeteckning
Vard och omsorg Ultuna 2:26
Rattsvasende Palmen 8
Ovrigt Pilen 2
Ovrigt Pilen 3
Ovrigt Pilen 4
Ovrigt Pilen 5
Ovrigt Pilen 6
Ovrigt Pilen 7
Offentliga kontor Poppeln 7
Rattsvasende Restad 3:48
Offentliga kontor Silgen 14
Offentliga kontor Livia 15
Rattsvasende Norna 21
Utbildning Vedbo 59
Ovrigt Vedbo 62
Offentliga kontor Dacke 4
Vérd och omsorg Dérren 5
Offentliga kontor Fries 12

Offentliga kontor
Vérd och omsorg
Utbildning
Offentliga kontor
Utbildning

Vérd och omsorg
Rattsvasende
Vard och omsorg
Rattsvasende
Rattsvasende
Vérd och omsorg
Offentliga kontor
Utbildning
Utbildning
Utbildning

Vard och omsorg

Vard och omsorg

Gunnar Grépe 10
Korpen 9

Laxen 8
Nordstjarnan 1
Varendsvallen 18
Kranskotaren 5
Lotsen 6
Légtrycket 2
Tidlésan 3

Ystad 1
Strovelstorp 6:94
Athena 17
Athena 19
Infanteriet 1
Rottweilern 2
Ostra Via 1:33
Smedby 19:554

Certifiering Area

15111
6 309

7532

9 380

9548

7 466

15089

14 229

5082

4087

MBid 12983
MBid 13 695
MB 3600
936
6129
5156
4021
1100
5139
5329
2980
493
380
44 694
1076
810
MBid 2908
MBid 7465

MBidx2
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Fastighets AB
Stenvalvet

Stockholm (HK)

Adolf Fredriks Kyrkogata 2
111 37 STOCKHOLM

Postadress
Box 162 84
103 25 Stockholm

Eskilstuna

Kungsgatan 43
632 17 Eskilstuna

Kalmar

Malmbrogatan 7
392 49 Kalmar

Malmo

Hyllie Allé 25
215 33 Malmo

Orebro

Mellringevagen 120 C
703 53 Orebro
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