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Stenvalvet |1 korthet

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige
inom segmentet samhéallsfastigheter. Totalt &ger,
forvaltar och utvecklar vi ett hundratal fastigheter
fran Umea i norr till Ystad i soder.

Vi utvecklar det svenska valfardssamhallet och
investerar i och férvaltar samhallsfastigheter for
egen langsiktig forvaltning. Var ambition &r att vara
en langsiktig och proaktiv samarbetspartner till vara
offentliga och privata hyresgaster som bedriver skat-
tefinansierad verksamhet inom utbildning, vard och
omsorg, rattsvasende samt myndighetsutévning. Vart
arbete bidrar till miljdmassig, social och ekonomisk
hallbar utveckling.

Stenvalvets agare, Kyrkans pension (69 %) och Stiftel-
sen for Strategisk Forskning (31 %), ar svenska insti-
tutioner med ett langsiktigt agarperspektiv och hoga
krav pa en trygg och saker avkastning.

) Kyrkans @'
pension

STIFTELSEN for
STRATEGISK FORSKNING

Lag risk och langsiktig
stabil avkastning genom:

Langa hyresavtal
Laga vakanser
Finansiellt stabila hyresgaster

Specialanpassade lokaler med hog
kvarsittningsgrad

Stor efterfragan
Lag konjunkturkanslighet
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Vision
Vassaste varden for valfarden.

Affarsidé

Att aga, aktivt forvalta och utveckla
samhallsfastigheter i Sverige.

Definition

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

15,9 mdkr 108 st 588 tkvm

fastighetsvarde fastigheter uthyrningsbar area
23 14 st 82 %
miljocertiferade L
eNPS byggnader serviceindex

Vara afarsomraden*

mjo %
Utbildning
ng %
Vard och omsorg
ﬂ %
Rattsvasende
r.lz“ E
Kontor

* Fordelning utifran fastighetsvarde




Aret i siffror

2023 2022
Finansiella nyckeltal
Bela&ningsgrad, % 50,0 39,3
Driftnetto, mkr 730 665
Fastighetsvarde, mkr 15 935 16 538
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 117 27 795
Forvaltningsresultat, mkr 398 277
Genomsnittlig rénta, % 2,4 2,2
Intékter, mkr 1037 954
Kapitalbindning, ar 2,8 2,8
Resultat efter skatt, mkr -440 1060
Réantebarande extern skuld, mkr 9182 6 936
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 4,9
Rantebindning, ar 2,3 3,3
Soliditet, % 38,0 38,9
Tillvaxt i eget kapital inkl
vardeoverforingar, % * -3,7 14,6
Tillvaxt i forvaltningsresultat, %** -2,0 -5,5
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter, st 108 108
Direktavkastning, % 4,7 4,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 94,8
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 54 53
Uthyrningsbar area, tkvm 588 595
Overskottsgrad, % 70,4 69,8

* Tidigare finansiellt mal "Tillvaxt i eget kapital och dgarlan” uppgick for 2023 till -14,4 % (12,2)

** Avser tillvaxt i forvaltningsresultatet exkl effekt av rantekostnader pa dgarlan. Inkl rantekostnader pa dgarlan upp-

gick tillvaxten i forvaltningsresultatet till 43,7 % (7,2)

Definitioner och nyckeltalsberakningar framgar av sidorna 115-118

50,0 %

beldnings-
grad

3,2 ggr

rantetacknings-
grad

70,4 %

overskotts-
grad

93,8 %

ekonomisk
uthyrningsgrad
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Handelser under aret

Tiodrigt skolavtal med Orebro kommun

Fokus pa trygghetsbostader

Stenvalvet tecknade i april ett tiodrigt hyresavtal med Orebro kommun avseende
grundskolelokaler i Mellringe. Lokalerna om ca 2 150 kvm har under aret renoverats
och anpassats med inriktning pa aterbruk. Drygt 200 olika inventarier har ateran-
vants, bl a innerdérrar, handfat och belysning. Det som inte har kunnat anvandas
har sélts vidare for aterbruk i andra sammanhang. Totalt beraknas aterbruket mot-
svara ca 20 ton i sparade koldioxidutslapp. Skolan stod fardig till varterminen 2024.

Under Almedalsveckan i Visby holl Stenvalvet ett seminarium om trygghetsbo-
enden tillsammans med representanter fran kommuner och erfarna experter.
Syftet var att belysa vad trygghetsboenden &r och hur de kan spara stora pengar
at kommuner i glappet mellan vanligt boende och sarskilda boenden med hel-
dygnsomsorg, samtidigt som det mojliggor for fler aldre att kunna bo tryggt i ett
socialt sammanhang.

Stabila utsikter
for Stenvalvets kreditbetyg

Kreditbeddmningsinstitutet Nordic
Credit Rating tilldelade i maj Sten-
valvet kreditbetyget BBB med stabila
utsikter och det kortsiktiga betyget N3
bekréaftades. NCR konstaterar att det
ar en styrka att bolaget ar verksamt
inom segmentet samhéllsfastigheter
med langa hyresavtal och hyresgaster
som bedriver skattefinansierad verk-
samhet. NCRs besked kom efter den
kapitalisering som genomférdes under
andra kvartalet.

Emitterar
obligationer for 1 mdkr

Stenvalvet emitterade i juni tva icke
sakerstéallda obligationer om totalt
1 mdkr med l6ptider pd 2-5 ar. Syftet
med obligationerna, som noterades
pa Nasdaqg Stockholm, var att finan-
siera l6pande verksamhet samt refi-
nansiera obligationsférfall. | samband
med emissionen aterkoptes utestdende
obligation fér 100 mkr.
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Efterlangtad terrass
pa Lydiahemmet i Farsta strand

| juli kunde en efterlangtad terrass
invigas pa Lydiahemmets aldreboende
i Farsta strand. Terrassen omfattar ca
260 kvm och kunde fardigstallas efter
att nya fundament, barverk och stél-
pelare uppférts. Lydiahemmet 6ppnade
2020 och efterstravar en fin utemiljo
som kan ge de boende en stunds njut-
ning dar alla sinnen stimuleras bl a
med hjalp av rosor och lavendelplan-
teringar, odlingslddor med atbara vax-
ter, fagelbad med porlande vatten samt
utsmyckningar i tra.

Avyttring av tva
fastigheter i Eskilstuna

Stenvalvet avyttrade kontorsfastighe-
ten Vapnet 1 och tillhérande parkering
Vapnet 2 till Fortifikationsverket under
augusti 2023. Den totala kopeskillingen
uppgick till 265 mkr och gav en reali-
serad vinst pa 46 mkr.



Skatteverket
hyr kontor i Vasteras

Stenvalvet tecknade i juni ett sexar-
igt hyresavtal med Skatteverket avse-
ende 4 000 kvm kontor i Vasteras.
Hyresgastanpassningen pabdrjades
under hdsten och inflyttning berédknas
ske under 2024. Lokalerna anpassas
efter Skatteverkets kontorsstandard
2040 med bl a hog tillgadnglighet och
séakerhet.

Emitterar grén obligation

Stenvalvet emitterade i september en
gron, icke sékerstalld obligation om 500
mkr med en 16ptid om tre ar. Obligatio-
nen noterades p& Nasdaq Stockholm.
Syftet med obligationen var refinan-
siering av obligationsférfall. | samband
med emissionen aterkoptes utestdende
obligationer for totalt 324 mkr.

Analys av fysiska klimatrisker

Under 2023 paborjades en kartlaggning
av hur val Stenvalvets fastigheter ar
rustade for att mota framtida klimat-
forandringar. | ett forsta steg analyse-
rades 12 storre fastigheter ur ett 20-ars
perspektiv och visade att ett fatal av
dessa fastigheter omfattas av poten-
tiella risker, framst i form av risk for
oversvamning. Under 2024 fortsatter
analysen med att omfatta storre delen
av fastighetsbestandet, parallellt med
att atgarder for att hantera identifie-
rade omstallningsrisker vidtas.

Flitig debattor

Stenvalvet deltog i en rad debatter, paneler och seminarier under 2023. Amnena
rorde bl a &gandeformer, utveckling och férvaltning av utbildningsfastigheter, fram-
tidens myndighetskontor, trygghetsbostader, behovet av samhallsfastigheter lik-
som huruvida det offentliga ska aga eller hyra sina samhallsfastigheter. Pa bilden
syns Stenvalvets VD Maria Lidstrém i samband med ett rundabordssamtal med
bl a justitieminister Gunnar Strommer och Kriminalvardens generaldirektor Martin
Holmgren kring frdgan om Kriminalvardens expansion.

Arets vinnare
av Stenvalvets Lilla Extra

Lydiahemmet i Farsta Strand och Fri-
daskolan i Trollh&ttan tilldelades Sten-
valvets Lilla Extra 2023. Varje ar delar
Stenvalvet ut ett stipendium for att
uppmuntra dem som visar ett sar-
skilt engagemang och med sma medel
berikar vardagen for dem som arbetar
och bor i Stenvalvets lokaler. Syftet ar
att inspirera till aktiviteter och insat-
ser utanfor bolagets ordinarie ansvar
som fastighetséagare for att skapa mer
gladje i vardagen.

Ytterligare
byggnader miljocertiferas

Under aret miljocertifierades fem bygg-
nader enligt Miljobyggnad iDrift niva
Silver och en byggnad enligt Miljébygg-
nad niva Silver. Totalt var ca 13 % av
Aemp-ytan miljocertifierad per den 31
december 2023.

Eskilstuna
kommun hyr skollokaler

I slutet av 2023 fardigstalldes en
anpassning och modernisering av en
skolbyggnad fran boérjan av 1900-talet.
Eskilstuna kommun ar ny hyresgast och
kommer att driva grundskoleverksam-
het i byggnaden. Stenvalvet har spa-
rat mycket av de gamla detaljerna och
planlésningen ar i stora delar den-
samma. Dartill har tidsenliga materi-
alval gjorts i samklang med byggna-
dens speciella karaktar och historia.
Forhyrningen omfattar ca 4 000 kvm.

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2023 — 6
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Stabil fastighetsaktor

moter valfardssamhallets
behov
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Stabilitet och langsiktighet ar utmarkande for
Stenvalvet nar vi tillsammans med vara kunder
fortsatter utvecklingen fér att mota valfardssam-
hallets olika behov. En god efterfragan pa loka-
ler for valfards- och samhallsservice bidrog till en
stark driftnettotillvaxt for 2023.

Bakom oss ligger annu ett ar praglat av en turbulent
och orolig omvarld, med stor paverkan pa oss bade
som medmanniskor och som samhélle. De afféars-
massiga forutsattningarna var fortsatt oférutsag-
bara, drivna av hog inflation och oro pa de finansiella
marknaderna, med hdgre marknadsrantor och avkast-
ningskrav som foljd. Fastighetsmarknaden har varit
avvaktande med lag aktivitet men segmentet sam-
hallsfastigheter, som kannetecknas av langa hyres-
avtal, stabila kassafléden och hyresgaster, visade
aterigen prov pa uthallighet i kraft av fortsatt god
efterfragan péa vara tjanster och lokaler.

Positiv kundtillvaxt inom vart bestand

Under aret har vi sett en fortsatt stor efterfragan pa
lokaler och det ar gladjande att bade nya och befint-
liga hyresgéaster har kunnat vaxa inom vart fastighets-
bestand. Vi har fardigstallt tvd nya ombyggnationer
av grundskolor, en till Orebro kommun som tecknade
ett tiodrigt avtal om 2 000 kvm och en till Eskilstuna
kommun som tecknade ett tioarigt avtal om 4 000
kvm. Utbver det har vi tecknat avtal med Skatteverket
om en ny forhyrning i Vasteras pé ett sexarigt avtal
om 4 000 kvm samt med J6nkdpings kommun om ett
attadrigt avtal for Socialférvaltningen. Dartill har vi
gjort ett flertal forlangningar av hyresavtal, bl a Sveri-
ges Radio i Visby och Raoul Wallenbergskolan, Krono-
fogdemyndigheten och Skatteverket i Skdvde. Totalt
har vi haft en stark positiv nettouthyrning under aret.

Okad kundnojdhet i fokus

Var erfarenhet visar att vagen till kundnojdhet gar via
hog tillganglighet, snabb aterkoppling och en genuin
forstéelse for kundens behov. Vid sidan av den konti-
nuerliga dialogen med vara hyresgaster ar den arliga

kundundersokningen vart viktigaste verktyg for att
mata deras upplevelse av service och lokaler. Hostens
undersokning visade att Stenvalvets kunder overlag
ar ndjda.

Fortsatt starka nyckeltal

Den arliga tillvaxten av forvaltningsresultatet upp-
gick till 44 %, vilket framférallt har drivits av nya och
omfdrhandlade avtal, KPI-indexering samt férand-
rad kapitalisering under &rets andra kvartal. Per sista
december 2023 uppgick beldningsgraden till 50 %
och rantetackningsgraden till 3,2 ggr, vilket i sin tur
innebar att vi holl oss inom vara finansiella riskbe-
gransningar. Sammantaget var detta ett styrkebesked
och ett resultat som Iag val i linje med Stenvalvets

malsattning om langsiktig stabil Ibnsamhet och klok
riskbalanserad tillvaxt. Under &rets andra kvartal
genomforde vi en foréandring av kapitaliseringen bl a
genom att teckna nya kreditfaciliteter och amortera
agarlanet. Mot slutet av aret gjordes en forandring
av malet for rantetackningsgraden, vilken framover
varaktigt ska overstiga 2,5 ggr.

Langsiktiga hallbarhetsambitioner

1 var roll som langsiktig 4gare och forvaltare av sam-
hallsfastigheter ar vart viktigaste bidrag till hallbar
utveckling att vi foradlar det som redan ar byggt pa
ett hallbart satt. Genom att anpassa och utveckla
befintliga byggnader tar vi vara pa de varden som
finns. Samtidigt som vi rustar byggnaderna for att

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2023 — 8
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klara savil dagens som morgondagens krav och sam-
héallsbehov genom att integrera energieffektiva 16s-
ningar och gdra genomtankta materialval.

Under aret antog var styrelse uppdaterade l1&ngsiktiga
klimatmal for 2030 respektive 2045, vilka nu ger oss
en tydlig riktning for vart arbete med att succes-
sivt minska verksamhetens klimatpaverkan. Narmast
arbetar vi med klimatanpassning av fastigheter, mil-
jobeddmning av kopt material och tjanster och teck-
nande av fler grona hyresavtal. Jakten pa energitjuvar
runt om i bestandet pagar kontinuerligt, vilket for
2023 resulterade i en minskad anvandning av varme
med 15 % (kWh/kvm Aiemp) och av el med 26 % jamfort

med baséaret 2018. Digital dvervakning och realtids-
styrning pa distans av tekniska installationer hjalper
oss att ytterligare optimera varme, ventilation och
kyla i fastigheterna.

Att certifiera fastigheter ger oss ett viktigt kvitto pa
att vara fastigheter ar framtidssakrade, vilket for-
utom minskad miljépaverkan medfor lagre risk, battre
mojligheter till finansiering och lagre driftskostnader.
Totalt ar nu 13 % av Aemp-ytan miljocertifierad da
ytterligare sex fastigheter certifierades under 2023.

Under aret har vi genomfért fastighetsvandringar med
driftentreprendrer och hyresgaster bl a for att 6ka
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tryggheten och sakerheten, samt genomfort skydds-
ronder pa flera av vara lokalkontor. Genom var sats-
ning pa fastighetsnara samverkansinsatser har mer an
20 tillfallen skapats for lokal dialog med hyresgéster
och kringboende.

En organisation rustad for framtiden

Under 2023 lade vi kraft pa att implementera den nya
forvaltningsorganisationen som vi lanserade under
2022. Viktigt strukturkapital kom pa plats genom att
vi tillsammans utvecklade enhetliga arbetsséatt och
skapade 6kad tydlighet med vara styrande dokument.
Tillsammans arbetade vi ocksa fram de vardeord som
ska vara utmarkande for var féretagskultur — att vi
skapar varde, agerar proaktivt och ar langsiktiga i allt
vi gor. Viktiga varden som vi nu samlas kring och later
vara vagledande i vart dagliga arbete. Under 2024
kommer vi att fortsatta den satsning vi gjorde 2023
pa IT-sakerhet och félja upp utbildningen i affarsetik.

En engagerad och Fitig debattor

Stenvalvet deltar kontinuerligt i debatter, paneler och
seminarier. En fraga pa agendan aven under 2023 var
huruvida det offentliga ska &ga eller hyra sina verk-
samhetslokaler. Min uppfattning ar att det inte hand-
lar om att vélja antingen det ena eller andra — bada
formerna behdvs. Det viktiga for varje beslut ar att
det baseras pa en gedigen analys som utgar fran de
behov och férutsattningar som varje enskild kommun
har att férhalla sig till.

Temat for Stenvalvets seminarium under arets
Almedalsvecka var att lyfta mojligheterna med fler
trygghetsboenden och hur kommunerna genom detta
bade kan spara pengar och frigora platser till de som
behover sérskilt boende med heldygnsomsorg.

Arbetsbordan for vara rattsvardande hyresgaster
har okat lavinartat under senare ar med foljden att
fastigheter och lokaler behdver anpassas till en ny
verklighet. Vid ett rundabordssamtal initierat av jus-
titieminister Gunnar Strémmer och Kriminalvardens



generaldirektor Martin Holmgren i november deltog
jag kring frdgan om Kriminalvardens expansion. Syftet
var att bistd med idéer for att mojliggora en hogre takt
av utbyggnaden av anstalter och hékten. Det behévs
en gemensam kraftsamling for att inom en snar fram-
tid I6sa deras extremt stora behov och Stenvalvet vill
sjalvklart vara en del av I8sningen.

Tydliga prioriteringar for kommande ar

Stenvalvets 6vergripande langsiktiga mal ar att skapa
10 % tillvaxt i eget kapital over tid till vara dgare och
maximera bidraget till vara kunder och samhallets
hallbara utveckling. Det gor vi genom tydliga prio-
riteringar inom Idnsamhet och tillvaxt, kunder och
styrning, medarbetare och samhalle samt miljé och
klimat.

| kraft av alla engagerade och kompetenta med-
arbetare kanner jag mig trygg med att Stenvalvet
star battre rustat 4n ndgonsin for att mota forand-
rade kundbehov och nya marknadsforutsattningar.
Vi &r redo att ta oss an framtida mojligheter och

utmaningar!
/ ‘._//. ) »
WA, L

Maria Lidstrom
VD
Stockholm den 21 mars 2024
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Okat behov av samhallsfastigheter i Sverige

Stora investeringsbehov i valfardens sociala infra-
struktur 6kar efterfragan pa utveckling av fastig-
heter inom aldreboende och rattsvasende.

Stabilt segment i osdkra tider

Segmentet samhallsfastigheter har de senaste decen-
nierna vuxit snabbt och ar idag en vél etablerad nisch
pa fastighetsmarknaden. Segmentet anses vara sta-
bilt &ven i osadkra tider. Behoven ar till stor del obe-
roende av konjunktur, hyresgéasterna har generellt
god betalningsférmaga och hyresavtalen har normalt
1&nga kontraktstider.

Ett ar praglat av aterhallsamhet

Ar 2023 praglades av 6kad geopolitisk osékerhet, hég
inflation, stigande réantor och volatila finansmarknader
som skapat nya forutsattningar for hela fastighets-
branschen. Dessa har inneburit 6kat fokus pa kost-
nadsbesparingar och minskad skuldsattning snarare
an tillvaxt. Kommuner och regioner saval som pri-
vata aktorer har i manga fall av olika ekonomiska skal
valt att skjuta pa investeringar inom valdfardssektorn

samt minskat p& anslagen/bidragen. Detta har drivits
pa béde av fastighetsagare/hyresvardar som begran-
sat sina investeringar i ny- och ombyggnader och i
mindre omfattning startat nya projekt samt av hyres-
gaster som tvingats bromsa sin expansion.

Storre utmaningar framover

De minskade initiativen till investeringar inom sam-
hallssegmentet 2023 fortsatter sannolikt under 2024
och kommer att innebédra utmaningar for verksamhe-
terna inom samhallsservice eftersom behoven kvar-
star och p& manga omraden &r stora.

Inom aldreomsorgen speciellt men inom vard och
omsorg generellt finns stora behov i Sverige av att
investera mer for att utdka, férnya och forbattra utbu-
det for bada unga och gamla. Det kraftigt 6kande
antalet aldre 6ver 80 ar ar ett av de tydligaste exem-
plen som innebéar ett kommande mycket konkret
behov av fler lagenheter i dldreboenden och trygg-
hetsboenden. Bristen pa LSS-ldgenheter ar ett annat
exempel som ar d&n mer akut och som redan idag

innebar att unga vuxna med sarskilda behov inte far
en anpassad bostad pa den ort dar de har sin familj
och dar de kanner trygghet. Inom utbildningsomradet
finns ett generellt behov av att ersatta gamla férsko-
lor och skolor med nya, samtidigt som tillvaxtorter
behover fler lokaler. De stora nationella satsningarna
inom rattsvasendet innebér att ett betydande antal
nya lokaler inom segmentet ska moderniseras och
nyproduceras.

Det finns manga exempel p& det stora behovet av
fler och moderniserade samhallsfastigheter i Sve-
rige. Att initiativen till nya projekt nu minskat innebar
storre utmaningar framdéver. Globala trender sdsom
klimatforandringar, okat fokus pa hallbarhet och
sakerhet samt digitalisering skapar ocks& nya behov
av utveckling och anpassning av samhallsfastigheter.
Stenvalvet gor redan idag stora investeringar for att
mojliggora en forbattrad valfard och star redo att
bidra &nnu mer nar takten framover 6kar.

" 3 -t & " S
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Stor potential inom vara affarsomraden

4 )

Utbildning:

Utveckling och modernisering av skolor

Behovet av skollokaler varierar 6ver tid. Beroende pa

demografi, lokal tillvaxt och respektive kommuns flytt- ‘
ningsnetto skiljer sig behov och efterfragan at mellan -
olika kommuner. Prognoser visar ocksa pé ett underlig-

gande demografiskt tillskottsbehov fér gymnasieskolor

de kommande tio &ren. Dartill &r manga skolor som ar

byggda pa 1960-, 1970- och 1980-talen inte &ndamalsenliga

for den typ av utbildning som bedrivs idag. Manga av dessa

skolor &r i stort behov av renovering och utveckling eller behéver ersattas med
nya for att mota dagens krav.

4 )

Vard och omsorg: i
Fler sarskilda boenden (SABO) i Sverige

Enligt SKRs prognoser kommer antalet personer i

aldern 80 ar och &ldre att 6ka med nastan 50 % till /

2030. Parallellt med 6kade vardbehov leder detta till ,

att 40 % av Sveriges kommuner har brist pa platser

i sarskilda boenden enligt Boverkets bostadsmark-

nadsenkat 2023. En del av Idsningen kan vara att kom-

muner investerar i trygghetsboenden som ar kostnads-

effektiva och frigbér platser inom séarskilda boenden. Enligt

samma enkat rader ocksa brist pd LSS-bostader inom nastan halften av landets
kommuner. Utdver stort behov av tillkommande platser ar befintliga boenden i
alla kategorier ofta i stort behov av utveckling och modernisering for att upp-
fylla dagens krav.

. J
4 )

Rattsvasende:
Fler lokaler och utveckling av befntliga

Det gors betydande politiska satsningar inom rétts-

vasendet och nya sédkerhetskrav innebar att berérda

myndigheter behdver uppdatera och utveckla sina

lokaler. Kriminalvarden planerar en utokning av totalt

6 600 fasta platser, varav 1 600 platser i hédkten och

5 000 platser i anstalter déver en tioarsperiod. Aven

Polismyndigheten vaxer och 2021 identifierade myndig-

heten ett 30-tal strategiska lokalprojekt. Under 2022 pabor-

jades drygt 30 projekt och under perioden 2024-2026 forvantas ytterligare ett
20-tal storre projekt starta over hela landet. Flera nya domstolsbyggnader har
ocksa upphandlats de senaste dren och Domstolsverket planerar for ytterligare
expansion de kommande aren.

. J

. J
4 )

Kontor for myndigheter:
Anpassning och utveckling

Méanga myndigheter har fatt 4ndrade behov av kon-
torslokaler de senaste aren, bl a som en foljd av nya
flexibla arbetsséatt. Nu ar flera utredningar tillsatta for

att undersoka effektiviteten i dessa arbetssatt. Redan
idag &r det flera stora myndigheter som insett det stra-
tegiska vardet av moderna lokaler i bra lagen, som ett
satt att locka ratt kompetens. Ovriga trender pd omradet
ar bl a att fler myndigheter tittar p4 samnyttjande av lokaler

vilket leder till nya I6sningar. Aven sikerhetsfragan far allt stérre utrymme vilket
skapar mojligheter till nya affarer for Stenvalvet. Sammantaget kan vi konstatera
att det sker mycket inom segmentet och att vi ser ett stort behov over tid av
fortsatt utveckling och anpassning av myndighetskontor.

. J
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Trender som paverkar och driver utvecklingen

Forandringar i var omvarld paverkar de langsiktiga forutsattningarna for vara hyresgasters verksamheter och for Sten-
valvet som hyresvard. Som en ledande aktér inom samhallsfastigheter &r Stenvalvet val positionerade fér att mota dessa
trender och skapa varde for alla vara intressenter. Foljande fyra trender har vi identiferat som nagra av viktigaste for

var verksamhet.

Okat fokus p& héllbarhet

Globala utmaningar som klimatforandringar och omstallning till en cirkulér eko-
nomi tillsammans med okade regulatoriska krav och forvantningar fran intres-
senter och hyresgaster innebéar ett okat fokus pa hallbarhet i och kring fastig-
heterna. Efterfrdgan pa miljocertifierade byggnader och gréna hyresavtal kar
samtidigt som klimatrelaterade omstallningsatgarder forvantas. Affarsetik och
god arbetsmiljo genom hela vardekedjan blir allt viktigare for att attrahera och
behalla bade kunder och medarbetare.

Sa moter Stenvalvet trenden

Hallbarhetsfragorna &r integrerade i Stenvalvets strategi och ar en central utgangs-
punkt i var verksamhet. Vi okar vart fokus pa att agera ansvarsfullt genom hela
vardekedjan, att beakta hallbarhetsrisker och tillvarata och skapa majligheter for
att kunna bidra till hallbar utveckling. Under aret fortydligade vi klimatambitio-
nen i hallbarhetsarbetet med det 6vergripande malet att bli klimatneutrala till ar
2030 i var egen verksamhet, scope 1 och 2, och klimatneutrala i hela vardekedjan,
inkl scope 3, till ar 2045.

Med fokus pa energieffektivisering och cirkular fastighetsekonomi genom hyres-
gastanpassningar av befintliga fastigheter mojliggér vi kostnadsbesparingar och
minskad klimatpaverkan. Vi fortsatter att miljocertifiera vara byggnader i enlighet
med Miljobyggnad iDrift och Miljobyggnad, minst niva Silver. Vi har dven paborjat
en analys av de fysiska klimatriskerna for att vidta atgarder och hantera identi-
fierade risker i vara fastigheter. Vi fortsatter 6ka andelen gron finansiering genom
gréna banklan och gréna obligationer. Las mer om Stenvalvets hallbarhetsarbete
pa sidorna 41-57.

Okade krav pa sékerhet

Okad osakerhet i det geopolitiska sikerhetslaget, tilltagande otrygghet i samhallet
och den snabbt vaxande och komplexa kriminaliteten 6kar kraven pa sakerhet
inom alla vara affarsomréden. Betydande politiska initiativ gallande t ex expan-
sionen av kriminalvarden innebar kraftigt okat behov av fangelseplatser. Mer
omfattande sakerhetskrav ger andrade forutsattningar for lokalernas beskaffen-
het, sdsom krav gallande sakerhetsvaggar, sakerhetsslussar och andra fysiska
sakerhetsatgarder.

S& moter Stenvalvet trenden

Stenvalvets forvaltningsorganisation omfattar sex marknadsomraden, varav ett,
marknadsomrade rattsvasende, fokuserar helt pa vara hyresgaster inom Polisen,
Kriminalvarden och Domstolsverket. En stor del av Stenvalvets bestand bestar av
fastigheter inom rattsvasendet, vilket gor att vi har langa relationer med dessa
hyresgaster och darmed en lang och gedigen erfarenhet av lokaler med sarskilda
sakerhetsbehov. Med dessa forutsattningar som bas arbetar vi nara och tillsam-
mans med hyresgasterna for att kunna méta nya behov och krav.

Aven inom véra affarsomraden utbildning, vard och omsorg samt kontor 6kar kra-
ven pa sakerhet kring funktioner som t ex entréldsningar och utomhusbelysning.
Vi stravar ocksa efter att skapa miljéer som upplevs som trygga for vara hyres-
gaster och dess brukare sdsom t ex skolelever och besokare hos vara offentliga
hyresgaster. Det ar givetvis viktigt att kunna mota dkade sakerhetsbehov men
samtidigt centralt att 16sningar medfor en upplevd tryggare miljé och inte som
ytterligare ett tecken pa de risker och hot som har blivit allt mer narvarande
under senare ar. Vi har egen personal inom férvaltning och utveckling som ar
specialister pad samhallsfastigheter med kompetens inom sakerhetsomradet.
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Digitalisering

Digitalisering och tillampning av ny teknik och Al (artificiell intelligens) skapar
forutsattningar for en effektivare och mer héllbar verksamhet bade for vara
hyresgaster och i var egen verksamhet. Analys av data och verksamhetsstyrning
kommer kunna bli mer effektivt och styrningen av uppkopplade fastigheter bli
an mer precis utifrdn hyresgasternas behov och énskemal. Vi ser dven att opti-
mering av drift, underhall samt uppféljning av hallbarhetsprestanda, sdsom t ex
energianvandning kommer att utvecklas.

S& moter Stenvalvet trenden

Stenvalvet fortsatter arbetet med att koppla upp fastigheterna till en digital
plattform, vilket majliggor en mer effektiv drift, battre hallbarhetsprestanda och
battre forutsattningar att kunna mota hyresgasternas behov. Genom sensorstyrt
inomhusklimat och energiflode i byggnader mojliggors lagre energiforbrukning och
darmed effektivare fastigheter med minskad klimatpaverkan. Vi har aven instal-
lerat och utvarderat ett mindre antal vaderstationer med syftet att ytterligare
kunna effektivisera styrning av byggnadernas generella uppvarmning, men aven
for att sakerstalla mindre varmesystem sdsom t ex att markvarme endast ar pa
vid behov. Vissa Al-baserade system for fastighetsstyrning anvands redan idag
och vi har en pagaende dialog kring hur vi ska kunna anvanda Al bredare i olika
delar av var verksamhet, bade vad galler analys, administration och férvaltning.

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2023 — 15

Demografska forandringar,
omTyttning och befolkningstillvaxt i tillvaxtregioner

Okad medellivslangd dar dldre méanniskor utgér en allt storre andel av befolk-
ningen ar en tydlig trend. Detta bade 6kar och férandrar behovet av dldreboenden
och andra boendeformer sasom trygghetsboenden men aven halso- och sjukvard.
Framvaxten av nya industriregioner och ateruppbyggnaden av Férsvarsmakten
skapar ett 6kat behov av samhallsfastigheter i dessa regioner.

S& moter Stenvalvet trenden

Tillsammans med vara hyresgaster och foretradare for kommuner och andra
offentliga aktorer for vi standigt en dialog for att kunna mdta nya behov. Genom
att utveckla nya fastigheter eller att stalla om vara befintliga lokaler utifran
andrade forutsattningar kan vi tillgodose andrade behov. Stenvalvet deltar aven
aktivt i debatten och for dialog med politiker och tjansteman kring hur vi till-
sammans ska kunna mdéta utmaningarna och skapa varde bade for hyresgast,
brukare och for Stenvalvet. Ett exempel ar trygghetsboenden som Stenvalvet i
olika sammanhang har lyft fram som en kostnadseffektiv 16sning for kommunerna.



Strategi for Ionsam och hallbar utveckling 2023

Stenvalvets strategi handlar om att skapa langsik-
tiga varden till alla vara intressenter och det gor
vi genom att malstyra inom fyra fokusomraden.

Under aret har Stenvalvet haft féljande fyra malom-
rédden; langsiktig stabil Il6nsamhet, klok riskbalanse-
rad tillvaxt, stark och sund kultur samt hallbarhet
prioriteras.

Langsiktig stabil Ionsamhet
och klok riskbalanserad tillvaxt

De forsta tva dvergripande malomradena behandlas
har tillsammans eftersom de ar sammankopplade. En
aktiv portfoljforvaltning med stabil Ibnsamhet och

riskavvagd tillvaxt utgor grunden i var strategi, som
syftar till att n& en langsiktig stabil Ibnsamhet och
tillvaxt. Bibehallen stabil Idnsamhet ar en forutsatt-
ning for att skapa varde for vara intressenter. Vart
langsiktiga mal &r att vi ska ha minst 10 % arlig till-
vaxt i eget kapital over tid och vart arliga affarsmal
ar att oka tillvaxten i forvaltningsresultatet om 10 %
over tid.

Langsiktig Klok

stabil riskbalanserad
l6bnsamhet tillvaxt

Stark och Hallbarhet
sund kultur prioriteras

Strategiska aktiviteter 2023:

Okad uthyrningsgrad och implementering av
ny férvaltningsorganisation, tillsammans med
effektivisering av verksamheten, energieffekti-
viseringar samt kostnadsbesparingar, bidrog till
forbattrat forvaltningsresultat och forbattrad
Idnsamhet.

Fastighetsutveckling i befintligt bestand.

Genomfort tillaggsforvarv i Umed, for-
varv i Uppsala och Orebro som skapade
tillvaxtmojligheter.

Mal och utfall 2023:

Arlig tillvaxt i eget kapital inkl agarlan éver tid
om minst 10 %, inkl vardedverforingar. Utfall
-3,7 %.

Arlig tillvaxt i forvaltningsresultat exkl ranta pa
agarlan éver tid om minst 10 %. Utfall -2,0 %.

Beldningsgraden for koncernen ska varaktigt
understiga 50 %. Utfall 50 %.

Rantetackningsgraden for koncernen ska varak-
tigt 6verstiga 3 ggr. Utfall 3,2 ggr.

Stark och sund kultur

En stark och sund kultur med engagerade medarbe-
tare ar nyckeln till 1angsiktig stabil l6nsamhet och
hallbar utveckling. Vart mal ar att Stenvalvet ska upp-
fattas som det mest ansvarsfulla, kompetenta och
engagerande bolaget inom vart segment, for alla vara
intressenter s& som t ex kunder, medarbetare, dgare
och samhalle. Vi efterstravar proaktivitet och dialog
och vi ska vaga tanka nytt. Vi stravar dven efter att
skapa goda forutsattningar for saval foretaget som
medarbetare att mdta omvérldens férandringar och
kundernas behov, med ambitionen att varje dag bli
battre p& det vi gor.
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Strategiska aktiviteter 2023:

Det gemensamma arbetet med att ta fram
Stenvalvets nya vardeord — vardeskapande,
proaktiv och langsiktig — bidrog till 6kat enga-
gemang och stolthet hos vara medarbetare och
en stéarkt foretagskultur. Vardeorden, som ar
vagledande for alla medarbetare i det dagliga
arbetet, bidrar aven till att starka Stenvalvets
varumarke och roll som en attraktiv arbetsgi-
vare och proaktiv partner.

Analys av kundundersdkningen med uppfdl-
jande handlingsplaner.

Mal och utfall 2023:

Forbattra kundndjdheten i NKI till 67. Ufall 64.

Forbattra medarbetarndjdheten i eNPS till O.
Utfall 23.

Forbattra engagemangsindex till 85 %. Utfall
82 %.

-
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Hallbarhet prioriteras

| Stenvalvets sétt att arbeta och i det samhalle vi vill
skapa for framtida generationer ar hallbarhet en cen-
tral utgdngspunkt. Under &aret har hallbarhetsarbetet
fokuserat pa bl a bolagsstyrning, miljoarbete, affarse-
tik och vara medarbetare. Vart padgaende arbete med
energieffektivisering, miljocertifiering av byggnader
och battre materialval utgér grunden for 6kad hallbar
finansiering och att vi ska bli klimatneutrala.

Strategiska aktiviteter 2023:

Ett omfattande utvecklingsarbete inom bolags-
styrning genomfdrdes. Daribland reviderat
ledningssystem, utveckling av gemensamma
processer och rutiner, uppdatering av policyer
samt utbildning av samtliga medarbetare i
IT-sékerhet.

Inventering av energideklarationer genomférdes

med syfte att uppfylla kommande krav enligt
EUs taxonomifdrordning.

Inventering av fysiska klimatrisker i befintligt
fastighetsbestand pabdérjades.

Fortsatt fokus pa energieffektivisering med
investeringar i specifika energiprojekt.
Miljocertifiering av utvalda byggnader enligt
miljocertifieringssystemen Miljobyggnad och
Miljobyggnad iDrift.

Emittering av gron obligation om 500 mkr.
Finansiering genom gront 1an om 288 mkr.

Mal och utfall 2023:

Minska mangden képt energi med 23 % (kWh/
kvm Acemp) jamfort med basar 2018. Utfall 26 %.

Minska méangden kopt varme med 16 % (kwh/
kvm Aiemp) jamfort med basar 2018. Utfall 15 %.

Miljocertifiera fem byggnader. Utfall sex. (Fem i
enlighet med Miljébyggnad iDrift niva Silver och
en i enlighet med kraven foér Miljobyggnad niva

Silver.)

Oka matningen av fastighetsel till 30 % av
totala fastighetsbestandet. Utfall 19 %.

Utfora klimatberakningar pa samtliga nybygg-
nadsprojekt samt projekt dver 50 mkr. Utfall
Ett projekt omfattas och har pabdrjats.



Uppdaterad strategi 2024-2026

Som en ledande proaktiv partner inom samhallsfastigheter har Stenvalvet en
stark position for att mota okad efterfragan och skapa nya aFarsmojligheter.
I slutet p& 2023 uppdaterade vi var strategiska aFarsplan, som tar sikte pa
2030 och innehaller malen for de kommande tre aren.

Stenvalvets uppdaterade strategi utgar fran ett helhetsperspektiv med ett évergri-
pande langsiktigt mal, underliggande finansiella och icke finansiella malomraden.
Stenvalvets 6vergripande langsiktiga mal tydliggor vart syfte och vara langsiktiga
ambitioner; att till vara dgare skapa 10 % arlig tillvaxt i eget kapital 6ver tid och
maximera bidraget till vdra kunder och samhallets hallbara utveckling. Det nar

vi genom tydliga prioriteringar inom Idnsamhet och tillvaxt, kunder och styrning,
medarbetare och samhélle samt miljé och klimat.

Maluppbyggnaden utgar fran ett hallbarhetsperspektiv. Det langsiktiga mélet beak-
tar inriktningsdirektivet fran styrelsen och tydliggor vart éverordnade syfte och
véara langsiktiga ambitioner.

Overgripande langsiktigt mal

Skapa 10 % arlig tillvaxt i eget kapital 6ver tid till vara d&gare och maximera
bidraget till vadra kunder och samhallets hallbara utveckling

Finansiellt . . o a
A 7 Icke finansiella malomraden
malomrade
N _
Lonsamhet Kunder Medarbetare Miljo
och och och och
tillvaxt styrning samhalle klimat
\ J \ J \ J
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Vardeskapandemodell | uppdaterad strategi

Stenvalvet ar en proaktiv partner som tillsammans med vara hyresgaster, leverantorer, dgare och andra intressenter
utvecklar valfardssamhéallet. Genom att aga, aktivt forvalta och utveckla befntliga samhallsfastigheter bidrar vi till en
cirkular ekonomi och en mer hallbar samhallsutveckling. Med ett starkt fokus pa att skapa varden stravar vi efter att
skapa de basta forutsattningarna for de som bor, vistas och arbetar i vara fastigheter.

Resurser

108 fastigheter
15,9 mdkr i fastighetsvarde
588 tkvm uthyrningsbar area

92 % andel hyresgaster med
skattefinansierad verksamhet

Stabila intakter pa éver 1 mdkr
arligen

94 % ekonomisk uthyrningsgrad
Langsiktiga dgare

Langa och nara relationer till
kunder, leverantérer, banker

45 medarbetare

Erfarenhet av samhéllsfastig-
heter sedan 2010

Tydlig organisation och
bolagsstyrning

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2023 — 19

Vision
Vassaste varden for valfarden

AFfarsidé

Att aga, aktivt
| forvalta och utveckla
. samhallsfastigheter
i Sverige

/

/

Intressenters forvantningar

Drivkrafter och trender i marknaden

Utvalda langsiktiga mal

2024
Lénsamhet och tillvaxt
Tillvaxt i férvaltningsresultat, % 10
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95
Belaningsgrad, % <50
Réantetackningsgrad, ggr >2,5
Kunder och styrning
Oka kundnéjdheten (NKI), % 70
Oka andelen prioriterade
leverantorer som bekréftat att
folja var nya uppférandekod for
leverantorer, % 40
Medarbetare och samhalle
Oka engagemanget internt, % 83
Oka stoltheten internt (eNPS) 24
Oka antalet samverkaninsatser
med viktiga intressenter, st 37

2030

10
95
<50
>2,5

80

100

85
30

50

Miljo och klimat

Minska méngden kdpt el- och
varmeenergi jamfort med 2018,

147 kWh/kvm Aemp 115
Minska utslapp av vaxthusgaser i

scope 1 och 2 jamfort med 2019, % 24
Oka antalet miljocertifierade

byggnader, st 20
Oka antalet hyresavtal som

inkluderar grén hyresbilaga, st 67

93

30

50

100



Strategiska aktiviteter

Lonsamhet och tillvaxt

Over tid ska vi forbattra forvaltningsresultatet med 10 % arligen, uppné en ekono-
misk uthyrningsgrad om 95 % och genom ett positivt investeringsnetto bidra till
ett okat fastighetsvarde. Huvudfokus de kommande aren &r att reducera vakanser
samt utnyttja potentialen i form av befintliga och potentiella byggréatter. Vi ska
aktivt arbeta med att 0ka effektiviteten i verksamheten, optimera finansnettot
och efterstrava mer héallbar finansiering.

Kunder och styrning

For att 6ka kundndéjdheten har vi tagit fram handlingsplaner som utgar fran
kundundersodkningen. Vi samlar kompetens i interna kundteam for att tydligare
kommunicera vart erbjudande. Vi tar fram rutiner for att sakerstalla att vara pri-
oriterade leverantorer foljer var leverantorskod. Aktiv narvaro i debatten bidrar
till att 6ka var varumarkeskannedom. Vidare ska vi fortsatt férbattra lednings-
systemet genom att uppdatera riktlinjer, processer och andra centrala dokument
samt 6ka kvaliteten genom forbéattrade verktyg och systemstod.

Medarbetare och samhélle

Vi ska fortsatta att arbeta med var kultur och vardegrund, prioritera dialogen
mellan chef och medarbetare samt tydliggdra ansvar och mandat. De kommande
aren ska vi 6ka engagemanget och stoltheten hos vara medarbetare, forbattra var
arbetsmiljo och fortsatt driva nolltolerans mot kradnkande sédrbehandling. For att
starka engagemanget ska vi aktivt sbka interna samarbeten och involvera med-
arbetare och kollegor, och vi ska ocksa starka vart arbetsgivarvarumarke. Vi ska
oka var samverkan med viktiga intressenter i syfte att bidra mer till samhallets
hallbara utveckling.

Miljoé och klimat

For att lyckas med vara ambitioner utvecklar vi arbetet med klimatberéakningar
av kopt byggmaterial och tjanster, engagerar vara hyresgaster genom fler gréna
hyresavtal och forbattrar vara rutiner for projektstyrning. Vi inventerar behovet
av klimatanpassning av vara fastigheter och fortsatter miljocertifiera utvalda
byggnader. Genom att genomféra proaktiva fastighetsvandringar tillsammans
med driftentreprenorer och hyresgaster fangar vi upp prioriterade trygghets- och
miljoatgarder. Stenvalvet ska fortsatta utveckla rapportering enligt EUs taxonomi
och EUs Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) infér ar 2025.

10 % arlig tillvaxt i eget
kapital over tid till vara agare
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Var paverkan langs med vardekedjan

1. Identifering av nya afarsmajligheter

Vi arbetar kontinuerligt med var portfolj for att
erbjuda samhallet nya lokaler som passar dagens
och morgondagens behov. Vi tillampar vara rutiner for
hallbarhet vid forvarv och utveckling och gor bedém-
ningar av fysiska klimatrisker som en del av arbetet.

2. Uthyrning och projektering

Nar vi arbetar med uthyrning har vi mojlighet att
forhandla med hyresgasten gallande omfattning pa
ombyggnad for att pa sa vis minska var paverkan pa
miljon. Flexibilitet for framtida behov ar ocksa en vik-
tig del. Den tekniska malbilden och projekteringsan-
visningarna omfattar bl a energieffektivitet och mate-
rialval. En viktig del i uthyrningsarbetet ar bl a gréna
hyresbilagor. En proaktiv dialog med berérda intres-
senter, malsattning for kvalitet, miljo och arbetsmiljo
samt utforande av riskanalys ar andra viktiga delar.

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2023 — 21

3. Inkdp av varor och tjanster

Stenvalvet anlitar i huvudsak lokala leverantdrer av
tjanster och prioriterar lokala/nationella produkter fér
att minimera péaverkan av transporter av manniskor
och produkter. Vi tillampar var uppférandekod for
leverantorer for att minimera var indirekta paverkan
pa miljo, arbetsvillkor, manskliga rattigheter samt kor-
ruptionsrisker i leveranskedjan. Vi arbetar aktivt med
att gora héallbara val.

4. Produktion

Om- och nybyggnationsskedet paverkar vi genom val
av material, andel aterbruk, transporter och avfall.
Utover det paverkar vi genom atgang av energi och
koldioxid. | de fall det gar aterbrukar vi material och
vi tillampar alltid Sunda Hus fér hallbara byggvaru-
beddmningar. Vi har en proaktiv dialog med berdrda
intressenter for att minimera var paverkan, vi miljo-
certifierar, energieffektiviserar och digitaliserar.

5. Forvaltning

Forvaltning av fastigheter paverkar i flera dimensio-
ner. Bl a genom miljon utanfér byggnaden. Har arbe-
tar vi aktivt med att det ska vara tryggt och sakert
och att byggnaden tillfor varde i stadsbilden. Vidare
paverkar vi genom uppvarmning och elférbrukning
och har arbetar vi aktivt med energieffektivisering.
Att miljocertifiera fastigheten &ar ett annat séatt att
paverka positivt.

6. Avkastning och samhallsnytta

Genom vart arbete paverkar och utvecklar vi det
svenska valfardssamhallet. Vart finansiella 6verskott
gar via vara agare till pensioner och forskningsanslag
vilket bidrar till ytterligare samhallsnytta.
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Attraktivt erbjudande med langsiktiga varden

Med narhet till vara kunder och med kunskap om
deras forutsattningar och behov utvecklar och
forvaltar vi samhallsfastigheter och darmed det
svenska valfardssamhallet.

Vara hyresgaster representerar framst offentliga och
privata skattefinansierade verksamheter inom utbild-
ning, vard och omsorg, rattsvasende samt myndig-
heter med kontorsverksamhet. Tillgang till flexibla
och funktionella lokaler med en effektiv nyttjande-
grad ar nagra av de saker vara kunder efterfragar.

Samtidigt vet vi att varje verksamhet har sina unika
behov. Genom var langa erfarenhet av samhallsfast-
igheter har vi byggt upp en stor kunskap om férut-
sattningarna for olika samhéllsviktiga verksamheter,
en kompetens vi vardar och utvecklar.

Malet ar att vara fastigheter ska mota hyresgaster-
nas behov under lang tid och vi atar oss bade mindre
och storre utvecklingsprojekt. Sjalvklart ar hallbar-
het en del i vart satt att arbeta med fokus pa hela
vardekedjan.

Tack vare att var egna foérvaltningsorganisation finns
pa plats lokalt kan vi verka nara vara hyresgaster.
Vara handplockade driftentreprencrer har en viktig
roll i det dagliga arbetet och fungerar som var for-
langda arm. Var ambition &r att vara en langsiktig och
proaktiv hyresvard for vara hyresgaster och skapa
langvariga och val utvecklade relationer. Det ar sa vi
alltid har arbetat och det som gor att vi kan erbjuda
beprovade lokallésningar for just de verksamheter
som bedrivs i vara fastigheter.

Vart erbjudande - en proaktiv partner genom hela kundresan

Y

Stor kunskap och erfarenhet

Stenvalvet har lang erfarenhet av
samhallsfastigheter och stor kunskap
om kraven som stélls pa de verksam-
heter som bedrivs i vara fastigheter. Vi
forstar vara kunders langsiktiga behov
och kan genom god planering skapa
flexibilitet och effektiv drift. Det gor
oss till en trygg hyresvard idag och
imorgon.

Mer hallbart byggande

Om- och nybyggnation av byggnader
sker baserat pa vara kunders behov.
Vi tar vara pa varden som redan ar
inbyggda i fastigheten och bidrar till
minskade koldioxidutslapp genom cir-
kular fastighetsekonomi. Vi prioriterar
energieffektiva I6sningar och genom-
tankta materialval.

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2023 — 23
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Langsiktig proaktiv forvaltning

Forvaltningen av vara fastigheter sker
omsorgsfullt och med ett langsiktigt
perspektiv. P4 detta satt lar vi kanna
bade hyresgaster och verksamheter
och kan agera proaktivt. Vi har ocks&
en bred kunskap om det forvaltade
fastighetsbestandet.

Vardeskapande
utveckling genom néara dialog

Nya behov uppstéar alltid och en tat
kontakt och dialog med hyresgaster &ar
grunden for vart vardeskapande som
fastighetsbolag och for en effektiv
drift och forvaltning. | takt med vara
hyresgasters behov utvecklar vi nya
andamalsenliga lokalldsningar som
stodjer de verksamheter som bedrivs
i vara fastigheter.



Fastighetsforvaltning med kunden | centrum

Var forvaltningsorganisation mojliggoér en nara dia-
log med vara hyresgaster. Syftet ar att skapa tkat
kundvarde vid bade uthyrning och anpassning av
lokaler saval som i den dagliga driften och forvalt-
ningen av vara fastigheter.

Vara fastigheter ligger i attraktiva lagen frdn Umea
i norr till Ystad i séder. | slutet av aret uppgick vart
totala fastighetsbestand till totalt 108 st (108) fast-
igheter till ett fastighetsvarde om 15,9 mdkr (16,5).
Aktiviteten i uthyrning och anpassning av lokaler
var fortsatt hog under 2023 trots ett utmanande
makroekonomiskt klimat.

Vi hade en positiv nettouthyr-

ning. Den totala uthyrnings-

bara ytan var ca 588 000 kvm 70’4 %
(595 000) vid arets slut och
uthyrningsgraden var 94 %
(95). Overskottgraden upp-
gick till 70 % (70). Att arbeta
med kostnadseffektivisering och
vakanser ar en del av var I6pande
fastighetsforvaltning.

overskottsgrad

Forvaltning med kunden i centrum

Under aret implementerade vi var nya organisation for
fastighetsforvaltning som vi lanserade under 2022.
Forvaltningsavdelningen ar nu organiserad i sex mark-
nadsomraden, dar fem ar geografiskt indelade och det
sjatte nationella omradet fokuserar pa vara kunder
inom rattsvasende. Marknadsomradena bemannas
av specialistkompetenser inom saval kundfrdgor som
tekniska fragor. Syftet med den nya organisationen
ar att skapa tydliga kontaktvagar och starka dialo-
gen med vara hyresgaster och samtidigt kunna ta
vara pa ny teknik och digitalisering samt integrera
hallbara I6sningar som skapar langsiktiga varden.
Under 2024 fortséatter implementeringsarbetet med
fokus pa bl a fler méten med véra kunder, effekti-
vare arbetssatt och fordjupade samarbeten med vara
driftentreprendrer.

Vara tekniska forvaltare har en viktig roll och arbetar
nara vara lokala, kontrakterade drift- och skotselen-
treprendrer och andra serviceentreprendrer, vilka ar
sarskilt utvalda for att kunna hantera de samhallsvik-
tiga verksamheter som bedrivs i vara fastigheter. Var
utgangspunkt ar en proaktiv tillsyn och skétsel med
en langsiktig underhallsplanering. Tillsammans med
en hdg tillgdnglighet och effektiv &rendehantering kan
vi sakerstalla en stabil och saker fastighetsdrift. For
de arenden som kom in under 2023 pabérjades atgard
inom ett dygn i mer an 56 % av fallen. For 6ver 76 %
av inkomna arenden pabérjades atgard inom ett till
tre dygn.

Uppkoppling av fastigheter fér automatiserad fastig-
hetsdrift sker fortldpande. | slutet av 2023 var drygt
55 % av vara fastigheter helt eller delvis uppkopplade.
Att styra fastighetsdriften p& distans och i realtid
mojliggdr optimering av energianvdndning och inom-
husklimat samt en snabb hantering av avvikelser och
inkomna arenden.

For att fa en battre bild av hur val vart fastighets-
bestand &r rustat for att klara klimatférandringarna
inleddes under aret en analys av fysiska klimatris-
ker. Klimatanalysen omfattade i ett forsta steg
drygt 30 % av var uthyrningsbara area. Under 2024
fortsatter arbetet for att omfatta stérre delen av
fastighetsbestandet.

Nara dialog skapar langsiktiga varden

En nara dialog med vara kunder &r en férutsattning
for att proaktivt kunna bidra med idéer och kom-
petens runt olika utvecklingsmadjligheter. Genom att
teckna hyresavtal med langa loptider bygger vi en
djupare forstaelse av de verksamheter som bedrivs
i vara fastigheter och kan utveckla starka kundre-
lationer. P4 detta satt fangar vi ocksd upp framtida
utvecklingsbehov.

Hallbarhet ar en naturlig del i dialogen med vara kun-
der. En grén hyresbilaga enligt Fastighetsagarnas mall

Marknadsomrade
MO Nordost
W MO Malardalen
Bl MO Mitt
M MO Sydost
[l MO Syd
MO Rattsvasende
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erbjuds alltid i vara hyreskontrakt och ar ett satt att
tydliggdora gemensamma mal och ambitioner for bl a
energi, inomhusmilj6, material och avfallshantering.
Pa detta satt kan vara kunder integrera sitt eget hall-
barhetsarbete i nyttjandet av vara lokaler. Under aret
genomfordes en inventering av vara hyresavtal som
visade att vi har integrerat grona bilagor i mer an 20 %
av vara hyresavtal. Vart mal ar att 6ka andelen grona
hyresbilagor framat.

Att skapa en trygg narmiljo

Som fastighetsbolag inriktat pd samhallsfastigheter
fyller vi en viktig roll i utvecklingen av den sociala
infrastrukturen i vara stader. Dialoger om trygghets-
fragor fors med bade kunder, brukare och andra lokala
intressenter. Under 2023 genomfdrde vi tio fastighets-
vandringar, ofta tillsammans med hyresgaster och
driftentreprenorer. Syftet ar att se 6ver trygghetsfra-
gor som t ex behovet av belysning samt upplevelsen
av morka partier dar belysningen behover ses 6ver.

Fastighetvandringar ger ocksd mojlighet att identi-
fiera ytterligare atgarder for bl a energioptimering
och tillganglighetsanpassning.

Manga av vara hyresgaster bedriver en verksamhet
som pagar dygnet runt, vilket bidrar till att skapa
tryggare stadsdelar. Under aret deltog vi ocksd i flera
lokala initiativ for att 6ka tryggheten i narmiljon kring
vara fastigheter s som t ex 6versyn av belysning och
gréna ytor samt fartdampande atgéarder.

Kundundersékningen visar vagen

Var arliga kundundersokning genomfors med brukare
och kontraktskrivare och omfattar fragor kring saval
var service som sjalva lokalerna. Den senaste under-
sokningen genomférdes hésten 2023 och visade att
vi 6verlag har nojda kunder och far héga betyg bl a
nar det galler lokalernas lage och vart miljoarbete
samt att kunderna far hjalp nar det behovs. Samti-
digt pekade undersokningen pa att vi har ett antal

utvecklingsomraden, t ex kring snabbheten i var ater-
koppling till hyresgaster, vilket ar en fraga vi jobbar
med for att forbattra.

Undersokningens sammanlagda serviceindex uppgick
till 82 % (85) vilket ar i linje med branschmedelvardet
pa 82 % (82). Sedan 2022 mater vi ocksad NKI (Nojd
Kund Index), dar resultatet for 2023 blev 64 (71) jam-
fort med ett 6vergripande branschindex for lokaler
pa 65 (64). Var nya forvaltningsorganisation fyller en
central roll i det fortsatta vardeskapandet for vara
kunder. Under 2024 arbetar vi vidare med att fullt ut
dra nytta av de fordelar den skapar. Den feedback vi
fatt av vara hyresgaster ar en ledstjarna i det arbetet.

Hyresvéarde per hyresgasttyp*, %

Ovrigt

Privat skatte-
finansierad
verksamhet 38  Stat
6
Kommun Region

* Beraknat pa kontraktsniva
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Hyresintakt per segment*, %

Ovrigt

Vérd Anpassad
bostad
20
Utbildning
26
Rattsvasende Kontor

* Beraknat pa kontraktsniva

Genomsnittlig kontraktslangd, ar per segment

Anpassad bostad TEG———
Utbilcining I S —
virq I
Kontor —

Rattsvasende
Ovrigt

Totalt

2022-12-31 B 2023-12-31



Stenvalvets tio storsta hyresgaster

Hyresgast Arshyra Hyresvarde

Hyresgast kategori mkr* %**
Polismyndigheten Stat 122 12
Internationella
Engelska Skolan i
Sverige AB Friskola 71 7
Sveriges Domstolar  Stat 64 6
Orebro kommun Kommun 51 5
Attendo Sverige AB Privat

vardgivare 45 4
Kriminalvarden Stat 43 4
Skatteverket Stat 38 4
Region Skéane Region 37 4
Umed kommun Kommun 31 3
Forsakringskassan Stat 26 2
Summa 529 51

*Kontrakterad arshyra, mkr inkl tillagg
**Andel av hyresvéarde, %

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

250

200

150

100

50 - ——

Hyresintakter

0 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033-

2022-12-31

B 2023-12-31

Vara affarsomraden

Stenvalvets fastighetsbestand ar indelat i fyra affarsomraden.

Utbildning

30 %

av fastighetsvardet

Exempel pa kunder:

Orebro kommun
Stockholm stad
Internationella Engelska Skolan
Academedia

Rattsvasende

av fastighetsvéardet

Exempel pa kunder:
Domstolsverket
Kriminalvarden
Polismyndigheten

Vard och omsorg

29 %

av fastighetsvardet

Exempel pa kunder:

Umed kommun
Region Skane
Attendo
Praktikertjanst

Kontor for myndigheter

av fastighetsvéardet

Exempel pa kunder:

Fortifikationsverket
Forsékringskassan
Skatteverket
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Projektutveckling skapar hallbara varden

VAar prioritering under aret har varit att arbeta
med vart befntliga bestand. Vi har med framgang
genomfort och fardigstallt Fera stérre ombygg-
nadsprojekt och hyresgastanpassningar. | Fera fall
har vi konverterat lokaler fran ett kundsegment
till ett annat.

Som en del av var aktiva forvaltning av det befintliga
fastighetsbestandet arbetade vi med flera hyresgast-
anpassningar under aret. Aktiviteten var hog inom
segmentet utbildning, dar vi genomforde ett flertal
omfattande ombyggnadsprojekt. | bade Orebro och
Eskilstuna flyttade kommunala grundskolor in i nyre-
noverade lokaler. | Orebro valkomnade vi Wallerska
skolan med klasserna F-6 i december. Skolan har nu
tillgang till effektiva och andamalsenliga skollokaler
och kommer ocksé att samutnyttja vissa lokaler med
var andra kommunala skola i omradet. Samma manad
blev ocksa renoveringen av Nyforsskolan, klasserna

Wallerska skolan, Orebro

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2023 — 27

F-6, i Eskilstuna klar. Har ar det sarskilt gladjande
att en anrik skolbyggnad i staden, som redan ar 1906
togs i skoldrift, fortsatter att vara en utbildningsin-
stitution. Bada projekten har haft fokus pa aterbruk
och manga kvalitativa byggnadsdelar och inventarier
ateranvandes i de numera moderna skollokalerna. |
Skovde tilltradde dessutom Raoul Wallenbergsskolan
utokade lokaler i sin hégstadieskola.

Under aret tecknade vi flera stora hyresavtal for kon-
tor. Skatteverket kommer att flytta in i var fastighet
Livia i Vasterds. Dar anpassar vi lokalerna fran tidi-
gare utbildningsverksamhet till ett myndighetskontor.
I J6nkoping tecknade vi avtal med kommunens soci-
alforvaltning dar vi kommer att konvertera var fastig-
het Apeln fran domstolsverksamhet till kontor. Efter
anpassning och modernisering kommer Region Skane
att flytta in i var fastighet Lastvagnen i Malmo dar
de kommer att bedriva verksamhet inom barn- och

Raoul Wallenbergsskolan, Skévde

ungdomspsykiatrin. Fastigheten rymde tidigare ett
aldreboende och anpassas nu till den nya hyresgasten
och deras behov. Vi tecknade ocksa nytt avtal med
Region Gotland som utokar sina lokaler i fastigheten
Infanteristen 3 i Visby och hyresgastanpassning pagar.

Projekterfarenhet och verksamhets-
kompetens skapar varde for vara kunder

Vara fastigheter ar flexibla och ligger i attraktiva lagen.
De projekt vi genomfort ar exempel pa Stenvalvets
formaga och kapacitet att konvertera befintliga loka-
ler frdn en typ av verksamhet till en annan. Genom det
stora antal projekt vi har hanterat under aren behaller
och forstarker vi den gedigna erfarenhet och kom-
petens vi har inom respektive verksamhetsomrade.
Detta skapar bade interna synergier i vart eget arbete
och bidrar till att vi kan féra proaktiva dialoger med
vara kunder kring kommande hyresgastanpassningar.

e e

—— e =
Nyforsskolan, Ekilstuna




Framfor allt har vi ett tydligt strategiskt fokus pa
uthyrning och hyresgastanpassning, dar det nara sam-
arbetet mellan investeringsavdelningen och férvalt-
ningsverksamheten &r en stark framgangsfaktor. Vi
har en effektiv process dér vi etablerar projektteam
med resurser fran bade fastighetsutveckling, vara
marknadsomraden samt var tekniska forvaltning.

Integrering av hallbarhet i nya projekt

Genom att bygga om, bygga till, omdisponera eller
samutnyttja fastigheter utnyttjar vi potentialen i vart
befintliga bestand. Denna typ av aterbruk av fast-
igheter sparar bade naturresurser och minskar kli-
matpéverkan. Vi arbetar med aterbruk av byggmate-
rial och har stort fokus pa energieffektiva 16sningar
som ger lagre klimatpaverkan. Vi miljocertifierar all
nybyggnation enligt minst Miljobyggnad niva Silver
eller motsvarande.

Fragor om sakerhet och trygghet har 6kat i bety-
delse i hela samhallet och dven hos méanga av vara
hyresgaster. Polis och rattsvasende har fatt utokade
resurser, men aven for andra verksamheter har trygg-
hetsfragorna 6kat i betydelse. Vara medarbetare har
kompetens inom siakerhetsomradet, bade vad galler
fysisk sdkerhet och IT-sdkerhet och vi hdller oss upp-
daterade om nya sakerhetskrav fran vara kunder. Vi
for ocksa externa dialoger med t ex kommuner runt
tryggheten i infrastrukturen nara vara fastigheter.

Ett annat viktigt omrade ar arbetsmiljon pa vara bygg-
arbetsplatser. Under aret har vi i vara pagaende pro-
jekt arbetat systematiskt med arbetsmiljé och inga
allvarliga incidenter har rapporterats. Vi har aven
paborjat arbetet med att uppdatera vara utbildnings-
planer och revidera vara arbetsmiljorutiner.

Livia, Vasteras
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Skola fran sekelskiftet
| modern tappning

Kan man bevara fna gamla kvaliteter i en skola byggd i borjan av 1900-talet
och samtidigt gora om den till en modern skolbyggnad som uppfyller nuti-
dens alla krav? Att svaret &r ja, det har Stenvalvet visat med renoveringen av
Nyforsskolan i Eskilstuna.

Varterminen 2024 flyttade de forsta eleverna in pa Nyforsskolan i Eskilstuna. Infor
inflyttningen pagick en anpassning och modernisering av den &ldre skolbyggna-
den, en byggnad som uppfoérdes i borjan av 1900-talet och som under alla ar har
anvants for utbildningsverksamhet.

Projektets stora fokus har varit att bibehalla och férfina de kvaliteter som redan
fanns i den gamla skolbyggnaden. Gamla detaljer har sparats och restaurerats och
nya materialval har anpassats for att bevara kanslan och de estetiska vardena i
skolbyggnaden. | samrad med hyresgasten valdes en platsbyggd kapprumsinred-
ning med tidsenlig parlspont for att forstarka kanslan och fa en gedigen kvalitet.
— Stenvalvet har gjort ett valdigt bra jobb med att bevara den gamla atmosfaren.
Aven nar vi som hyresgaster har kommit pd saker under resans gang har Stenvalvet
arbetat bra for att uppfylla 6nskemalen, sager Magnus Domberg, lokalstrateg pa
Eskilstuna kommunfastigheter AB.

Man har ocksa velat sakerstalla ett bra flode och att skolan har de ratta forutsatt-
ningarna for saval elever som personal, bade inomhus och utomhus. Det handlar
om grupprum, kapprum, specialsalar, personalrum och elevhélsa. Det har framfér
allt gjorts stora anpassningar for ventilation och brandskydd for att méta dagens
krav, som forstas ar helt annorlunda jamfort med hur de var for hundra &r sedan.

Projektet har haft manga utmaningar. De har framst bestatt i att f& in modern
teknik i en gammal byggnad med tjocka rejéala stenvaggar.

— Vi stotte pa problem med ventilationen. Det visade sig att de gamla ritningarna
vi satt med inte var kompletta. Men med Stenvalvets lyhérdhet och engagemang
for verksamhetens behov har vi kunnat l6sa det. S& skolan kommer att fa ett
modernt klimat i en gammal fin byggnad.

Sjalv ar Magnus Domberg mycket ndjd med slutresultatet.

— Huset visste vi hur det sag ut, men materialval och allt som har gatt att paverka
har blivit valdigt bra. Kapprummet &r ett exempel pa dar vi arbetat tillsammans for
att fa till en gammal stil. Man far en kansla av en modern skola med gamla vibbar.

Och inte blev det dyrare.
— Nej, och dessutom &r det en vinst for miljon att inte plocka ner ett sddant har
hus. Det ar hundra &r gammalt och rejalt byggt efter de metoder som gallde da,
sager Magnus Domberg.



Nara samarbete blev
nyckeln for aldreboendet

Nar ovantade utmaningar uppstar vill man som hyresgast ha smidiga I6sningar.
Ett nara samarbete, utbredd forstdelse och tat dialog resulterade i ett fram-
gangsrikt samarbete med Stenvalvet.

— Centralt i Farsta Strand i sodra Stockholm ligger Ersta Lydiahemmet, ett vard-
och omsorgsboende for dem med vardbehov dygnet runt som drivs av Ersta Diakoni.
Det moderna boendet har varit i full gdng sedan det stod klart 2020 och laget har
visat sig ha flera fordelar.

Med centrum alldeles intill finns mojligheten att ta sig ut pa stan, traffa folk och
sla sig ner for en fika. Placeringen vid tunnelbanan innebar dven att det ar enkelt
for anhoriga att komma forbi pa besok.

— Det blir enklare for de som bor har att ta sig ut, manga gillar att satta sig nere
pa stan och kolla pa folk. Det blir aven enklare for anhdriga att komma pa besok
da tunnelbanan ar precis har, man &r inte beroende av att ha bil, sager Helena
Snaula, forvaltare pa Ersta Diakoni.

Under sommaren stod aldreboendets nya terrass klar. Terrassen som vetter ut
mot parken blev direkt mycket uppskattad.

— Terrassen blev véldigt fin. Vi invigde den i somras och sedan dess ar den val
anvand. Manga har velat vara ute och sitta i solen.

Idag &r Ersta Lydiahemmet ett modernt och valfungerande vard- och omsorgsbo-
ende, men vagen hit var inte spikrak. Som i manga byggprojekt uppstod ett antal
ovantade hinder langs vagen, men tillsammans lyckades man I8sa det.

— Det uppkom en del problem som vi inte hade vantat oss, men allt gick att l6sa
med en 6ppen kommunikation. Stenvalvet tar alltid problem pa allvar och kom-
mer snabbt med Iésningar, sager Bjorn Overmark, fastighetschef pa Ersta Diakoni.

For Ersta Diakoni &r kontinuerliga avstamningar viktigt. Helena Snaula ser arbetet
som ett samarbete och lika viktigt som det ar att ha en bra hyresvard ar det att
vara en bra hyresgast.

— Det ar ett tvavagsjobb och vi vill jobba for att vara duktiga hyresgaster. Vi har
under projektet, och har fortfarande, kontinuerliga avstamningar med Stenvalvet.
Detta ar jatteviktigt for oss och det har varit bidragande till en god relation, sager
hon.

Nagonting som har varit unikt i samarbetet med Stenvalvet har varit forstaelsen
for verksamhetens behov och specifika utmaningar.

— Stenvalvet har varit valdigt forstaende. De vill I6sa problemen effektivt men har
hela tiden varit mana om att resultatet ska bli som vi vill ha det. De tar till sig vad vi
sager och vara tankar, det har varit ett valdigt bra samarbete, sager Helena Snaula.




Flexibla lokaler mgjlig-
gjorde snabb expansion

Redan ett ar efter att Snabbdoktors vardcentral slog upp portarna ar det dags
att utoka lokalerna i Stenvalvets fastighet i Eskilstuna. Satsningen har gatt
sa bra att vardcentralens dgare, Mahmoud Almohtasib, planerar att bredda
verksamheten ytterligare om drygt ett ar.

Det var i november 2022 som Snabbdoktor éppnade sin verksamhet i centrala
Eskilstuna. Snabbdoktor ar en annorlunda vardcentral. Det &r den enda vardcen-
tralen i Sérmland som har kvallsbppet, erbjuder hembestk med lakare, jobbar
bade fysiskt och digitalt och har sex timmars arbetsdag for sin personal.

Forsta aret har gatt over forvantan. Konceptet har varit uppskattat bland patien-
terna som strommat till. Vid arsskiftet raknar Mahmoud Almohtasib med att vard-
centralen har 4 600 listade patienter, samtidigt som arbetsstyrkan fortsatter att
vaxa. Lokalerna pa 800 kvm ska utokas till 1 200 kvm och allt ska sta klart den
forsta februari 2024. D& kommer man dven att kunna erbjuda séval barnavardscen-
tral som rehabilitering.

Aven om Mahmoud Almohtasib inte forvantade sig att forsta aret skulle g riktigt
s har bra har planen hela tiden varit langsiktig, bade for verksamheten och for
samarbetet med Stenvalvet.

— Vi ville redan fran borjan ha ett langsiktigt samarbete. Vi vill finnas har i manga ar
framover och da handlar det om att vara strategiskt langsiktig. Redan fran borjan
fanns ett tank om hur vi skulle kunna bli stérre och Stenvalvet trodde pa var vision.

Att valet foll pa Stenvalvets fastighet berodde pa det centrala laget i staden och
att det fanns en bottenvaning som kunde husera vardcentralen. Dessutom var
fastigheten frasch och fin, s det fanns en stor potential att skapa en fin vard-
central, menar Mahmoud Almohtasib.

— Kontakterna och samarbetet med Stenvalvet har hela tiden varit valdigt proffsigt
skott fran deras sida. Vi har haft bra diskussioner och dialoger om hur lokalerna
ska anpassas. Stenvalvet har varit tillgangliga, det har varit latt att halla kontakt
och vi har kunnat vara transparenta med feedback.

En sadan har satsning kraver bade mod och energi. Mahmoud Almohtasib ar sjalv
lakare och sager att han brinner for vardcentralen och alskar allt som har med
digitalisering att gora. | den langsiktiga planeringen inop med Stenvalvet ar det
kanske darfor inte ovantat att nya stora initiativ vantar.

— Vi vill fortsétta expandera. | nasta steg ska vi ha en ny klinik i huset med gyn-
mottagning och operation. Det handlar om lokaler pa ytterligare 500 till 600 kvm
som ska sta klara under 2025, sdger Mahmoud Almohtasib.



Utveckling genom vara medarbetare

Med en kundanpassad organisation med enhetliga
arbetssatt och tydlighet i uppdragen, star vi battre
rustade an nagonsin for att mota forandrade kund-
behov och ta oss an framtida utmaningar. Goda
resultat i arets medarbetarundersokning var dess-
utom ett kvitto pa att vi ar pa ratt vag.

Vara medarbetare skapar varde och lamnar ett viktigt
bidrag till valfardssamhallet. Medarbetarnas enga-
gemang och motivation for arbetet och bolaget ar
en framgangsfaktor. Vi ska erbjuda en arbetsplats
dit kompetenta och engagerade méanniskor soker sig,
utvecklas och stannar lange.

God uppslutning
kring vara arbetssatt och vardeord

Under 2023 lade vi stor kraft och energi pa att for-
battra gemensamma arbetssatt och skapa tydlighet i
form av ledningssystem, processer och rutiner. Genom
att involvera alla medarbetare i arbetet kunde nya

samarbetsformer skapas, samtidigt som allas olika
kompetenser och erfarenheter nyttjades effektivare.

Under &ret fortsatte ocksa bygget av var foretagskul-
tur dar vi tillsammans arbetade fram vara nya varde-
ord — vardeskapande, proaktiv och langsiktig. Dessa
varden ger uttryck for hur vi vill vara och uppfattas,
férenar och vagleder oss genom att vara narvarande
i alla processer och i det dagliga arbetet. Vardeorden
integreras och synliggors i allt frdn mallar till styrande
dokument, men ocksa i samtalen mellan kollegor och
tillsammans med chef.

En kompetensbredd
som adderar mervarden

Att sdkra en langsiktig kompetensforsorjning ar avgo-
rande for att vi ska lyckas med vart uppdrag. Som
arbetsgivare ar det darfor centralt att saval befintliga
som framtida medarbetare far en tydlig bild av vad
Stenvalvet erbjuder och pa vilket satt medarbetare

ar med och bidrar. Darfér har ett arbete med att ta
fram Stenvalvets arbetsgivarvarumarke paborjats
under aret.

Vi utvecklade vara befattningsbeskrivningar med
fokus pa att tydliggora ansvar och férvantningar. Dar-
till har vi fortsatt forstarka organisationen med kom-
petens inom teknik, hallbarhet och ekonomi. Kom-
petenshdjande insatser har genomforts for samtliga
medarbetare under aret.

Starkt resultat
i arets medarbetarundersokning

Under varen 2023 genomfordes en pulsmatning for att
folja upp specifika fragor fran medarbetarundersok-
ningen 2022. Matningen visade en tydlig forbattring av
vara medarbetares upplevelse. Den mer omfattande
medarbetarundersokningen ett halvar senare bekraf-
tade pulsmatningens resultat. Forbattringar noterades
genomgaende pa samtliga matpunkter, s som index
for arbetsmiljo, teameffektivitet, ledarskap, ledning
och engagemang.

Medarbetarna upplevde Stenvalvet som en stabil och
langsiktig arbetsgivare som utvecklas for att mota
omvérldens forandringar. Inte minst gav medarbe-
tarna uttryck for att de kande stolthet 6ver att vara
en del av Stenvalvet och att engagemanget for arbetet
och arbetsuppgifterna starkts sedan tidigare matning.
N&got som lyftes fram som extra positivt var den for-
battrade arbetsmiljon med laga stresstal, god mojlig-
het till aterhamtning och ett respektfullt arbetsklimat.

82 % 80 % 80 %

engagemang* arbetsmiljo* teameFektivitet*

*Medarbetarundersdkning 2023, Brilliant Future, skala 0-100 %
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Detta kunde ocksé noteras i den fortsatta laga sjuk-
franvaron pa 0,8 % (0,6).

I medarbetarundersdkningen har ocksa frdgan om
medarbetarens installning till Stenvalvet som arbets-
givare stallts, dvs huruvida medarbetarna skulle
rekommendera bolaget som arbetsgivare (eNPS) och
aven hér noterades en stark, positiv forflyttning till
23 (-18). 92 % av medarbetarna ser sig sjalva arbeta
hos oss om tva ar.

Resultaten fran medarbetarundersckningen har sedan
brutits ner p& avdelningsniva for fortsatt bearbet-
ning och som grund for att utveckla verksamhetsnara
handlingsplaner fér 2024.

Ett nara ledarskap som satter tydliga mal

Med syfte att starka ledarskapet etablerade vi under
aret ett ledarforum for samtliga chefer. | chefsansva-
ret ligger uppgiften att folja upp och l6pande ge ater-
koppling till medarbetarna. Detta for att ge dem de
basta forutsattningarna att na sina mal och utveck-
las i sitt arbete. Resultatet fran arets medarbetar-
undersokning visade att 88 % (64) av medarbetarna
ansag att deras chef var tydlig med vad som forvantas
och 80 % (43) ansag att de far tillracklig feedback.
P& samtliga fragor avseende ledarskap ligger vi 6ver
branschmedelvardet, som mest med 13 %-enheter.

85 % 76 %

ledarskap* ledning*

*Medarbetarundersokning 2023, Brilliant Future, skala 0-100 %
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En viktig del i arbetet med att nd affarsplanemalen
ar att medarbetarsamtal halls. Vid det arliga med-
arbetarsamtalet utvarderas genomfdrt arbete och
nya individuella mal satts. Under 2023 genomfordes
medarbetarsamtal med 90 % av medarbetarna.

Ledningsgruppen har ett viktigt ansvar att leda orga-
nisationen, ta ut riktningen och skapa goda férutsatt-
ningar for verksamheten och medarbetarna. 80 % (48)
av medarbetarna ansag att Stenvalvet utvecklas i ratt
riktning for att moéta omvarldens forandringar, vilket
kan jamforas med branschmedelvardet pa 66 %.

En trygg arbetsplats
som berikas av vara olikheter

Som arbetsgivare vardesatter vi en mangfald bland
vara medarbetare som speglar samhallet. Vi dr dess-
utom overtygade om att olika erfarenheter och bak-
grunder berikar var verksamhet, skapar battre for-
stdelse for vara kunder och gor oss till en battre
arbetsgivare.

Av vara 45 (41) medarbetare ar 25 (25) kvinnor. Vid
rekrytering beaktas mangfaldsperspektivet utifran
flera perspektiv som t ex kon, etnicitet, alder och
bakgrund.

Aldersfordelning anstéllda (st)

20

15

10

20-29 30-39 40-49 50-59 60+

P& Stenvalvet ska alla behandlas lika och nolltolerans
rdder mot krankande sarbehandling, diskriminering av
kdn, kdnsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhérighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-
tionsvariaton, sexuell laggning och alder. Under aret
genomfdrde vi en utbildning mot kréankningar och tra-
kasserier och var riktlinje mot krankande sarbehand-
ling och trakasserier uppdaterades.

Stenvalvet genomfor arligen en lénekartlaggning och
inga osakliga Ioneskillnader pavisades under 2023. For
att sékerstalla att vi arbetar ansvarsfullt och agerar
pa missforhallanden har vi en visselblasarfunktion
dar man bade internt och externt anonymt kan rap-
portera misstanke om t ex 6vertradelser av var upp-
forandekod. Funktionen ar viktig for att varna god
bolagsstyrning och bevara fértroendet for Stenvalvet.
Inga visselblasararenden inkom under aret.




En ny roll med
fokus pa rattsvasende

I maj 2023 tilltradde Per Larsson den nya rollen som marknadsomradesansvarig
for rattsvasende med ansvar for Stenvalvets tre rattsvardande hyresgaster;
Polismyndigheten, Sveriges Domstolar och Kriminalvarden.

Rollen inrattades for att sa effektivt som mojligt kunna mota behoven hos vara
rattsvardande hyresgaster och for Per Larsson har det varit full fart fran forsta
dagen.

— | nulaget ansvarar jag for totalt 17 fastigheter runt om i landet vilka inrymmer
allt frAn polisstationer och hakten till tingsratter och anstalter. Utmaningen ar
att dimensionera lokalerna sa att de passar de omfattande forandrade behoven
inom rattsvasendet. Ytterligare aspekter att ta hansyn till ar sd klart krav pa
hogre sakerhet och att det i de flesta fall inte finns mojlighet att tillfalligt flytta
verksamheten vid ombyggnationer, utan anpassning maste ske parallellt med den
ordinarie verksamheten.

— | min roll har jag manga kontaktytor med interna och externa intressenter. En
stor del av min arbetstid gar till att sdkerstilla att arbetet med fastigheterna
foljer de planer vi lagt upp ekonomiskt, tekniskt och avtalsmassigt. Givetvis ar
information och I6pande dialog med hyresgasten, olika entreprenérer och myn-
digheter ocksa viktigt.

Det svenska rattsvasendet star infor manga utmaningar, men det ar ocksa det som
gor arbetet spannande, menar Per Larsson.

— Som marknadsomradesansvarig far jag méjlighet att vara en del av utvecklingen
av valfardssamhallet. Mitt huvudsakliga fokus ar att hantera och hjalpa Stenvalvets
hyresgaster med behov som de har. Stenvalvets organisation har korta beslutsvagar
som gor oss snabbrdrliga, vilket underlattar mitt arbete. Den breda kompeten-
sen som finns i bolaget ar en stor styrka och gor att vi kan arbeta proaktivt och
metodiskt for att hitta bra I6sningar som passar hyresgasten.

— Rattsvasende har en grundlaggande samhallskritisk funktion och var uppgift ar
att sakerstalla att hyresgasten fullt ut kan fokusera pa sitt uppdrag. Vi ska vara
en proaktiv partner i arbetet med att hitta lésningar for hur var och en effekti-
vast kan hantera de krav som den snabba samhallsforandringen staller pa dem.

Utmarkande for Stenvalvet som arbetsgivare ar enligt Per Larsson att medarbe-
tarna ges bade stor individuell frinet och stort ansvar. Dartill &r det en arbetsgivare
som ser till helheten och har en tydlig strategi for ett langsiktigt vardeskapande.
Han tycker ocksa att vardeorden spelar en viktig roll i vardagen.

— Vardeorden star for det vi stravar efter och sa vi vill bli betraktade av vara hyres-
gaster. Vi ska vara det sjalvklara valet i form av en langsiktig och stabil partner
inom samhallsfastigheter som med genomtankt forvaltning och dgande skapar
varden at dgare, hyresgaster och samhallet i stort.
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Fortsatt avvaktande transaktionsmarknad

Det nya ekonomiska laget med hég infation och
stigande rantor fortsatte att pragla transaktions-
aret 2023 och transaktionsvolymen har minskat
kraftigt fran tidigare ar.

Transaktionsmarknaden

Under 2023 har vi sett en fortsatt avmattning pa den
svenska fastighetsmarknaden, med f& affarer och en
minskad volym av transaktioner.

Refinansieringsbehov i kombination med dkade finan-
sieringskostnader har satt ett antal fastighetsbolag
i en finansiellt anstrangd situation. Flera av dessa
har tvingats agera, vilket bidragit till ett antal storre
forsaljningar under aret. Fastighetsbolag med goda
finanser har prioriterat att varda sina balansrakningar
framfor att forvarva.

Kopare och saljare har generellt haft svart att motas i
en marknad med snabbt stigande avkastningskrav och
okade finansiella kostnader. Avkastningskraven steg
under aret inom samtliga segment.

Denna utveckling har paverkat fastighetsbranschen
pa olika satt. Inom lager- och logistikfastigheter har
aktorerna lyckats kalibrera sina vardeforvantningar

relativt snabbt och segmentet har varit det mest lik-
vida under 2023. Inom bostadssegmentet genomférdes
en handfull relativt stora affarer under varen, aven
om den totala volymen under aret varit 14g. De snabbt
sjunkande fastighetsvardena i kombination med hoga
byggpriser har medfort att likviditeten for byggratter
varit begrénsad inom alla segment.

Samhallsfastigheter har ocksa varit drabbade av den
svaga marknaden, med en mycket Iag transaktionsakti-
vitet. Den totala transaktionsvolymen fér 2023 landade
pa ca 95 mdkr varav samhallsfastigheter stod for 10
mdkr. Bade antalet transaktioner och affarernas stor-
lek har minskat under 2023 jamfort med 2022, d& nivan
for transaktionsvolymen var ca 140 mdkr.

Stenvalvets transaktioner

Stenvalvet har under 2023 agerat avvaktande i rddande
marknad och endast genomfort ett fatal strategiska
transaktioner. Bolaget har under aret genomfort tva
forvarv, Athena 17 i Orebro och Kébo 5:2 i Uppsala
samt ett litet tillaggsforvarv i form av Aspgéardan 18
i Umed. Forsaljningen av Vapnet 1 och 2 i Eskilstuna
som tecknades 2022 slutférdes under tredje kvar-
talet 2023.

Forvarv under aret

Kommun / fastighet Kategori LOA
Uppsala, Kabo 5:2 Projektfastighet 5615
Orebro, Athena 17 Kontor 380

Umea, Aspgardan 18* Projektfastighet mark

Totalt 5995

*Tillaggsforvarv
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Avyttringar under aret
Kommun / fastighet Kategori LOA

Eskilstuna, Vapnet 1 och 2 Kontor/mark 7 057

Totalt 7 057

Forutsattningar infor 2024

Under 2024 forvantas en hogre aktivitet pa transak-
tionsmarknaden inom flera segment. Forsaljningar
kommer fortséatta kravas for att starka finanserna
for vissa bolag. Méjligheterna for kdpare och sal-
jare att motas beddms enklare nar rédntorna sjun-
ker, fastighetsvarderingarna méter marknadspri-
serna och aktérerna boérjar anpassa sig till den nya
marknadssituationen.

Ahtena 17, Orebro



Finansiering

Stenvalvet efterstravar en l1ag fnansiell risk med
en belaningsgrad som varaktigt ska understiga
50 %. Over tid ska vi optimera Fnansnettot uti-
fran de riskmandat och ramar som framgar av var
fnanspolicy.

Finansmarknaden 2023 och utblick framéat

2023 har varit ett fortsatt utmanande ar for den
svenska fastighetsmarknaden inte minst med tanke
pa fortsatt stigande rantor och en avvaktande obli-
gationsmarknad. Trots detta har Stenvalvet haft god
tillgang till bade bank- och obligationsfinansiering
under aret.

Riksbanken valde i november 2023 att lamna styrran-
tan oférandrad pa 4 %, vilket tyder pa att effekterna
fr&n den atstramande penningpolitiken som bedri-
vits fatt genomslag pa ekonomin med bl a svagare
arbetsmarknad, inbromsad byggnadssektor, fallande
inflation och inflationsforvantningar. De flesta cen-
tralbanker verkar vara eniga om att rantetoppen med
storsta sannolikhet har natts och marknaden har bér-
jat rikta sin uppmarksamhet mot rantesénkningar som
beddms paga under 2024 och 2025.

For manga fastighetsbolag inkl Stenvalvet kommer
rantesankningarna att paverka bolagens framtida
finansnetto positivt, &ven om detta delvis motverkas
av hogre marginaler och hogre rantenivéer i samband
med refinansiering av 1&n och omlaggning av rantede-
rivat jamfort med vad manga bolag har i sina portfoljer
per idag. Vi arbetar kontinuerligt och proaktivt med
kommande kapital- och ranteforfall utifran gallande
marknadsforutsattningar for att pa sa satt minska
bolagets finansierings- och rénterisk.

| takt med battre inflationsutsikter och mindre risk
for 6kade marknadsrantor har kreditmarginalerna
for fastighetsbolag med kreditbetyget BBB, till vil-
ken kategori Stenvalvet tillhér, sjunkit rejalt under
borjan av 2024, vilket innebar en positiv paverkan pa
Stenvalvets kommande obligationsrefinansieringar.

Trots det, i skrivandets stund positiva marknadssen-
timent, sa finns det en fortsatt hog osakerhet kring
en rad faktorer som kan paverka de finansiella mark-
naderna negativt under 2024 med bl a pagaende krig,
fraktkostnader, klimatforandringar och kommande
val i USA.

31 dec 31 dec

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

Rantebarande skulder

Vid utgdngen av aret uppgick koncernens externa
lanevolym till 9 182 mkr (6 936). Rantebarande net-
toskuld vid arets utgang uppgick till 7 968 mkr (6 492),
vilket motsvarar en belaningsgrad om 50,0 % (39,3).
Den hogre beldningsgraden forklaras av att Stenvalvet
under juni manad férandrade kapitaliseringen i bola-
get genom slutreglering av 4garlan. Vid utgadngen av
aret uppgick agarlanet till 0 mkr (1 845). Under fjarde
kvartalet upptog Stenvalvet ett banklan om 450 mkr
varav 90 mkr klassificeras som gront 1an. Syftet med
banklanet var refinansiering av obligationsforfall
under forsta kvartalet 2024.

Vid arets utgang uppgick likvida medel till 1 214 mkr
(444). Koncernen har sékerstéllda outnyttjade back-up
faciliteter om 1 450 mkr (1 478). De revolverande kre-
ditfaciliteterna har en I6ptid langre an 12 manader.
Tillgénglig likviditet inkl kreditfaciliteter dverstiger
darmed samtliga lane- och obligationsforfall for de
kommande 12 manaderna.

Rantebindning och réantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands ran-
teswappar. Bolaget har ranteswappar om 8 116 mkr

(4 616). Under fjarde kvartalet har ranteswappar teck-
nats till ett nominellt varde om 1 500 mkr. Alla ran-
teswappar avser byte av rorlig réanta till fast ranta.
Vid arets utgdng uppgick ranteswapparnas mark-
nadsvarde till 396 mkr (486) inkl upplupen rante-
intdkt. Ranteswapparnas rantekuponger redovisas
som réantekostnader och forandringar i verkligt varde
redovisas som orealiserade vardeférandringar. Den
externa lanevolymen I6per vid utgdngen av aret till
en genomsnittlig ranta om 2,4 % (2,2) inkl effekter
av rantederivat. En 6kad genomsnittlig ranta forkla-
ras av hogre marginaler pa nyupplaning och av hogre
marknadsréntor.

Aterstéende rantebindning inréknat effekt av ran-
teswappavtal &r per den 31 december i genomsnitt
2,3 ar (3,3) och aterstidende kapitalbindning uppgar
till 2,8 ar (2,8). Andel sakerstalld skuld i férhallande
till fastighetsvarde uppgick till 33,2 % (15,5). Vid arets
utgang var 92,1 % (75,8) av laneportfoljen finansiellt
sakrad via ranteswappar och obligationer med fast
ranta.

Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy
Stenvalvet efterstravar |ag finansiell risk. | decem-
ber 2023 beslutade styrelsen en revidering av
bolagets finansiella mal, riskbegransningar och
utdelningspolicy.

Riskbegransningar galler enligt foljande:
beldningsgraden for koncernen ska varaktigt
understiga 50 % och

rantetackningsgraden for koncernen ska varak-
tigt dverstiga 2,5 ggr.
Finansiella mal galler enligt foljande:

arlig tillvaxt i eget kapital 6ver tid om minst
10 % inkl vardedverforingar och

arlig tillvaxt i forvaltningsresultat 6ver tid om
minst 10 %.
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Stenvalvets utdelningspolicy innebar att en arlig var-
deoverforing till aktieagarna ska uppga till maximalt
40 % av foregdende ars forvaltningsresultat.

Stenvalvets rating

Stenvalvet har det langsiktiga kreditbetyget BBB med
stabila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3
fran Nordic Credit Rating.

Langsiktig rating

BBB

Framtidsutsikter

Stabila

Kortsiktig rating

K

Rantebarande externa 31dec 31dec
skulder i balansrakningen, mkr 2023 2022

Koncern

Langfristiga rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut 5268 2 555
Obligationslan 2398 2288
Summa 7 666 4843

Kortfristiga rantebarande skulder

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

Under aret har Stenvalvets grona finansiering tkat
fran 268 mkr till 1 056 mkr, varav 768 mkr (268) avsag
grona obligationer och 288 mkr (0) avsag grona lan.
Det innebar att 12 % (4) av den externa lanevolymen
vid utgangen av aret klassificeras som gron. Gron
finansiering avser grén obligation kopplat till ett gront
finansieringsramverk som har tilldelats det overgri-
pande betyget Medium Green av CICERO Shades of
Green samt 1&n som klassificeras som gront enligt
respektive langivares kriterier. Stenvalvets ambition
ar att majoriteten av bolagets finansiering ska klas-
sificeras som hallbar varav gron finansiering och t ex
hallbarhetslankat Ian &r en del.

3,2 gor

rantetackningsgrad

50,0 %

bel&ningsgrad

Belaningsgrad, kapital-
och rantebindning, % och ar

60 % 6
50 % s 5
40 % 4

30 % 3
20 % 2
10 % 1

0%
2018 2019 2020 2021 2022 2023

o

| Belaningsgrad Kapitalbindning == Réntebindning

Rantederivat

Rorlig Fast Nominellt Verkligt

ranta, % ranta, % belopp, mkr  véarde, mkr

2024 4,1 0,1 3750 75
2025 4,0 0,0 500 21
2026 4,0 0,4 1416 82
2027 4,1 0,1 500 45
2028 4,1 0,2 500 50
2029 4,1 0,9 500 42
2030 0,0 0,0 0 0
2031 4,1 1,0 450 44
2032 4,0 1,4 500 36
Totalt 8116 396

Kreditforfallostruktur, 31 december 2023*

Period, ar Mkr  Snittranta, % Andel, %
<1 1490 4,2 16,2
1-2 1004 6,2 10,9
2-3 3036 5,8 33,1
3-4 1240 57 13,5
4-5 2412 6,3 26,3
5-6 0 0,0 0,0
>6 0 0,0 0,0
Summa 9182 5,7 100,0

Ranteforfallostruktur, 31 december 2023**

Period, ar Mkr  Snittranta, % Andel, %
<1 4 816 4,1 52,4
1-2 500 0,0 54
2-3 1416 0,4 15,4
3-4 500 0,1 54
4-5 500 0,2 54
5-6 500 0,9 54
>6 950 1,2 10,3
Summa 9182 2,4 100,0

* Exkl amorteringar, kreditfacilitet och derivat **Exkl kreditfacilitet
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10
10
11
11
12
12

Kommun
Bjuv

Bjuv
Burlév
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna

Eskilstuna

Fagersta
Falun
Falun

Falun

Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland

Gotland
Gotland
Gotland
Gotene

Helsingborg
Helsingborg
Hassleholm

Héassleholm
Héassleholm
Hassleholm
Jonkoping
Jonkoping
Jonkoping
Jonkoping

Jonkdping
Jonkdping
Kalmar
Kalmar
Kristianstad
Kristianstad

Affarsomrade
Vard och omsorg
Utbildning

Vérd och omsorg
Utbildning
Rattsvésende
Kontor

Kontor

Kontor

Réattsvasende
Réattsvasende
Rattsvasende

Kontor
Rattsvasende
Kontor

Kontor

Vard och omsorg
Kontor
Utbildning

Kontor
Kontor
Kontor
Utbildning

Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg

Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Réattsvasende
Utbildning
Utbildning
Kontor

Utbildning
Utbildning
Réattsvéasende
Kontor

Vard och omsorg
Vard och omsorg

Fastighetsbeteckning
Apoteket 5

Bjuv 1:178

Tagarp 18:5

Forskaren 2

Valoéren 1

Véagbrytaren 1

Vorten 1

Vorten 2

Dalia 1
Badhuset 11
Framby 1:34

Kardmakaren 20
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
Visby Visborg 1:17
Leoparden 1

Renen 27
Sippan 33
Doktorn 1

Fornbacken 5
Nybyggaren 1
Svérdsliljan 15
Apeln 37
Elektronen 3
Graniten 15
Héagern 5

Omsorgen 1 (T)
Vingen 10

Larkan 1

Valfisken 2

Anton Cortmeijer 3 (T)
Kristianstad 3:10

Adress Area
Bangatan 1 628
Almgatan 2-8 4985
Svenhogsvégen 6 3685
Svengrensgatan 9 3949
Vastermarksgatan 18 4133
Kungsgatan 43 23882
Careliigatan 2, 5083
Rademachergatan 8

Careliigatan 2, 5477
Rademachergatan 8

Daliavéagen 5 2292
Kristinegatan 26 10 216

Kallviksvagen 16, Prinsgatan 6 025
7-9, Hantverkaregatan 6-8,
Olandsgatan 5-7

Engelbrektsgatan 48 11 004
Artillerigatan 2A-C 2249
Visborgsallén 23 260
Visborgsallén 39-41 3149
Visborgsallén 47-49 1032
Artillerigatan 9-13 9030
Visborgsallén 22-23, 5230
Regementsgatan 1-7

Norra Hansegatan 2A 3226
Visborgsallén 2-4 4930
Vadursgatan 10-14 2700

Duvgatan 7, Hagagatan 8, V:a 5 450
Torsgatan 23

Kristianstadsgatan 4 3119
Oresundsgatan 9 723
Frykholmsgatan 29, 1413
Kungsgatan 8

Linnégatan 14 656
Tingshusgatan 4 3125
Vannabergavagen 34 1885
Hovrattsgrand 4 6292
Birkagatan 41 8742
Skolgatan 2 2994
Barnarpsgatan 38, 40, 4 856
Engelbrektsgatan 40

Samsetgatan 60 2752
Huskvarnavagen 42 2484
Smalandsgatan 28 5029
Norra Vagen 22 30151
Nasbychaussén 79 749
Lasarettsboulevarden 5289
33B-H
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Verksamhet i

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

29
30
30
30
30
30

Kommun
Kristianstad

Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Landskrona
Lerum

Lund

Lund

Lund

Malmo
Mariestad
Mariestad
Nacka
Ronneby
Skurup
Skovde
Skovde
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Trelleborg
Trollh&attan
Trollh&attan
Trollh&ttan

Uddevalla
Ulricehamn
Umed
Umea
Umea
Umea

Upplands Vasby
Uppsala
Uppsala
Uppsala

Uppsala

Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vénersborg
Vénersborg

Affarsomrade
Kontor

Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Rattsvasende
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Rattsvasende
Kontor

Vard och omsorg
Kontor

Kontor
Utbildning

Vard och omsorg
Vérd och omsorg
Utbildning
Réattsvéasende
Vérd och omsorg
Utbildning
Utbildning

Vérd och omsorg
Utbildning
Réattsvéasende
Kontor

Rattsvasende
Vard och omsorg
Utbildning

Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg

Vard och omsorg
Vard och omsorg
Utbildning

Vard och omsorg

Vard och omsorg
Rattsvasende
Ovrigt

Ovrigt

Ovrigt

Ovrigt

Fastighetsbeteckning Adress

Kvarnen 5

Nasby 35:12
Paviljongen 1
Tunnbindaren 1
V& 157:10

Gamla Radstugan 12

Aspenas 2:516
Banken 7
Spettet 3
Spettet 4

Lastvagnen 18
Fiskgjusen 1
Lansstyrelsen 1
Sickladn 118:2
Kilen 8
Rapphénan 1
Hammaren 16
Merkurius 1
Gaso 2 (T)
Kabelrullen 3 (T)
Skutkrossen 17 (T)
Hogalid 69
Hagern 2
Jordsten 4
Alvkvarnen 1

Folkskolan 2
Bogesund 1:322
Aspgéardan 18
Backen 8:14
Etern 4
Stigbygeln 7

Vilunda 19:7

Gamla Uppsala 110:1

K&bo 5:2
Séavja 1:86

Ultuna 2:26
Palmen 8
Pilen 2
Pilen 3
Pilen 4
Pilen 5
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Spannmalsgatan 1-13,
Malmbrogatan 6-15,
Tradgardsgatan 9, 13, 15
Tvedegardsvéagen 4B
Floravagen 3
Genvéagen 42

Ubbes Véag 7
Storgatan 38-40
Sol&svagen 2
Skolgatan 1
Byggmastaregatan 1

Fjelievagen 8, Rddhusgatan
1

Sticklingvagen 19
Oxvagen 1-3
Hamngatan 1
Planiavagen 15-17
Fridhemsvagen 13
Lillgatan 3
Radmansgatan 24
Skolgatan 1

Farsta Strandplan 13, 15
Armborstvagen 1
Sorterargatan 26
Klérupsvagen 83
Idrottsvagen 26
Klintvagen 2
Domsagevégen 1,
Tegelvagen 6
Lagerbergsgatan 35
Brunnvagen 54
Bolevagen 42-44, 46
Backenvégen 184-186
Mariehemsvéagen 6F
Olof Palmes Gata 10,
Dressyrgatan 5
Industrivédgen 16
Sandels Gata 2

Dag Hammarskjolds Vag 17
Stenbrohultsvagen 6,
Smedjegatan 19
Genetikvagen 2-6
Residensgatan 30
Residensgatan 22-24
Residensgatan 22-24
Residensgatan 22-24
Residensgatan 22-24

Area
13399

1581
2960
1480
1368
5510

500
3210
6942

395

3065
8400
5185
6 450
4773
2125
5577
12510
4738
7930
11694
2892
7521
7 609
1938

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

35
36

Kommun

Véanersborg
Vanersborg
Vanersborg

Vénersborg

Vénersborg
Véasteras

Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo

Vaxjo
Ystad
Ystad
Ystad
Ystad
Ystad
Angelholm
Orebro
Orebro

Orebro

Orebro

Orebro
Osteréker

Affarsomrade
Ovrigt

Ovrigt

Kontor

Rattsvéasende

Kontor
Kontor

Réattsvasende
Utbildning
Ovrigt

Kontor

Vérd och omsorg
Kontor

Kontor

Vard och omsorg
Utbildning
Kontor

Utbildning

Vard och omsorg
Kontor

Vard och omsorg
Rattsvasende
Rattsvasende
Vard och omsorg
Ovrigt
Utbildning

Utbildning

Utbildning

Vard och omsorg

Vard och omsorg

Fastighetsbeteckning

Pilen 6
Pilen 7
Poppeln 7

Restad 3:48

Salgen 14
Livia 15

Norna 21

Vedbo 59

Vedbo 62

Dacke 4

Dérren 5

Fries 12

Gunnar Grope 10
Korpen 9

Laxen 8
Nordstjarnan 1

Vérendsvallen 18
Kranskotaren 5
Lotsen 6
Lagtrycket 2
Tidlésan 3

Ystad 1
Stovelstorp 6:94
Athena 17
Athena 19

Infanteriet 1

Rottweilern 2

Ostra Via 1:33
Smedby 19:554

Adress

Residensgatan 22-24
Residensgatan 22-24

Drottninggatan 4-6,
Residensgatan 3, 20

Kungsladugérdsvagen 10,
15 A-D
Drottninggatan 2

Norra Kallgatan 16-18, Stora

Gatan 48-52
Véastgotegatan 7
Horntorpsvagen 2-6
Horntorpsvagen 2-6
Linnégatan 8-10
Vikaholmsallén 52
Sandgardsgatan 26 A-C
Kronobergsgatan 9
Vintervéagen 7
Harsévagen 1
Kronobergsgatan 18, 20
Linnégatan 21
Storgatan 82A
Aulingatan 22 A-C
Forskeppsgatan 5
Véderleksvagen 2-4
Hyllegatan 2A-C, 4A-C
Bollhusgatan 16
Bankvégen 22C
Mellringevéagen 88
Mellringevagen 88-108,

120A-F, 122A-B, 130, Harriet

Loéwenhjelms Vag 24-26,
Aterbruksvagen 5-7A-B,
9-11

Hindergardsgatan 1
Sandgardsgatan 26-

28, Storgatan 21-23,
Vastergatan 1-3
Dalstadsgatan 2

Solskiftesvagen 14

Area

7759

9380

9548
7378

15089
14 226
7 200
5082
4087
12983
13696
3600
936
6129

5156
4021
1100
6173
5329
2980
493
380
44 958

1076

810

2908
7 465



Hallbarhets-
redovisning
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Om hallbarhets-
redovisningen

Stenvalvets hallbarhetsredovisning 2023 har upp-
rattats i enlighet med GRI Standards 2021 och
omfattar sidorna 3, 8-10, 14-21, 25, 28, 32-33,
41-57, 60-64, 66-70, 77 och 89 i detta dokument.
For information om upplysningar kopplade till den
lagstadgade héallbarhetsrapporten enligt Arsre-
dovisningslagen (ARL) 6 kap 11 §, se ARL-index pa
sidan 55.

Stenvalvet hallbarhetsredovisning for 2023 public-
erades den 21 mars 2024. Hallbarhetsredovisning-
ens omfattning och konsolidering ar densamma
som for den finansiella rapporteringen och omfat-
tar moderbolaget och dotterbolagen (bolag 6ver
vilka moderbolaget har bestammande inflytande).
Hallbarhetsredovisningen galler kalenderaret 2023
(1 januari till 31 december 2023) och ar den fjarde
arliga hallbarhetsredovisningen som Stenvalvet
lamnar. Redovisningen ar dversiktligt granskad av
KPMG AB och deras uttalande finns pa sidan 58.

Arets redovisning utdkas med att omfatta koldi-
oxidutslapp i scope 3 knutet till hyresgastanpass-
ningar, avfall och avfallstransporter. Tva forand-
ringar i historiska hallbarhetsdata har skett sedan
foregdende ar, da antalet felanmalningar 2022 var
nagot farre an angivet i ars- och hallbarhetsredo-
visningen 2022. Klimatpaverkan fran fjarrkyla har
aven raknats om for 2021 och 2022 med en mer
korrekt emissionsfaktor.

Under aret har en storre forandring skett genom
slutreglering av agarlan. | 6vrigt har inga betydande
forandringar avseende var organisation eller var
leveranskedja skett under aret.

Kontaktpersoner:
Maria Lidstrom
VD och koncernchef

Staffan Soderberg
Hallbarhetsansvarig
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Hallbarhetsambitioner
som rustar oss for framtiden

Stenvalvet ska bidra till samhallets hallbara utveck-
ling, vilket inkluderar FNs globala mal for hallbar
utveckling. Under aret har vi tagit Fera strategiska
steg for att integrera vara hallbarhetsambitioner
ytterligare i vart dagliga arbete.

Hallbarhet ar en central utgangspunkt i Stenvalvets
satt att arbeta och i det samhalle vi vill skapa for
framtida generationer. Vart viktigaste bidrag till hall-
bar utveckling ar att fortsatta éga, aktivt forvalta och
utveckla samhaéllsfastigheter med fokus pa aterbruk
av befintliga fastigheter. Stenvalvets langsiktiga mal
ar att over tid ha minst 10 % arlig tillvaxt i eget kapital
till vara agare och maximera bidraget till vara kun-
der och samhallets hallbara utveckling. Stenvalvets
agare, Kyrkans pension och Stiftelsen for Strategisk
Forskning, ar svenska institutioner med ett langsiktigt
agarperspektiv och hoga krav pa en trygg och saker
avkastning. Overskottet som genereras av Var verk-
samhet gar till att skapa ytterligare samhéllsvarde i
enlighet med respektive dgares verksamhet.

Stenvalvets styrelse antog under 2023 en affarsplan
som innehaller uppdaterade mal fér hallbarhetsarbe-
tet. Utover vara mal for Ionsamhet, kundnojdhet och
medarbetare fokuserar vi pa att minska verksamhet-
ens miljo- och klimatpaverkan.

I vart ansvar gentemot hyresgaster, brukare och
lokalsamhalle ligger ocksd en standig forbattring
och anpassning till forandrade samhéllsbehov, vilket
inkluderar insatser for att oka tillgangligheten och
tryggheten i och kring fastigheterna. | var roll som
arbetsgivare vill vi skapa trygga och halsosamma
arbetsplatser, som kannetecknas av vara karnvar-
den och dar alla medarbetare ges chansen att bidra
till att viktiga samhallsvarden skapas.

Styrning och ansvar for hallbarhetsarbetet

Hallbarhetsfragorna ar integrerade i Stenvalvets stra-
tegi och centrala for arbetet med att forvalta och
utveckla vart bestand av samhallsviktiga fastigheter.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for Stenvalvets hallbar-
hetsfradgor och styrningen av dessa. Varje ar faststal-
ler styrelsen policyer och affarsplan innehallande mal
och tillhérande budget, dar hallbarhet utgor en viktig
komponent. Styrelsen fattar aven beslut kring storre
transaktioner och déar inkluderas hallbarhetsfaktorer
i beslutsunderlaget. | styrelsens arbete ingar att varje
ar avge ars- och héllbarhetsredovisningen i sin helhet.

Styrelsen anses ha adekvat kompetens i relation till
den paverkan som verksamheten har ur ett hallbar-
hetsperspektiv. Kontinuerlig kompetensutveckling
av styrelse och ledning sker framst genom dialoger
kring hallbar utveckling samt en arlig genomgang infor
nytt verksamhetsar. P4 agendan 2024 star bl a fort-
satt fordjupad kunskap kring Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD) och EUs taxonomi infor
2025 d& Stenvalvet omfattas av den nya skarpta lag-
stadgade hallbarhetsrapporteringen.




Hallbarhet ar integrerat i styrelsens instruktion till
VD, som har det operativa ansvaret fér hallbarhetsar-
betet. Baserat pa bolagets vardeord; vardeskapande,
proaktiv och langsiktig, sakerstaller VD tillsammans
med ledningsgruppen att ett enhetligt hallbarhets-
arbete bedrivs och styrs mot Stenvalvets mal. Det
inkluderar det praktiska arbetet med Stenvalvets
vasentliga hallbarhetsomraden, t ex att kontinuer-
ligt gora riskbedémningar av hur val vara fastigheter
ar rustade for ett forandrat klimat, men &ven som en
del i due diligence-processen vid fastighetsforvarv. |
VDs ansvar ligger ockséa att halla styrelsen kontinuer-
ligt informerad om verksamhetens utveckling, vilket
inkluderar de strategiska hallbarhetsfragorna. Varje
kvartal informerar VD styrelsen om maluppféljning
av affarsplanen.

Stenvalvets ledningsgrupp har aven kvartalsvisa stra-
tegidagar som utgar fran styrelsens arliga strategi-
dag da risker, mal och trender &r i fokus. Under 2023
ars strategidagar i ledningsgruppen diskuterades bl a
den genomfoérda omorganisationen som lanserades i
december 2022, samt férandringarna i kapitalstruk-
tur for att sakerstalla inriktning och maluppfylinad,
dven inom hallbarhetsomradet. Ledningsgruppen har
ocksé arbetat med den koncerndévergripande riskana-
lysen samt ledningssystemet, kopplat till bl a intern
kontroll.

Den koncernévergripande riskanalysen som gors infor
varje verksamhetsar utgar fran forsiktighetsprinci-
pen och intressenternas forvantningar pa Stenvalvets
verksamhet. Riskanalysen hjalper oss att prioritera sa
att vi hanterar de storsta riskerna bade strategiskt,
operativt, finansiellt och regelmassigt, och foljs upp
I6pande under aret.

Ansvaret for att koordinera det dagliga hallbarhetsar-
betet ligger hos hallbarhetsansvarig. Avdelningschefer
ar ansvariga for att implementera och driva hallbar-
hetsarbetet inom sina respektive ansvarsomraden.
Stenvalvets hallbarhetsrad samordnar uppféljningen

av hallbarhetspolicy, berérda riktlinjer och rutiner.
Radet bestar av VD, forvaltningschef, investerings-
chef, HR-chef, teknisk chef och hallbarhetsansvarig.
Ansvaret for att analysera och godkénna de projekt
och tillgdngar som ingéar i bolagets grona finansie-
ringspool ar Stenvalvets interna Sustainable Deve-
lopment Finance Committee som bestar av VD, CFO
och forvaltningschef med hallbarhetsansvarig som
adjungerad och féredragande.

Alla anstéallda medarbetare omfattas av ett incita-
mentsprogram som har beslutats av Stenvalvets sty-
relse och kan ge maximalt tvd manadsloner i bonus.
VD har bonus som uppgar till maximalt sex manads-
16ner. Alla affarsplanemal forutom medarbetarrelate-
rade index omfattas av incitamentsprogrammet, t ex
mal for I1bnsamhet, kundnojdhet, energieffektivitet
och miljocertifierade fastigheter. Styrelsen omfattas
inte av ett incitamentsprogram.

Policyer och riktlinjer

Var héllbarhetspolicy, som uppdaterades under aret,
faststaller Stenvalvets dtaganden samt 6vergripande
fokusomraden inom hallbarhetsarbetet. Hallbarhets-
policyn galler samtliga medarbetare och samarbeten,
och omfattar alla delar av verksamheten. Hallbar-
hetspolicyn héanvisar till Stenvalvets interna uppfo-
randekod samt uppférandekod for leverantérer, vilka
faststaller hur vi och vara leverantorer ska agera for
att leva upp till ataganden och varderingar. Uppf6-
randekoderna utgar fran FNs Global Compacts prin-
ciper for miljo, arbetsvillkor, manskliga rattigheter
och antikorruption. Alla medarbetare far ta del av
styrande dokument som policyer och uppforandeko-
der nar anstéallningen paborjas och de ar tillgangliga
genom ledningssystemet.

Ansvarsfullt foretagande

Stenvalvet bedriver en ekonomiskt sund och langsiktig
verksamhet i enlighet med tillampliga lagar, regel-
verk och foreskrifter. Lagefterlevnadskontroll av nya
eller andrade krav gors kontinuerligt och relevanta

Hallbarhetsredovisning A Hallbarhetsstyrning
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Styrande dokument

Stenvalvets styrande dokument ger vagledning at
medarbetare och andra intressenter i det dagliga
arbetet. Alla styrande dokument inkl rutiner, proces-
ser och anvisningar ar tillgangliga for alla medarbetare
genom ledningssystemet som uppdaterades i sin hel-
het under aret for att bli mer linjerat med relevanta
ISO-standarder. Bolagshandlingar och policyer god-
kanns av styrelsen, riktlinjer godkanns av VD.

Bolagshandlingar
Besluts- och attestordning

Bolagsordning*

Instruktion fér ekonomisk rapportering
Instruktion for valberedning
Instruktion for VD

Styrelsens arbetsordning

Policyer
Policy for styrande dokument

Affarspolicy

Finanspolicy
Hallbarhetspolicy*
Informationssakerhetspolicy
Informations- och insiderpolicy
Integritetspolicy
Internkontrollpolicy

IT-policy
Kommunikationspolicy
Medarbetarpolicy
Narstaendepolicy
Riskhanteringspolicy
Uppforandekod
Uppforandekod for leverantérer*
Visselblasarpolicy
Varderingspolicy

* Tillganglig p& www.stenvalvet.se
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Riktlinjer

Riktlinje for bilforman

Riktlinje for det systematiska
arbetsmiljoarbetet

Riktlinje for hallbarhetsarbetet
Riktlinje for IT

Riktlinje for krishantering
Riktlinje for kvalitet

Riktlinje for 16n och incitament
Riktlinje mot alkohol och droger

Riktlinje mot krankande sarbehandling och
trakasserier

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

Svenska Aktiebolagslagen
Arsredovisningslagen

Miljobalken

Boverkets byggregler
Arbetsmiljolagen

EUs taxonomiférordning

Ovriga tillampliga lagar och regler

FNs vagledande principer for féretag och
manskliga rattigheter

GRI-standarder

FNs globala mal for hallbar utveckling
Parisavtalet

UN Global Compact

Sveriges fardplan for ett fossilfritt Sverige

Medlemskap eller
deltagande i organisationer och natverk

Stenvalvet vill ta en aktiv roll i framvaxten av ett hall-
bart samhalle och ar medlem i flera organisationer.

Lokal fardplan Malmé LFM30, en fardplan for en
klimatneutral bygg- och anlaggningssektor

Klimatpakten, ett klimatnatverk for Stockholms
stad, foretag och organisationer

Fastighetsnatverk Sormland, ett natverk for
kompetensspridning och erfarenhetsutbyte inom
hallbar fastighetsforvaltning

Sweden Green Building Council

Seniorvarlden, ett natverk p& temat aldrandets
konsekvenser

Almega, arbetsgivarorganisation inom
tjanstesektorn

Svenskt Naringsliv, en rost for det svenska
naringslivet

Forum Bygga Skola, en natverksarena for for-
valtning och utveckling av skolor

Exempel pa vara systemstod
AktivBo
Brilliant Future
Cision
DeDu
Mestro
Miljébyggnad
Notisum
RiskMap
SundaHus
Vitec
Webport
WhistleB
ZeroMission



forandringar kommuniceras till berérda medarbetare.
Stenvalvet accepterar inga atgarder som snedvrider
konkurrensen eller som hindrar en sund ekonomisk
utveckling. For att sdkerstalla ett foretagsklimat med
hog affarsetik bedriver vi aven ett proaktivt arbete
for att undvika risker kopplade till korruption. Sedan
tidigare rader nolltolerans mot ekonomisk brottslig-
het, korruption, givande och tagande av mutor och
otillatna formaner. Under aret har merparten av med-
arbetarna genomgatt en utbildning for att 6ka kunska-
pen kring att motverka korruption och mutor.

Kvalitetsarbete

En central del i ett ansvarsfullt foretagande ar att
mota kundernas relevanta forvantningar. Vara var-
deord lagger grunden for vart arbetssatt som foku-
serar pa tydliga avtal, proaktiv dialog och effektiv
hantering av arenden. Under aret har 8 966 (8 197)
felanmalningar inkommit och hanterats enligt rutin.
For 56 % (55) paborjades atgard inom ett dygn och for
76 % (77) inom ett till tre dygn. Forra arets redovisade
antal felanmalningar har reviderats da siffran utéver
felanmalningar aven inkluderade andra arenden.

Den arliga matningen av nojd kundindex och servi-
ceindex genomférdes 2023 bredare an forra aret och
visade att vi ligger nara branschgenomsnittet pa de
flesta parametrar. Kvalitetsarbetet under aret har bl a
fokuserat pa att revidera ledningssystemet och alla
policyer samt flera av vara riktlinjer och rutiner.

Sakerstalla en mer hallbar leveranskedja

Stenvalvets affarsidé ar att aga, aktivt forvalta och
utveckla samhallsfastigheter. Om-, till- och nybygg-
nation inbegriper leverantdrer och transporter av
material, &terbruk och avfallshantering, medan for-
valtning aven omfattar kontrakterade driftentrepre-
norer och andra leverantérer av tjanster och service.

For att motverka etiska missforhallanden i leverans-
kedjan finns bade en intern uppférandekod samt
en uppforandekod for leverantorer dar de krav som

Stenvalvet staller pa leverantorer och dess underle-
verantorer framgar. Uppforandekoden for leverantorer
anger bl a att leverantorer ska respektera manskliga
rattigheter och internationella normer som fastslar
att tvangsarbete eller barnarbete inte accepteras
samt att medarbetare har ratt att engagera sig fack-
ligt. Koden faststéaller ocksé att Stenvalvet férbehéller
sig ratten att gora uppfoéljningar for att forsakra sig
om att koden efterlevs. Sadana uppfdljningar kan aven
genomforas av en oberoende tredje part.

Stenvalvets langsiktiga samarbete med driftentrepre-
norer utgor en forlangning av den egna forvaltningen.
Dialogen runt gallande hallbarhetskrav ar en del av
det I6pande samarbetet med dessa entreprendérer. Nar
andra leverantorer och entreprendrer anlitas i storre
projekt utgor Stenvalvets tekniska malbild, projekte-
ringsanvisningar och uppférandekod for leverantorer
underlag for diskussion om relevanta atgarder for att
starka bidraget till hallbar utveckling.

Visselblasning

I de fall interna fragor om etiska stallningstaganden
kopplade till uppférandekoden uppstar ansvarar varje
chef for att hantera fridgan och vid behov eskalera
frdgan upp i organisationen. En visselblasartjanst
finns tillgénglig via Stenvalvets intranat samt externa
webbplats, dar den som anmaler kan vara anonym.
Tjansten syftar till att hantera avvikelser frdn Sten-
valvets varderingar och uppférandekod, men &aven
t ex fall av arbetsmiljobrister eller miljéincidenter i
verksamheten. De &renden som inkommer via vissel-
blasartjansten skickas av den oberoende leverantoren
av tjansten vidare till ratt instans for utredning, oftast
styrelseordforande, HR-chef eller chefsjurist. Under
aret inkom inga arenden via visselblasartjansten.

Mer hallbar fnansiering

Var ambition &r att majoriteten av bolagets finansie-
ring ska klassificeras som hallbar varav gron finan-
siering och t ex hallbarhetslankat Ian ar en del. Gron
finansiering avser grén obligation kopplat till vart
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grona finansieringsramverk som har tilldelats det
overgripande betyget Medium Green av CICERO Sha-
des of Green samt lan som klassificeras som gront
enligt respektive langivares kriterier. Vid utgdngen av
aret uppgick gron finansiering till 1 056 mkr (268) varav
768 mkr (268) avsag groéna obligationer och 288 mkr
(0) avsag grona lan. Under aret okade andelen gron
finansiering till 12 % (4) genom gréna bankl&n och en
gron obligation.

Resultat av hallbarhetsstyrningen 2023

Under verksamhetséaret genomforde vi ett omfattande
utvecklingsarbete inom bolagsstyrning och utvecklade
nya gemensamma processer och rutiner i vart led-
ningssystem. 17 policyer uppdaterades vid den arliga
6versynen, bl a hallbarhetspolicy, uppforandekod och
uppfoérandekod for leverantorer. Merparten av medar-
betarna har utbildats i bl a IT-sdkerhet och affarse-
tik. Inga arenden inkom via visselbldsarkanalen och
inga miljdincidenter, kvalitetsavvikelser eller korrup-
tionsfall kom till styrelsens eller ledningens kanne-
dom. En incident som potentiellt kunde ha paverkat

Genererat och distribuerat ekonomiskt varde

hyresgasternas hélsa och sdkerhet kom ledningen
till kiknnedom och hanterades proaktivt enligt kris-
ledningsrutinen. Stenvalvet fick tva forelagganden
avseende hissanordningar som darefter atgardades.

2023 miljocertifierades ytterligare sex byggnader och
andelen grén finansiering 6kade fran 4 % till 12 %.
Fysiska klimatrisker inventerades i 30 % av fastighets-
bestandets uthyrningsbara yta. Energibehovet av el
per kvm minskade med 26 % (KWh/kvm A¢emp) jamfort
med 2018, vilket 6vertraffade arets mal pa 23 %. Ener-
gianvandningen for uppvarmning har under aret mins-
kat med 15 % (KWh/kvm Agemp) jamfort med samma
period 2018, vilket ar i linje med malet for 2023. Redo-
visade utslapp i scope 1 och 2 6kade med 56 ton (5 %)
under aret. Redovisade utslapp i scope 3 omfattar fr
0 m 2023 aven utslapp fran hyresgastanpassningar
samt avfall och uppvisar darfér en stor 6kning jam-
fort med aret innan. Under aret dlades Stenvalvet tre
miljdsanktionsavgifter om sammanlagt 11 000 kr for
forsenade rapporter kring kdldmedia.

Mkr 2023 Andel % 2022 Andel % 2021 2020
Direkt tillskapat varde

Intakter 1037 954 940 890
Fordelat ekonomiskt varde

Loner och erséattningar till anstallda inkl

sociala avgifter -54 5 -46 5 -44 -41
Rantor till langivare -350 34 -355 37 -355 -358
Betalningar till leverantdrer -297 29 -244 26 -307 -260
Betald skatt -66 6 -51 5 -78 -15
Behallet ekonomiskt varde 270 26 259 27 156 216
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Medarbetarundersokningen visade pa en forbattring
jamfort med foregdende ar inom alla index; ledar-
skap och ledning, engagemang, organisatorisk och
social arbetsmiljo samt teameffektivitet. Handlings-
planer for vidare arbete med avdelningarnas resultat
har tagits fram. Sjukfranvaron var 0,8 % (0,6) och
tva arbetsskador intraffade under aret. Incidenterna
intraffade pé& vag till arbetet och hanterades enligt
gallande rutiner och riktlinjer.



Ihardighet for minskad
energianvandning

Fortsatt jakt p& fastigheternas energitjuvar och utveckling av tekniska malbilder.
Det ar nagra aktiviteter som Hans Drevsson, fastighetsutvecklare teknik vid Sten-
valvet, lyfter for att ge en bild av arbetet under aret. Dartill genererade omorgani-
sationen av forvaltningen snabbt positiva efFekter for det dagliga arbetet.

De patagliga resultaten av ett kontinuerligt arbete med att reducera energianvand-
ningen runt om i fastighetsbestandet &r manga. Férutom att det minskar klimatpa-
verkan kan det innebara positiva effekter som dkad kundnéjdhet, forbattringar av
driftnettot, hojda fastighetsvarden och i férlangningen bidra till 6kad I6nsamhet.

- Det ar det langsiktiga malet for var energiresa som ar det viktiga for oss. Det
handlar i grund och botten om en kontinuerlig optimering av saval anlaggningar
som tillganglig teknik, dartill hur vi skoter om vara fastigheter rent fysiskt baserat
pa deras konstruktion och alder. En tredje faktor utgors av att vi tar val genom-
tankta investeringsbeslut och inte bara byter en produkt mot en annan, séger
Hans Drevsson.

Med utgangspunkt i Stenvalvets fastighetsbestand och den varierande verksamhet
som bedrivs i respektive fastighet ar det en utmaning att sdkerstéalla ett bra och
stabilt inomhusklimat, utan att for den skull géra avkall pd malet om en vasentligt
lagre energiférbrukning.

Vart uppdrag ligger fast; oavsett om en verksamhet pagéar dygnet runt eller nio till
fem, sa ska vi leverera ett komfortabelt inomhusklimat utan att gora avkall pa vara
mal. Det klarar vi ocks& med hjalp av digitala plattformar som drygt 55 % av vara
fastigheter numera ar helt eller delvis uppkopplade till. Centralt for styrningen av
inomhusklimat och energifléden &r det stora antal givare som installeras i lokalerna.
Temperaturgivarna placeras i olika vaderstreck och pa olika vaningsplan for att
sedan kommunicera inomhusklimatets status vidare till den digitala plattformen.

Ett nytt initiativ under aret ar den vaderstation som vi installerade pa tva av vara
fastigheter for att hantera behovet av sné- och isfria innergardar, garagenedfarter
och rastgardar. Syftet ar att i forsta hand effektivisera anvandningen av markvar-
men, sa att den bara ar i gang nar det finns risk for sno eller isbelaggning.

- Under 2024 kommer vi fortsatt att jaga energitjuvar och det finns alltid en moj-
lighet att skruva pa saker for att effektivisera anvandningen ytterligare. EUs tax-
onomi ar ocksa nagot vi har pa radarn och hur vi kan anvanda klassificeringar och
gransvarden i var rapportering framover, avslutar Hans Drevsson.
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En viktig och intressant dialog

Stenvalvet arbetar langsiktigt med att utveckla
hallbarhetsarbetet. En viktig del av det bestar i att
lyssna pa vara intressenter och deras forvantningar
pa hur var verksamhet kan skapa varden for hallbar
utveckling.

Att fora en l6pande dialog med vara intressenter ar
en forutsattning for att battre forsta deras priori-
teringar och forvantningar pa Stenvalvet. Den vik-
tigaste informationen far vi genom direkta dialoger
med intressenterna men dven medarbetar-, kund- och
leverantdrsenkater fyller viktiga funktioner.

2019 genomfordes en fordjupad intressentanalys som
sedan har legat till grund for arliga uppdateringar kring
frAgor med relevans och betydelse for intressenterna.
Under aret konsulterade vi sarskilt en dgarrepresen-
tant med hallbarhetsansvar, tva av Stenvalvets vikti-
gaste finansiarer, medarbetare samt praktikanter fran
universitet och hodgskola. Vikten av att vi fokuserar
p& lénsamhet, EUs taxonomi och CSRD understroks
i dialogerna samt att vi fortsatter utveckla klimat-
fardplanen, affarsetik och arbetsmiljo bade internt
och i leveranskedjan.
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Vara viktigaste
intressenter

Agare/styrelse

Informationsutbyte under 2023

Styrelsemoten och strategidag
Hallbarhetsutbildning
Dialoger kring revidering av alla policyer

Samtal kring agarnas riktlinjer for hallbara
placeringar

Krav och férvantningar pa Stenvalvet

Lénsamhet

Avkastning

Bolagsstyrning

Affarsetik

Minska klimatpaverkan
Klimatanpassning

Effektiv naturresursanvandning
Fossilfrihet

Bra foretagskultur och god arbetsmiljo

Medarbetare Medarbetarsamtal God arbetsmiljo
Introduktionsdag fér nyanstallda Trygga anstallningsvillkor
Workshop kring nya vardeord Bra foretagskultur
Medarbetarenkater Affarsetik och tydliga arbetssatt
Regelbundna infomoten
Gemensamma dialoger och utbildningar
kring reviderat ledningssystem, krankande
sarbehandling, anti-korruption och
IT-sakerhet

Hyresgaster Hyresgéstmoten Andamalsenliga lokaler

Kundtjanst med felanmalan
Kundnéjdhetsundersdkning

Gemensamma fastighetsvandringar

Inomhusmiljé
Felavhjalpning

Planerat underhall
Energieffektivitet
Minskad klimatpaverkan
Grona ytor

Trygghet och sakerhet

Leverantorer N sarskilt
driftentreprendrer

Avtalsmoéten

Uppfoljning av planerat underhall och
felanmalningar

Ny uppfdrandekod for leverantdrer och
gemensamma fastighetsvandringar

Bra villkor

Affarsetik

Bra systemstod

Tydlighet kring arbetet med kvalitet
Miljé och arbetsmiljo




Med fokus pa det vasentliga

Utifran intressentdialoger, analyser, berakningar och
diskussioner har vi under aret prioriterat vart hallbar-
hetsarbete till de omraden dar vi anser att vart bidrag
till samhallets hallbara utveckling har storst efFekt.

Infor ett nytt verksamhetsar, l6pande och vid storre
forandringar i verksamheten ser vi 6ver var vasent-
lighetsanalys for att identifiera, prioritera och fast-
stalla vara viktigaste bidrag till samhallets héllbara
utveckling.

| vasentlighetsanalysen tar vi hansyn till identifie-
rade risker, omvarldsanalyser och intressentana-
lyser néar vi gor en bedémning av verksamhetens
faktiska och potentiella positiva och negativa paver-
kan. Vasentlighetsanalysen ligger till grund for bl a

Véasentlighetsanalys 2023 Beskrivning

hallbarhetspolicyn samt mal, och anvands i arbetet
med riskhantering och affarsutveckling. | forhallande
till 2022 ars vasentlighetsanalys ersatts rubriken
Leverantorsstyrning med Motverka korruption efter-
som det anses battre beskriva risken for paverkan dar
leverantorsstyrning ar metoden. Omradet Halsosam,
utvecklande och jamstalld arbetsplats erséatts med
rubriken God arbetsmilj6. Klimatanpassning av fastig-
heter har lagts till. Vasentlighetsanalysen infér 2024
resulterade bl a i ett 6kat fokus pad inkdpsstyrning,
fastighetsnéra samverkansinsatser med intressen-
ter och gréna hyresbilagor. For att mota kraven i det
kommande lagkravet CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive) har en dubbel vasentlighetsanalys
paborjats for att fardigstallas under 2024. Las mer om
var paverkan langs vardekedjan pé sidan 21.

Lénsamhet och tillvaxt

Avkastning till vara agare

Ekonomisk avkastning till vara dgare bidrar pa ett vasentligt satt till deras samhallsviktiga
verksamhet for pensionssparare och forskare. Arbetet leds av var VD, CFO, investeringschef
och forvaltningschef. For mal, utfall och strategiska aktiviteter se sidorna 16-20, 45 och 47.

Kunder och styrning
Nd&jda kunder
Motverka korruption

Trygga och sékra fastigheter

Effektiv styrning bidrar vasentligt till minskad risk for avvikelser som paverkar kvalitet,
miljé och arbetsmiljé. Bygg- och fastighetsbranschen kan bidra pa ett unikt satt till
att motverka korruption. Trygghet och sédkerhet i och kring vara fastigheter ar sarskilt
viktigt utifrdn vara hyresgasters samhallsviktiga verksamheter. Arbetet leds av VD,
investeringschef och forvaltningschef. For mal, utfall och strategiska aktiviteter se sidorna
16-20, 24-25, 41-45, 47 och 60-62.

Medarbetare och samhalle

God arbetsmiljo

Engagerade och stolta medarbetare och leverantérer bidrar till var framgang genom en
god arbetsmiljo. Genom vara vardeord och med fokus pa bl a tydliga arbetssatt samt
individuella mal uppnar vi vara ambitioner. Arbetet leds av VD, chefer med personalansvar
och HR-chef. For mal, utfall och strategiska aktiviteter se sidorna 16-20, 32-33, 41-45,
47 och 53-55.

Milj6 och klimat

Minska utslapp av
vaxthusgaser

Energieffektivisering

Klimatanpassning av
fastigheter

Var mest vasentliga paverkan sker genom utsléapp av vaxthusgaser och vart mal ar att
bli klimatneutrala. Aven andra omraden som styrs mot minskad miljopaverkan, t ex
energianvandning, vattenvandning, materialval och avfall, bidrar till klimatpaverkan.
Analys av fysiska klimatrisker hjalper oss att identifiera omstallningsrisker. Arbetet leds
av VD, investeringschef, forvaltningschef och teknisk chef. Fér mal, utfall och strategiska
aktiviteter se sidorna 16-20, 41-45, 47 och 49-52.

Vivill vara en del
av samhallsbygget pa lang sikt

Vart bidrag till hallbar utveckling utgar bl a fran FNs
Agenda 2030. Under &aret har vi gjort en férdjupad
analys av vilka mal vi kan bidra mest till. Av de 169
delmalen ar det framforallt fem vi kan bidra till och
darmed tar med i var vasentlighetsanalys: energief-
fektivisering, goda arbetsvillkor och god arbetsmiljo,
hallbarhetsinformation kring metoder och verksam-
heten, klimatanpassning samt motverka korruption.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILW
M|

1 HALLBAR 1 BEKAMPAKLIMAT-
KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA
PRODUKTION

DERANDE SAMHALLEN
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Miljo och klimat

Att minska Stenvalvets paverkan pa milj6é och klimat
ar en integrerad del i alla vara beslut. Verksamhetens
paverkan pa miljon sker framst genom fastigheternas
energianvandning och byggverksamhet. For att minska
var klimatpaverkan arbetar vi i forsta hand med att
reducera véra utslapp av vaxthusgaser langs hela var
vardekedja, i andra hand genom klimatkompensation.

Under 2023 faststillde Stenvalvets styrelse nya lang-
siktiga mal for bl a miljécertifiering av byggnader,
energieffektivitet och gréna hyresbilagor. De dver-
gripande klimatmalen for verksamheten fortydligades
och innebér att Stenvalvet ska vara klimatneutral i den
egna verksamheten senast 2030 samt klimatneutral
i hela vardekedjan senast 2045.

For att sakerstalla att vi ror oss i ratt riktning finns
en fardplan med mal och handlingsplaner framtagna
dar var onskade forflyttning pa arsbasis tydliggors.
Ambitionen fram till 2030 &ar att energieffektivisera
fastighetsbestandet med minst 37 % mellan &ren 2018
och 2030 genom att minska behovet av elenergi och
varmeenergi per kvm. Infor varje verksamhetsar laggs
en investeringsplan for energi med hansyn tagen till
byggnadernas energiprestanda.

Effekten av investeringen &r prioriterad samtidigt
som hansyn tas till de kommande kraven inom EU att
infor 2030 lyfta det fatal fastigheter vi har i de lagsta
energiklasserna. Utslapp fran naturgas och vatten
till fastigheterna, formansbilar, inkopt material och
tjansteresor klimatkompenseras sedan 2022.

Utslapp av vaxthusgaser

Verksamhetens direkta utslapp under aret, scope 1,
harstammar fran anvandning av naturgas (en fast-
ighet), lackage av kéldmedia (tre fastigheter) och
formansbilar. De indirekta utslappen i scope 2 har-
stammar fran inkopt energi i form av elektricitet, fjarr-
varme och fjarrkyla. De indirekta utslappen i scope 3
omfattar utslapp som uppstar uppstroms och ned-
stroms vid inkdp av energi, kontorsmaterial, matvaror,
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tjansteresor, vatten samt formansbilar, hyresgastan-
passning och avfall.

Arbetet med att utoka kategorierna i scope 3 fortgar
dar fokus ligger pa att identifiera klimatpaverkan fran
i forsta hand byggmaterial och leverantdrernas trans-
porter. Redovisade utslapp i scope 1 och 2 6kade med
56 ton (5 %) under aret. Redovisade utslapp i scope
3 omfattar fr o m 2023 dven utslapp fran hyresgast-
anpasshningar samt avfall och uppvisar darfoér en stor
Okning jamfort med aret innan.

Var ambition ar att bli fossilfria och fokus ligger pa
kopt energi. El upphandlas centralt och utgérs av

Total energianvdndning, MWh*

2023 2022
Totalt 68 312 67 392
varav el 23892 24 398
varav fjarrvarme** 42 980 41 626
varav naturgas** 210 198
varav fjarrkyla 1230 1170

* Kopt energi exkl energi kdpt av hyresgéast
** Ej normalarskorrigerad

Kopt energi for varme, kyla och el*

fornybar el fran vattenkraft, markt ”Bra miljoval”.
Under 2023 kom 0,5 % av varmeenergin till vara fast-
igheter i form av fossil naturgas till en fastighet, res-
ten genom fjarrvarme. 7 % av den fjarrvarme vi kdpte
var fornybar. Enligt Energimyndighetens redovisning
for 2022 var andelen fossila brénslen i svenska fjarr-
varmemixen 1,9 % och siffran vantas bli liknande for
2023. Darutover innehéller fjarrvarmemixen ca 50 %
energi fran ovriga kallor samt varmeatervinning fran
avfall med okdnda mangder fossila material.

Uppfdljning av utslapp i CO2-ekvivalenter sker enligt
GHG Protocol via en extern klimatberakningsleveran-
tor. | utslappsintensiteten inkluderas samtliga utslapp
fran medief6érbrukning som harror fran fastigheterna
som vi under nagon del av aret ansvarat for.

Utslapp fran el, varme, kyla och vatten i samtliga
scope omfattas. Berakningar omfattar 159 ton CO2,
0,3 ton CH4, 0,5 ton N20, 18,4 ton HFC-134a, 25,2 ton
R452A, 0 ton biogen CO2 samt 11 245 ton CO2e. Vi
har anvant omvandlingsfaktorer genom var klimatbe-
rakningsleverantor, framforallt faktorer som kommer
direkt fran leverantorer av fjarrvarme, el och naturgas.
Sarskilt viktiga kallor for vara berakningar for 2022
har varit Energiforetagen, Fortum, SEPA, Upphand-
lingsmyndigheten och EON.

2023 2022 2021 2020 2019 2018
Varme, MWh 41 810 38913 42 192 41 700 41 851 42 113
Varme, kWh/kvm 72 71 77 80 84 85
Minskning jmfr med 2018, % -15 -16 -9 -5 -1 0
Fjarrkyla, MWh 1135 1170 1360
El, MWh 22 614 23515 26 071 25334 28 100 29723
El, KWh/kvm 46 48 53 53 59 62
Minskning jmfr med 2018, % -26 -23 -15 -14 -5 0

* Avser forbrukning och Aemp i jamforbart besténd. Varmeenergin ar normalérskorrigerad.



Energianvandning

Det I6pande arbetet med energieffektiviseringar foku-
serar pa att minska energianvandningen i befintliga
fastigheter och att efterstrava lag energianvandning
vid ny-, om- och tillbyggnation samt vid underhalls-
atgarder. Ambitionen fram till 2030 &r att energieffek-
tivisera fastighetsbestandet med minst 37 % mellan
aren 2018 och 2030 genom att minska behovet av
elenergi per kvm med 2 % per ar och varmeenergi med
3 % per ar. Energianvandningen for uppvarmning har
under aret minskat med 15 % (kWh/kvm Atemp) jamfort
med samma period 2018 vilket ar i linje med malet for
2023 om en minskning med 16 %. Motsvarande siffror

Energiintensitet, kWh/kvm>*
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* Kopt energi i jamforbart bestand exkl egenproducerad el

for elanvandning &r en minskning med 26 %, vilket
overtraffar malet for 2023 om en minskning med 23 %.

Sa langt det ar mojligt varms fastigheterna med fjarr-
varme fran den lokala fjarrvarmeleverantoren. Under
aret vkade den totala mangden anvand fjarrvarme
jamfort med 2022, framst pa grund av forvarvade
fastigheter som nu ska effektiviseras. De specifika
energiprojekten under aret omfattade en investe-
ring pa 11,4 mkr. Vi anvander inte direktverkande el
som primar varmekaélla och genererar successivt mer
energi fran fastigheternas solpaneler. Under aret
producerade vara solpaneler 30 % mer elektricitet

Egenproducerad el fran solpaneler, MWh
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jamfort med 2022, 638 MWh varav 161 MWh saldes.
2 % av elbehovet tacks av egenproducerad el.

Vattenanvandning

Vara fastigheter ar anslutna till de kommunala vat-
tensystemen och utslapp hanteras av kommunala
reningsverk. Minskad vattenanvandning bidrar bade
till att spara en viktig naturresurs och minska vart
klimatavtryck. Sedan 2018 har vi minskat vattenan-
vandningen med 12 % per kvm i vara foérvaltnings-
fastigheter. 2023 6kade vattenanvandningen med 8 %
jamfort med 2022 framst p g a forvarvade fastigheter
som nu ska effektiviseras. Under aret anvande vi totalt
230 918 m3 (213 361) vatten.

Vattenanvandning, liter/kvm>*
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* Avser forbrukning och Aeemp i jamférbart bestand
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Materialanvandning

Projektens materialanvandning hanterar vi tillsam-
mans med arkitekter, projektorer och entreprentrer
genom att registrera och beddéma byggmaterial. Under
aret registrerades 776 material och byggprodukter i en
extern leverantors miljddatabas for miljobedémning.
Av dessa var 89 % (92) klassade med betyget A, B eller
godkanda enligt Stenvalvets sortiment. Av de 6 463
produkter som Stenvalvet registrerat sedan 2019 ar
81 % (82) klassade med betyget A eller B.

Arbetet med att byta armaturer och ljuskallor till LED
fortsatter i linje med EUs RoHS-direktiv for att bade
spara energi och fasa ut forekomsten av kvicksilver.
Drygt 200 olika inventarier har &teranvants, bl a inner-
dorrar, handfat och belysning vid renovering en av
grundskola i Mellringe, Orebro. Totalt berdknas ater-
bruket motsvara ca 20 ton i sparade koldioxidutsl&app.

Grona ytor och ekosystemtjanster

Under 2023 utvecklade vi var rutin for gréna ytor och
ekosystemtjanster for att annu battre kunna bidra
till biologisk mangfald tillsammans med hyresgaster
och kringboende. De flesta av vara fastigheter ar i
stadsmiljo och arbetet har redan resulterat i att flera
befintliga gronytor forbattrats.

Vi har i Orebro installerat robotgrasklippare och
anlagt tva ytor med dngsblommor och insektshotell.
Vid vara vardboenden i bade Vintrosa och Orebro
har vi fardigstallt 1dga bloml&dor med perenner som
doftzoner for rullstolsbundna personer. Vi har anlagt
sdsongsbetonade planteringar pad Gotland, utokat
antalet insektshotell i Uppsala och fortsatt dvervaka
de angsytor som tidigare skapats pa fastigheter i
Mariestad, Vanersborg och Trollhattan.

Under aret har vi placerat en bikupa vid en av vara
fastigheter i Dalby i Skane. Bina ska hallas tillsam-
mans med var hyresgast och ar ett led i vara revide-
rade rutiner for att 6ka den biologisk mangfalden och
stodja lokala ekosystemtjanster i anslutning till vara
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fastigheter. Férutom att bidra till biologisk mangfald
och lokala ekosystemtjanster skapar dessa aktiviteter
en Okad trivsel och engagemang for vara hyresgaster.

Avfall

Genom samverkan med vara hyresgaster, driften-
treprendrer och andra leverantorer arbetar vi for att
minska uppkomsten av avfall som gér till deponi och
forbranning samt oka andelen som gar till atervin-
ning. Avfallsdata omvandlas till koldioxidpaverkan
genom spend-analys och inkluderas i var redovis-
ning av utslapp. Under aret har vi bl a lyft frdgan om
matavfall samt sékerstallt att vi inte anlitat leveran-
torer som omfattats av féretaget NMT ThinkPink, vilka
utreds for miljobrott.

Forutsattningarna for aterbruk av byggmaterial ar ofta
mycket platsspecifika. | Vasteras har vi under aret
atervunnit ca 4 000 kvm golv tillsammans med golv-
foretaget Tarkett samt aterbrukat bade toalettstolar,
kdk och rumsventilationsaggregat.
Miljocertifering

Arets mal att miljécertifiera minst fem byggnader
enligt Miljobyggnad niva Silver eller Miljobyggnad iDrift
niva Silver uppfylldes med sex certifikat. For stora
nybyggnadsprojekt &r det interna kravet att byggna-
den ska miljocertifieras med minst Miljobyggnad niva
Silver. Under aret fick en tidigare nybyggnation cer-
tifieringen Miljébyggnad niva Silver bekraftad. Sten-
valvet hade vid arsskiftet sammanlagt 14 certifierade
byggnader som omfattar 13 % av ytan for Aemp.

Grona hyresavtal

Samverkan med vara hyresgaster ar avgérande for
att nd vara mal och ett viktigt verktyg for detta ar
grona hyresbilagor som fram till november avtalats
for 20 % av uthyrningsbar yta éver 100 kvm. Dialoger
med hyresgéaster ar aven viktigt for att vi ska na vart
mal att oka antalet byggnader som miljocertifierats
med Miljébyggnad iDrift eller Miljobyggnad, minst niva
Silver.

Klimatresiliens

Med ett forandrat klimat kan vara fastigheter utsat-
tas for nya fysiska risker. Det kan vara akuta vader-
risker i form av stormar och éversvamningar eller
kroniska risker som stigande vattennivaer och langre
varmebodljor.

For att f& en tydligare bild av hur val vart fastighets-
bestand ar rustat for att klara klimatforandringarna
gjordes under aret en analys av fysiska klimatrisker
for 12 fastigheter som tillsammans utgor 30 % av den
totala uthyrningsbara arean. | ett 20-arsperspektiv
visar hittills endast ett fatal av de analyserade fast-
igheterna pa potentiella fysiska risker framst knutet
till nederbérdsstress. Atgarder laggs in i det plane-
rade underhéllet samtidigt som omstallningsrisker
analyseras, framst tekniska risker, marknadsrisker
och anseenderisker. Under 2024 fortsatter arbetet
till att omfatta hela fastighetsbestandet for att iden-
tifiera finansiella konsekvenser samt kostnader for
omstallning.

EUs taxonomi

Med EUs taxonomi etableras ett klassifikationssystem
som ger investeringsobjekt och investerare en gemen-
sam definition av miljomassigt hallbara ekonomiska
aktiviteter. Stenvalvet foljer noga utvecklingen for att
per rakenskapsar 2025 uppfylla upplysningskrav kring
omsattning, kapital- och driftutgifter for de ekono-
miska aktiviteter som anses férenliga med taxonomin.
Arets inventering av byggnadernas energideklaratio-
ner visade att 21 % av vara fastigheter placerade sig
inom topp 15 % i sitt segment enligt Fastighetségarnas
definition kring energieffektivitet.



Vaxthusgasutslapp, ton CO2-ekvivalenter 2021-2023*

Utslapp 2023** 2022 2021 2020 2019 Berakningsmetod
Scope 1 totalt 93 61 70 92 157

Koéldmedielackage 44 - - - - Aktivitetsbaserad
Naturgas 42 44 54 51 40 Brénslebaserad
Leasingbilar 7 9 12 22 20 Avstandmetod
Branslen 0 8 4 19 97 Branslebaserad
Scope 2 totalt (marknadsbaserad metod) 1158 1134 1346 1520 1311

Fjarrvarme 1109 1087 1292 1518 1250 Bréanslebaserad
Fjarrkyla 48 46 53 - - Branslebaserad
Elektricitet 1 1 1 2 61 Branslebaserad
Scope 2 totalt (anldggningsbaserad metod) 1 366 1374 1709 2152 1853

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

El, varme, kyla 749 666 547 506 532 Branslebaserad
Naturgas 7 8 9 7 5 Branslebaserad
Vatten 23 22 23 23 22

Leasade fordon 2 2 3 5 5 Avstandsmetod
Inkdpt material 10 12 11 8 13 Genomsnittsmetod
Mat 2 1 1 1 2 Genomsnittsmetod
Hyresgéstanpassningar 9153 - - - - Kostnadsbaserad
Avfall inkl transporter 229 - - - - Kostnadsbaserad
Tjansteresor (varav flygresor) 22 (20) 20 (14) 94 32 (26) 45 (38) Avstandsmetod
Scope 1, 2, 3 totalt (marknadsbaserad metod) 11 448 1926*** 2019 2194 2092

Fastighetsrelaterad utslappsintensitet kg CO2 per kvm Aemp 17,5 2,7 3,1 3,4 3,6

* Salda och kopta fastigheters utslapp inkluderas under den del av aret som Stenvalvet agt fastigheten.
** Inkluderar matningar eller uppskattningar av forbrukningar dar hyresgéast star for abonnemang.
*** Motsvarande siffra 2023, d& hyresgastanpassningar och avfall exkluderades, ar 2 124 ton vilket ger en utslappsintensitet p& 3,2 kg CO2 per kvm A¢emp.
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Medarbetare och samhalle

Stenvalvets viktigaste resurs ar vara medarbetare
och det ar med deras kompetens, engagemang och
gemensamma insats som vi kan bidrar till en posi-
tiv utveckling i samhallet. For att mojliggora detta
bidrag ar kompetensforsorjning, likabehandling och
arbetsmiljo i fokus.

Stark kompetensforsorjning

En forutsattning for Stenvalvet att vara konkurrens-
kraftiga och lyckas med vara mal ar att alla medar-
betare har ratt kompetens, att det finns méjlighet till
utveckling och att den samlade kompetensen nyttjas
fullt ut. En strategisk och medveten kompetensfor-
sorjning medfor att foretaget star stabilt, bibehaller
kontinuitet och skapar forutsattningar for utveckling
och méaluppfylinad.

Under aret har arbetet med att fortydliga Stenvalvets
arbetsgivarvarumarke paborjats. Utover att attrahera
ratt framtida medarbetare och vara tydliga med vart
erbjudande, inkluderar arbetet ocksa att tka den
interna stoltheten och engagemanget.

Rutinerna for introduktion av nyanstallda har forbatt-
rats under aret genom att fler moment har automa-
tiserats och kvaliteten i processen har 6kat. Under
aret har 13 nya medarbetare rekryterats varav tio till
forvaltningen bl a for att forstarka var spetskompe-
tens inom héllbarhet och teknik. Samtliga nyanstallda
har fatt en individuell introduktionsplan och under
hésten genomfdrdes en introduktionsdag i syfte att
ge en bra start pa anstillningen. Kompetenshéjande
insatser har genomfoérts bade bolagsévergripande och
avdelningsspecifikt t ex IT-sdkerhetsutbildning och
utbildning i vart tekniska férvaltningssystem DeDu.
Stenvalvet har under 2023 investerat drygt tva arbets-
dagar i snitt per medarbetare i kompetensutveckling.

Personalomséattningen som aret innan var hogre, del-
vis med anledning av organisationsférandringar, sjonk
2023 till 11 % (28). Som ett led i det interna forbatt-
ringsarbetet har avgdngssamtal hallits med samtliga
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medarbetare som avslutat sin anstallning. En med-
arbetare har genomfért en utbildning i syfte att 6ka
anstallningsbarheten.

Personalomsattning, %
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En god arbetsmiljo

Stenvalvets arbetsmiljparbete utgar fran arbetsmil-
jolagen och finns beskrivet i bl a ledningssystem,
arbetsmiljoriktlinje, medarbetarhandbok, riktlinje for
krishantering, riktlinje mot krankande sarbehandling
och trakasserier samt uppférandekoden.

Arbetsmiljofragorna halls levande genom I6pande dia-
log mellan chef och medarbetare, i medarbetarsamtal
och pé avdelningsméten samt genom séarskilda teman
pa bolagsovergripande moten. Alla medarbetare for-
vantas bidra till en god arbetsmiljé och eskalera bris-
ter och risker till ndrmaste chef. VD har det yttersta
ansvaret for arbetsmiljon, men férdelning av arbets-
miljouppgifter delegeras till chefer i organisationen.
Samtliga chefer far stod av HR och utbildning for att
kunna ta sitt arbetsmiljéansvar.

En viktig parameter for arbetsmiljon ar att vara med-
arbetare har den information de behdver for att kunna

utfora sitt arbete pa ett effektivt satt. Under aret har
manadsvisa infomoéten hallits och vid fysiska sam-
mankomster har medarbetare involverats i syfte att
skapa delaktighet och 6ka mdjligheten att vara med
och paverka.

Arbetsmiljon foljs upp genom den arliga medarbetar-
undersodkningen som visar att arbetsmiljon forbatt-
rats vilket presenteras pa sidorna 32-33. Uppfdljning
av den fysiska arbetsmiljon sker genom arbetsmil-
joronder och under aret har tre ronder pa vara kontor
genomforts och atgarder vidtagits.

Under &ret har inga storre arbetsmiljorisker identifie-
rats. Daremot intraffade tva arbetsskador for medar-
betare péa vag till kontoret. Incidenterna hanterades
enligt rutiner och riktlinjer.

Under aret har en utbildning mot krankande sarbe-
handling och trakasserier erbjudits alla anstéallda och
en kurs i hjart- och lungraddning genomfoérts for 25
medarbetare.

Alla medarbetare erbjuds olycksfallsférsakring,
tjanstegrupplivsforséakring, trygghetsforsakring,
massage pa arbetstid och friskvard samt vaccination.
Darutover erbjuds externa stodsamtal vid behov
och under aret skrev Stenvalvet nytt avtal med en
leverantdr avseende halsoundersokningar.

Likabehandling och mangfald

Hos oss ska alla behandlas lika och nolltolerans rader
mot krankande sarbehandling, diskriminering av kon,
konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk till-
horighet, religion eller annan trosuppfattning, funk-
tionsvariation, sexuell laggning och alder. Var rikt-
linje mot krankande sarbehandling och trakasserier
uppdaterades under aret och vid tva infomoten har
amnet belysts. | medarbetarundersékningen svarade
tre medarbetare anonymt att de nadgon gang under
de senaste 12 manaderna upplevt att de utsatts for
krankning, trakasseri eller annan diskriminering pa



arbetet. Tva av dessa har valt att informera arbets-
givaren som darefter hanterat arendet i enlighet med
de interna riktlinjerna.

Den lagstadgade arliga I6nekartlaggningen genom-
fordes och inga osakliga l6neskillnader noterades for
2023. Lénerna i kvinnodominerade roller star i pari-
tet till jamforbara roller med samma svarighetsgrad
i arbetet. Marginell skillnad i 16n inom vissa roller
noteras till kvinnors férdel, men kan forklaras med
langre erfarenhet.

Som arbetsgivare vardeséatter vi mangfald bland vara
medarbetare. Olikheter berikar var verksamhet, ska-
par battre forstdelse for vara kunder och gor oss till
en battre arbetsgivare. Vi tillampar kompetensba-
serad rekrytering, vilket syftar till att kandidaten
med den basta kompetensen for rollen ska erbjudas
anstallning. Vid likvardiga kandidater avseende kom-
petens och erfarenhet beaktas behovet av mangfald
p& arbetsplatsen.

Konsférdelning anstallda (%)

Mén 44 56  Kvinnor

Samhalle

Stenvalvet har ambitionen att bidra till samhéllets
hallbara utveckling. | vara fastigheter bedrivs sam-
hallsviktig verksamhet och bolagets 6verskott gar via
vara agare till pensioner och forskningsanslag och
bidrar till ytterligare samhallsnytta.

Under aret har flertalet trygghetsskapande atgarder
genomforts, sdsom fastighetsvandringar tillsammans
med driftentreprendren och forbéattringar av utom-
husbelysning i naromréadet till vara fastigheter och tid
har investerats i samverkande insatser med offentliga
aktorer sdsom t ex polis och kommun. Vidare har soci-
ala aktiviteter erbjudits hyresgaster i syfte att bidra
till 6kad trivsel och samvaro.

Vi delar éaven ut ett stipendium for att stodja enskilda
insatser som ligger utanfor vart ordinarie ansvar som
fastighetsdgare men som &ager rum inom verksam-
heten. Detta ar vart bidrag till att skapa mer gladje
i vardagen for de som anvander vara lokaler inom
utbildning, vard och omsorg, darfor kallar vi det
for Stenvalvets Lilla Extra. | ar gick stipendiet till
Ersta Lydiahemmet i Farsta Strand och Fridaskolan
i Trollhattan.

Under aret har vi tagit emot praktikanter och studen-
ter i syfte att erbjuda utvecklande arbetsuppgifter,
bredda deras kunskap om branschen och bolaget.
Vidare har vi medverkat i utvalda forum for att sprida
kunskap till relevanta aktérer och darmed bidra till
samhallsnytta.

Stenvalvet anlitar leverantorer for att kunna bedriva
verksamheten pé ett effektivt och framgangsrikt satt.
Under aret har Stenvalvet reviderat uppférandekoden
for leverantorer och tydliggjort kraven pa ett etiskt
och ansvarsfullt agerande. Stenvalvets leverantorer
ska bidra till vAr ambition att stodja och respektera
manskliga rattigheter enligt FNs definition och
enligt internationella konventioner samt behandla
sina medarbetare och leverantorer jamstallt och
med respekt for manniskors lika varde. Stenvalvets
leverantérer ska erbjuda goda arbetsvillkor till sina
medarbetare och bidra till var ambition att erbjuda
sakra och héalsosamma arbetsplatser.

Medarbetardata

Nedan aterfinns information om anstallda, dess sam-
mansattning och annan relevant information.

Information om anstallda och andra som
arbetar for organisationen (31 december 2023)

Anstéllda Kvinnor Man Totalt
Totalt antal anstallda 25 20 45
Tillsvidare 25 20 45
Heltid 24 19 43
Deltid 1 1 2

Sammanséattning
av styrelse, ledning samt medarbetare, antal

Kvinnor/man <29 ar 30-49 &r >50 ar

2023-12-31

Styrelse 50/50

Ledning 57/43 0 4
Samtliga

anstallda 56/44 2 22 21
2022-12-31

Styrelse 50/50 0 0 4
Ledning 57/43 0 5
Samtliga

anstallda 65/35 1 26 14

Konsulter (31 december 2023)

Avdelning Antal
Forvaltning 4
Ekonomi och finans 2
Totalt 6
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Nyanstallda under 2023, antal

Kvinnor/man <29 ar 30-49 ar
Kvinnor 1 2
Méan 0 6
Samtliga
nyanstallda 4/9 1 8

> 50 ar

Loneskillnad hdgst betalda relativt median

Foraldralediga

Under aret har Stenvalvet haft tre medarbetare som
helt eller delvis varit foraldralediga. Tva av dessa kom
tillbaka i tjanst under &ret. Samtliga medarbetare som
under 2022 var foraldralediga helt eller delvis var fort-
satt anstéllda 2023.

Kollektivavtal och tjanstepension

100 % av vara medarbetare omfattas av kollektivavtal
och har tjanstepension ITP1.

2023

Total ersattning till VD (hogst betalda), mkr 3,6
Median &rlig total ersattning for alla anstallda (exkl hogsta arlig ersattning), mkr 0,7
Forhallande mellan hogst betald och median (exkl hogsta arliga ersattning) 53
Léneokning VD 2022-2023 (avser tva ars lonejustering), % 7,6
Median 16nedkning alla anstallda (exkl hégsta arliga ersattning), % 3,6
2,1

Forhallande mellan hogst betalds I6nedkning och median

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2023 — 55

ARL-index*

Upplysning (for forstaelse av

utveckling, stallning och resultat) Sida
Overgripande
Affarsmodell 3, 16-21
Miljo

Policy inom miljo 21, 41-44, 49-51
42-45, 47, 68, 70

16-20, 44-45, 49-52

Risker och riskhantering
Mal och resultat
Sociala forhallanden, inkl anstéllda

Policy inom sociala fragor 21, 32-33, 41-44,

53-55
Risker och riskhantering 47, 67-70
Mal och resultat 16-20, 32-33, 44-45,
53-55
Manskliga rattigheter
Policy inom manskliga rattigheter 21, 41-44
Risker och riskhantering 47, 67-70
Mal och resultat 16-20, 32-33, 44-45,
53-55
Anti-korruption
Policy inom anti-korruption 21, 42-45
Risker och riskhantering 47,70
Mal och resultat 16-20, 44-45

*Index for upplysningar enligt arsredovisningslagen



GRI-Index

Fastighets AB Stenvalvet rapporterar harmed i enlighet med GRI Standarder 2021, inkl GRI 1: Fundament 2021, for perioden
1 januari till och med 31 december 2023. Ingen sektorstandard &r tillganglig. Eventuella avsteg fran krav samt skal och forkla-
ring anges i tabellen.

GRI-standard
GRI 2 (v. 2021): Generella upplysningar

2-1
2-2

2-4
2-5

2-6
2-7
2-8

2-9
2-10

Avsteg: 2-10 b. Information saknas, rutiner beslutas vid nasta arsstamma.

2-11
2-12

2-13
2-14

2-15
2-16
2-17
2-18
2-19

Organisationen och redovisningsprinciper
Information om organisationen

Enheter som omfattas av hallbarhetsrapporteringen
Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson
Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar
Externt bestyrkande

Aktiviteter och medarbetare

Aktiviteter, vardekedja och andra affarsforbindelser
Medarbetare

Medarbetare som inte &r anstéallda

Styrning

Sammanséttning och struktur fér styrning

Nominering och val fér hégsta styrande organ

Ordférande for hégsta styrande organ

Hdogsta styrande organets roll i arbetet med dversyn och
hantering av paverkan

Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan

Hogsta styrande organets roll i relation till
hallbarhetsredovisningen

Intressekonflikter

Kommunikation av kritiska fragestallningar

Den samlade kunskapen hos det hégsta styrande organet
Utvéardering av det hdgsta styrande organets arbete

Ersattningspolicy

Sidhénvisning

60-62, 85
41
41
41
58

3,21
33, 53-55
54

41-42, 60-64
61

61, 63
60-61

41-42, 60-61
41, 60

60

44-45, 60-62
41, 63-64

61

42,61, 93

GRI-standard

Sidhénvisning

2-20 Process for att faststélla ersattningar 61-62
Avsteg: 2-20 a. i, ii. Information saknas, styrelsen i sin helhet fullgdr ersattningsutskottets upp-
gifter, rutiner utvecklas och beslutas 2024.
2-21 Arlig total ersattning 55, 92
Strategi, policyer och praxis
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 8-10, 14-20
2-23 Varderingar, principer, standarder och normer gallande 41-44
uppférande
2-24 Forankring av varderingar, principer, standarder och normer 32-33,42
gallande uppférande
2-25 Processer for att avhjilpa negativ paverkan 43-44
Avsteg: 2-25 a-e. Information saknas, rutiner utvecklas och beslutas 2024.
2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av angelagenheter 44
for organisationen
2-27 Efterlevnad av lagar och forordningar 43-45, 70
2-28 Medlemskap i organisationer 43
2-29 Metod for intressentdialog 47
2-30 Kollektivavtal 55
GRI 3 (v. 2021): Vasentliga fragor
3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 47-48
3-2 Lista pa vasentliga fragor 48
3-3 Styrning av vasentliga fragor 16-21, 41-54
Specifika upplysningar: GRI 200 Ekonomi
GRI 201 (v. 2016): Ekonomiskt resultat 36-37,77-118
201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde 45
201-2 Finansiell paverkan av klimatrisker och méjligheter orsakade 51

av klimatférandringar

Avsteg: 201-2 a. i-v. Information saknas, paborjad inventering slutfors under 2024.
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GRI-standard Sidhanvisning GRI-standard Sidhanvisning

201-3 Formansbestamda &taganden och andra pensionsplaner 55,92, 102 403-3 Arbetshalsovardstjanster 53
201-4 Erhallet finansiellt stod fran stat eller myndighet 89 403-4 Medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation 53
allande hélsa och sékerhet
GRI 205 (v. 2016): Anti-korruption 19-20, 43-44, 70 9
. . . . 403-5 Utbildning for medarbetare i halsa och sakerhet 53
205-1 Verksamheter utvarderade gallande risker relaterade till 42-44,70
korruption 403-6 Framjande av medarbetares hélsa 53
Avsteg: 205-1. Information saknas, riskanalysen avseende korruption slutfors under 2024. 403-7 Forebyggande och begransning av halso- och 28,43
akerh averk 3 | irekt k | ill
205-2 Utbildning och kommunikation av organisationens policyer och 44 saxer etsp_aver an pa arbetsplatsen direkt kopplade ti
" 8 affarsrelationer
arbetsséatt avseende motverkan mot korruption
. . . o 403-8 Medarbetare som omfattas av ett ledningssystem for 53
205-3 Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna atgérder 44-45 i
arbetsmiljo
Specifika upplysningar: GRI 300 Miljo 403-9 Arbetsrelaterade skador 45,53
GRI 302 (v. 2016): Energi 19, 49-50 Avsteg: 403-9. Information saknas, underlag ej komplett, fardigstalls under 2024.
302-1 Energianvandning inom organisationen 49-50 403-10 Arbetsrelaterad ohilsa 32,45
302-2 Energianvandning utanfor den egna organisationen 49-50 Avsteg: 403-10. Information saknas, underlag ej komplett, fardigstalls under 2024.
Avsteg: 302-2. Information saknas, underlag ej komplett, fardigstélls under 2024. GRI 404 (v. 2016): Traning och utbildning 53
302-3 Energiintensitet 50 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per &r och anstalld 53
302-4 Minskad energianvandning 49 Avsteg: 404-1. i, ii. Information saknas, underlag avseende kén samt befattning ej komplett, far-
. digstélls under 2024.
GRI 305 (v. 2016): Utslapp 19, 49-52 . . B o
404-2 Program for uppgradering av anstéalldas fardigheter samt 53
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser 49, 52 dvergangsstod
305-2 Indirekta utslapp av véxthusgaser 49, 52 404-3 Andel anstallda som I6pande far utvardering av prestation och 33
é 305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser 49, 52 karrigrutveckling
-8 305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 52 Avsteg: 404-3. Information saknas, kategorisering fardigstéalls under 2024.
T 305-5 Minskning av véxthusgasutslapp 52 GRI 405 (v. 2016): Ma&ngfald och lika behandling 32-33, 53-55
% Specifika upplysningar: GRI 400 Socialt 405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 33, 53-54
c . 405-2 Loneskillnad mellan man och kvinnor 33,54
GRI 401 (v. 2016): Anstéllning 32-33, 43, 53-54
o : -diskrimineri 32-33,53-55
c 401-1 Nyanstallda och personalomséttning 53,55 GRI 406 (v. 2016): Icke-diskriminering
c R . . . . . L 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder 45,54
0 401-2 Foérmaner till heltidsanstallda som inte erbjuds till visstids- 53
= eller deltidsanstallda Foretagsspecifika upplysningar
o PrETY -
8 401-3 Foraldraledighet 55 S-1 Avkastning till vara agare 16, 19
5 GRI 403 (v. 2018): Arbetsrelaterad halsa och sakerhet 21, 28, 48, 53 S-2 Néjda kunder 17,19
H TErn .
g 403-1 Arbetsmiljoledningssystem 43,53 S-3 Trygga och sékra fastigheter 25, 54
E 403-2 Riskidentifiering, riskbedémning, incidentundersdkning 43, 45, 53, 62, 69
2
%
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Revisors rapport

Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning av
Fastighets AB Stenvalvets hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten.

Till Fastighets AB Stenvalvet, org. nr 556803-3111

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och verkstallande
direktoren i Fastighets AB Stenvalvet ("Stenvalvet”)
att oversiktligt granska Stenvalvets hallbarhetsredo-
visning for ar 2023. Foretaget har definierat hallbar-
hetsredovisningens och den lagstadgade hallbarhets-
rapportens omfattning p& sida 1 i detta dokument.

Styrelsens och
VDs ansvar for hallbarhetsredovisningen

Det &ar styrelsen och verkstéallande direktéren som
har ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovis-
ningen inklusive den lagstadgade héallbarhetsrap-
porten i enlighet med tillampliga kriterier respektive
arsredovisningslagen. Kriterierna framgéar pa sidan
41 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de delar
av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av
GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for
Stenvalvets hallbarhetsredovisning, samt av foreta-
gets egna framtagna redovisnings- och beraknings-
principer. Detta ansvar innefattar aven den interna
kontroll som beddms nédvandig for att uppratta en
hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhets-
redovisningen grundad pa var éversiktliga granskning
och lamna ett yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begransat till
den historiska information som redovisas och omfat-
tar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an
revisioner och 6versiktliga granskningar av historisk
fnansiell information. En 6versiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for upprattandet av hallbarhetsre-
dovisningen, att utfora analytisk granskning och att
vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. Vi har
utfort var granskning avseende den lagstadgade hall-
barhetsrapporten i enlighet med FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten.

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

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management 1), som kraver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar ett
system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav
i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i for-
hallande till Stenvalvet enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en oversikt-
lig granskning och granskning enligt RevR 12 gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan siakerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revi-
sion utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en
oversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12
har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar
frdn de av styrelsen och verkstallande direkto-
ren valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser
att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av
hallbarhetsredovisningen.

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

Uttalanden

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte
kommit fram ndgra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att hallbarhetsredovisningen inte,
i allt vasentligt, &r upprattad i enlighet med de ovan
av styrelsen och verkstallande direktdren angivna
kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 21 mars 2024

KPMG AB
Fredrik Westin Torbjorn Westman

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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styrning




Bolagsstyrningsrapport

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

Bolagsstyrningen i Fastighets AB Stenvalvet, hadan-
efter kallat Stenvalvet, baseras bl a pa aktiebolagsla-
gen, bolagsordningen, regelverk for emittenter (ran-
tebarande instrument) pa de marknadsplatser dar
Stenvalvet ar noterat, policyer samt interna regler
och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska tillampas av samt-
liga bolag vars aktier eller depabevis ar upptagna till
handel p& en reglerad marknad. Med endast obligatio-
ner noterade pa Nasdag Stockholm &r Stenvalvet inte
skyldigt att tillAmpa Svensk kod fér bolagsstyrning.

Aktier och agande

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

Arsstamma

Arsstamman &r bolagets hdgsta beslutsfattande
organ. Samtliga aktiedgare som ar registrerade i aktie-
boken per avstamningsdagen och som anmalt del-
tagande i tid har ratt att delta vid stamman. Beslut
vid rsstamman fattas normalt med enkel majoritet.
Vissa beslut, t ex andring av bolagsordningen, kraver
enligt aktiebolagslagen kvalificerad majoritet.

Arsstamma ska héllas inom sex mé&nader efter raken-
skapsérets utgang. Vid arsstamman proévas fragor
avseende bl a utdelning, faststéllande av resultat- och
balansrakning, ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
och VD samt val av styrelseledamdoter.

Arsstamman 2023

Arsstamman holls den 19 april i Stockholm. Samtliga
aktieagare var representerade. Rakenskaperna for
2022 faststélldes och styrelseledaméterna och VD
beviljades ansvarsfrinet. Beslut fattades ocksd om
val av styrelseledam&ter och revisorer samt arvode
till styrelse och revisorer. Arsstamman lamnade inte
nagot bemyndigande till styrelsen att ge ut nya aktier
eller forvarva egna aktier.

Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bl a att faststélla
bolagets dvergripande mal och strategier inkl hall-
barhet, affarsplan och budget, avge delarsrappor-
ter, ars- och hallbarhetsredovisning i sin helhet samt
anta policyer. Slutligen fattar styrelsen &ven beslut
om storre investeringar samt organisations- och

Valberedning

Aktiedgare via

bolagsstamman

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 faststaller arligen
en arbetsordning for styrelsearbetet som ska tillse
att bolagets operativa arbete, hallbarhetsarbete samt
bolagets ekonomiska forhallanden kontrolleras pa
ett betryggande sétt. Styrelsens arbetsordning och
instruktioner om arbetsfordelningen mellan styrelse
och VD uppdateras och faststills minst en gang per
ar. FrAgor som ror intressekonflikter hanteras infor
varje styrelsemoéte samt i anstallningsavtal.

Styrelsens arbete féljer i huvudsak en arlig cykel med
ordinarie méten vid bestamda tidpunkter, anpassade

Externa revisorer

Styrelse

VD

Ledningsgrupp
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till att styrelsen bl a ska faststéalla den finansiella
rapporteringen. Vid de ordinarie mdtena lamnar VD
aven allméan information om verksamheten, kring t ex
viktiga handelser i verksamheten, hallbarhetsinforma-
tion, uppfdljning av affarsplanen, koncernens ekono-
miska och finansiella stallning, stérre pagaende pro-
jekt och transaktioner samt koncernens finansiering.

Styrelsen har ocksa som uppgift att I6pande folja upp
och utvardera 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 frdgor om ersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstéallningsvillkor for VD samt att folja upp
och utvardera rorliga ersattningar.

Utover ordinarie styrelsemoten halls dven extra moten
vid behov, t ex nar ett affarsbeslut kraver styrelsens
godkannande. Under 2023 har 11 ordinarie styrelsemo-
ten (inkl konstituerande styrelseméte) och fem extra
styrelsemoten genomforts. Under aret har styrelsen
bl a arbetat med revidering av bolagsévergripande
policyer, férandringar i kapitaliseringen och EU-di-
rektiven kring taxonomi och hallbarhetsredovisning.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i nara samarbete med
VD overvaka bolagets resultat och fungera som

Kontrollmiljo

Riskbeddmning

ordfoérande pa styrelsemoten. Ordféranden ansvarar
for att 6vriga ledamoter far tillracklig information for
att utfora sitt arbete pa ett effektivt satt. Ordforan-
den ansvarar dven for utvardering av bade styrelsens
och VDs arbete.

Styrelsens utvardering

Styrelsens ordfdrande initierar utvardering av styrel-
sens och VDs arbete lI6pande under aret i samband
med styrelsemoten.

Valberedning

Aktiedgare som innehar mer an 10 % av rosterna har
ratt att utse en person till bolagets valberedning.
Valberedningen bestar av tva personer utsedda av
respektive agare.

Styrelsens sammansattning

Enligt bolagsordningen ska Stenvalvets styrelse besta
av lagst tre och hogst atta ledaméter, valda av ars-
stamman for en mandatperiod som stracker sig fram
till slutet av nasta arsstamma. Styrelsen bestar av
fyra ledamaoter. Ingen representant for koncernled-
ningen ingar i styrelsen och inga arbetstagarrepre-
sentanter eller suppleanter har utsetts till styrelsen.
Inga nyckelintressenter eller hallbarhetskompetenser
anses vara underrepresenterade i styrelsearbetet.
Styrelsen presenteras pa sidan 63.

Kontrollaktiviteter

Information och kommunikation

Ersattning till styrelsen

Arsstamman beslutar om erséttning till styrelsen.
Arsstamman 2023 beslutade att arvode ska utgd med
400000 kr (400 000) till styrelsens ordférande samt
med 200000 kr (200 000) till envar av ovriga sty-
relseledamoter. Darutdver beslutade stamman att
motesersattning ska utgd med 10 000 kr per mote
och ledamot, dock max 50 000 kr i rérlig erséattning
per ledamot.

Utskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelsen i sin
helhet ska fullgdra revisionssutskottets respektive
ersattningsutskottets uppgifter. | avsnitt Styrelsen
pa sidan 60 framgar styrelsens ansvar och uppgifter.

VD och ledningsgrupp

VD ansvarar for bolagets I6pande férvaltning och den
dagliga driften. Arbetsfordelningen mellan styrelsen
och VD anges i arbetsordningen for styrelsen samt i
VD-instruktionen. VD ansvarar ocksa for att uppratta
rapporter och sammanstalla information fran led-
ningen infor styrelsemoten och ar féredragande av
materialet pa styrelsemaotena. Enligt instruktionerna
avseende ekonomisk rapportering ar VD ansvarig for
finansiell rapportering i Stenvalvet och ska foljaktli-
gen sakerstalla att styrelsen fortlopande erhaller till-
rackligt med information for att styrelsen ska kunna
beddéma koncernens ekonomiska situation. Vidare

Uppfoljning
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ska VD halla styrelsen kontinuerligt informerad om
utvecklingen av Stenvalvets verksamhet, resultat och
ekonomiska stallning. VD ska &aven tillse att styrelsen
erhdller information om viktigare handelser i verk-
samheten sdsom forvarv och avyttringar, beslutade
investeringar, hallbarhetsarbete, marknadsaktiviteter
samt andra strategiska initiativ. VD och 6vriga ledande
befattningshavare presenteras pa sidan 64.

Ersattning ledande befattningshavare

Chefer, likval som samtliga anstallda, omfattas av
den interna riktlinjen for 16n. VDs ersattning beslutas
av styrelsen.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bolagets ars- och
hallbarhetsredovisning, bokféring samt styrelsens och
VDs forvaltning. Revisorn deltar pa det styrelseméte
d& ars- och hallbarhetsredovisningen samt koncern-
redovisningen ska behandlas. Vid styrelsemaotet gar
revisorn bl a igenom den finansiella informationen
och diskuterar revisionen med styrelseledamdterna
utan att VD och andra ledande befattningshavare &ar
narvarande. Bolagets revisor gor arligen en évergri-
pande genomgang av den interna kontrollen som &r
relevant for hur bolaget uppréttar finansiella rappor-
ter. Darutover sker fordjupande granskningsinsatser
inom vasentliga omraden. Bolagets revisor ar KPMG
AB som har utsett Fredrik Westin som huvudansvarig
revisor. Bolagets revisorer har medverkat vid tva sty-
relsemdten och arsstamman under 2023.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den
interna kontrollen. Syftet med den interna kontrollen
ar att uppna en andamalsenlig och effektiv verksam-
het, sakerstalla tillforlitlig finansiell rapportering och

information om verksamheten samt efterlevnad av
tillampliga lagar, regler, policyer och riktlinjer.

Organisation

Stenvalvets organisation bestod av 45 anstallda per
31 december 2023. Alla medarbetare ar anstallda
i moderbolaget. All fastighetsverksamhet bedrivs
genom de fastighetsdgande dotterbolagen. Finans-
verksamheten bedrivs i moderbolaget. Detta med-
for att ekonomifunktionen utgdr controllerfunktion
gentemot forvaltningen och finansavdelningen. CFO
rapporterar aven direkt till styrelsen avseende iakt-
tagelser och atgarder avseende regelefterlevnad. Sty-
relsen har mot bakgrund av detta beddémt att det
inte foreligger nagot behov av att infora en sarskild
granskningsfunktion (internrevision).

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen bygger p& dokumenterade poli-
cyer, riktlinjer, ledningssystem, processbeskrivningar,
ansvarsfordelningar och arbetsférdelningar sdsom
styrelsens arbetsordning, instruktion for VD med till-
hdrande delegationsordning och attestinstruktion,
finanspolicy och instruktion fér ekonomisk rapporte-
ring. Efterlevnaden av dessa f6ljs upp och utvarderas
kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella rappor-
teringen identifieras, analyseras och elimineras pa
kontinuerlig basis genom nya eller &ndrade riktlinjer
for den interna kontrollen.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen och ledningsgruppen foljer upp och utvar-
derar att den interna kontrollen avseende den finan-
siella och hallbarhetsmassiga rapporteringen fungerar
dels genom en instruktion for VD, dels genom att
behandla rapporter, rekommendationer och forslag till
beslut och atgarder fran styrelsen. Styrelsen erhaller

regelbundet statusrapporter 6éver koncernens interna
kontroll avseende den finansiella rapporteringen och
redovisningsprinciper.

Riskbeddmning

Ledningen tillsammans med styrelsen gor en arlig
koncernévergripande riskanalys som integreras i
affarsplanen. Riskbedémning och riskhantering finns
inbyggd i bolagets processer. Olika metoder anvands
for att vardera risker samt for att sakerstélla att de
relevanta risker som Stenvalvet &r utsatt for hanteras
i enlighet med faststéallda policyer och riktlinjer. Las
mer pé sidorna 65-71.

Information och kommunikation

Stenvalvets informations- och insiderpolicy anger
ramverket for hur kommunikationsverksamheten ska
bedrivas samt den 6vergripande ansvarsfordelningen
gallande bolagets interna och externa information.
Informations- och insiderpolicyn ar utformad sa att
den ska folja svensk lagstiftning och regelverken for
emittenter pa Nasdaq Stockholm.

Uppfoljning

Lopande uppféljning och styrning av verksamhet och
resultat sker pa flera nivaer i bolaget, saval pa fastig-
hetsnivd som pa koncernniva. Resultatet analyseras av
ansvariga inom forvaltningen och stabsfunktionerna.
Avrapportering sker till VD, ledning och styrelse. Sty-
relsen foljer i anslutning till deldrsrapporter upp den
ekonomiska utvecklingen i forhallande till affarsplan
och budget samt att beslutade investeringar foljer
plan.
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Styrelse

DAG KLACKENBERG

Styrelseordférande tillika styrelseledamot
Fodd: 1948
Utbildning: Jur. kand. tillika civilekonom

Pagaende uppdrag: Ordférande Kyrkans
pension, Regionfullméktigeledamot (M),
Kommunalférbundet Sjukvard och Omsorg
i Norrtalje och VD Klackenbergs Bocker &
Papper

Tidigare uppdrag: Diplomat (bl aambassador
och expeditionschef vid Utrikesdepartemen-
tet), VD Svensk Handel, styrelseordférandei
bl a Vattenfall, Atrium Ljungberg, Akademi-
bokhandeln, EKN, Svensk Byggtjanst, Ersta
Hogskola, ScandBook, Foretagsuniversitetet
och Nyréns Arkitektkontor, ledamot Sundby-
bergs Stadshus, riksdagsledamot (M)

INGALILL BERGLUND

Styrelseledamot
Fodd: 1964
Utbildning: Ekonom

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande
Balco Group, ledamot Bonnier Fastigheter
och AxFast, VD Lévsta 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

Fodd: 1966

Utbildning: Civilekonom

Pagaende uppdrag: Ordforande Optise och
Stiftelsen for Strategisk Forsknings Kapital-
forvaltningskommitté, ledamot Aura Group,
Slatto, ESCT, OX2, Aktia Bank och Stena Ses-
san. VD och grundare Grewil Advisory och
Dormiente Invest

Tidigare uppdrag: Kapitalforvaltningschef
och global chef for investeringsstrategi SEB
Wealth Management, chef inom kapitalfér-
valtning pa Handelsbanken, partner pa GP
Bullhound, styrelseledamot Alecta, Carneo
m fl

HANS RYDSTAD

Styrelseledamot
Fodd: 1952
Utbildning: Tekn. Dr.

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

Tidigare uppdrag: Olika ledande befattningar
inom Carnegie Investment bank



Ledningsgrupp

MARIA LIDSTROM

VD och koncernchef

Fodd: 1972

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

THOMAS ASBERG

Chefsjurist

Fodd: 1975

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

MARIA SIDEN

CFO

Fodd: 1976

Utbildning: Fil mag. ekonomi

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

Fodd: 1973

Utbildning: Examen i internationell
marknadsfoéring

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

DANIEL OHMAN

Investeringschef

Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor lantmateri
Tidigare uppdrag: Chef kommersiell pro-
jektutveckling OBOS, fastighetsutveck-
lingschef Vectura Fastigheter, enhetschef
fastighetsutveckling Stockholms stad

MARLENE SWINDELL

HR-chef

Fodd: 1977

Utbildning: Fil. kand humaniora

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

KRISTIAN PAMP

Forvaltningschef

Fodd: 1982

Utbildning: Civilingenjér samhallsbyggnad
Tidigare uppdrag: Regionchef Stenddrren
Fastigheter, chef Effektiv forvaltning och
affarsomradeschef Castellum, fastighets-
chef och forvaltare Brostaden, konsult
NIRAS
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Riskbeskrivning och riskhantering

Stenvalvet utsitts lopande fér olika risker som kan paverka var framtida verk-
samhet, Fnansiella stallning och resultat. Risk defnieras som en tankbar fram-
tida handelse som kan paverka bolagets mojligheter att uppna sina mal. Risker
och osakerhetsfaktorer behdver inte enbart innebéara negativ paverkan. Det
kan aven innebéra en potential som kan nyttjas som en aFfarsmadjlighet.

Vi arbetar kontinuerligt, i var dagliga verksamhet, med att identifiera och hantera
risker. Det framsta verktyget for riskhanteringsarbetet ar de strategier som bolaget
arbetar efter och som konkretiseras i processer integrerade i det dagliga arbetet.

Kanslighetsanalys

Hyresintakter
Ekonomisk uthyrningsgrad
Fastighetskostnader

Ranteniva, marknadsranta

Férandring
+H-1%

+/- 1 %-enhet
+/-1%

+/- 1 %-enhet

Resultateffekt
fore skatt, mkr

+/- 10
+/-12
+/-3
+-7

Aven viardegrundsarbetet samt att sdkerstéalla en hog kompetens i organisatio-

nen &r viktiga delar i att hantera risker i den dagliga verksamheten. Har foljer en
sammanstallning 6éver de huvudsakliga risker och mojligheter som identifierats,

fastigheter

tillsammans med en kort beskrivning av hur Stenvalvet hanterar dem.

Exit yield, vardeférandring

+/- 0,5 %-enhet -1231/+1 494

Strategiska risker

Vardeforandring
av fastigheter

Risk

Stenvalvet redovisar fastigheterna till verkligt varde enligt redo-
visningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket inne-
béar att fastigheternas koncernmassiga bokforda varde motsva-
rar deras bedémda marknadsvarde. Vardeforandringar paverkar
Stenvalvets resultatrakning samt finansiella stéallning och bela-
ningsgrad. Vardeforandringar kan uppsta till foljd av makroeko-
nomiska forandringar, sdsom konjunkturutveckling, rantenivaer
och inflationstakt. Dessa faktorer paverkar i sin tur fastigheternas
driftnetto. Vardet kan ocksa paverkas av marknads- eller fastig-
hetsspecifika orsaker. Vardet pa fastigheterna paverkas aven av
Stenvalvets kontrakts- och hyresgaststruktur samt av Stenvalvets
formaga att foradla och utveckla fastigheterna. Darutéver finns
en risk att det sker fel i indata samt bedémningar vid vardering av
enskilda parametrar vid vardering av enskilda fastigheter.
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Hantering

Stenvalvets bestand av samhallsfastigheter med stabila kassa-
floden ar framst koncentrerat till geografiska marknader med
befolkningstillvaxt, ekonomisk tillvaxt och hog likviditet i transak-
tionsmarknaden. Stenvalvet utfor I6pande marknadsanalyser och
oversyn av fastighetsportfoljens varde. Marknadsvardet for respek-
tive fastighet faststalls med hjalp av oberoende extern auktorise-
rad fastighetsvarderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvarderas
samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvartal sker interna
varderingar, med marknadsdata fran Novier i kombination med att
ett urval av fastigheterna externvarderas. Urvalet grundas framst
pa& om storre uthyrningar eller vakanser har intraffat. Arbetet med
fastighetsvarderingar foljer en dokumenterad process som aterfinns
i Stenvalvets ledningssystem. Vi arbetar aktivt med driftnettofor-
battningar samt kundvard for att starka vardet pa fastigheterna.



Strategiska risker forts.

Intakts-
och vakansrisk

Risk

Risken for uteblivna betalningar. Kundernas betalningsférmaga
kan paverkas av deras affarsverksamhet och omvéarlds- och
makroekonomiska faktorer. Det finns en risk for férandrade
hyresnivaer i samband med arlig KPI-indexering och/eller nar
hyresavtal omfoérhandlas. Vidare finns risk for inkomstbortfall i
samband med lokalanpassningar eller vid om- och avflyttningar.
Vara hyresgaster har en hog kvarsittandegrad tack vare special-
anpassade lokaler.

Hantering
En majoritet av Stenvalvets hyresgaster bedriver verksamhet som
direkt eller indirekt ar offentligt finansierad, har langa hyresavtal

och hdg kreditvardighet. Merparten av Stenvalvets hyreskontrakt
innehaller en indexklausul i linje med inflationsutvecklingen. Ris-
ken for intaktsbortfall och vakansrisk bedoms darfor som Iag.

Risken for kundférluster begransas genom kreditbeddmningar innan
nya hyresavtal tecknas samt att Stenvalvet foljer hyresgasternas
kreditvardighet I6pande. Majoriteten av Stenvalvets hyresgaster
ar stat, kommun och region som har hog kreditvardighet, vilket
ocksa begransar risken. Uthyrningsgraden ar hég och stabil éver
tid. Ar 2023 var den ekonomiska uthyrningsgraden 93,8 % och
den genomsnittliga aterstdende l6ptiden for hyresavtalen 5,4
ar. Stenvalvets fastigheter ar belagna i geografiskt attraktiva
omraden.

Politisk och
makroekonomisk risk

Risk

Makroekonomiska risker utgors av risker relaterade till allman
efterfragan i ekonomin, 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. Utéver det finns en risk for nya
regelverk gallande vinster i valfarden som kan paverka Stenvalvets
privata hyresgaster.

Hantering

Kontinuerliga omvéarldsbevakningar och analyser genomfors for att
uppdatera riskbilden. Stenvalvet for aven en kontinuerlig dialog
med agare och 6vriga intressenter. Bevakning av omvarldsfak-
torer, kreditmarknad och Stenvalvets 6vriga marknader sdsom
transaktioner, entreprenad m fl sker via Stenvalvets affarsrad
som genomfors regelbundet.

Demografisk risk

Risk

Vid forvarv av saval bebyggda fastigheter som mark dar Sten-
valvet avser uppféra nya byggnader finns en risk att fastigheten
ar belagen pé delmarknad, ort eller lage som kan bli ogynnsamt
i forhallande till framtida tillvaxt och behov av lokaler. Det finns
ocksa risk att fastighetsportfoljens sammansattning inkluderar
obsoleta fastigheter, vilket innebér att fastigheten inte uppfyller
tekniska krav eller kundernas krav och forvantningar.

Hantering

Stenvalvet utvecklar skalfordelar och expertis for att tillhanda-
halla andamalsenliga lokaler till hyresgasterna. Stenvalvet arbe-
tar kontinuerligt med makroanalyser och analyser av Stenvalvets
delmarknaders forutsattningar inkl demografisk utveckling, hyres-
marknad m m. Stenvalvet utfér I6pande 6versyn av portfdljen och
exponeringen pa olika delmarknader samt segment. Stenvalvets
fastigheter ar i stor utstrackning lokaliserade i attraktiva lagen
med goda mojligheter till konvertering till andra verksamheter vid
behov. Stenvalvet har &ven god kontakt och dialog med intressen-
ter inkl kommuner samt en fortldpande dialog med kunderna for
att fa battre forstéelse for kundernas behov idag och i framtiden.
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Operativa risker

Fastighets-
kostnader

Risk

Stenvalvets fastighetskostnader utgors framst av driftkostnader
sdsom kostnader for varme, el, fastighetsskotsel och underhall
samt fastighetsskatt och tomtrattsavgalder. Okade eller ofér-
utsedda fastighetskostnader, om dessa inte kan kompenseras
genom okade hyresintakter, kan ha en negativ effekt pd Sten-
valvets resultat. Priset pd el styrs av utbud och efterfrdgan pa
den 6ppna elmarknaden vilket kan leda till 6kade elkostnader
for Stenvalvet.

Hantering

Stenvalvet arbetar for att minska fastighetskostnaderna genom en
effektiv organisation med specialiserad kompetens, strukturerad
inkdpsprocess och upphandlingar i syfte att begransa kostnaderna
och stka stordriftsfordelar dar mojlighet finns. Stenvalvet arbetar
l6pande med att minska energianvandningen genom bl a energi-
projekt och driftoptimering. Stenvalvet prissékrar huvuddelen av
den el som kops in. Kostnader for verksamhetsel och uppvarmning
debiteras i merparten av fallen hyresgasterna. Oforutsedda skador
och reparationer kan paverka resultatet negativt och férebyggs
genom ett proaktivt och langsiktigt underhallsarbete.

Ansvarsrisk

Risk

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

Hantering
Riskerna begréansas genom att Stenvalvet har fullvardesforsak-
rat samtliga fastigheter. Vidare finns bl a férsékringsskydd for

ansvars- och formogenhetsskador. Vi arbetar med forebyggande
underhall fér att minska risken for personskador. Infor forvarv
utfors, inom ramen for due diligence, en beddémning av eventuell
inre och yttre teknik- och miljoskuld for att identifiera och vid
behov atgarda risker. Risken for att manskliga rattigheter inte
uppfylls i leverantérsled férebyggs genom kravstallande och upp-
foljning av leverantodrer kring bl a anstallningsvillkor, miljé samt
arbetsmiljo. Detta framgar b la av Stenvalvets inkdpsprocess.

Transaktioner

Risk

Fastighetsforvarv ar en del av Stenvalvets I6pande verksamhet
och &r férenat med osékerhet. Risker i samband med foérvéarv
kan vara felaktiga bedémningar av marknadens avkastningskrav,
hyresnivaer, vakanser, hyresgasternas betalningsférmaga, atag-
anden som aligger det forvarvade bolaget, miljoforhallanden och
teknisk skuld samt utvecklingssamtal. Vid forvéarv av fastighets-
bolag tillkommer risker for t ex skatter och juridiska tvister.

Det ar darfor av stor vikt att ratt kompetens for fastighetsfor-
varv finns i organisationen samt att extern kompetens anlitas nar
sd kravs. Vid fastighetsforsiljningar ar det normalt att saljaren
lamnar garantier avseende hyresavtalens giltighet, miljorisker
m m. Vid forsaljning av fastighetsbolag garanteras normalt aven
att inga skattetvister eller andra réattsliga tvister finns som kan
komma att bli en framtida belastning for Stenvalvet. Garantierna
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ar normalt tidsbegransade. Det ar viktigt att sddana ataganden
ar korrekt utformade.

Hantering

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssékrade och stan-
dardiserade 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 forutsattningar och andamalsenlighet samt
utvecklingspotential. Samtliga foérvarv genomférs med avsikten
att langsiktigt 4ga och forvalta fastigheten. Efter genomférda
forvarv sker alltid en intern uppféljning. Riskerna vid férséaljningar
reduceras genom att begransa lamnade garantier bade i tid och
till belopp samt att ha en god kdnnedom om den salda fastighe-
tens status och skick.



Operativa risker forts.

Ska ]

Risk

Forandringar i bolags-, fastighets- och mervardesskatteregler
kan komma att paverka Stenvalvets resultat positivt sdval som
negativt. Risken ar ocksa att Stenvalvet inte efterlever gallande
skattelagstiftning i takt med att regelverket utvidgas och blir
mer komplext.

Hantering

For att sakerstalla att Stenvalvet hanterar skatt enligt gallande
lagar och regler finns rutiner for god intern kontroll. Sékerstal-
lande av hanteringen sker genom intern och extern kvalitets-
sakring samt I6pande utbildning av medarbetare. Stenvalvet ska
vara affarsmassig i synen pa skattekostnader, men ska samtidigt
agera utifran en forsiktighetsprincip som utgar fran Stenvalvets
vardegrund att agera hallbart. Stenvalvet foljer I6pande forslag
till férandringar i lagar och regelverk for att i god tid kunna vidta
atgarder och anpassa verksamheten. Stenvalvet ar idag inte fore-
mal for nadgra materiella skatteprocesser.

Projekt-
utveckling

Risk

Vid ny-, till- och ombyggnationer finns det en risk att hyresgas-
ternas behov och forvantningar inte uppfylls, férandrade forut-
sattningar for hyresgasterna, att tillstand fran myndigheter inte
erhélls samt att projekten blir dyrare pga marknadsférandringar,
forandrade regelverk, forseningar, konkurser hos entreprenorer/
leverantdrer och brister i projektgenomfdrandet.

Hantering
Stenvalvet begransar risken med projektutveckling genom kva-
litetssékring och standardiserade interna processer, hdg intern

projektkompetens samt kreditvéardiga entreprenérer och samar-
betspartners. Risken begransas ocksd genom att byggstart inte
sker forran hyresavtalen ar sakrade. 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 pd marknader dar Stenvalvet
har god marknadskannedom och dar det finns god efterfradgan pa
vara lokaler. Vi fokuserar pa regionstader men analyserar ocksa
det lokala laget pa fastigheten samt riskerna och forutsattning-
arna for konvertering till annan verksamhet.

Miljo
och klimat

Risk

Stenvalvets verksamhet paverkar miljo och klimat framst
genom energianvandning som genererar klimatpaverkan samt
anvandning av byggmaterial vid ny- till- och ombyggnad samt
renovering. Kundkrav gallande hallbarhetsarbete, kriterier for gron
finansiering och &ndrade lagkrav kring t ex byggnaders energi-
och klimatprestanda kan innebéara en risk for 6kade kostnader
och minskade hyresintékter. Fysiska klimatrisker i samband med
fler extrema vaderhandelser sasom skyfall, Gversvamningar och
varmeboljor kan medfora 6kade kostnader for omstalining och
paverka fastigheternas varde.

Hantering

I den dagliga forvaltningen av fastigheterna ar energieffektivise-
ring i fokus for att minska bade elenergin och varmeenergin per
kvm. For att minska var klimatpaverkan koper vi el markt "Bra
Miljéval” till fastigheterna och dkar andelen egenproducerad for-
nybar el frn solpaneler. Vattenanvandningen effektiviseras och
byggmaterial miljdbeddms. Genom uppfdérandekoden for leve-
rantorer och inképsrutiner samverkar vi med vara driftentrepre-
norer och leverantdrer for att effektivisera transportarbete och
avfallshantering. Fastigheternas fysiska klimatrisker analyseras
infor forvarv och successivt av det befintliga bestandet for att
planera relevanta atgarder. Utvalda byggnader miljocertifieras
och hyresgaster erbjuds mojlighet att teckna gréna hyresavtal.
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Operativa risker forts.

Kriser

Risk

Kris avser en svarhanterlig handelse med omfattande paverkan
pa Stenvalvets verksamhet som kan orsaka fara for liv eller hilsa,
miljo- eller egendomsskada eller skada for Stenvalvets fortro-
ende, rykte och varumarke.

Kris kan utgoras av externa handelser sdsom krig, terror- eller
cyberattacker, extrema vaderhéndelser, miljokatastrofer samt
allvarliga olyckor, informationslackage, negativ varuméarkespa-
verkan och driftstorningar. Stérningar eller fel i kritiska system
kan paverka Stenvalvet negativt vad galler framst verksamhetens
kontinuitet och finansiella rapportering.

Hantering

Vi har en etablerad krisledningsorganisation samt riktlinjer och
rutiner for krishantering. Krisledningen leder arbetet i hdndelse av
en kris och utgangspunkten for krishanteringen inom Stenvalvet
ar att kriser hanteras sé nara hiandelsen som mojligt. Vi arbetar

dartill I6pande med att forbattra hanteringen kring interna pro-
cesser och rutiner for att forebygga att kriser uppstar samt att
minimera skadorna om en kris uppstéar. Den tkade hotbilden bade
nationellt och det anstrangda geopoliska laget med krig i Ukraina
och Mellandstern har &n mer intensifierat Stenvalvets forberedel-
ser, bade ur ett medarbetarperspektiv och som fastighetsigare
men aven som en samhallsaktér som bidrar till att méjliggéra
uppratthallandet av viktiga samhallsfunktioner.

Vi foljer aktivt rekommendationer frdn myndigheten fér samhalls-
skydd och beredskap och andra myndigheter samt riktlinjer och
rekommendationer fran Fastighetsagarna. Gallande egendoms-
skydd ar det grundlaggande att samtliga fastigheter ar fullvar-
desforsakrade for att minimera risken for stora ekonomiska kon-
sekvenser orsakade av oférutsebara egendomsskador. Vi arbetar
aktivt bade internt och tillsammans med externa radgivare for att
uppratthalla en saker IT-miljo som minimerar risken for intradng
och péaverkan pa vara system och informationstillgangar.

Medarbetare

Risk

Medarbetarrisk innebéar framst att Stenvalvet inte lyckas saker-
stéalla behovet av ratt kompetens och att medarbetarnas engage-
mang paverkas negativt. Vidare finns det en risk att medarbetare
pa alla nivaer i bolaget lamnar Stenvalvet. Medarbetarnas kom-
petens och engagemang ar centrala for att Stenvalvet ska lyckas
med sitt uppdrag och kunna vara konkurrenskraftiga.

Risker kring medarbetares hélsa utgors av problem med sjuk-
frdnvaro och arbetsskador, vilket férutom problemen som det
orsakar den enskilde individen aven kan medfora problem med
produktivitet och kontinuitet.
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Hantering

Stenvalvet har en strukturerad process for att arbeta proaktivt
med kompetensforsorjning. Allt ifrAdn hur bolaget kan attrahera
medarbetare med ratt kompetens och introducera nya medar-
betare till hur bolaget aktivt arbetar for att behalla och utveckla
medarbetarna. Da engagemang ar tatt sammankopplat med upp-
levelsen av tydlighet och motivation, arbetar Stenvalvet med att
tydliggora ansvar och befogenheter i befattningsbeskrivningar och
att involvera medarbetarna i beslut som paverkar dem.

Det systematiska arbetsmiljoarbetet grundar sig p& arbetsmil-
jolagstiftning och arbetsmiljoriktlinjerna. Genom att systemati-
sera processen for medarbetarsamtal, folja upp arbetsmiljon och
aktivt arbeta med resultatet av den arliga medarbetarundersok-
ningen kan individuella och verksamhetsnara handlingsplaner tas
fram och féljas upp.



Regele Lerlevnad

Forandrade
regelverk

Risk

Forandringar i lagar, forordningar och regelverk kan paverka Sten-
valvets forutsattningar att hyra ut vissa lokaler, medféra 6kade
kostnader samt férsamring av Stenvalvets rykte och varumarke.
Over 90 % av Stenvalvets hyresgaster bedriver skattefinansierad
verksamhet pa uppdrag av stat, kommun och region. Verksam-
heten &r i hog utstrackning beroende av beslut och krav fran
myndigheter vad avser bl a fastighetsédgande, uthyrning, hyres-
sattning och krav pa lokalerna. Nya eller &ndrade lagar och regler
kan ha en negativ effekt pa Stenvalvets verksamhet och ekono-
miska resultat.

Hantering

Stenvalvet foljer I6pande forslag till forandringar i lagar och regel-
verk for att i god tid kunna vidta atgarder, anpassa verksamheten
och minimera risker. Detta sker genom omvarldsbevakning av
vara egna medarbetare och specialister samt genom vara externa
samarbetspartners. Stenvalvet ar aven aktiva och bidrar med
kunskap och information i samhéllsdebatten samt i dialog med
myndigheter och politiker.

E Cerlevnad av
lagar och regler

Risk

Brister géllande regelefterlevnad bedragerier, korruption samt
krankning av manskliga rattigheter kan leda till ekonomiska for-
luster och sanktioner samt forsamring av Stenvalvets rykte och
varumarke.

Hantering

Stenvalvet har en god I6pande intern kontroll och kvalitetssak-
ring i flera led samt val dokumenterade processer. Alla styrande
dokument inkl rutiner, processer och anvisningar ar tillgangliga
genom ledningssystemet.

Arlig revision genomférs med externa revisorer. For att motverka
risken for korruption har Stenvalvet riktlinjer och rutiner for inkdp
och attestering. Stenvalvet har en intern uppférandekod och en
for leverantorer. Stenvalvet har dven en visselblasartjanst och
genomfor intern utbildning gallande korruption och mutor.
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Finansiella risker

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

Finansierings-
risk

Risk

Finansieringsrisk innebar risken for att ndodvandigt kapital sak-
nas, inte kan anskaffas dverhuvudtaget eller endast till mycket
hog kostnad. Detta galler bade nyupplaning samt refinansiering
av befintliga krediter. En stor del av Stenvalvets upplaning sker
via banklan eller pa kapitalmarknaden i form av obligationer och
foretagscertifikat. Har ingar ocksa kreditprisrisken, dvs risken att
upplaningskostnaden paverkas negativt av forandrade kreditmar-
ginaler som i sin tur kan bero pa ett negativt finansklimat eller
en forandrad syn pa Stenvalvets kreditvardighet. Mojligheten till
att erhalla finansiering &r beroende av den allmanna tillgdngen
till kapital och Stenvalvets finansiella situation.

Hantering

Stenvalvet har en god spridning av laneforfallen i syfte att mini-
mera finansieringsrisken. Per den 31 december 2023 uppgick kapi-
talbindningen till 2,8 ar. Stenvalvet stravar dven efter att refinan-
siera de langfristiga rantebarande skulderna i god tid fore forfall.
Sammantaget bedoms detta arbetssétt effektivt begransa risken
att inte kunna finansiera framtida laneforfall. For att ytterligare
minska finansieringsrisken och hantera den korta upplaningen har
Stenvalvet sékerstéllda outnyttjade kreditloften. Per 31 december
2023 uppgick dessa till 1 450 mkr, vilket tacker 2024 ars kredit-
forfall. Per arsskiftet uppgick Stenvalvets beldningsgrad till 50 %.

Ranterisk

Risk

Réanterisk ar risken for att forandringar i marknadsréantan och kre-
ditmarginaler paverkar Stenvalvets kassaflode eller det verkliga
vardet pa finansiella tillgdngar och skulder negativt. Rantekost-
nader ar Stenvalvets enskilt storsta kostnadspost.

Hantering
Som en del i hanteringen av ranterisken arbetar Stenvalvet med
fast ranta eller med rantederivat péa olika I6ptider i syfte att

forlanga laneportfoljens rantebindningstid. Vidare efterstravas
ojamn fordelning pa laneforfall. Darmed uppnas ett stabilare
och mer forutséagbart finansnetto. Stenvalvets genomsnittliga
rantebindningstid styrs av finanspolicyn. Per 31 december 2023
uppgick Stenvalvets rantebindning till 2,3 ar. Ranteforfall inom
ett ar uppgar till ca 52 %. Rantetackningsgraden uppgick till
3,2 ggr per arsskiftet. Andelen sakerstélld skuld i férhallande
till fastigheternas varde uppgick till 33 % vid arsskiftet.

Likviditetsrisk

Risk

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgang till likvida medel. Sten-
valvets betalningsataganden bestar huvudsakligen av lI6pande
drift- och underhéllsutgifter, investeringar och ranteutgifter. Det
storsta betalningsatagandet uppkommer vid laneforfall.

Hantering

Stenvalvet gor I6pande likviditetsprognoser for att 6ka forutsag-
barheten och sakerstalla god framférhallning vid l1aneforfall och
andra storre betalningsataganden. Stenvalvet ska ocksa ha en
betryggande likviditetsbuffert i form av kassa och kreditloften.
Vid arsskiftet uppgick bolagets kassa till 1 214 mkr samt dartill
sakerstallda outnyttjade kreditléften om 1 450 mkr.

Motpartsrisk

Risk

Motpartsrisk definieras som risken for att en motpart inte fullgoér
sina forpliktelser och eventuella sdkerheter mot Stenvalvet. En
sadan risk kan hanforas till utestdende hyresfordringar, eller nar
Stenvalvet koper en obligation eller annat vardepapper men ocksa
om pengar sitts in p& vanligt bankkonto. Aven ett derivatkontrakt
kan medféra en motpartsrisk.
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Hantering

Eftersom Stenvalvet har skattefinansierad offentlig verksamhet
som huvudsakliga hyresgaster ar risken for kreditforluster fran
hyresfordringar mycket begransad. Stenvalvet ingar endast finan-
siella transaktioner med motparter med hog 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 2023. Bolaget har sitt sate i Stockholm.
Arsredovisning och koncernredovisning féreslas
faststillas pa arsstamman den 18 april 2024.

Verksamheten

Stenvalvets affarsidé ar att via dotterbolag aga,
utveckla och aktivt forvalta samhallsfastigheter i
Sverige. Begreppet samhallsfastigheter avser fastig-
heter som till 6vervagande del brukas av skatte-
finansierad verksamhet och &ar specifikt anpassad for
samhallsservice. Dessutom inkluderas trygghetsbo-
ende under begreppet samhallsfastigheter.

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

Resultatutveckling

Intékter

Intakterna uppgick till 1 037 mkr (954), varav hyresin-
takterna uppgick till 968 mkr (912). Intéakterna har 6kat
med 83 mkr, motsvarande 9 %. Okningen &ar framst
hanforlig till KPI-indexering av hyror samt nya och
omforhandlade avtal. | jamforbart bestand okade
intédkterna med 108 mkr, motsvarande 12 %.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid perio-
dens utgang till 94 % (95) och den ekonomiska vakan-
sen uppgick till 69 mkr (52). Hyresvardet uppgick
vid periodens utgang till 1 106 mkr (1 006). Bolagets
genomsnittliga kontraktslangd uppgick till 5,4 ar (5,3)
vid arets utgang.

Kostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 307 mkr (288). Det
ar en 6kning med 19 mkr, motsvarande 6 %, framst
forklarad av hoégre energikostnader. | jamforbart
bestdnd okade fastighetskostnaderna med 27 mkr,
motsvarande 10 %.

Utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stéllning

Ekonomisk éversikt 2023 2022
Intakter, mkr 1037 954
Driftnetto, mkr 730 665
Arets resultat, mkr -440 1 060
Balansomslutning, mkr 17 729 17 686
Verkligt varde fastigheter, mkr 15935 16 538
Soliditet, % 38 39

Defnitioner: Se sidorna 117-118
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17 853

2021 2020 2019
940 890 888
682 643 629

2450 255 559

13990 12541
13 464 12 025
31 24 25

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 730 mkr (665), en 6kning med
65 mkr, motsvarande 10 %. Okningen &r framst han-
forlig till KPI-indexering samt nya och omférhand-
lade avtal. Overskottsgraden uppgick till 70 % (70).
| jamforbart bestand 6kade driftnettot med 13 % till
713 mkr (633), aven det framst till f6ljd av KPI-index-
ering och omférhandlade avtal. Overskottsgraden i
jamforbart bestand uppgick till 71 % (70).

Finansiella poster

Rantenettot uppgick till -273 mkr (-330). Férbatt-
ringen av rantenettot med 57 mkr forklaras delvis
av lagre rantekostnader om 131 mkr hanforligt till en
lagre skuldsattning till bolagets égare. En delamorte-
ring om 1 000 mkr gjordes under andra kvartalet 2022
och i slutet av juni 2023 slutreglerades dgarlanet i sin
helhet. Agarlanet amorterades d& med 1 600 mkr och
resterande del av dgarldnet om 245 mkr samt upplu-
pen ranta for andra kvartalet, konverterades till eget
kapital i form av ett aktieagartillskott. Vid utgdngen
av aret uppgick darmed &agarlanet till 0 mkr (1 845).
Samtidigt har rantenettot paverkats negativt genom
hogre marknadsrantor och marginaler p& nyuppla-
ning i jamforelse med foregdende ar. Aktiverade ran-
tekostnader i padgdende projekt uppgick till 3 mkr (0)
och minskade darmed rantenettot med motsvarande
belopp. Rantekostnader for tomtratter och leasingav-
tal ingar i rantenettot och uppgick till 2 mkr (2).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 398 mkr (277), en
6kning med 121 mkr motsvarande 44 %. Ett forbattrat
driftnetto om 65 mkr och ett minskat rantenetto om
57 mkr till foljd av aterbetalda agarlan forklarar det
okade forvaltningsresultatet.

Vardeforandring fastigheter

Arets vardefoérandring pé férvaltningsfastigheter upp-
gick till -662 mkr (397), vilket motsvarar en vardefor-
andring, i relation till &rets ingdende fastighetsvarde,
om -4 % (2). Vardeforandringen bestod till stérsta



del av orealiserade vardeférandringar om -708 mkr
(346). Dessa har drivits dels av marknadens for-
andrade avkastningskrav om -1 380 mkr och dels av
driftnettoférandringar om 672 mkr. Den realiserade
vardeforandringen om 46 mkr (51) ar en effekt av for-
saljningen av fastigheterna Vapnet 1 och Vapnet 2 som
frantraddes under tredje kvartalet.

Vardeforandring rantederivat

vardeforandring pa rantederivat uppgick till -283 mkr
(427). Stenvalvet anvander ranteswappar som finan-
siellt derivatinstrument. Det forandrade rantelaget
med hogre l&ngrantor dkar vardet pa rantederivaten,
samtidigt som vardet minskar i takt med I6ptiden.

Skatt

Redovisad skatt for aret uppgick till 107 mkr (-41)
varav aktuell skatt utgjorde -66 mkr (-42) och
uppskjuten skatt utgjorde 173 mkr (1). Uppskjuten
skatt bestod framst av forandring i temporar skill-
nad mellan redovisat och skattemassigt varde pa
forvaltningsfastigheter.

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till -440 mkr (1 060).
Det ar en minskning som framst forklaras av nega-
tiva vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter och
rantederivat.

Investeringar, forvarv och avyttring

Investeringar

Investeringar avser huvudsakligen hyresgastanpass-
ningar och underhall av befintliga fastigheter. Investe-
ringarna sker oftast i samband med nyuthyrning eller
omforhandlingar med hyresgaster for att modernisera
och anpassa lokalerna till kundens specifika 6nske-
mal vilket 6kar saval intakter som marknadsvardet
pa fastigheterna. Under aret har bolaget investerat
243 mkr (188) inkl aktiverad ranta i pagdende projekt
om 3 mkr (0).

Forvarv

Under arets forsta kvartal forvarvade Stenvalvet
fastigheten Athena 17 i Mellringe utanfor Orebro till
en kopeskilling om 14 mkr samt ett tillaggsforvarv
av mark kopplat till fastigheten Aspgardan 18 i Umed
till en kdpeskilling om 22 mkr. | november forvarvade
Stenvalvet fastigheten K&bo 5:2 i Uppsala till en
kdpeskilling om 43 mkr.

Avyttring

| oktober 2022 ingicks avtal med Fortifikationsverket
om forsaljning av fastigheterna Vapnet 1 och Vap-
net 2 till en total kdpeskilling om 265 mkr. Under
tredje kvartalet har fastigheterna frantratts, vilket
har resulterat i en positiv realiserad vardeférandring
om 46 mkr.

Kassafode

Stenvalvets kassaflode fran den I6pande verksam-
heten fore forandringar av rorelsekapital uppgick till
348 mkr (240). Okningen ar framst hanforlig till ett
Okat forvaltningsresultat, drivet av ett 6kat driftnetto
och minskade rantekostnader till foljd av slutreglering
av agarlan. Poster som det justeras foér och inte ingar
i ovan namnda kassaflode ar framst orealiserad véar-
deforandring pa fastigheter -708 mkr (346) och dito
avseende rantederivat -283 mkr (427). Kassaflodet
fran den I6pande verksamheten uppgick till 336 mkr
(187). Investeringsverksamheten paverkade kassaflo-
det med -206 mkr (1 702) samtidigt som upplaning
och amortering paverkade kassaflodet fran finansie-
ringsverksamheten med 640 mkr (-2 194). Under aret
har det totala kassaflodet uppgatt till 770 mkr (-305)
och likvida medel vid utgadngen av aret uppgick till
1 214 mkr (444).

Vasentliga handelser under aret

Under arets andra kvartal genomférdes forandringar
i Stenvalvets finansiering genom nyupptagna banklan
och kreditfaciliteter om totalt 1 800 mkr i samband
med att skulder till agarna om 1 845 mkr har slut-
reglerats. Agarldnet har amorterats med 1 600 mkr

samt 245 mkr samt upplupen ranta har konverte-
rats till eget kapital. Under andra kvartalet har aven
Stenvalvet emitterat obligationer om totalt 1 000 mkr
samt att Nordic Credit Rating tilldelat Stenvalvet kre-
ditbetyget BBB med stabila utsikter. Det kortsiktiga
kreditbetyget N3 bekraftades.

Under tredje kvartalet emitterade Stenvalvet en gron
icke sakerstalld obligation om 500 mkr. Under samma
kvartal frantraddes aven de avyttrade fastigheterna
Vapnet 1 och Vapnet 2.

Under arets sista kvartal forvarvades fastigheten
Kabo 5:2 i Uppsala och Stenvalvet ingick avtal om
nytt bankldn om 450 mkr som under kvartalet dven
utbetalades. Den 13 december presenterades revi-
derade finansiella mal, riskbegransningar och ny
utdelningspolicy. Detta mot bakgrund av forandrade
makroekonomiska forutsattningar och att Stenvalvet
under 2023 har aterbetalat samtliga agarlan.

Finansiering

Vid utgangen av aret uppgick den externa lanevoly-
men till 9 182 mkr (6 936). Rantebarande nettoskuld
vid arets utgang uppgick till 7 968 mkr (6 492), vilket
motsvarar en beldningsgrad om 50,0 % (39,3). Den
hogre belaningsgraden forklaras av att Stenvalvet
under juni manad forandrade finansieringen i bola-
get genom slutreglering av agarlan. Vid utgadngen av
aret uppgick agarlanet till 0 mkr (1 845). Vid arets
utgang uppgick det verkliga vardet av rantederivaten
till 396 mkr (486) inkl upplupen ranteintakt.

Finansiering via banklan tas i moderbolaget eller i
koncernens holdingbolag. Pantbrev i dotterbolagens
fastigheter lamnas som sakerhet.

FOr att hantera risken for framtida rantekostnader har
ranteswapavtal ingatts med olika banker dar Sten-
valvet erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta. Vid
arets utgang var 92,1 % (75,8) av laneportfoljen finan-
siellt sékrad via rantederivat och obligationer med fast
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ranta. Koncernens genomsnittliga rantebindningstid
inkl 1Aneskulder med fast ranta och rantederivat upp-
gar vid arets slut till 2,3 ar (3,3). Skulderna i skuld-
portféljen har en varierande l6ptid for att motverka
refinansieringsrisken. Den aterstdende kapitalbind-
ningen per balansdagen uppgick till 2,8 ar (2,8). Den
genomsnittliga rantan, inkl effekter av rantederivat,
uppgick vid arets utgang till 2,4 % (2,2) inkl 1anel6ften.
Effekten av eventuella ranteférandringar redovisas
under not 16 och not 21.

Risker och osakerhetsfaktorer

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla
faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de
risker och faktorer som paverkar fastigheternas
varden beddms bl a risken for hdjda avkastningskrav
som den stdrsta. Darfor investerar Stenvalvet i
huvudsak i fastigheter som ligger i tillvaxtregioner
i Sverige. Utover fastighetsvarde beddms rénte-
och finansieringsrisk som en av de stérsta riskerna
i ett fastighetsbolag, speciellt i en tid av markant
o6kning av styrrantan. For en fullstandig redogorelse
av Stenvalvets riskbeskrivning och riskhantering, se
sidorna 65-71.

Medarbetare

Medelantalet anstallda i Stenvalvet var vid utgédngen
av aret 42 (39) varav 22 (25) kvinnor. Samtliga med-
arbetare ar anstallda i moderbolaget. Utrakning
av medelantal anstallda baseras pa antalet med-
arbetare under aret, antal arbetade manader och
tjanstgoringsgrad.
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Hallbarhetsarbete

I enlighet med ARL 6 kap 11 § har Stenvalvet valt att
uppréatta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som
en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhets-
rapporten aterfinns pa sidorna 3, 8-10, 14-21, 25, 28,
32-33, 41-57, 60-64, 66-70, 77 och 89.

Bolagsstyrning

Stenvalvet har valt att uppréatta bolagsstyrningsrap-
porten som en fran &rsredovisningen avskild rapport.
Bolagsstyrningsrapporten, inkl styrelse och lednings-
grupp, aterfinns pa sidorna 60-64.

Moderbolaget

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 48 mkr
(43) och bestar framst av arvoden for tjanster till
dotterbolagen. De administrativa kostnaderna upp-
gick till -111 mkr (-103). Finansiella poster uppgick till
751 mkr (668). | de finansiella posterna ingar resultat
fran andelar i koncernforetag 579 mkr (671), rante-
intakter om 628 mkr (294) samt rantekostnader om
-456 mkr (-297).

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 4gare med langsiktigt
perspektiv och strategin med en aktiv portfoljfor-
valtning med stabil Ionsamhet och tillvaxt ligger fast.

Vasentliga handelser
efter rakenskapsarets utgang

Det har ej forekommit ndgra vasentliga handelser
efter rakenskapséarets utgang.

Styrelsens forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star foljande belopp (kr):

Overkursfond 174 938 105
Balanserat resultat 1078 807 636
Arets resultat 752 580 766

Summa 2006 326 507

Styrelsen foreslar foljande;

174 938 105
1831 388 402
2 006 326 507

Behalls i 6verkursfond

Balanseras i ny rakning

Summa

Vad betréaffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt,
hénvisas till efterféljande finansiella rapporter med
tillhérande bokslutskommentarer.






Resultatrakning koncernen

MSEK Not 2023 2022
Hyresintakter 2,3 968 912
Serviceintakter 2,3 25 23
Ovriga intakter 2,3 44 19
Summa intakter 1037 954
Driftkostnader 2 -171 -156
Underhallskostnader 2 -61 -57
Fastighetsskatt 2 -23 -23
Fastighetsadministration 2 -52 -53
Summa fastighetskostnader -307 -288
Driftnetto 730 665
Centrala administrationskostnader 4,5,6,18 -59 -58
Finansiella intakter 7 21 2
Finansiella kostnader exkl ranta p& &garlan 7 -216 -124
Rantekostnader pa agarlan 7 -78 -209
Forvaltningsresultat 398 277
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade 10 46 51
Vvardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 -708 346
Vardeforandring derivat 20 -283 427
Resultat fére skatt -547 1101
Aktuell skatt 8 -66 -42
Uppskjuten skatt 173 1
Arets resultat -440 1060
Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -440 1060

Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat varfér endast en resultatréakning presenteras.
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Balansrakning koncernen

MSEK Not 2023 2022
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 0 0
Forvaltningsfastigheter 10 15935 16 538
Nyttjanderattstillgdngar 22 102 100
Materiella anlaggningstillgangar 9 1 3
Réntederivat 20 396 486
Langfristiga fordringar 12 17 17
Summa anlaggningstillgangar 16 450 17 144
Omséattningstillgdngar

Varulager 0
Kundfordringar 48
Ovriga fordringar 12 32 34
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 13 25 17
Likvida medel 14 1214 444
Summa omsattningstillgdngar 1279 543
SUMMA TILLGANGAR 17 729 17 686

MSEK Not 2023 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Aktiekapital 8 8
Ovrigt tillskjutet kapital 631 349
Balanserade vinstmedel inkl arets resultat 6 093 6 533
Summa eget kapital 6 732 6 890
Langfristiga skulder

Réantebéarande skulder 16 7 666 4843
Agarlan 16 - 1845
Leasingskulder 16 97 93
Uppskjutna skatteskulder 8 1246 1419
Summa langfristiga skulder 9 008 8 200
Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 16 1516 2093
Leasingskulder 16 4 5
Leverantorsskulder 70 77
Skatteskulder 46 27
Ovriga skulder 29 37
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 325 356
Summa kortfristiga skulder 1989 2596
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 729 17 686

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2023 — 78



Forandringar 1 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 2022-01-01 8 349 5473 5829
Arets resultat 1060 1060
Utgdende eget kapital 2022-12-31 8 349 6 533 6 890
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 349 6 533 6 890
Aktiedgartillskott 282 282
Arets resultat -440 -440
Utgéende eget kapital 2023-12-31 8 631 6 093 6 732

Arets resultat 6verensstammer med &rets totalresultat varfor endast en resultatrakning presenteras.
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Kassaflode koncernen

MSEK 2023 2022
Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt -547 1101
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 942 -818
Betald inkomstskatt -47 -43
Kassafoden fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 348 240
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -2 -57
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder -10 5
Kassafode fran den Iopande verksamheten 336 187
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 -1
Investeringar i befintliga fastigheter -240 -188
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) 265 0
Indirekta fastighetsforvarv =75 -128
Indirekta fastighetsavyttringar 0 2018
Forvarv av finansiella anlaggningstillganagar -156 0
Kassafodde fran investeringsverksamheten -206 1702
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 4 995 1150
Amortering av 1an -4 349 -3339
Amortering av leasingskuld -6 -5
Kassafode fran fnansieringsverksamheten 640 -2194
Arets kassaflode 770 -305
Likvida medel vid arets borjan 444 749
Likvida medel vid arets slut 1214 444
Erhé&llna rantor 21 0
Erlagda réantor -350 -350

Finansiella rapporter i Koncernen
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Resultatrakning

moderbolaget

MSEK Not 2023 2022
Nettoomsattning 48 43
Centrala administrationskostnader 4,5,18 -111 -103
Rorelseresultat -63 -60
Resultat fran andelar i koncernféretag 579 671
Finansiella intakter 7 628 294
Finansiella kostnader exkl ranta pa agarlan 7 -377 -88
Rantekostnader pa dgarlan -78 -209
Resultat efter fnansiella poster 688 608
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 53 117
Avsattning till periodiseringsfond 0 -13
Resultat fore skatt 740 712
Aktuell skatt 0 -8
Uppskjuten skatt 13 -5
Arets resultat 753 700

Arets resultat 6verensstammer med rets totalresultat varfér endast en resultatriakning presenteras.
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Balansrakning moderbolaget

MSEK Not 2023 2022 MSEK Not 2023 2022
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgdngar Eget kapital 15
Immateriella/materiella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Immateriella anlaggningstillgangar 0 0 Aktiekapital 8 8
Materiella anlaggningstillgangar 9 1 2 Fritt eget kapital
Summa immateriella/materiella anlaggningstillgangar 1 2 Overkursfond 175 175
Balanserat resultat 1079 97
Finansiella anlaggningstillgangar
ggningstifigang Arets resultat 753 700
Andelar i koncernféretag 26 2777 2686 -
Summa eget kapital 2014 980
Réantederivat 20 98 -
Fordringar hos koncernforetag 11 7564 5918 Obeskattade reserver
Summa Fnansiella anlaggningstillgangar 10 439 8 604 Periodiseringsfonder 41 41
Summa anlaggningstillgangar 10 440 8 606
Avsattningar
Omsattningstillgadngar Uppskjuten skatteskuld 8 26 39
Kortfristiga fordringar
. . Langfristiga skulder 17
Fordringar hos koncernféretag 387 1343
. . Réntebarande skulder 5885 3078
Ovriga fordringar 12 5 6
Agarlan - 1845
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 57 14 g
. N Summa langfristiga skulder 5885 4923
Summa kortfristiga fordringar 449 1363
o Kortfristiga skulder
Likvida medel 14 1214 440
. . Rantebarande skulder 17 1511 2 088
Summa omsattningstillgangar 1663 1803
Leverantorsskulder 7 6
SUMMA TILLGANGAR 12 103 10 409
Skulder till koncernféretag 2572 2 259
Aktuella skatteskulder 1 8
Ovriga skulder 8 2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 38 64
Summa kortfristiga skulder 4137 4 426
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12103 10409
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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 2022-01-01 8 175 61 36 280
Arets resultat 700 700
Vinstdisposition 36 -36 -
Utgdende eget kapital 2022-12-31 8 175 97 700 980
Ingdende eget kapital 2023-01-01 8 175 97 700 980
Erhallna akteagartillskott 282 282
Arets resultat 753 753
Vinstdisposition 700 -700 -
Utgaende eget kapital 2023-12-31 8 175 1079 753 2014

Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat varfor endast en resultatrakning presenteras.
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Kassaflode moderbolaget

MSEK 2023 2022

Den I6épande verksamheten

Resultat fore skatt 740 713
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -1604 =777
Betald inkomstskatt -7 -
Kassafoden fran den I6pande verksamheten fére férandring av rorelsekapital -870 -65
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 914 284
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder 329 396
Kassafode fran den I6pande verksamheten 373 616

Investeringsverksamheten

Lamnad finansiering till dotterbolag -244 -
Aterbetald finansiering fr&n dotterbolag - 511
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar 0 0
Forvarv av finansiella tillgangar 6 -57
Avyttring av finansiella tillgangar 9 813
Kassafode fran investeringsverksamheten -229 1267

Finansieringsverksamheten

Emission av obligationer 1500 - o
Aterkép av obligationer -1 400 -762 8—,
@
Foretagscertifikat, netto -580 -620 B
Upptagna 1&n 3475 1150 2
[}
Amortering av 1&n -2 365 -1952 '8
Kassafodde fran Fnansieringsverksamheten 631 -2 184 >
i
Arets kassafléde 774 -301 o
Likvida medel vid arets borjan 440 741 g
Likvida medel vid &rets slut 1214 440 %
@®©
1S
Erhallna rantor 21 - <
Erlagda rantor -258 -312 %
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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 séate i Stockholm. Koncer-
nen bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans benadmnda koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts
for utfardande av styrelsen och VDn den 21 mars 2024 och
kommer att férelaggas pa arsstamman den 18 april 2024 for
faststallande.

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

Tillampad normgivning och lagstiftning

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivha 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 tillampats.

Andrade redovisningsprinciper

Andring har gjorts av IAS 1 Utformning av finansiella rappor-
ter, A&ndringen syftar till att 6ka anvandbarheten av upplys-
ningar om tillampade redovisningsprinciper genom att upp-
muntraatt endast vasentliga principer beskrivs och att dessa
beskrivningar férklarar hur dessa principer tillampas. Beskriv-
ningen av redovisningsprinciperna har darfér koncentrerats
till vasentliga principer och mer fokuserats pa tillampning av
dessa principer.

Koncernen tillampar IAS 23 fran 1 oktober 2023. Aktivering
av laneutgifter som avser ranta under produktionstiden for
storre ny-, till- eller ombyggnader har aktiverats. Aktiveringen
har skett fran 1 oktober 2023. Aktiveringen har paverkat kon-
cernens réantekostnader positivt och den orealiserade var-
deforandringen pa fastigheter negativt. Tidigare perioders
laneutgifter har inte aktiverats eftersom de inte bedémts
vara av materiellt varde. Av IASB antagna nya och &ndrade
IFRS-standarder med framtida tillampning forvantas inte fa
nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.
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Funktionell rapporteringsvaluta

Moderbolagets och 6vriga koncernféretags funktionella
valuta ar svenska kronor som aven utgér rapporteringsvalu-
tan fér moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp ar, om
inte annat anges, avrundade till nArmaste miljontal.

Beddmningar och uppskattningar

De uppskattningar som gjorts med hjalp av antaganden om
framtiden och andraviktiga kallor till osékerhet som kan inne-
béara en betydande risk for vasentlig justering av koncernens
redovisade tillgdngar under nastkommande rakenskapsar ar
nedanstaende.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av foérvaltningsfastigheter kan
bedémningarna ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen kréaver en
beddmning av det framtida kassaflodet samt faststallande
av avkastningskrav. Koncernen inhamtar externa oberoende
varderingar av samtliga fastigheter vid hel- och halvar. Interna
varderingar uppréattas ovriga kvartal. For att avspegla den
osakerhet som finnsigjordaantaganden och uppskattningar
anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osékerhetsinter-
vallom +/—5-10 %. Information om detta samt de antaganden
och uppskattningar som har gjorts framgar av not 10.

Foretagsledningens gjorda bedémningar

De beddmningar som féretagsledningen har gjortvid tillamp-
ning av koncernens redovisningsprinciper och som har mest
betydande effekt pa de redovisade beloppen i de finansiella
rapporternaredogors for nedan.

Tillgangsforvarv

Koncernens bolagsforvarv sker primart i syfte for att for-
varva bolagets fastighet, darav klassificeras férvarven som
tillg&ngsforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskju-
ten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt
for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar
istallet fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterfdljande
vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer
skatterabatten helt eller delvis att erséttas av en redovisad
vardeforandring av fastigheten.




Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

Intakter
Hyresintakter

Intékter, som ur ett redovisningsperspektiv &ven benamns
intakter fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och
periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. Hyresintédkter omfattar utdebiterad hyra inkl
indexjusteringar, tillaggsdebiteringar for hyresgastanpass-
ningar och fastighetsskatt. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter. | de fall hyreskontrakt under viss
tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan
tidpunkt hégre hyra, sa kallade hyresrabatter, periodiseras
dessa linjart over kontraktets lI6ptid.

Serviceintadkter och dvriga intakter

Serviceintakter omfattar tillaggsdebitering for media sdsom
el, varme, kyla, sophamtning, vatten, sndréjning m m. Ser-
viceintakter redovisas i takt med att tjansten levereras till
hyresgéasten. For rorlig ersattning som baseras pa férbrukning
sker utdebiterade taxebundna kostnader enligt schablon med
avrakning mot verklig forbrukning i borjan pa nastfoljande ar.
Intakt for rorlig ersattning redovisas endastiden utstrackning
det&r rimligt sdkertatt en reduktion av intakten inte redovisas
i en senare period.

Ovrigaintakter omfattar 6vriga vidarefakturerade kostnader,
intakter av engangskaraktir samt statliga stod.

Intakter fran fastighetsforsaljningar

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltrades-
dagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i képekon-
traktet. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas sepa-
rat som en realiserad vardeférandring och avser skillnaden
mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag for férsaljnings-
omkostnader och redovisat varde i senaste rapport med jus-
tering for nedlagda investeringar.

Fastighetskostnader
och central administration
Fastighetskostnader

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

Centrala administrationskostnader

Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktioner
samt agande av koncernens dotterbolag.

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

Koncernen redovisar leasingavtal som en nyttjanderattstill-
gang och leasingskuld i balansrakningen. De erlagda tomt-
rattsavgalderna presenteras i sin helhet som en finansiell
kostnad i resultatrakningen. Kontrakt dar koncernen &r lea-
setagare omfattar huvudsakligen tomtrattsavtal samt hyra
av kontorslokaler och bilar. Leasingavgifterna diskonteras i
normalfallet med koncernens marginella upplaningsranta,
vilket utéver koncernens/foretagets kreditrisk aterspeglar
respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet p& under-
liggande tillgdng som tankt sakerhet. For leasingavtal som
har en leasingperiod pa 12 manader eller mindre eller med en
underliggande tillgang av lagt varde, understigande 50 tkr,
redovisas inte nagon nyttjanderattstillgdng och leasingskuld.
Leasingavgifter for dessaleasingavtal redovisas som kostnad
linjart dver leasingperioden.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgdngar, som inte
uppfyller definitionen for forvaltningsfastigheter, och lea-
singskulder som egna poster i balansrékningen.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intéakter bestar av ranteintakter och redovisas i
den period som de avser.

Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader pa lan,
obligationer, certifikat, derivat for att sakra ranterisk samt
leasing och tomtréattsavgalder. Kostnader for uttagande av
pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan akti-
veras som vardehojande fastighetsinvestering. Finansiella
kostnader resultatfors i den period de hanfor sig till. Den del
av rantekostnaden som avser ranta under produktionstiden
for storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras fran och
med 1 oktober 2023. Rantan beraknas utifran genomsnittlig
upplaningskostnad fér koncernen. Finansnettot paverkas ej av
marknadsvardering av ingangna rantederivatavtal vilka istal-
let redovisas som vardeférandringar under sérskild rubrik.

Skatter

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

Finansiella instrument

Finansiellainstrument som redovisas i balansrakningen avser
bland tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar, finansiella
tillgdngar samt 6vriga fordringar, samt bland skulderna ran-
tederivat, laneskulder, leverantorsskulder och 6vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt
varde, motsvarande anskaffningsvardet, med tillagg
for transaktionskostnader forutom derivat som redovi-
sas till verkligt varde via resultatrakningen, redovisas exkl
transaktionskostnader.

Koncernen tillampar inte sékringsredovisning.

Derivat

Derivat redovisas initialt till verkligt varde och varderas dar-
efter I6pande till verkligt varde i balansrékningen via varde-
forandringar i resultatrakningen.

Ranteswappar nyttjas i koncernen for att hantera ranterisk.
Ranteswapparnavarderas till verkligt varde i balansrakningen.
Rantekupongdelen redovisas l6pande i arets resultat som en
del avrantekostnaden. Orealiserade férandringar enligt verk-
ligt varde pa ranteswapparna, redovisas i resultatrakningen
pa raden vardeforandring derivat.

Tillgadngar

Ovriga finansiella tillgangar, som ej ar derivat, redovisas till
upplupet anskaffningsvarde da de innehas i en affarsmodell
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

som uppfyller kriteriet for kontraktsenliga kassafloden samt
att dessa kassafléden enbart utgors av betalningar av kapital-
belopp och ranta. Till f6ljd av den korta I6ptiden anses de ha
en obetydlig risk for vardeférandringar och redovisas darfor
till nominellt belopp.

Skulder

Koncernens skulder varderas till upplupet anskaffningsvéarde.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16p-
tid redovisas till nominellt varde. Rantebarande skulder med
langre 16ptid varderas till upplupet anskaffningsvarde dar
eventuellaskillnader mellan erhallet 1anebelopp, exkl eventu- 3 ' : P sy e = -
ellatransaktionskostnader, och lanets aterbetalningsbelopp
periodiseras 6ver lanets 16ptid enligt effektivrantemetoden. i
Den eventuella effekten redovisas dairesultatrakningen som
en rantekostnad.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, mark-
anlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter
under uppfoérande och om- samt tillbyggnation som avses
attanvandas som forvaltningsfastigheter vid fardigstallande
klassificeras som forvaltningsfastigheter. Samtliga av koncer-
nens dgda fastigheter beddms utgora forvaltningsfastigheter.

Varderingar

Vid forvéarv redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningsvarde inkl till forvarvet direkt hanforbara utgifter. For-
valtningsfastigheter redovisas i balansréakningen till verkligt
varde med tillhérande vardefdrandringar i resultatréakningen.
Verkliga varden baseras pd marknadsvarden, vilket ar det
bedémda varde som vid varderingstidpunkten skulle erhéllas
vid forsaljning av fastigheten i en transaktion mellan mark-
nadsaktorer. Koncernen inhdmtar oberoende varderingar
fran extern part av samtliga fastigheter vid hel- och halvar.
Interna varderingar uppréattas ovriga kvartal. Beskrivning av
tillampade véarderingsprinciper och betydande indata i var-
debeddmningarna av fastighetsbestandet framgar av not 10.

Vardeforandringar

vardeforandringar redovisas i resultatrakningen och bestar
av saval orealiserade som realiserade vardeforandringar. Ore-
aliserade vardeforandringar beraknas utifran varderingen
vid bokslutstillfalletjamfort med motsvarande vardering vid
utgangen av foregdende ar, alternativt anskaffningsvardet
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

om en fastighet forvarvats under aret. For fastigheter som
avyttras under aret berdknas orealiserad vardeforandring
fram till vardering vid senast kvartal fore avyttringen samt
realiserad vardeforandring som mellanskillnaden mellan for-
saljningspris och senast gjord vardering efter hansyn tagen
till eventuella aktiverade investeringsutgifter efter senast
gjorda varderingstillfalle.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfor en ekonomisk fordel
for bolaget, dvs ar vardehojande, och som kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt aktiveras. Andra tillkommande utgifter,
sdsom reparation och underhall, redovisas som en kostnad i
den period de uppkommer. Laneutgifter fér pantbrev aktive-
ras pa berord fastighet. Fran 1 oktober 2023 aktiveras ranta
under produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnader.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning &ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen och med tillampning av Radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridiska personer. RFR 2 innebé&r att moderbolaget i &rsredo-
visningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden sé& langt detta &r mojligtinom
ramen for 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 koncernforetag

Aktieridotterbolag redovisasi moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Transaktionskostnader aktiveras somen
del av anskaffningsvardet for aktierna.

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for
finansiella instrument. | moderbolaget varderas finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell
nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar enligt
lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet fér rantebéarande
instrument justeras for den periodiserade skillnaden
mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for

transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa
forfallodagen (6verkurs respektive underkurs). For finansiella
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
tillampas nedskrivningsreglernai IFRS 9.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterbolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett atagande att ersatta
innehavaren av ett skuldinstrument for forluster som denne
&drar sig pga att en angiven galdenar inte fullgor betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget en av Radet for finansiell
rapportering tillaten lattnadsregel jamfort med reglernai IFRS
9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till
forman for dotterbolag. Moderbolaget redovisar finansiella
garantiavtal som avséattning i balansréakningen nar bolaget
har ett &tagande for vilket betalning sannolikt erfordras for
attreglera dtagandet.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undanta-
getsomfinnsiRFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgif-
ter som kostnad linjart éver leasingperioden och séledes redo-
visas inte nyttjanderatter och leasingskuld i balansrakningen.

Anteciperade utdelningar

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

Koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade
givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar lamnat
eller erhallet.
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Not 2 Hyresintédkter och fastighetskostnader

Hyresintakter avser intakter frdn avtal om uthyrning av kommersiella lokaler inkl MSEK 2023 2022
vard- och omsorgsboenden och bostidder samt évriga upplatna utrymmen tillnérande
forvaltningsfastigheterna. Koncernen

u I s . o Intékter
Hyreskontrakt avseende lokaler upprattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 3-6 ar.

Langre avtal forekommer framst om lokalerna ar specifikt anpassade for hyresgéastens verk- Hyresintékter 968 912
samhet sdsom lokaler for rattsvasendet, vard- och omsorgsboenden och utbildningslokaler.

o A N X o . R o Serviceintakter 25 23

Den genomsnittliga aterstdende kontraktslangden i portféljen kan beraknas till 5,4 ar (5,3). ]
Kontrakten for lokaler har normalt indexklausuler. Ovriga intakter 44 19
Summa intakter 1037 954

Tabellen nedan visar hyresintakterna beraknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Fastighetskostnader
Forfallostruktur kontrakterad hyra, kommersiella lokaler

Taxebundna kostnader 98 95

2023 2022 Ovriga driftkostnader 73 61
MSEK Arshyra % av total Arshyra % av total Underhallskostnader 61 57
Koncernen Fastighetsskatt 23 26
2023 75 8 Fastighetsadministration 52 50
2024 54 5 135 15 Summa fastighetskostnader 307 288
2025 105 11 91 10 | fastighetsadministration ingar personal- och lokalkostnader som ar direkt relaterade till
2026 230 23 208 23 fastigheternas forvaltning.
2021 o7 10 28 8 Statliga stod
2028 23 2 19 2 Statligt elstod om 11 mkr (0) har erhallits under aret. Elstodet ingar i posten Ovriga intakter.
2029 90 9 45 5
2030 38 4 25 3
2031 64 6 41 5
2032 69 7 238 26
2033 och senare 215 22
Summa 985 100 906 100
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Not 3 Rorelsesegment

Koncernens verksamhet delas upp i rorelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten
foretagets hogste verkstillande beslutsfattare foljer upp, sa kallad "management approach”
eller foretagsledningsperspektiv.

Koncernens verksamhet ar organiserad pa ett satt dar hogste verkstallande beslutsfattare
foljer upp det resultat, avkastning och kassafléde som koncernen genererar. Utfall avseende
prestation i respektive segment foljs upp I6pande av hégsta verkstélllande beslutsfattare for
attkunnafaststallaoch allokera behov av resurser. Beddmningen baseras pa den rapportering
som koncernledningen inhamtar for att folja upp och analysera verksamheten samt den infor-
mation som inhamtas for att fatta strategiska beslut. Det ar utifran dennainternarapportering
som koncernens segment har identifierats, genom att de olika delarna har genomgatt en pro-
cess som syftat till att sl& ihop segment som &r likartade, vilket innebér att det har likartade
ekonomiska egenskaper.

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

Foljande rérelsesegment har identifierats:

Kontor

Anpassad bostad
Rattsvasende
Utbildning

vard

Ovrigt

| rérelsesegmentens resultat, tillgdngar och skulder har inkluderats direkt hanférbara poster
samt poster som kan fordelas pad segmenten pé ett rimligt och tillforlitligt satt. De redovisade
posternairérelsesegmentens resultat, tillgangar och skulder &r varderade i enlighet med det
resultat, tillgdngar och skulder som foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare foljer upp.
Segment ovrigt inkluderar byggratter samt mark- och lagerfastigheter.

Internpris mellan koncernens olika rérelsesegment ar satta utifran principen om “armsléangds
avstand” dvs mellan parter som &r oberoende av varandra, valinformerade och med ettintresse
av att transaktionerna genomfors.



Not 3 Rorelsesegment, forts.

Anpassad Ej fordelade Summa
Koncernens rorelsesegment Kontor bostad Rattsvasende Utbildning Vard Ovrigt poster konsoliderat
MSEK 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Intakter 306 275 188 180 209 189 269 251 57 53 8 7 1037 954
Fastighetskostnader -105 -98 -43 -40 -65 -57 -70 -71 -22 -21 -2 -3 -307 -288
Driftnetto 201 177 145 140 144 132 199 180 35 32 6 4 730 665
Centrala administrationskostnader -59 -58 -59 -58
Finansiella intéakter 21 2 21 3
Finansiella kostnader -294 -333 -294 -333
Forvaltningsresultat 398 277
Vardeforandring forvaltningsfastigheter,
realiserade 29 67 -7 9 17 -18 46 51
vardeforandring forvaltningsfastigheter,
orealiserade -180 11 -138 221 -179 -39 -171 154 -35 21 -5 -21 -708 346
vardeforandringar derivat -283 427 -283 427
Resultat fore skatt -547 1101
Redovisat varde fastigheter 3857 4131 3891 4029 2609 2751 4772 4780 690 724 116 123 15935 16538
Arets investeringar 56 54 1 14 37 40 145 72 1 7 - - 240 188
Information om storre kunder
Hyresgast Hyresgastkategori Arshyra (mkr) Andel av &rshyra (%)
Polismyndigheten Stat 122 12
Internationella Engelska Skolan i Sverige AB Friskola 71 7
Sveriges Domstolar Stat 64 6
Orebro kommun Kommun 51 5
Attendo Sverige AB Privat vardgivare 45 4
Kriminalvarden Stat 43 4
Skatteverket Stat 38 4
Region Skéane Region 37 4
Umea Kommun Kommun 31 3
Forsakringskassan Stat 26 2
Summa 529 51
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Not 4 Anstéllda, personalkostnader och
ledande befa [nihgshavares ersa [Cnimhgar

Loner och andra ersattningar till anstallda

TSEK 2023 2022
Koncernen
Loner och ersattningar m.m. 39 800 33498
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer
(se vidare not 18) 5466 5195
Sociala avgifter 14 014 12 053
Koncernen totalt 59 280 50 746
Medelantalet anstéllda
varav varav
2023 kvinnor 2022 kvinnor
Moderbolaget
Sverige 42 50 % 39 64 %
Moderbolaget totalt 42 50 % 39 64 %
Dotterbolag
Sverige - 0% - 0%
Dotterbolag totalt - 0% - 0%
Koncernen totalt 42 50 % 39 64 %
Konsfordelning ledande befattningshavare
2023 2022
Andel Andel
kvinnor kvinnor
Koncernen
Styrelsen 50 % 50 %
Ovriga ledande befattningshavare 57 % 50 %
Moderbolaget
Styrelsen 50 % 50 %
Ovriga ledande befattningshavare 57 % 50 %

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

2023
Ledande .
befattningshavare Ovriga

TSEK (11 personer)* anstallda Summa
Moderbolaget

Loner och andra ersattningar 16 307 23494 39 800
(varav bonus o d) (1 305) (3168) (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)

2022
Ledande .
befattningshavare Ovriga

TSEK (13 personer)* anstallda Summa
Moderbolaget

Loéner och andra ersattningar 13563 19 935 33498
(varav bonus o d) (962) 18) (980)
Moderbolaget totalt 13 563 19935 33498
Sociala kostnader inkl pensionskostnad 6 915 10 333 17 248
(varav pensionskostnad) (2 654) (2541) (5195)

*Inkl ledningsgrupp och styrelse
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Not 4 Anstéllda, personalkostnader och

ledande befa [nihgshavares ersa [nimgar, forts.

Loner och andra ersattningar till ledande befattningshavare i moderbolaget

Utfall arvode/ - Utfall rorlig

TSEK grundlén ersattning Pensionskostnad Summa
2023

Styrelsens ordforande Dag Klackenberg 400 50 - 450
Styrelseledamot Ann Grevelius 200 50 - 250
Styrelseledamot Hans Rydstad 200 50 - 250
Styrelseledamot Ingalill Berglund 200 50 - 250
Verkstallande direktdr Maria Lidstrom 2567 891 578 4036
Andra ledande befattningshavare, sex personer 10 304 414 1655 12 373
Summa 13871 1505 2233 17 609
2022

Styrelsens ordférande Dag Klackenberg 345 130 - 475
Styrelseledamot Anne Grevelius 173 130 - 303
Styrelseledamot Hans Rydstad 173 130 - 303
Styrelseledamot Ingalill Berglund 173 120 - 293
Verkstallande direktdr Maria Lidstrom 2396 446 967 3809
Andra ledande befattningshavare, atta personer 8 831 516 1687 11 034
Summa 12 091 1472 2 654 16 217

Ledande befattningshavares ersattningar

Avgangsvederlag

Om bolaget sager upp VD utgéar ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsloner, utover I6nen under uppsagningstiden (12 manader).

Vid uppségning pa egen begéaran utgar 16n under uppsagningstiden (6 manader).

Incitamentsprogram (rorlig ersattning)

Bolaget har ettincitamentsprogram i vilken samtliga anstallda exkl VD omfattas, och kan ge maximalt tvd manadsléner i bonus. Styrelsen bestam-

mer bonus till VD, vilken kan ge maximalt sex manadsloner.
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Not 5 Arvode och kostnadsersa [nimg till revisorer

MSEK 2023 2022
Koncernen

KPMG AB

Revisionsuppdrag 4 1
Andra uppdrag 1 1

Moderbolaget

KPMG AB
Revisionsuppdrag 4 1
Andra uppdrag 1 1

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokfo-
ringen samt styrelsens och VDs forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet
med 6verenskommelse eller avtal.

Dettainkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt

raddgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genom-
forandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 6 Centrala administrationskostnader

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

Forvaltningstjansterna faktureras till interna kunder pa marknadsmaéssiga villkor.

MSEK 2023 2022
Koncernen

Personalkostnader 31 29
Lokal- och kontorskostnader 3 3
Kopta tjanster 14 16
Ovriga kostnader 11 10
Summa 59 58

Not 7 Resultat fran finansiella poster

MSEK 2023 2022

Koncernen

Ranteintakter fran finansiella tillgangar som varderas till
upplupet anskaffningsvarde 21 2

Finansiella intakter 21 2

Rantekostnader fran finansiella skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde -216 -124
Ranta pa agarlan -78 -209
Finansiella kostnader -294 -333
Finansiella poster redovisat i resultatet -273 -330

| posten rantekostnader ingar nettoredovisade ranteintakter fran rantederivat om 189 mkr (10). Den
del av rantekostnaden som avser réanta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombygg-
nationer har aktiverats. Aktivering har skett frdn och med 1 oktober 2023 och uppgar till 3 mkr.
Rantan beréknas utifrdn genomsnittlig upplaningskostnad for koncernen och uppgar till 2,4 %.

Moderbolaget

Utdelning 571 -
Realisationsresultat vid avyttring av andelar i koncernfoéretag - 658
Resultat handelsbolag/kommanditbolag 8 13
Resultat fran andelar i koncernforetag 579 671
Ranteintakter pa finansiella anlaggningstillgangar 594 247
Ranteintakter pd omsattningstillgangar 13 29
Ranteintakter pa banktillgodohavanden 21 2
vardeforandring rantederivat - 15
Finansiella intékter 628 294
Varav koncernforetag 405 276
Varav 6vriga 223 17
Réntekostnader -386 -296
Vardeforandring rantederivat -58 -
Ovriga finansiella kostnader -12 -
Finansiella kostnader -456 -296
Varav koncernforetag -78 -209
Varav ovriga -378 -87
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Not 8 Ska Ler]

MSEK % 2023 % 2022
Koncernen

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad -66 -42
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 0 -
Summa aktuell skattekostnad -66 -42
Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 101 -59
Uppskjuten skatteintakt — sélda fastigheter 33 164
Skattevarde i underskottsavdrag - -2
Uppskjuten skattekostnad till foljd av temporara

skillnader i derivat 58 -88
Uppskjuten skattekostnad obeskattade reserver -20 -13
Ovrigt 1 -
Summa uppskjuten skattekostnad 173 1
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen 107 -41
Moderbolaget

Aktuell skattekostnad

Arets skattekostnad -8
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -
Summa aktuell skattekostnad -8
Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader

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

skillnader i derivat 12 -3
Summa uppskjuten skattekostnad 13 -5
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget 13 -13
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MSEK % 2023 % 2022
Avstamning av efFektiv skatt

Koncernen

Resultat fore skatt -547 1101
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 113 20,6 -227
Ej avdragsgilla kostnader -0,7 -4 3,1 -34
Ej skattepliktig reavinst inkl uppskjuten skatt salda

fastigheter - - -0,9 10
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 - -
Effekt av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,0 - -
Aterford uppskjuten skatt avyttrade fastigheter - - -149 164
Schablonranta péa periodiseringsfond -0,2 -1 - -
Omrakning temporér skillnad fastighet avseende projekt - - -5,1 56
Ovrigt -0,2 -1 0,9 -9
Redovisad efektiv skatt 19,6 107 3,7 -41
Moderbolaget

Resultat fore skatt 740 713
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6 -152 20,6 -147
Ej avdragsgilla kostnader - - 0,0 0
Fordelning av rantenettot -6,3 47 - -
Ej skattepliktigt realisationsresultat 0 -191 136
Schablonranta pa periodiseringsfonder 0,0 0 - -
Ej skattepliktig utdelning -15,9 118 - -
Ovrigt = = 0,3 -2
Redovisad efektiv skatt -1,8 13 1,8 -13

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



Not 8 Ska LCer]forts.

Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och

underskottsavdrag

MSEK Balans per 1 jan 2023 Redovisat i arets resultat Balans per 31 dec 2023
Koncernen

Forvaltningsfastigheter -1 282 134 -1 147
Réntederivat -100 58 -42
Periodiseringsfonder -38 -20 -58
Aktivering av underskottsavdrag 1 - 1
Ovrigt - 1 0
Summa -1419 173 -1 246
MSEK Balans per 1 jan 2022 Redovisat i arets resultat Balans per 31 dec 2022
Forvaltningsfastigheter -1385 104 -1 282
Réantederivat -12 -88 -100
Periodiseringsfonder -26 -13 -38
Aktivering av underskottsavdrag 3 -2 1
Summa -1420 1 -1419
MSEK Balans per 1 jan 2023 Redovisat 6ver resultatrakningen Balans per 31 dec 2023

Moderbolaget

Forvaltningsfastigheter -39 1 -38
Réntederivat - 12 12
Summa -39 13 -26
MSEK Balans per 1 jan 2022 Redovisat 6ver resultatrakningen Balans per 31 dec 2022
Forvaltningsfastigheter -36 -3 -39
Réntederivat 3 -3 -
Summa -33 -6 -39
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Not 9 Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier
MSEK 2023 2022
Koncernen
Anskafningsvarde
Ing&ende balans 7 7
Nyanskaffning 0
Utgaende balans
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans -5 -4
Arets avskrivningar -1 -1
Utgdende balans -6 -5
Redovisade varden
Den 1 januari 2023 3
Den 31 december 2023 1 3
Moderbolaget
Anskafningsvarde
Ingdende balans 7 7
Nyanskaffning - -
Utgaende balans 7 7
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende balans -5 -4
Arets avskrivningar -1 -1
Utgdende balans -6 5
Redovisade varden
Den 1 januari 2023 2 3
Den 31 december 2023 1 2

Avskrivningstiden p& samtliga materiella anlaggningstillgangar uppgar till fem ar forutom

datorer som skrivs av pa tre ar.
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

MSEK 2023 2022
Koncernen
Realiserade vardeférandringar 46 51
Orealiserade vardeforandringar -708 346
Summa vardefdrandring -662 397
Varav yield -1 380 -1 005
Varav driftsnettoférandring 672 1351
Avstamning av ingaende och utgdende balans
2023 2022
Redovisat Redovisat
varde varde
MSEK fastigheter fastigheter
Koncernen
Redovisat varde vid arets boérjan 16 538 17 853
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgangsforvarv 75 128
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 240 188
Aktiverad ranta for pagdende projekt 3 -
Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter -259 -2 029
Vardeforandringar redovisade i resultatet™ -662 397
Redovisat varde vid arets slut 15935 16 538

*Inkl aktiverad personalkostnad for pdgdende projekt om 2 mkr (1).

varderingen av verkligt varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i

verkligt vardehierarkin.



Not 10 Forvaltningsfastigheter, forts.

Vasentliga projekt/ombyggnationer

Vid &rets utgang pagick féljande vasentliga projekt/ombyggnationer:

2023
Tidpunkt for Total
MSEK fardigstallande investering Aterstar
Livia 15, Vasteras dec-24 80 74
Forskaren 2, Eskilstuna jan-24 77 2
Wallerska skolan, Orebro feb-24 47 15
Ovriga projekt 130 54
Summa 334 145

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

Faststallande av verkligt varde

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy. Verkligt varde av forvalt-
ningsfastigheter har bedémts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt den kategori av fastighe-
ter som varderats. | enlighet med koncernens varderingspolicy gors externa varderingar infor
varje halvars- och arsskifte. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar med marknadsdata fran
extern parti kombination med att ett urval av fastigheterna externvarderas.

Per 2023-12-31 har varderingar utforts av varderingsféretaget Novier. Infor varderingen har
fem fastigheter besiktigats av varderare enligt auktoriserad varderares gangse rutiner for
besiktningsintervall.

Med bitrade fran externavarderare och deras utlatanden faststéller styrelse och VD det verk-
liga vardet for fastighetsbestandet.

Varderingsteknik, -hierarki och vasentlig icke observerbar indata

Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod, utifran redo-
visade jamforelsekop, och avkastningsmetod. Avkastningsmetoden ar baserad pa nuvardes-
berakning av framtida kassafloden i form av driftnetton under 5-25 ar baserat pa aterstaende
antal ar i de storsta hyresavtalen, som successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av
bedomt restvirde aret darefter. Restvardet har bedomts genom en evighetskapitalisering av
ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto aret efter kassaflédesperioden. Evighetskapita-
liseringen sker med ett direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet for restvardebedémning har harletts fran den aktuella transak-
tionsmarknaden for jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter salda i
bolag) transaktioner har beaktats. Diskonteringsrantan som anvants for nuvardesberéakning
av framtida kassafléden bestar av direktavkastningskravet med tillagg for antagen tillvaxt i
kassaflédena under prognosperioden.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter om 15 935 mkr har kategoriserats som tillhérande niva
3iverkligt vardehierarkin, da ej observerbaraindata som anvants i varderingen har en vasentlig
paverkan pd bedémt varde.

Indata: Hyresinbetalningarna berdknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalsti-
dens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgdende hyra som beddéms vara marknadsmassig antas
forlangas med oférandrade villkor efter utgadngen av innevarande kontraktsperiod, medan évriga
lokalhyror justeras till en marknadsmassig hyresniva. Kassaflédet for drift-, underhalls- och
administrationskostnader baseras p4 marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for
drift, underhall och fastighetsadministration varvid korrektion sker fér avvikelser.

Investeringar beréknas utifran det investeringsbehov som bedéms féreligga.

Iverkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggréatter. Byggratter bestar av mark eller rat-
tighet till mark och tillhérande detaljplan. En potentiell byggratt innefattar en padgéende process
for ny eller andrad detaljplan. Byggratter och potentiella byggréatter varderas framst genom
tillampning av ortprismetoden vilket innebéar att vardet sker till bedémt verkligt varde mot-
svarande ett pris som skulle erhallas vid en férsaljning under aktuella marknadsforhallanden.

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

Fastighetsvarde per segment 31 december 2023

Fastighetsvarde, Antal Kontrakterad Ekonomisk Ythyrningsbar  Exityield krav, Genomsnitt exit
MSEK mkr fastigheter, st Intakter 2023 Driftnetto arshyra uthyrningsgrad, % yta, tkvm %* yield krav %*
Kontor 3857 23 306 201 276 90 187 5,20-7,85 5,45
Anpassad bostad 3892 17 188 145 55 93 84 3,80-7,30 4,02
Rattsvasende 2609 16 209 144 184 98 112 4,35-6,10 5,66
Utbildning 4772 21 269 199 185 95 157 3,70-7,20 4,62
vard 690 20 57 35 278 96 37 5,70-6,60 5,94
Ovrigt 115 11 8 6 7 96 10 3,20-5,90 5,03
Summa 15935 108 1037 730 985 94 588 3,20-7,85 5,17

*Byggratter ingar ej

Antagande om avkastningskrav

Antaganden om avkastningskrav for varje fastighet &r noga anpassade och grundas pa realistiska
beddmningar av realrénta, inflation och riskpremie. Dessa krav &r individuellt anpassade for
varje fastighet och tar hansyn till dess geografiska placering, position inom orten samt anvand-
ningsomrade. Vid bedémningen véags dven faktorer som lokalernas lamplighet och utformning,
fastighetens skick och standard, samt hyresavtalens langd och hyresgastens profil in. Denna
helhetsbild anvands for att sékerstélla att avkastningskraven ar adekvata och véal anpassade for
varje fastighet, vilket ar avgorande for effektiv fastighetsférvaltning inom ramen fér Stenvalvet.

Stenvalvet anvander tillampade avkastningskrav som grundar sig pa foretagets erfarenhet.
Genom att utvardera marknadsfoérhallanden och genomférda transaktioner faststéalls avkast-
ningskravet for att vardera det forvantade kassaflodet éver en period pa 5-20 ar. For att dis-
kontera det framtida kassaflédet anvands avkastningskravet, vilket darefter justeras med en
tillvaxtfaktor som tar hansyn till inflationen vid berékningen av restvardet.

Antagande om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt framtagen for varje fastighet och bedéms utifran den
ortdar fastigheten ar belagen och fastighetens anvandningsomrade. Andra faktorer som vags
in ar lokalernas utformning, fastighetens standard och skick samt kontraktslangd och typ av

hyresgést.

Snittantagande om kassafléde 31 december 2023, ar 1

Beddmd hyresniva, kr/kvm 1906
Fastighetskostnader, kr/kvm 386
Vakans, % 4,7
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Antaganden om infation

Inflationsantagandena for kommande ar bygger pa marknadens férvantningar om inflation. For
aren 2024 och framat forvantas en inflation pa 2 %.

Osakerhetsintervall och kanslighetsanalys

Fastighetsvardering &r en uppskattning av fastighetens marknadsvarde vid en bestamd tid-
punkt. Fastigheternas marknadsvirde berdknas utifrdn antaganden om forvantade hyresin-
takter, fastigheternas drift och underhallskostnader, bedomt investeringsbehov, ekonomisk
vakans samt avkastningskrav. Dessa varierar beroende p& lage av fastigheten, konjunkturlage,
efterfragan pa fastigheter och rantelage. Vid varderingen antas ett osdkerhetsintervall pa ca
+/- 10 %, vilket motsvarar ett vardeintervall mellan ca 25 tkr/kvm och 29 tkr/kvm. | kanslig-
hetsanalysen har hyresintakterna justerats med +100 kr/kvm for att visa hur férandringar i
kassaflodet paverkar det totala vardet. Aven den langsiktiga vakansen har justerats med +5
%-enheter samt direktavkastningskravet har justerats med 0,5 %-enheter.

Kéanslighetsanalysen ger en momentan bild av ingdende parametrars effekt pa vardet. Dock
s& forandras sallan bara en parameter utan olika antaganden ar sammankopplade avseende
kassafléde och avkastningskrav. Varderingarna hari ar utforts av Novier. Av de 108 externt var-
derade fastigheterna har fem fastigheter genomgatt en fullsténdig vardering inkl besiktning.
Resterande fastigheter har varderats enligt s k desktop-modell dar ndgra av fastigheterna har
besiktigats. Under aret har tva fastigheter forvarvats.

Kénslighetsanalys Varderingseffekt, mkr

Hyra +/- 100 kr/kvm +/-1133
+/-920

+1231/ -1494

Langsiktig vakans +/- 5 %-enheter

Exit yield +/- 0,5 %-enheter



Not 11 Fordringar pa koncernforetag Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

MSEK 2023 2022 MSEK 2023 2022
Moderbolaget Koncernen
Ackumulerade anskafningsvarden Forutbetalda hyresutgifter 1 0
Vid arets borjan 5919 6 416 Forutbetalda forsakringspremier 2 2
Tillkommande fordringar 1815 71 Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 5 5
Reglerade fordringar -170 -568 Forutbetalda bankavgifter 17 9
Utgdende balans 31 december 7 564 5919 Upplupna hyror och avgifter 0 0
Upplupna ranteintékter - 0
Not 12 Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar Ovrigt 0 0
Summa 25 17
MSEK 2023 2022 Moderbolaget
Koncernen Forutbetalda hyresutgifter 2 2
Langfristiga fordringar Forutbetalda drift- och forvaltningskostnader 2 2
Periodiserade hyresrabatter 17 17 Férutbetalda bankavgifter 17 9
Summa o v Upplupna ranteintakter 36 1
Ovriga fordringar som &r omsattningstillgdngar Summa 0 14
Jamkningsmoms 0 0
Forvarvskostnader 1 1 Not 14 Likvida medel
Skattefordringar 8 13
i MSEK 2023 2022
Ovriga fordringar 23 20
Summa 22 34 Koncernen
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Moderbolaget Kassa och banktillgodohavanden 0 4
Ovriga fordringar som ar omséattningstillgangar Tillgodohavande pa koncernkonto hos moderbolaget 1214 440
Pagaende projekt 1 1 Summa enligt balansrakningen 1214 444
Ovrigt 4 5 Koncernen har inga kortfristiga placeringar.
Summa & 6
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Not 15 Eget kapital

Typer av aktier

Antal aktier 2023 2022
Stamaktier

Emitterade per 1 januari 8 071 025 8 071025
Emitterade per 31 december — betalda 8 071025 8071 025

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

Fritt eget kapital

Féljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, dvs det belopp som
finns tillgangligt for utdelning till aktieagarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till 6verkurs, dvs nar det for aktierna ska betalas mer an aktiernas
kvotvarde, ska ett belopp motsvarande det erhallna beloppet utdver aktiernas kvotvarde,
foras till 6verkursfonden. Belopp som tillforts 6verkursfonden ingar i fritt eget kapital.
Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgérs av foregdende ars balanserade vinstmedel och resultat efter
avdrag for under aret eventuellt Iamnad vinstutdelning.

Not 16 Rantebarande skulder

I det foljande framgar information om foretagets avtalsmassiga villkor avseende rantebarande
skulder. Angivna aktuella rantor &ar exkl laneloften och derivat. For mer information om fore-
tagets exponering for ranterisk hanvisas till not 21.

MSEK Aktuell ranta % 2023 2022
Koncernen

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 577 5268 2 555
Obligationslan 5,60 2 398 2288
Leasingskulder 97 93
Agarlan 9,00 = 1845
Summa 7763 6781
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MSEK Aktuell ranta % 2023 2022
Koncernen

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5,74 26 13
Obligationslan 4,15 1 390 1 400
Leasingskulder 4 5
Foretagscertifikat 4,90 100 680
Summa 1520 2098
Villkor och aterbetalningstider

For villkor och aterbetalningstider se tabell nedan:

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
Agarlan SEK - - 1845
Foretagscertifikat SEK 2024 100 100
Leasingskulder SEK 101 101
Totala ranteb&rande skulder 9283 11128

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



Not 16 Rantebéarande skulder, forts.

2022

Nominellt Redovisat
MSEK Valuta Forfall varde varde
Koncernen
Skulder till kreditinstitut SEK 2024 481 481
Skulder till kreditinstitut SEK 2026 398 398
Skulder till kreditinstitut SEK 2027 400 400
Skulder till kreditinstitut SEK 2028 1289 1289
Obligationer SEK 2023 1400 1400
Obligationer SEK 2024 1390 1390
Obligationer SEK 2025 120 120
Obligationer SEK 2026 558 558
Obligationer SEK 2027 220 220
Agarlan SEK 2030 1845 1845
Foretagscertifikat SEK 2023 680 680
Leasingskulder SEK 99 99
Totala rantebérande skulder 8 880 8 880
Bolagets samtliga Ian ar kopplade till Stibor 3 man alternativt fast ranta.
Kovenanter
| koncernens kreditavtal finns féljande avtalade ataganden avseende koncernen:
Kovenant Avtalat varde  Redovisat varde 2023 2022 2021
Rantetackningsgrad min 1,5 ggr 3,2 5,0 5,8
Belaningsgrad max 75 % 57,6 41,9 45,5

Rantetackningsgrad: Resultat efter finansiella intédkter/rantekostnader exkl rantekostnader
pé dgarlan. Definieras i enlighet med bolagets finansiella &taganden mot kreditinstitut. |
berdkningen aterlaggs avskrivningar.

Belaningsgrad: Rantebirande skulder hos kreditinstitut/fastigheternas verkliga virde.

Utover ovanstaende ataganden pa koncernniva finns ataganden for respektive underliggande
laneportfolj. Avtalade kovenantkrav for dessa kan skilja sig fran de krav som koncernen har.
De avtalade vardena for kovenantkraven i tabellen ovan visar gransen for nar langivarna har
ratt att sdga upp krediten.

Not 17 Rantebarande skulder

MSEK 2023 2022

Moderbolaget

Langfristiga skulder

Obligationer 2 398 2288
Agarlan - 1845
Skulder till kreditinstitut 3487 790
Summa 5885 4923
Kortfristiga skulder

Obligationer 1390 1400
Skulder till kreditinstitut 21 8
Foretagscertifikat 100 680
Summa 1511 2088
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter

balansdagen

Agarlan - 1845

Not 18 Pensioner

Koncernen har avgiftsbestamda pensionsplaner for medarbetare som helt bekostas av fore-
taget. Betalning till dessa planer sker I6pande enligt reglerna i respektive plan.

MSEK 2023 2022
Koncernen
Kostnader for avgiftsbestdmda planer 5 5

Moderbolaget

Kostnader for avgiftsbestamda planer 5 5

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2023 — 102



Not 20 Vardering av finansiella tillgangar

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning

Tabellen nedan visar de redovisade vardena och de verkliga vardena pa koncernens finansiella

MSEK 2023 2022 Nt ) . ) e . . h
tillgangar och finansiella skulder, inkl deras niva i varderingshierarkin.
Koncernen
Ki 2023 Redovisat vard
Forutbetalda hyresintékter 258 259 oncernen edovisat varde
Upplupna driftkostnader 21 21 Varderade Varderade
ppiup till verkligt varde till upplupet
Upplupna personalkostnader 8 7 MSEK via resultatet anskaffningsvarde Total
Upplupna réantekostnader 27 53 Finansiella tillgangar
Forutbetalda ranteintakter = 13 Ranteswappar (nivé 2) 396 396
Ovriga poster 11 3 Kundfordringar 8 8
Summa 325 356 Ovriga fordringar 32 32
Likvida medel 1214 1214
Moderbolaget
Summa 396 1254 1650
Upplupna personalkostnader 8 7
Upplupna rantekostnader 27 53 Finansiella skulder
Ovriga poster 3 4 Obligationslan 3788 3788
Summa 38 64 Skulder till kreditinstitut 5294 5294
Foretagscertifikat 100 100
Leverantdrsskulder 70 70
Upplupna kostnader 59 59
Ovriga skulder 29 29
Summa 9 340 9 340

a8
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Not 20 Vardering av finansiella tillgangar
och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning, forts.

Koncernen 2022 Redovisat varde

Véarderade Varderade

till verkligt varde till upplupet
MSEK via resultatet anskaffningsvarde Total
Finansiella tillgangar
Ranteswappar (niva 2) 486 486
Kundfordringar 48 48
Ovriga fordringar 34 34
Likvida medel 444 444
Summa 486 526 1012
Finansiella skulder
Obligationslan 3688 3688
Skulder till kreditinstitut 2568 2568
Skulder till aktiedgare 1845 1845
Foretagscertifikat 680 680
Leverantorsskulder 77 77
Upplupna kostnader 91 91
Ovriga skulder 37 37
Summa 8 986 8 986

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

vardeforandring derivat uppgick 2023 till -283 mkr (427). Nominellt varde pa ranteswapparna
uppgick till 8 116 mkr (4 616). Verkligt varde pa externa skulder till kreditinstitut uppgick per
den 31december 2023 till 9 182 mkr (6 936). Diskontering har gjorts av de kontraktuella flodena
med en diskonteringsranta déar en relevant aktuell spread har anvéants. Uppgifter om aktuell
spread har erhallits fran den bank som respektive 1an tagits hos. Det innebar att varderingen
gjorts med indata som inte kan verifieras pd marknaden. Den héar typen av data tillhor niva 3 i
hierarkin for berakning av verkligt varde.

P& motsvarande sitt har verkligt varde for 1an fran aktiedgare berdknats till 0 mkr (1 845). For
ovriga finansiella tillgangar och skulder foreligger ingen vasentlig skillnad mellan redovisat
och verkligt varde.

Not 21 Finansiella risker och riskhantering

Ramverk for fnansiell riskhantering

Den finansiellaverksamheteni Stenvalvet bedrivs enligt den av styrelsen faststallda finanspoli-
cynsom reglerar ramar och riktlinjer. Finanspolicyn utvarderas och uppdateras arligen eller vid
behov. | finanspolicyn klargors den dvergripande ansvarsfordelningen for finansverksamheten
samt de mandat och limiter som ligger till grund fér hanteringen av finansiellarisker i Stenvalvet.
Den dvergripande malsattningen for finansverksamheten ar att koncernens finansieringskost-
nad ska minimeras utifran den risknivd som styrelsen har fastslagit. Koncernens finansiella
transaktioner och risker hanteras centralt av koncernens finansfunktion. Koncernen ar genom
sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella risker, se nedan.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk ar risken att inte ha tillgang till det kapital som Stenvalvets verksamhet
kraver eller att finansiering endast kan erhallas till kraftigt 6kade kostnader. En stor del av
Stenvalvets upplaning sker via banklan eller pa kapitalmarknaden, framst i form av obligationer
och foretagscertifikat. | takt med att dessa lan forfaller maste de aterbetalas eller refinansieras.
Skuldernai skuldportfdljen har en varierande 16ptid for att motverka refinansieringsrisken.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel. Stenvalvets betalningsdtaganden
bestar huvudsakligen av I6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar och ranteutgifter.
Det storsta betalningsatagandet uppkommer vid laneforfall. Stenvalvet gor Iopande likviditets-
prognoser for att 6ka forutsagbarheten och sékerstéllagod framférhalining vid 1aneforfall och
andra storre betalningsdtaganden. Stenvalvet ska ocksa ha en betryggande likviditetsbuffert
i form av kassa och kreditloften.
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Not 21 Finansiella risker och riskhantering, forts.
Forfallostruktur fnansiella skulder — odiskonterade kassafoden
Forfallostrukturen for koncernens finansiella skulder, utan hansyn till Idpande amortering,

framgar av tabellen nedan.

Koncernen 2023

MSEK Totalt 2024 2025 2026 2027 2028 >2029
Skulder till

kreditinstitut 5294 26 460 1974 995 1839 -
Foretagscertifikat 100 100 - - - - -
Skulder till aktiedgare - - - - - - -
Obligationslan 3788 1390 570 1058 220 550 -
Leverantorsskulder 70 70 - - - - -
Upplupna kostnader 59 59 — - — - —
Ovriga skulder 29 29 - - - - —
Frangar:

Réntederivat -396 -192 -70 -46 -29 -21 -39
Summa 8944 1482 960 2986 1186 2 368 -39
Koncernen 2022

MSEK Totalt 2023 2024 2025 2026 2027 >2028
Skulder till

kreditinstitut 2568 13 484 8 390 384 1289
Foretagscertifikat 680 680 - - - - -
Skulder till aktieagare 1845 - - - - - 1845
Obligationslan 3688 1400 1390 120 558 220 -
Leverantdrsskulder 7 7 - - - - -
Upplupna kostnader 91 91 - - - - -
Ovriga skulder 37 37 - - - - -
Frangar:

Réntederivat -486 -125 -92 -75 -66 -44 -84
Summa 8500 2173 1782 53 882 560 3050
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Ranterisk

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

Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rorliga rantor. Med hansyn till att intakterna i
verksamheten inte direkt samvarierar med ranteniva begransas effekternaav ranteforandringar
genom rantesakringsatgarder. Som sakringsinstrument anvands fér narvarande ranteswappar.
Per balansdagen hade koncernen foljande rantebindning pa sina externa rantebarande skulder
inkl effekterna av derivat.

Ranteforfallostruktur

Koncernen 2023

MSEK Totalt 2024 2025 2026 2027 2028 >2029
Rantebindning per

period 9182 4816 500 1416 500 500 1450
Koncernen 2022

MSEK Totalt 2023 2024 2025 2026 2027 >2028
Réntebindning per

period 6 936 1980 1590 - 916 500 1950

Olikatyperavderivatanvandsforattanpassaranta, rantebindningstid. Ovanredovisasréntebindning
pa koncernens finansiella instrument inkl effekterna av derivat.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 2,31 ar (3,33) med hansyn
taget till effekt av rantederivat pa skulder till kreditinstitut. Per den 31 december 2023 hade
foretaget ranteswappar med ett nominellt varde pa 8 116 mkr (4 616). Swapparnas verkliga varde
uppgick netto per den 31 december 2023 till 396 mkr (486) bestéende av tillgangar om 396 mkr
(486) och skulder om 0 mkr (0). Koncernen tillampar inte sékringsredovisning.



Not 21 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Kanslighetsanalys - ranterisk

En momentan 6kning med en %-enhet av den roérliga rantan Stibor 3 man, beraknas pa
balansdagen medfdra en 6kning av bolagets rantekostnad om ca 7 mkr. Motsvarande séankning
av Stibor 3 man beraknas medféra en minskning av bolagets rantekostnad om ca 7 mkr. En
ranteférandring pa 100 rantepunkter skulle per balansdagen innebara en férandring i redovisat
varde pa finansiella tillgangar och skulder med 189 mkr (219) dar effekten i arets resultat
skulle uppga till 150 mkr (174). Kanslighetsanalysen grundar sig pa ett rantescenario som
foéretagsledningen anser rimligt moéjligt under de kommande 12 manaderna samt att allaandra
faktorer forblir oférandrade.

Finansiell motpartsrisk

Den finansiella motpartsrisken ar risken for att en motpart i ett finansiellt instrument
inte kan fullgora sitt atagande och darigenom fororsakar koncernen en finansiell forlust.
Dessa uppstar huvudsakligen fran koncernens investeringar i skuldinstrument. Koncernens
maximala exponering for motpartsrisk uppgar till det redovisade viardet av fordringar och
tillgdngar upptagnaibalansrakningen. Den finansiella motpartsrisken finns reglerad i bolagets
finanspolicy. Foér att minska kreditrisken i derivat ingar koncernen derivatavtal med fleraav de
kreditinstitut dar koncernen har sina krediter. Avtalen faller under normen fér svenska ramavtal.
Nedskrivningar av finansiella tillgdngar redovisas i resultatet med 0 mkr (0). For likvida medel
ar banker och finansiella institutioner motparter, vilka ar graderade A+ till AA-, baserad pa
S&P kreditbetyg. Med anledning av den hdga kreditvardigheten har inga reservering gjorts for
forvantade kreditforluster.

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy ar koncernens finansiella malsattning att ha en god finansiell stall-
ning, som bidrar till att bibehallainvesterares, kreditgivares och marknadens fértroende samt
utgora en grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten, samtidigt som den langsiktiga
avkastning som genereras till aktiedgarna ar tillfredsstallande. Utifran detta har bolaget ett mal
for nettobeldningsgraden som ar satt till <55 %. Detta bedoms med hansyn till de risker som
finnsikoncernens affarsverksamhet som tillfredsstallande. Anpassningen till detta mal utgor
en del av den strategiska planeringen och nivan pa nettoskuldsattningsgraden féljs I6pande
upp iden internarapporteringen till ledningsgruppen och styrelsen och dess riskkommitté.

Fastighetsvarde

MSEK 2023 2022
Koncernen

Summa fastighetsvarde 15935 16 538
Nettobelaningsgrad

MSEK 2023 2022
Finansiella skulder, exkl derivat, leasingskulder och skulder

till aktiedgare 9182 6 936
Minus likvida medel och kortfristiga placeringar -1214 -444
Nettoskuld 7968 6 492
Nettobelaningsgrad (nettoskuld/fastighetsvarde) 50 % 39 %
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Not 22 Leasingavtal

Leasingavtal dar foretaget &r leasetagare

Koncernens materiella anlaggningstillgdngar utgérs bade av dgda och av leasade tillgangar.
Leasade tillgdngar som utgor forvaltningsfastigheter redovisas bland koncernens évriga for-
valtningsfastigheter, se not 10.

Koncernen leasar flera typer av tillgangar som fordon, kontorslokaler och tomtrétter. Inga

leasingavtal innehaller kovenanter eller andra begransningar utdver sakerheten i den leasade
tillgangen.

Nyttjanderattstillgang

Tomratts- Hyres-
MSEK avtal Fordon lokaler Totalt
Koncernen
Avskrivningar under aret - 1 4 5
Utgdende balans 31 december 2023 92 7 3 102
Avskrivningar under aret - 1 4 5
Utgaende balans 31 december 2022 91 1 7 100

Tillkommande nyttjanderattstillgangar ("additions to right-of-use assets”) under 2023 uppgick
till 7,3 mkr (3,0). | detta belopp ingar anskaffningsvardet for under aret nyanskaffade nyttjan-
deratter samt tillkommande belopp vid omprévning av leasingskulder pa grund av dndrade
betalningar till foljd av att leasingperioden har forandrats.

Belopp redovisade i resultatet

MSEK 2023 2022
Koncernen

Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar 5 5
Ranta pa leasingskulder 2 2

Variabla leasingavgifter som inte ingar i
varderingen av leasingskulden - -
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Icke uppsagningsbara leasingbetalningar uppgar till:

MSEK 2023 2022
Moderbolaget

Inom ett ar

Mellan ett och fem ar 5 4

Langre an fem ar - -

Summa 11 9

Belopp redovisade i rapporten dver kassafoden

MSEK 2023 2022
Koncernen
Summa kassautfloden hanférliga till leasingavtal 13 8

Ovanstdende kassautflode inkluderar saval belopp for 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
normalt en 16ptid pa 1-3 ar. Vissa leasingavtal innehaller en option att vid leasingperiodens slut
fornya leasingavtalet med ytterligare en period med samma I6ptid.

Forlangnings- och uppsagningsoptioner

Vissa leasingavtal innehaller férlangningsoptioner respektive termineringsoptioner som kon-
cernen kan utnyttja respektive inte utnyttja upp till ett &r innan utgangen av den icke-upp-
sagningsbara leasingperioden. Nar det ar praktiskt forsoker koncernen att inkludera sddana
optionerinya leasingavtal eftersom det bidrar till operativ flexibilitet. Optionerna kan endast
utnyttjas av koncernen, inte av leasegivaren. Huruvida det ar rimligt sakert att en férlang-
ningsoption kommer att utnyttjas eller ej faststills pa leasingavtalets inledningsdatum. Kon-
cernen omprovar huruvidadet ar rimligt sakert att en forlangningsoption kommer att utnyttjas
eller ejom det sker en viktig hédndelse eller betydande foérandring i omstandigheter som ligger
inom koncernens kontroll.

Koncernens hyresavtal fér kontorslokaler bestar i huvudsak av ej uppsagningsbara perioder
om tre ar, som forlangs med ytterligare perioder om tre &r om koncernen inte sager upp avtalet
med nio manaders uppsagningstid. For kontor bedomer koncernen i majoriteten av fallen att
detinte ar rimligt sakert att avtalen kommer att férlangas bortom den forsta perioden — dvs
leasingperioden bedéms vanligen till en period. Redovisad leasingskuld fér dessa avtal uppgar
till 2,2 mkr (6,6).



Not 22 Leasingavtal, forts.

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

Leasingintéakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare ar foljande:

MSEK 2023 2022

Koncernen
Operationella leasingavtal

Leasingintakt 968 912

Operationella leasingavtal

Koncernen hyr ut forvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar dessa leasingavtal som
operationella eftersom leasingavtalen inte 6verfor de betydande risker och férméner som ar
forknippade med dgandet av den underliggande tillgadngen.

Nedan presenteras en l6ptidsanalys av leasingavgifter, vilket visar de odiskonterade
leasingavgifterna som ska mottas efter balansdagen.

MSEK 2023 2022
Koncernen

Inom ett ar 1065 992
Mellan ett och tva ar 1005 896
Mellan tva och tre ar 898 749
Mellan tre och fyra ar 669 650
Mellan fyra och fem ar 571 449
Senare an fem ar 2500 2370
Summa odiskonterade leasingavgifter 6 708 6 107

Y .A".‘
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Not 23 Stéallda sékerheter och eventualforpliktelser

MSEK 2023 2022
Koncernen

Stéallda sakerheter

| form av stéllda sakerheter for egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 6 895 4567
Andelar i koncernféretag 1994 2269
Summa stéllda sakerheter 8 889 6 836
Eventualforpliktelser Inga Inga
Sékerheterna ar i huvudsak stallda for banklan.

MSEK 2023 2022
Moderbolaget

Stallda sakerheter

| form av stéllda sékerheter for egna skulder och avsattningar

Andelar i koncernféretag 1958 1087
Pantsatta reversfordringar 5283 2621
Summa stéllda sakerheter 7241 3708
Eventualférpliktelser/ansvarsforbindelser 1794 1778

Sakerheterna ar i huvudsak stéllda for banklan i dotterbolag. Sakerheterna bestar av pantsatta
andelar i koncernféretag samt pantsatta fordringar i form av internreverser pa dotterbolag.

Eventualforpliktelserna avser framst borgen for banklan i dotterbolag.
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Not 24 Disposition av foretagets vinst

Forslag till disposition av foretagets vinst

Till &rsstammans forfogande star foljande belopp (kr):
Overkursfond
Balanserat resultat

Arets resultat

174 938 105
1078 807 636
752 580 766

Summa

Styrelsen foreslar féljande:
Behalls i 6verkursfond

Balanseras i ny rakning

2006 326 507

174 938 105
1831 388 402

Summa

2006 326 507



Not 25 Narstaende

Narstaenderelationer

Moderbolaget har en narstdenderelation med sina dotterbolag, se not 26.
Sammanstallning 6ver narstdendetransaktioner

Forséljning av varor/
MSEK Ar tjanster

Koncernen

Narstaenderelation

Agare 2023
Agare 2022

Forsaljning av varor/
MSEK Ar tjanster

Moderbolaget

Narstaenderelation

Dotterbolag 2023
Dotterbolag 2022
Agare 2023
Agare 2022

Transaktioner med narstaende &r prissatta pd marknadsmassiga villkor. Moderbolaget hyr kon-
tor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag. Av moderbolagets totala inkdp och forsaljningar
mattikronor avser 0 % av inkdpen och 96 % av nettoomséttningen andra foretag inom koncer-
nen. Ranta har erlagts till koncernbolag om 0 mkr och erhallits frdn koncernbolag om 405 mkr.

Moderbolagets agare

I slutet av juni 2023 slutreglerades &dgarlanet i sin helhet. Agarlanet amorterades d4 med 1600
mkr och resterande del av 4garldnet om 245 mkr samt upplupen ranta ackumulerat per andra
kvartalet, konverterades till eget kapital i form av ett aktieagartillskott.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning
Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 4. Ingen styrelseledamot har direkt eller indirekt varit del-
aktig i ndgon 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.

Ovrigt
(t ex ranta, utdelning)

78
209

Ovrigt
(t ex ranta, utdelning)

1049
407
78
209

Fordran pa narstaende
per 31 december

Fordran p& narstaende
per 31 december

7951
7262

Skuld till narstaende
per 31 december

1845

Skuld till narstdende
per 31 december

2572
2259

1845
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Not 26 Koncernbolag

Specifkation av moderbolagets direkta innehav av andelar i koncernféretag

TKR

Dotterbolag / Organisationsnummer

Stenvalvet 201 Malmo Lastvagnen AB / 556442-3142
Stenvalvet 206 Uppsala Ultuna AB / 556792-4740
Stenvalvet 207 Orebro Ostra Via AB / 556834-9913
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB 969697-6233
Stenvalvet 209 Akersberga AB / 556819-6900
Stenvalvet 211 Vasterds AB / 556851-6313

Stenvalvet 214 Trelleborg Hogalid AB / 556764-1310
Stenvalvet 215 Umed AB / 556709-6630

Stenvalvet 216 Bridal AB / 556865-6010

Stenvalvet 235 Bjuv Bjuv AB / 556536-0962
Stenvalvet 239 Holding VV AB / 556970-5709
Stenvalvet 245 Farsta AB / 559062-3764

Stenvalvet 254 Eskilstuna Forskaren AB / 556709-6820
Stenvalvet 255 J6nkdping Vingen AB / 556723-2342
Stenvalvet 256 J6nkdping Omsorgen AB / 556931-8644
Stenvalvet 259 Vaxjo Dérren AB / 556906-7431
Stenvalvet 260 Vaxjo Korpen AB / 559051-6604
Stenvalvet 262 Holding SM AB / 559162-4431
Stenvalvet 264 Holding Nenortkele AB / 556991-7064
Stenvalvet 266 Orebro Mellringe AB / 559169-2149
Stenvalvet 267 Umeé Aspgardan AB / 559079-0035
Stenvalvet 268 Holding US AB / 559184-4401
Stenvalvet 271 J6nkoping Hagern KB / 916560-8093
Stenvalvet 272 Vaxjo Varendsvallen AB / 559082-5484
Stenvalvet 273 Nacka Sickladn AB / 559069-3296
Stenvalvet 274 Uppsala K&bo AB / 559240-6432
Stenvalvet 275 Vinsta Skutkrossen AB / 559101-2199
Stenvalvet 276 Hassleholm Nybyggaren AB / 556374-2286
Stenvalvet 277 Vaxjé Nordstjarnan AB / 556868-6710
Stenvalvet 278 Ronneby Kilen AB / 559015-6690
JURAS Vanner AB / 559017-2523

Stenvalvet 281 Skévde Hammaren AB / 559279-0983
Stenvalvet 283 Lerum Aspenés AB / 559127-0516
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Sate

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

Antal andelar
6 800
1000

50 000
10

500
500
1000
1000
50 000
1000
1000
500
1000
1000
500
1000
500
500
840 000
50 000
500
500
990
500
500
500
50 000
3000
500
500

14 000
250
500

Andel i %
100
100
100

1
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

99
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Redovisat varde

2023
25117
73971
13813

123 601
50

59 478
9188

1824
42 050
33084
71 696

3350
2976
150
29739
2593
51 551
50

105 701
83 550
97 133
50

97 210
48 051
106 612
125 535
18 575
79 616
87 748
3963
68 837
13272

2022
25117
73971

9313
123 601
50

58 178
9188

1824
42 050
33084
71 696

1650
176

150
29739
293
51551
50

105 701
48 550
97 133
50

97 210
48 051
109 420
250
125 535
18 575
79 616
87 748
3963
68 804
13272



Not 26 Koncernbolag, forts.

Specifkation av moderbolagets direkta innehav av andelar i koncernforetag, forts.

TKR Redovisat varde

Dotterbolag / Organisationsnummer Sate Antal andelar Andel i % 2023 2022
Stenvalvet 284 Solar AB / 559063-5867 Stockholm 500 100 28 587 28 587
Stenvalvet 285 Orebro Inweilern AB / 556941-0094 Stockholm 50 000 100 44 582 44 559
Stenvalvet 286 Kristianstad Kvarnen AB / 556813-1360 Stockholm 500 100 188 770 188 770
Stenvalvet 287 Vanersborg Restad AB / 559320-5064 Stockholm 250 100 150 485 150 485
Stenvalvet 288 Trollhattan Hagern AB / 5592131-2778 Stockholm 50 000 100 96 690 94 690
Stenvalvet 290 Gotene Leoparden AB/ 559320-8837 Stockholm 250 100 35208 35208
Stenvalvet 291 Vaxjo Laxen AB/ 559221-3127 Stockholm 500 100 21 269 21 269
Stenvalvet 760 Stora Bl& AB / 556771-7102 Stockholm 134 592 100 731 405 686 405
Summa 2777128 2685471

Specifkation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i koncernforetag

Andel i %
Dotterbolag/ Organisationsnummer Sate Antal andelar 2023 2022
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB / 969697-6233 Stockholm 990 99 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 Savja Savja AB / 556828-0357 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 237 Ystad Lagtrycket AB / 556715-0239 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 238 Visby Visborg 1:18 AB / 556901-4532 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 240 Vasby Vilunda AB / 556928-0760 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 241 Visby Infanteristerna AB / 556901-4540 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 242 Vasteras Livian 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
Stenvalvet 250 Alvsjé AB / 559007-1782 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 251 Jonkodping AB / 559082-2499 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 265 Jonkdping Nenortkele AB / 556757-6565 Stockholm 1000 100 100
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Not 26 Koncernbolag, forts.

Speciftkation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i koncernforetag, forts.

Dotterbolag/ Organisationsnummer

Stenvalvet 271 Jonkdping Hagern KB / 916560-8093
Stenvalvet 274 Uppsala Kabo AB / 559240-6432
Stenvalvet 279 Fagersta Dalia AB / 556952-1726
Stenvalvet 700 Kalmar Larkan AB / 556760-9523
Stenvalvet 701 Kalmar Valfisken AB / 556760-9515
Stenvalvet 702 Mariestad Fiskgjusen AB / 556761-4556
Stenvalvet 704 Skdvde Merkurius AB / 556760-9481
Stenvalvet 706 Trollhattan Alvkvarnen AB / 556734-6399
Stenvalvet 707 Vanersborg Palmen AB / 556734-9260
Stenvalvet 709 Uddevalla Folkskolan AB / 556734-5953
Stenvalvet 710 Vanersborg Sélgen AB / 556734-9278
Stenvalvet 711 Trollh&ttan Jordsten AB / 556760-9457
Stenvalvet 712 Falun Badhuset AB / 556760-2551
Stenvalvet 713 Eskilstuna Vagbrytaren AB / 556760-2668
Stenvalvet 714 Vasterds Norna AB / 556734-9286
Stenvalvet 715 Visby Mullvaden AB / 556760-9531
Stenvalvet 716 Visby Geten AB / 556760-9549
Stenvalvet 717 Eskilstuna Vapnet 1 AB / 556758-3660
Stenvalvet 723 Landskrona G:a Radstugan AB / 556761-4770
Stenvalvet 724 Ystad Ystad AB / 556735-0003
Stenvalvet 725 Ystad Tidl6san AB / 556734-9294
Stenvalvet 726 Eskilstuna Vorten AB / 556760-2635
Stenvalvet 728 Falun Kardmakaren AB / 556760-2536
Stenvalvet 730 Eskilstuna Vapnet 2 AB / 556760-2643
Stenvalvet 732 Visby Tjadern AB / 556878-4101
Stenvalvet 733 Visby Visborg 1:16 AB / 556900-2511
Stenvalvet 736 Lotskranen AB / 559135-1787
Stenvalvet 737 Falun Framby AB / 556717-4032
Stenvalvet 740 Lilla BI& AB / 556908-4550

Stenvalvet 752 Lund Spettet AB / 556761-9027
Stenvalvet 770 Blaljus AB / 556758-3678
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Sate

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

Antal andelar
10

500
500
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
100 000
50 000
1000
500
1000
50 000
1000
100 000

Andel i %

2023 2022
1 1
100 -
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100



Not 26 Koncernbolag, forts.

MSEK 2023 2022
Moderbolaget

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid &rets borjan 2694 2687
Aktieagartillskott 96 100
Inkdp -6 58
Forsaljningar 0 -151
Utgaende balans 31 december 2785 2694
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -8 -8
Utgaende balans 31 december -8 -8
Redovisat varde den 31 december 2777 2 686

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsredovisningen har upprat-
tats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets forordning (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 stéallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive
koncernen ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen
star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgér ovan, godkénts for
utfardande av styrelsen och verkstallande direktéren den 21 mars 2024. Koncernen
och moderbolagets resultat- och balansrakningar blir foremal for faststallelse pa
arsstamman den 18 april 2024.

Dag Klackenberg Ingalill Berglund Ann Grevelius
Ordférande Ledamot Ledamot

Hans Rydstad Maria Lidstrom
Ledamot VD och koncernchef

Var revisionsberattelse har lamnats den 21 mars 2024
KPMG AB
Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Alternativa nyckeltal

Utover finansiella matt enligt IFRS presenterar Stenvalvet ytterligare finansiella
nyckeltal i &rsredovisningen. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull komplette-
rande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggdr utvardering
av bolagets resultat och finansiella stéllning. Dessa behdver inte vara jamférbara
med p& samma satt benamnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. Defini-
tioner pa nyckeltal aterfinns pa sidorna 117-118.

Finansiella nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Belaningsgrad, % 50,0 39,3 41,3 45,0 42,2
Driftnetto, mkr 730 665 682 643 629
Fastighetsvérde, mkr 15935 16 538 17 853 13 464 12 025
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 117 27 795 27 983 22 667 23 350
Forvaltningsresultat, mkr 398 277 258 229 226
Genomsnittlig ranta, % 2,44 2,15 1,34 1,58 1,72
Intakter, mkr 1037 954 940 890 888
Kapitalbindning, ar 2,8 2.8 3,1 37 3,6
Resultat efter skatt, mkr -440 1060 2 450 255 559
Rantebarande extern skuld, mkr 9182 6 936 8125 6 348 5420
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 4,9 5,6 57 57
Rantebindning, ar 2,3 3,3 3,2 4.6 5,3
Soliditet, % 38,0 39,0 30,9 24,1 24,7
Tillvaxt i eget kapital inkl

vardedverforingar, % * -3,7 14,6 43,5 8,5 15
Tillvaxt i férvaltningsresultat, % ** -2,0 -55 7,6 1,0 6,0
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Antal fastigheter, st 108 108 120 110 104
Direktavkastning, % 47 4,0 4,0 53 57
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,8 94,8 96,1 96,0 95,3
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 54 53 5,6 5,6 6,5
Uthyrningsbar area, tkvm 588 595 638 594 515
Overskottsgrad, % 70,4 69,7 72,6 72,2 70,8

* Tidigare finansiellt mal "tillvaxt i eget kapital och &garlan” uppgick for 2023 till -14,4 % (12,2)
** Avser tillvaxt i forvaltningsresultatet exkl effekt av rantekostnader p& agarlan. Inkl rantekostnader p& agarlan
uppgick tillvaxten i férvaltningsresultatet till 43,7 % (7,2).
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Berakningar

Andel sakerstalld skuld

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Rantebarande sakerstalld skuld, mkr 5294 2 568
Summa sékerstallda 1&n, mkr 5294 2568
Forvaltningsfastigheter, mkr 15935 16 358
Andel sakerstalld skuld, % 33,2 15,5

Avkastning eget kapital

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Periodens resultat (rullander 12 man), mkr -440 1060
Ingdende balans eget kapital, mkr 6 890 5829
Utgaende balans eget kapital, mkr 6 732 6 890
Genomsnittligt eget kapital, mkr 6811 6 359
Avkastning eget kapital, % -6,5 16,7

Bel&ningsgrad

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Skulder till kreditinstitut, mkr 5294 2 568
Obligationslan, mkr 3788 3688
Foretagscertifikat, mkr 100 680
Likvida medel, mkr -1 214 -444
Nettoskuld, mkr 7 968 6 492
Forvaltningsfastigheter, mkr 15935 16 538
Bela&ningsgrad, % 50,0 39,3

Direktavkastning
Driftnetto enligt resultatrakning

jan-dec 2023

jan-dec 2022

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

byggratter, mkr -17 -12
Justerat driftnetto, mkr 713 653
Utgéende balans forvaltningsfastigheter, mkr 15935 16 538



Direktavkastning forts.

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Justering projektfastigheter och byggréatter, mkr -607 -403
Justerat varde forvaltningsfastigheter, mkr 15 328 16 135
Direktavkastning, % 4.7 4,0

Ekonomisk uthyrningsgrad

jan-dec 2023

jan-dec 2022

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

Justerad soliditet

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Eget kapital, mkr 6 732 6 890
Agarlan vid utgdngen av perioden, mkr - 1845
Justerat eget kapital, mkr 6 732 8734
Balansomslutning, mkr 17 729 17 686
Justerad soliditet, % 38,0 49,4

Rantetackningsgrad

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Forvaltningsresultat (rullande 12 ménader), mkr 398 277
Aterlaggning rantekostnader, mkr 294 333
Forvaltningsresultat (rullande 12 manader), mkr 692 609
Rantekostnader externa lan

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

Soliditet

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Eget kapital, mkr 6 732 6 890
Balansomslutning, mkr 17 729 17 686
Soliditet, % 38,0% 38,9%

Tillvéxt i eget kapital inkl vardeéverforingar

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Eget kapital, mkr 6 732 6 890
Agarlan, mkr 1845 2 845
Erhallet aktieagartillskott, mkr -245 -
Erlagd ranta pa agarlan, mkr 78 209
Utgdende eget kapital inkl vardedverforingar, mkr 8 410 9944
Avgar totala vardeoéverféringar:

Amortering av dgarlan, mkr -1 600 -1 000
Utbetalning ranta pa agarlan, mkr -78 -209
Utgaende eget kapital exkl vardedverforingar, mkr 6 732 8735
Utgdende eget kapital exkl vardedverforingar foregdende

period, mkr 8 735 8674
Tillvaxt i eget kapital inkl vardedverforingar, % -3,7 14,6
Fd. finansiellt mal "tillvaxt eget kapital och agarlan”, % -14,4 12,2

Tillvaxt i forvaltningsresultat

jan-dec 2023

jan-dec 2022

Forvaltningsresultat, mkr 398 277
Aterlaggning rantekostnader pd agarlén, mkr 78 209
Justerat forvaltningsresultat, mkr 476 486
Forvaltningsresultat exkl rantekostnader pa dgarlan

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

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

Andel sakerstalld skuld, %

Rantebéarande sakerstalld skuld i forhallande till for-
valtningsfastigheternas varde vid periodens utgang.
Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets finan-
siella risk.

Anpassad bostad

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

Antal kvm

Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.
Avser fastigheter som innehas med agande eller
tomtratt.

Avkastning eget kapital, %

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

Belaningsgrad, %
Nettoskuld exkl &garlan i forhallande till forvaltnings-

fastigheternas varde vid periodens utgang. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Central administration

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

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande 12 manader) justerat for fast-
igheternas innehavstid i forhallande till summan av
forvaltningsfastigheternas varde vid utgangen av
perioden exkl fastighetsvarde avseende projektfast-
igheter och byggratter. Nyckeltalet anvands for att
belysa avkastningsniva for driftnettot i forhallande
till fastigheternas varde.
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Driftnetto, mkr
Periodens intakter med avdrag for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intakter i forhallande till hyresvarde.
Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémningen av
Stenvalvets intakter i forhallande till det totala vardet
p& mojlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter, antal

Antalet fastigheter vid periodens utgang. Avser
fastigheter som innehas med agande eller tomtratt.
Forvaltningsfastigheter, mkr

Det varde som forvaltningsfastigheter redovisas till
enligt balansrakningen vid periodens utgang ar tillika
verkligt varde (marknadsvarde) vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat

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

Genomsnittlig kontraktslangd, ar

Aterstiende viktat kontraktsvarde i forhallande till
arshyra for samhéllsfastigheter. Nyckeltalet syftar till
att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomsnittlig ranta, %

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

Genomsnittligt eget kapital, mkr

Medelvarde av ingdende eget kapital och utgdende
eget kapital.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterade hyresintiakter pa arsbasis med tillagg
for vakanser och rabatter.

Justerat eget kapital, mkr

Utgaende eget kapital med aterlaggning av agarlan
vid periodens utgang.

Justerad soliditet, %

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

Jamforbart bestand

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

Kapitalbindning, ar

Kvarstdende 16ptid till slutforfall for rantebarande
skulder exkl agarldn. Nyckeltalet anvands for att
belysa Stenvalvets refinansieringsrisk.

Kassafode, mkr

Banklan och obligationer redovisas brutto i kassaflode
fran finansieringsverksamheten.

Kontrakterad arshyra, mkr

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis efter avdrag
for hyresrabatter och hyresforluster.

Nettoskuld, mkr

Rantebarande skuld med avdrag for likvida medel och
kortfristiga placeringar.

Rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstdende I6ptid till rantereglerings-
tidpunkt for rantebdrande skulder. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (rullande 12 manader) efter ater-
laggning av rantekostnader i relation till rantekostna-
der (rullande 12 méanader) for externa lIan. Nyckeltalet
anvands for att belysa rénterisk.



Samhallsfastigheter

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

Soliditet, %

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

Tlllvaxt i eget kapital inkl vardeoverforingar, %

Det utgdende redovisade (rullande 12 manader) egna
kapitalet inkl vardeéverfdringar hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare i forhallande till ingdende eget
kapital. Nyckeltalet visar tillvaxten i &garnas totala
investerade kapital under perioden.

Tlllvaxt i forvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrék-
ningen, exkl rantekostnader pé agarlan, i forhallande
till motsvarande period aret innan. Nyckeltalet ger
en okad forstaelse for utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgang.

Aldreboende

Bostad med sarskild 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 for perioden. Nyckel-
talet visar hur stor andel av hyresintakterna som finns
kvar efter direkta fastighetskostnader.
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ReVI S I O n S b e ra.tte I Se Till bolagsstamman i Fastighets AB Stenvalvet (publ), org. nr 556803-3111

Rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Fastighets AB Stenvalvet (publ)
for ar 2023 med undantag for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 60-64. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 60-64 och 73-114
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbola-
gets finansiella stallning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt IFRS Accounting Standards, s& som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara utta-
landen omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 60-64. Forvaltningsberéattelsen ar férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbo-
laget och for koncernen.

Vara 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-
forordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
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on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 10 samt redovisningsprinciper pa sidorna 85
samt 87-88 i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for detaljerade upplysningar och beskrivning
av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredo-
visningen till verkligt varde. Koncernens foérvaltnings-
fastigheter omfattar cirka 90 % av koncernens totala
tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2023
har faststallts baserat pa varderingar utférda av obe-
roende externa varderare.

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

Risken ar att det bokforda vardet pa forvaltnings-
fastigheter kan vara 6ver- eller underskattat och att
varje justering av vardet direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har dvervagt om den tillampade varderingsmeto-
diken ar rimlig genom att jamféra den med var erfa-
renhet av hur andra fastighetsbolag och varderare
arbetar och vilka antaganden som ar normala vid var-
dering av jamfdrbara objekt.

Vi har beddomt 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
forvaltningsfastigheterna som bolaget lamnar i arsre-
dovisningen, séarskilt vad avser inslag av beddomningar
samt tillampade nyckelantaganden.

Annan information an o
arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-59, 65-72 och 115-118. Det



ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar ofdrenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehéalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar
vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rap-
portera i det avseendet.

Styrelsens
och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS Accounting Standards sa
som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéallande
direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som
de bedomer ar nédvandig for att uppratta en arsre-
dovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstal-
lande direktdren for beddmningen av bolagets och

koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka forméagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstéallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphoéra 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 sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet 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 upptacka en vasentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptéacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta

agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga ute-
lamnanden, felaktig information eller &sidosat-
tande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lamp-
liga 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 styrelsen
och verkstallande direktéren anvander antagan-
det om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhAmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon véasentlig
osidkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens formaga att
fortséatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osikerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den vasentliga osékerhetsfak-
torn eller, om s&dana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen,

strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
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och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett siatt som ger en rattvi-
sande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informatio-
nen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt tid-
punkten for den. Vi maste ocksa informera om bety-
delsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande
om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avse-
ende oberoende, och ta upp alla relationer och andra
forhallanden som rimligen kan paverka vart obero-
ende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidta-
gits for att eliminera hoten eller motatgarder som
har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, inkl de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydel-
sefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revi-
sionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar férhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav
enligt lagar och andra forfa Cnihgar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfort en revision av sty-
relsens och verkstéllande direktérens forvaltning for
Fastighets AB Stenvalvet (publ) for &r 2023 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de
revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens
och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storle-
ken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets

och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryg-
gande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda-
mot eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt
avseende:

foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foéranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

pandgotannatsatthandlatistrid medaktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder
eller forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispo-
sitioner 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 instéallning under hela revi-
sionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och for-
héllanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fat-
tade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 60-64 och for att den ar
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
ReVR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrap-
porten. Detta innebar att var granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfért 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 for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6 8 andra stycket punk-
terna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag ar forenliga med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ar i
overensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utségs till
Fastighets AB Stenvalvet (publ)s revisor av bolags-
stamman den 19 april 2023. KPMG AB eller revisorer

verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2014.

Stockholm den 21 mars 2024
KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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