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eDen reviderade arsredovisningen och koncernredovisningen nns pa s idorna 49-54 och 63-108.
eRevisionsberattelsen nns pa sidorna 109-112.
eBolagsstyrningsrapporten, inkl styrelse och ledningsgrupp, at er nns pa sidorna 49-54.
eStenvalvets hallbarhetsredovisning 2024 har uppréttats i enligh et med GRI standarder 2021 och omfattar sidorna
2,6-7,9-21, 23-43, 45-46, 49-60, 63-65, 67, 79, 82-85, 101-103 i detta doku ment. FOr information om upplysningar
kopplade till den lagstadgade och avskilda hallbarhetsrapporten e nligt den aldre lydelsen som gallde fére 1 juli
K 2024 i Arsredovisningslagen (ARL) 6 kap 11 §, se ARL-index p& sidan 44. /
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Stenvalvet | korthet ~

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige inom segmen -

tet samhallsfastigheter. Bolaget investerar i och utvecklar . .
specialanpassade lokaler fér samhallsviktiga funktioner for

egen langsiktig forvaltning och med fokus pa langvariga O
hyresrelationer. Vi &r ett av de aldsta bolagen och har 9 2 /0

funnits i var nuvarande form sedan 2010.
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Introduktion
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En god investering

Véra dgare investerar i Stenvalvet med ett langsiktigt perspektiv och kra v pé god och stabil
avkastning. Over tid ska Stenvalvet ge en arlig tillvaxt i eget kapital pa 10 % oc h maximera
bidraget till vara kunder och samhaéllets hallbara utveckling.

Fem anledningar att investera i Stenvalvet:

over

Bast
presterande
specialistportfolj
3 ar enligt
MSCI*

Hog totalavkastning Lag operationell risk -0<AaCEm°<°@Zg¥¥EW<e Langsiktigt hog efterfragan
Attraktiv fastighets- och projekt - Finansiellt stabila hyresgaster Langsiktiga institutionella 4gare Historiskt stora politiska sats -
portfélj med fastigheter i starka som bedriver skatte nansierad och stabil nansiell stéllning. ningar pa rattsvasendet och en
lagen i regionstader. verksamhet. Vélforvaltad portfolj aldrande befolkning.

med hallbarhetsfokus.

10,3 % y{sE®¢a 92 % 94 % 49 % tT{Ee+ea SITE®_¢7 50%

6°0<¥< ¢<eG6°Z°-E _aZ€6°9g60° e¢t<68gm°<°eZg YO % a°Z°ee Wg¥R°Z°.e aK°B8goKXE°Zoee @<dec°Z°+<aEY NgaEKY¥_AagEBZ¥¥
ZEe°Z66EYgaERa gate<®%go ca<_ ca<_ ca<_ aKooé Kég° . ge trurggo
trts trtug

Skapar samhallsnytta

Genom att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler for viktiga samhall sfunktioner bidrar Stenvalvet till var gemensamma vélfard och ett valfu ngerande samhélle.

*Totalavkastning 2021-2023 enligt MSCls de nition ** Regeringsk ansliets hdstbudget2024-09-11 *** SCBs Befolkningsframskridn
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Handelser under aret

Apeln 37, J6nkoping

Kreditbetyg BBB bekraftades

I maj meddelade Nordic Credit Rating
(NCR) att Stenvalvet aven fortsatt

ningsvis tilldelas BBB i kreditbetyg med
stabila utsikter. Aven det kortsiktiga

kreditbetyget N3 bekraftades.

Emitterad obligation

| september emitterade Stenvalvet en
icke sékerstalld obligation om 500 mkr,
med en |6ptid om fem ar, till en rorlig

ranta (Stibor 3 man) + 1,40 %.

Jonkodpings kommun tilltrader

I november tilltradde J6nkopings kom-
mun sina nya lokaler om totalt ca 4 000
kvm i centrala Jénkdping. Hyresavtalet
I6per pa atta ar.

Skatteverket tilltrader i Vasteras

I november tilltradde aven Skatteverket
sina nya kontorslokaler p4 Stora gatan
i centrala Vasterds. Avtalet ar pa sex
ar och omfattar ca 4 200 kvm.

Livia 15, Vasteras

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

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

Vinnare av prestigefullt pris

| oktober vann Stenvalvet MSCI Euro
pean Property Investment Award for
bast presterande specialistportfolj pa
den svenska marknaden med den hdg
sta totalavkastningen i fastighetssek

torn arligen éver tre ar till december
2023.

Kundkristallen

Resultatet i den &rliga kundundersok
ningen visade att Stenvalvet under
2024 var ett av de bolag i branschen
som stod for den stdrsta 6kningen av
kundnéjdheten. Detta resulterade i att
vi nominerades till Kundkristallen, ett
branschpris fran AktivBo som delas ut
till Sveriges basta hyresvérdar baserat
pa hyresgasternas omdomen.
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Vi gor alla ratt och ser en direkt avkastning pa det

| en foranderlig omvarld far samhallsfastigheter
en annu viktigare roll och vi pa Stenvalvet ar stolta
Over att vara en del i utvecklingen av svensk vl
fard. Med en fortsatt stabil verksamhet och med
kanslan av att gora alla ratt visar vi pa starka nyck
eltal kombinerat med framtidstro. Dessutom med
en prisad fastighetsportfol;.

2024 har varit ett framgangsrikt ar pa era satt. Vi
har fortsatt att gora standiga forbattringar i vart fast
ighetsbestand, men vi har dven gjort investeringar i
bade systemstdd och arbetssatt. | &r har vi fatt full
effekt av den omorganisation i férvaltningen som vi
implementerade 2023. Inte minst ser vi na siffror
kopplade till vart uthyrningsarbete och kan redovisa
en stark positiv nettouthyrning under aret.

Vara lokaler for offentliga kontor ar fortsatt mycket
attraktiva och vi marker ingen avmattning i efterfra
gan. Detta ser vi som ytterligare ett bevis pa att vara
fastigheters na lagen i regionstader ar en styrka.
Och aven att vi nns nara med vara lokalkontor och
darfor kan odla relationerna med vara hyresgéaster.

En prisad fastighetsportfol

Ett kvitto pa att Stenvalvet lyckats kombinera avkast
ning och risk helt ratt ar bl a erhallandet av MSCI
European Property Investment Award. | héstas vann
vi priset for bast presterande specialistportfolj pa
den svenska marknaden, for att ha uppnatt den hog
sta totalavkastningen i fastighetssektorn arligen éver

tre &r med 10,3 % jamfort med benchmark pé 4,1 %.

Vi kom dessutom pa en andraplats nar det handlade
om totalavkastningen 6ver fem ar med ett utfall pa

K&bo 5:2, Uppsala

9,4 % jamfort med benchmark pa 5,7 %. Det har ar jag
valdigt stolt éver och det indikerar verkligen att vart
fokus pa driftnettoférbattringar i kombination med
en valbalanserad fastighetsportfolj ger resultat. Var
langsiktiga strategi fungerar val.

Fina hyresavtal

Gladjande ar ocksa att manga nya och be ntliga
kunder har valt att vaxa inom vart fastighetsbe
stédnd under aret. En av vara storsta kunder, Skat
teverket, yttade ytterligare ett av sina kontor till
vara lokaler och har tilltratt ca 4 200 kvm i den cen
tralt belagna fastigheten Livia 15 i Vasteras. | J6nko
ping har vi valkomnat Jonkodpings kommun som hyr
ca 4 000 kvm i centrala fastigheten Apeln 37, dar
Domstolsverket yttade ut for knappt ett ar sedan. |
Malmé har vi tecknat avtal med Region Skane om ca

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

| slutet av 2024 kunde vi ocksad kommunicera att vi
skrivit avtal med Uppsala universitet om ca 5 500
kvm. K&bo 5:2 férvarvades som en projektfastighet i
december 2023 och mindre an ett &r senare ar bygg

naden fullt uthyrd. Stenvalvet har 1ang erfarenhet
av utbildningsfastigheter och det kanns extra roligt
att fa valkomna en hyresgast inom hégre utbildning.

No6jda kunder

Under aret har vi arbetat extra fokuserat kring hur
vi kan bli en annu battre hyresvard och det har gett
resultat. Vara kunder ar nojda och ger oss sa hoga
betyg att vi har blivit nominerade till Kundkristallen,
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ett branschpris som delas ut till Sveriges basta hyres
vardar av AktivBo.

Okat driftnetto och fastighetsvarde

| jamforelse med 2023 levererar Stenvalvet en 6kning
av driftnettot med 10 % i jamfdérbart bestand. Det ger

en positiv effekt p& dverskottsgraden, som okar fran

70,4 till 73,4 %. Jag ser det som ett styrkebesked att
vi forbattrar var effektivitet med hela 3 %.

Vart fastighetsvirde uppgar till 15,9 mdkr vid arets
slut och vi har en direktavkastning om 5,1 %. Bela
ningsgraden pa 49 % och rantetackningsgraden pa
2,9 ggr haller sig inom bolagets nansiella riskbe
gransningar. Stenvalvet stravar efter I1ag nansiell
risk och star fortsatt stabilt med god tillgang till
nansiering.

Vart bidrag till hallbar utveckling

Stenvalvets hallbarhetsarbete blir allt mer forankrat

i var vardekedja bl a genom er gréna hyresavtal och
var uppforandekod for leverantérer. Vara hyresgéaster
uppskattar kortare responstider vid felanmalan, er
miljécerti eringar och de narmare 50 lokala samver
kansinsatser vi genomfort under aret. Energieffektivi
sering och uppkoppling av fastigheter for realtidsstyr
ning, tillsammans med mer gron fjarrvarme, har gjort
att vi 6vertraffat arets klimatmal med rage och vara
nya arbetssatt for &nnu sakrare arbetsmiljo har fatt
bra gensvar p& byggarbetsplatserna. Individanpassad
fortbildning for alla medarbetare inom t ex hallbarhet,
krishantering och Al starker oss infér den nya affars
planen. Jag ser hur det langsiktiga arbetet med de
mest vasentliga hallbarhetsfragorna 6kar vart bidrag
till hallbar utveckling och att andelen hallbarhetsre
laterad nansiering 6kar &ven i ar.

Framéat med framtidstro

Det nns eratecken pé att fastighetsmarknaden hal
ler pa att stabiliseras. Riksbankens rantesankningar

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2024 — 7

skapar bade framtidstro och trygghet i var kapita
lintensiva bransch. Vi behover férutsagbarhet och
nu borjar vi ocksa skonja det. Redan idag rader det
god efterfrigan pa marknaden dar vi verkar och de
storsta behoven kommer att nnas inom rattsvasen
det dar historiskt hdga politiska satsningar gors. Sten
valvet, med manga ars erfarenhet och en uppbyggd
specialistkompetens kring lokaler for rattsvasendet,
ar en aktor att rakna med. Marknaden for éldre- och
trygghetsboenden &r ytterligare ett omrade dar beho
ven kommer att fortsatta 6ka med tanke pé& den ald
rande befolkningen.

Stenvalvet star pd en stabil nansiell grund, har ett
starkt erbjudande och kompetenta medarbetare. Vi

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

Maria Lidstrom
VD
Stockholm den 20 mars 2025
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Svensk fastighetsmarknad

Makroekonomi

Den svenska ekonomin visar tecken pa aterhamt
ning efter nagra tuffa ar praglade av hdg in ation
och stigande rantenivaer. Under 2024 sjonk in atio
nen och stabiliserades i linje med Riksbankens mal
om 2 %. Efter att ha lamnat styrréntan oféréandrad i
juni, beslutade Riksbanken att sénka den till 3,50 % i
augusti och darefter i era steg till 2,50 % i decem
ber 2024. | borjan av 2025 sénktes réantan ytterligare
till 2,25 %.

BNP-tillvaxten var svag under 2024, med en 6kning
pa endast 1,1 % under fjarde kvartalet jamfort med
samma kvartal 2023. Den svaga tillvaxten berodde
framst pa rantekansliga sektorer, sdsom hushallens
konsumtion, som paverkades negativt av tidigare
rantehgdjningar och den osékra ekonomiska situa
tionen. Arbetslosheten dkade till 8,4 % under fjarde
kvartalet, en 6kning med 0,4 %-enheter pa arsbasis,
vilket ocksa bidrog till den svaga tillvaxten.

Athena 19, Orebro

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2024 — 9

Trots detta nns det tecken pa forbattrat konsument-
och foretagsfortroende, vilket kan indikera att den
ekonomiska cykeln ar pd vag att vanda. Fastighets
vardena har under slutet av aret stabiliserats, &ven om
helaret var svagt for fastighetsbolagen. Under aret har
byggsektorn drabbats hart av det makroekonomiska
laget, vilket lett till minskat byggande. Fastighetsbo
lag har ocksé paverkats negativt, framst pa grund av
hodgre kapitalkostnader.

Forutsattningarna pa kreditmarknaden ljusnade under
senare delen av 2024. Lagre rantor innebar minskade
nansieringskostnader for fastighetsbolagen, vilket

forvantas leda till 6kad aktivitet pa transaktionsmark
naden, béattre Ionsamhet och forbattrade kassa éden

i sektorn under 2025. De ranteséankningar som skett
kan tillsammans med nanspolitiken stimulera eko
nomin och bidra till 6kad BNP-tillvéaxt.

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

Réadande varldslage med politiska utspel &r oforut
sagbart och eventuella effekter i varlden, Sverige
och fastighetsbranschen &r svara att prognostisera.
Trots denna osékerhet ser den svenska ekonomin ut
att g& mot ljusare tider, tack vare genomférda rante
sankningar, nanspolitiska stimulanser och en stark
exportsektor.



Marknaden for samhallsfastigheter
Stenvalvet marker av en okad efterfragan pa loka
ler for samhallsviktig verksamhet och vi ser en stor
potential for segmentet. Exempelvis kan namnas
det stora behovet inom rattsvasende som bottnar
i rddande samhallsutveckling med 6kad kriminalitet
och hot mot Sverige. Satsningen omfattar en total
budget pa ca 100 mdkr éver tre &r och ska bl a bidra till
er poliser, kriminalvardens utbyggnad och en 6kning
av domstolarnas séakerhet och kapacitet.

Framaét stélls vi aven infor stora demogra ska utma
ningar med en lagre befolkningstillvaxt an tidigare pga
ett Iagt barnafédande samt en aldrande befolkning.
Fram till &r 2045 viantas antalet personer éver 80 ar
Oka frén ca 500 000 till 1 miljon personer. Behovet
av er aldreboenden prognostiseras darfor att 6ka
de kommande &ren. Trots att vi ser en lagre befolk
ningstillvaxt pd kort sikt ser Stenvalvet att det i ett

langsiktigt perspektiv nns lokalbehov inom bade
vard och omsorg samt skola, vilket bidrar till ett stort
behov av bade nyproduktion och modernisering av
be ntligt bestand.

Transaktionsmarknaden

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har varit 14g
under 2024, aven inom segmentet samhallsfastig-
heter. Den stdrsta orsaken till det har varit det
raddande marknadslaget med hégre rantor, in ation
och osakerhet i omvarlden.

Under 2024 forbattrades forutsattningarna pa kredit-
marknaden, vilket pverkade transaktionsmarknaden
positivtmed er intressenter och genomférda affarer
som f6ljd. Denna trend ser ut att fortsétta under 2025,
dar en stigande transaktionsaktivitet forutspas med
stabilare direktavkastningskrav.

Kvarnen 5, Kristianstad

§ o ) g_A®°Z°«E< EWg%° gOE< E° <EY¥<§
g_A®°ZMEEBEW(Q%° 0% EE<EYRKLESgR E°X%E<°ed<¥0eY¥<OeYRIE®RKaetZY¥Y <EW°g° _g°EE€AAEKY¥_agiE

Be ntliga B Nya Be ntliga B Nya

Kélla: Polismyndighetens rapport Redovisning av regerings- Kélla: Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033 Kalla: Vardforetagarna 2023, Var ska vi bo pa alderns host?

uppdrag, underlag for 6kad polistathet, 2023-03-31
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Uppdrag och strateqi

Stenvalvet ska &ga, aktivt forvalta och utveckla
samhallsfastigheter i Sverige.

Vi skapar varde genom att investera i fastigheter
med offentlig service och privata kunder som bedri
ver skatte nansierad verksamhetinom rattsvasende,
utbildning, vard och omsorg samt offentliga kontor.
Svenskt pensions- och forskningskapital &r som agare
till Stenvalvet med och utvecklar det svenska val
fardssamhallet och far i gengéald en avkastning pa
investerat kapital.

Véra investeringar goérs med tydliga ramar for en

¥geyaegaE
®Attraktiva fastigheter i starka lagen i regionstader

®Finansiellt stabila kunder med skatte nansierad
verksamhet

®Hog ekonomisk uthyrningsgrad
eStabila och langsiktiga agare

el anga och néara relationer till kunder, leverantérer,
banker och kreditinstitut

eKompetenta, erfarna och engagerade medarbetare
®| okal forvaltning med egna medarbetare
®Erfarenhet av samhallsfastigheter sedan 2010

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2024 — 11

balanserad riskavvéagning. En stabil och stark nan
siell position &ar centralt i strategin.

En effektiv forvaltning med fokus pé kassa éde ur
bade intakts- och kostnadsperspektiv ar nyckeln till
langsiktig I6nsamhet. Att vara kunder ar nojda éver
tid &r en annan central fraga. Vi ska leverera bra ser
vice i vardagen och genom dialog fanga upp &ndrade
behov och se till att lokalerna stddjer hyresgasternas
verksamheter aven i framtiden. Att halla vara fastig
heter i gott skick tekniskt, energi- och klimatmassigt
samt digitalt borgar for en lagre risk for oférutsedda
kostnader och framtida vakanser.

@7e&7°°
Vassaste varden for valfarden
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Attaga, aktivt
férvalta och utveckla
samhaéllsfastigheter
iSverige
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Medarbetarna pa Stenvalvet &r den viktigaste resursen
i var ambition att leva upp till beslutade strategier
och mal. Vi har stort fokus pa samarbete, ledarskap,
affarsmassighet och kompetensutveckling. Vidare
stravar vi efter att skapa en stark foretagskultur och
ett attraktivt arbetsgivarvarumarke, dar medarbe
tarna kanner stolthet och engagemang.

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

-¢<Y<B8E Ka_g

oEffektiva och attraktiva lokaler

®Hog serviceniva och kundnéjdhet

o angsiktig stabil tillvaxt i eget kapital

e|ntern stolthet och hogt medarbetarengagemang

eMaximera bidraget till vara kunder och samhallets
héllbara utveckling



Mal och utfall

Var strategi bygger pa fyra omraden med mal som vi mater och foljer upp verksamh eten pa. De fordelar sig pa ett nansiellt malomrade: I6nsamhet och tillv axt, samt
tre icke nansiella: kunder och styrning, medarbetare och samhalle sa mt miljé och klimat.
hA°@<®%g01°X%I6Z¥Y¥ K & rR¥le>eV IAGE<¥¥|e>eV ITR¥IR Ml e>7 >

Tillvaxt i forvaltningsresultat 6ver tid %

Ekonomisk uthyrningsgrad %

fy°_galoX%léd a°zZ°e. rR¥leseY ABE<¥¥|ereY rR¥le>erR¥|e>7>
Kundnéjdhet (NKI) %

Oka andelen prioriterade leverantorer som

bekraftat att folja var uppférandekod for leverantérer %

rg_<awgo<agloX%le<®% K¥¥g rR¥|e>eV ABE<¥¥|ereV TR¥|e>e rR¥le>7>
Intern stolthet (eNPS)

Antal samverkansinsatser st

rZ¥YAI°X % | ¢¥Z®<8 rR¥ls>eVY ABGE<¥¥leseY FrR¥1exR¥|e>7>
Energieffektivisera % - kWh/kvm Asemp

Klimatneutralaiscope och till  utslappsminskning % jmfr

Klimatneutrala i hela vardekedjan dvs scope  och till  ton - Indikator beslutas under
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Ansvar genom vardekedjan

Vara fastigheter paverkar, och paverkas av, omgivningen bade positi
den, nér vi genom sténdiga forbattringar i var vardekedja genom tydlig sty

vt och negativt. Var vision, att vara den vassaste varden for valfar
rning och strategiska samarbeten kring framfor allt kvalitet,

®Z¥YAE X% E<aWg0e®Z¥YAIEGZE% <aEQ00Ee FABmY¥<E AR XIREZ Y TEEARY G ®ECAZ° +E% y AEUDER §§ d WA TZRE glEEGECX
ZE%<AE°R*°GE®Z°_agEZ°n 8<°_giEQRACEPRM¥EKR KA GEECAXEERACEID <AgLEC<® % KY¥¥e F@EZZQFH PAR € <® %o g B gaE° X %o
bidraget till vara kunder och samhéllets hallbara utveckling.

SIET_hE°X%EY¥M{EgaZYgtogaze.

e Stadsutveckling eSystemval bygg och teknik
eTrygga miljoer eMaterialval t ex aterbruk

eDue diligence oTillganglighet

oFysiska klimatrisker ®|nomhusmiljé och gron utemiljo
e®Energieffektivitet e®Transporter

®Funktionalitet och design
®Energi- och klimatprestanda

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2024 — 13
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eInkdp

o everantorsstyrning bl a uppférandekod for leverantorer
eKvalitet, miljo, arbetsmiljo pa byggarbetsplats (KMA)

o Sakerhet/trygghet omgivning

®Byggnation

®Rivning och aterbruk

VIEFAa <¥6°7°.
®Teknisk utveckling

ePlanerat underhall
®Energioptimering
eKlimatanpassning

oGrona hyresavtal
®|nomhusmiljé och gron utemiljo

WIE gX¢¥Z°.
®Ombyggnad framfor rivning
e Aterbruk och atervinning
®Transporter

®| everantorsstyrning
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Fastighetsportfol]

F<edZ+%gdeée Ka_g

Stenvalvets fastighetsbestand utgors av fastighe - Arets totala vardeférandring pa férvaltningsfastig -

0,5-1,5 mdkr
BgAEE°®E° 08Y<EEEAAE@C<H8gmPe<°eéZghetr ippgiakitll X8RmEri{-E62), vilket motsvarar

i starka lagen i regionstader i Sverige.

Med samhéllsfastigheter avses fastigheter som bru
kas till bvervagande del av skatte nansierad verksam
het och ar speci kt anpassade for samhallsservice.
Stenvalvet har en bred erfarenhet av att hantera de
risker och mojligheter som &r forknippade med den
har typen av fastigheter. Vi stravar efter en balanse
rad riskspridning vad géller geogra , hyresgaster och
hyresintakternas forfallostruktur i olika fastighetska
tegorier. Vihar en stark nansiell stéllning och arbetar
kontinuerligt med kvalitet och hallbarhetsfragor i vart
fastighetsbestand.

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

en vardeférandring om -1,7 % (-4,0). De orealiserade
vardeforandringarna har under &ret drivits dels av
marknadens forandrade avkastningskrav om -474

mkr och dels av driftnettoférandringar, som &ndrade
vakanser och marknadshyror om 205 mkr. Den uthyr -
ningsbara ytan uppgick till 593 tkvm (588).

' >1,5 mdkr

Okad direktavkastning

Fastighetsportfoljens direktavkastning uppgick till
5,1 % (4,7) till foljd av hogre driftnetto och lagre fastig-
hetsvarde i jamforelse med foregdende ar.

Transaktioner under aret

Inga transaktioner har genomforts under aret. Fokus
har varit att fortsatta satsa pa investeringar i det
egna bestandet.

159 ® ¢a 5,1% 94 % 73,4 % wiyERA
€<@8Z*%gbe _Zagts geo°°®ZECEYH% a A gaecogoe g°Z86E¢°°6a<ctoe '
Ka_g < ¢<eéf°Z°. °Z°e@ea<_ ca< ¥K°+ EC<®@%K¥¥e
€<edZ*%gdga
F<eébZe%gde Ka_giE®¢a $Zagtd< ¢<@B°Z°+TES T°6KC6gaATE®CA
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Fastighetskategorier

Rattsvasende
Hyresintékt Fastighetsvarde
210 mkr 2728 mkr
19% 17%

Uthyrningsbaryta: 113 tkvm
Uthyrningsgrad: 99 %
Genomsnittlig kontraktsldngd: 3,6ar

Exempel pa hyresgaster:
Domstolsverket
Kriminalvarden
Polismyndigheten

Ystad 1, Ystad

Utbildning
Hyresintakt Fastighetsvarde
299 mkr 4821 mkr

zsg 30’

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

Exempel pa hyresgaster:
Orebro kommun
Stockholms stad

Internationella Engelska Skolan

Academedia

Elektronen 3, J6nkoping

Vard och omsorg

Hyresintakt Fastighetsvarde
256 mkr 4 411 mkr

24% ‘ 28%

Uthyrningsbar yta: 120 tkvm
Uthyrningsgrad: 93 %
Genomsnittlig kontraktslangd: 6,4 ar

Exempel pa hyresgéaster:
Umeakommun
Region Skane
Attendo
Praktikertjanst

Smedby 19:554, Osteraker

cjg°B¥Ze<EC°°5°a

Hyresintakt Fastighetsvarde
305 mkr 3857 mkr

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

Exempel pa hyresgéaster:
Forti kationsverket
Forsékringskassan

Lansstyrelsen
Skatteverket

Vagbrytaren 1, Eskilstuna

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2024 — 16
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Hyresgaster

Vi har lang erfarenhet av samhallsfastigheter och
kundnéra arbete. Detta har dver tid resulterati en
balanserad mix av hyresgéster som huvudsakli

intakterna ar fordelade 6ver manga avtal pa olika
orter, alla med olika |6ptider. Detta gor varje enskilt
avtal till en liten del sett till den totala intékten och

+g°EWg_aZ gaEeé¢t<ddgme°<°eZga<_E gat esafnlihdtEY P &dfre gdkanser valdigt 1&g. Intak

fyra fastighetskategorierna rattsvasende, uthild-

terna ar dessutom val férdelade 6ver Stenvalvets olika

°7°¢TE RA_E°X%E°®&°a*Ee<®GBE°jg°0¥Z fashghefslidtégorier (se sidan 16).

Vara hyresgaster utgors primart av kommuner, regi
oner, statliga verk och myndigheter samt privata
aktorer som bedriver skatte nansierad verksamhet
i lokaler som till stor del ar specialanpassade for
verksamheterna. Att vi har kapitalstarka hyresgaster
resulterar i att vi har 1dga hyresforluster och ett for
utsagbart kassa 6de 6ver tid. Under aret har 92 %
av intdkterna kommit frdn denna typ av verksam
het. Resterande intakter kommer fran évriga privata
verksamheter.

Manga avtal ger spridning av risk
Stenvalvets tio storsta hyresgaster stdr samman
lagt for 50 % av hyresintakterna. En styrka ar att

Samtidigt kan vi bygga pé vart framgangsrika kund
arbete och utveckla starka och langsiktiga relationer
med vara kunder. Over tid &r var hoga uthyrnings
grad ett tecken pa att vara kunder ser det som den
basta I6sningen att stanna i Stenvalvets bestand och
i manga fall utoka samarbetet. Vid periodens utgang
uppgick hyresvardet till 1 144 mkr och den kontrakte
rade arshyran uppgick till 1 074 mkr motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad pa 94 %. Vid nytecknande
av hyresavtal efterstravas langa avtalstider for att
minska omsaéttningen i portfoljen dver tid. D& special
anpassningar ofta gors i lokalerna ar detta en trygghet
for bade Stenvalvet och hyresgasterna.

Kundarbete som leder till framgang

Arets kundundersékning visade att vart kundarbete
under &ret gett nt resultat och inneburit en stor
6kning jamfort med foregaende ar. Vart NKI blev 73
(64) jamfort med branschens benchmark pa 64. Vart
sammanvéagda serviceindex blev 86 % (82) jamfort
med branschens benchmark pé 76 %.

O agé Ka_gEYQgaE%

Ovrigt

Privat skatte-
me°<°eZga<
verksamhet 38  Stat
6
Kommun ¥gez°°

* Beraknat pa& kontraktsniva
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73
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-8g° <¥ gBeEBZ°EeBAaeB6<E% ageé+-Keéedga

86 %

éga ZXgZ°_g

Hyres- Ars-  Hyres- 0<¥l
gast- hyra  varde st

Hyresgéast kategori mkr* %o** Fork

Polismyndigheten Stat

Internationella

Engelska Skolan i

Sverige AB Privat

Orebro kommun Kommun

Sveriges Domstolar Stat

Skatteverket Stat

Attendo Sverige AB Privat

Kriminalvarden Stat

Region Skéne Region

Ume& kommun Kommun

Forsakringskassan Stat

Summa iE > ®ijn

* Kontrakterad &rshyra, mkr inkl tillagg

** Andel av hyresvarde

*** Exkl garage- och parkeringsavtal
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Sedan manga ar delar Stenvalvet ut ett stipendium for att lyfta fram och
stodjaenskildainsatser somvisar prov pasarskiltengagemang. Stipendiet
arvartbidrag for att satta guldkant pa vardagen for de som an vandervara
lokaler, sval boende somelever och personalinomvard, skolaoch omsorg.
Intresset for stipendiet fortsatter att 6ka och juryn hade ett omfattan de
arbete med attgaigenomalla naansokningar.

2024 arsvinnare:
®Hofs Parks forskola i Vaxjo
eInnovitaskolan i Visby
eVintrosahemmet i Orebro
e| 6wenhjelmska huset i Orebro

fy° tazZeéeod<¥¥g®

Hog kundnéjdhet resulterade i att Stenvalvet nominerades

till Kundkristallen, ett branschpris fran AktivBo som delas

ut till Sveriges basta hyresvardar baserat pa hyresgaster -
nasomddmen.

Verksamhet
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FOrvaltning

Karnan i var verksamhet ar férvaltning. Vi arbetar
langsiktigt och har lang erfarenhetinom just sam
hallsfastigheter. Vart satt att organisera oss och

Kundnéara kommersiell férvaltning
Véra hyresgaster véljer ofta att sitta kvar hos oss
nar hyreskontrakten Ioper ut och ger oss ofta utokat

®AB<E% agésKeédga°<Ee.gaEm°<Eagey ¥derGddhde genom nya etableringar. Vi tar det som

Néara hyresgéster och hus

Vi &r organiserade i sex marknadsomraden (MO). De
utgér frdn var vara hyresgaster nns sa att vi kan
nyttja var kunskap om de lokala marknaderna. Vara
marknadsomradesansvariga har som huvuduppgift
att bygga langsiktiga kundrelationer och tidigt finga
andrade lokalbehov. Dar kan vi sedan anvanda var
djupa forstaelse for hyresgasternas verksamheter och
foresla ratt Iosningar.

Fem av marknadsomradena ar geogra skt indelade.

Det sjatte arbetar nationellt och ar specialiserat pa
kunder inom rattsvasende. Vara lokalkontor &r pla -
cerade i Eskilstuna, Kalmar, Malmd och Orebro. Var
lokala narvaro gor att vi kan moéta vara kunder pa
deras och var hemmaplan. Vi har ocks& mojlighet att

vara specialiserade bade mot kommersiell och teknisk
forvaltning. P& sé vis far bade hyresgéaster och hus

ratt uppmarksamhet.

reEtoa_°&5

Orter: Stockholm, Uppsala, Umea, Visby
Antal fastigheter: 23st
Uthyrningsbaryta: 123tkvm
Fastighetsvarde: 4719 mkr

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2024 — 19

ett kvitto pa att de ar nojda med vart samarbete.
Under aret ledde detta till nya avtal med bl a Sta
tens Servicecenter i Kalmar och Visby, Region Got
land, Jonkdpings kommun, Skatteverket och Uppsala
universitet.

Fragor om sdkerhet och trygghet har 6kat i betydelse

i hela samhaéllet och dven hos manga av vara hyres
gaster. Vara medarbetare har kompetens inom saker

hetsomradet och vi haller oss standigt uppdaterade

om nya sakerhetskrav fran vara kunder. Vi har under
aret genomfort narmare 50 olika samverkansinsatser,
varav de esta ar olika trygghetsskapande och sociala

aktiviteter i vara omraden.

Vi arbetar proaktivt med tillsyn och skotsel av vara
fastigheter. Hog tillganglighet och effektiv arendehan -
tering sékerstaller en stabil och séker fastighetsdrift.

For de arenden som kom in under 2024 pabdrjades
atgard inom ett dygn i 61 % (56) av fallen. F6r 80 % (76)

av inkomna arenden paborjades atgard inom tre dygn.

Kostnadseffektivitet ar viktigt for
Stenvalvet och vi stravar efter att
gora underhallsarbete till ratt
pris i ratt tid genom en langsik -
tig underhalisplanering. | jamfo
relse med 2023 levererar vi en
O0kning av driftnettot med 10 %

i jamforbart bestand. Det ger en
positiv effekt p& dverskottsgraden,
som okar fran 70,4 till 73,4 %.

73,4 %

A gaeccodesa<_

Det Iéngsiktjga malet att minska energianvandningen

jgtdZ E°X%E®° ga°Edgte°Zec¢EEA drvkégdiSivalvets ambition att bli klimatneutrala

Vara tekniska forvaltare ansvarar for fastighetsdrift,
skotsel, underhallsfragor och energieffektivisering i
vara hus. De arbetar nara vara lokala, kontrakterade
driftentreprenérer, som ar sarskilt utvalda for att vara
var férlangda arm i husen.

till 2045 i scope 1, 2 och 3. Under aret har vi lanserat
en energihandbok som forbattrar vart arbete med
energieffektivisering och hjalper oss att méta kraven
i bl a EUs kommande direktiv om energiprestanda i

reErkK¥<a <¥g° reErZoo

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

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

Antalfastigheter:  15st

Uthyrningsbaryta: 103tkvm

Fastighetsvarde: 2183 mkr



byggnader. Tillsammans med vara hyresgaster har
vi under aret skrivit 20 nya gréna hyresbilagor, vilket
motsvarar en 6kning med 32 %. Detta ar ett satt att
tillsammans verka for minskad miljopaverkan fran
vara fastigheter och vara hyresgasters verksamheter.

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

80

70 —

60 —

50

Orter: Kalmar, Ronneby, Vaxjo, Jonkdping
Antalfastigheter: 16st
Uthyrningsbaryta: 115tkvm
Fastighetsvarde: 3368 mkr

2020 2021 2022 2023 2024

energiklass E eller battre. Ambitionen ar att vara
byggnaderienergiklass G och F ska lyftas till en hdgre
energiklass i god tid innan nya lagkrav trader i kraft.

Jamfort med Fastighetségarnas gransvarden for ener -

giprestanda enligt EUs taxonomi klassi ceras 17 %
av vara byggnaders energiprestanda i topp 15 % och
36 % i topp 30 % inom respektive byggnadskategori.

ee°< _gaEg°gasZt¥<eeE GIE<°8<¥

Energiklass

I-I

Zel _gXleseY

)

rege- _

Orter: Malmo, Ystad och Kristianstad m orter i Skéne
Antal fastigheter: 23st

Uthyrningsbaryta: 69tkvm

Fastighetsvarde: 1546 mkr

(-YK°°<°_gEé<YY°é\6Ey°_géE ¥®g <¥é gX
Stenvalvet var pa plats under Almedalsveckan och gjorde
avtryck pd erasatt. Vipresenterade bl arapporten "Sitt
kvar”darviundersokthur svenskakommuner, regioneroch
statligamyndigheter hanterarlokalférsérjning med sarskil t
fokus pahallbarhetochanpassningavbe ntligabyggnader.
Irapporten harvigranskat éver 50 lokalfér -
sorjningsplanerforattidenti erahurdessa
hanterar frdgor som klimatpaverkan, ener -
gi- och kostnadseffektivitet och vihade en
givande debattiamnet.

\_

reE¥K66e Keg°_g

Omréde: Arbetar nationellt med Polismyndigheten,
Domstolsverket och Kriminalvarden

Antal fastigheter: 17 st

Uthyrningsbaryta: 111tkvm

Fastighetsvarde: 2585 mkr
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Fastighetsutveckling

Stenvalvet fortsatter att arbeta aktivt med det Sitta kvar ar basta alternativet

WOm° 0¥ Z+<EE€<@8Z%gBeWgeodR°_go-E.€Genadk%® Bygoa pi, dygda till, omdisponera och
lar for att sjalva aga och forvalta, ar vart perspektiv samutnyttja lokaler utnyttjar vi potentialen i vart
och atagande alltid Iangsiktigt. Genom allt I6per en be ntliga bestand. Denna typ av aterbruk av bygg
rod trdd av hallbarhet, bade ekonomisk, social och nader sparar bade naturresurser och minskar klimat-
®Z¥YA®KeeZ+iEA° _gaEtrtvE % <aE ZE paerkad sainbhiévarackBtnrmiicetoch andra fastig-
@6°A<E°®W e+°< @Ya°YgedIE®(Q°E®X ¢ &R RetsPardeR . Vikdnetax Halvklart med &terbruk av
YO % a°Z°*<aTE@YgXZg¥¥BEZ°°®E°jg° 0¥ bygymatefid & har stort fokus pa energieffektiva

Rustade infor framtiden

Nya behov uppstér I6pande och en tat kontakt och
dialog med hyresgéasterna ar grunden for vart varde
skapande som fastighetsbolag och for en effektiv drift
och forvaltning. | takt med vara hyresgasters férand
rade behov utvecklar vi nya dndamalsenliga lokal
I6sningar som stodjer verksamheterna som bedrivs i
vara fastigheter. Under 2024 utvecklade vi rutiner och
forbattrade vara arbetssatt for att proaktivt fanga upp
nya forutsattningar som véra hyresgaster mots av.

Exempel pa pagaende utvecklingsprojekt 2024

-¢<0606g gatgd

®Ca 4 200 kvm
eoFardigstalld 2024
®Avtalstid 6 ar

eOmvandlad fran
utbildningslokal till
offentligt kontor

Livia 15, Vasteras

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2024 — 21

I6sningar som ger lagre klimatpaverkan. Vi miljgcer
ti erar utvalda forvaltningsbyggnader och all nybygg
nation enligt minst Miljobyggnad eller Miljobyggnad
iDrift niva Silver eller motsvarande.

Varabyggnader ar exibla och ligger i attraktiva lagen,
n&got som gor att manga av vara hyresgaster véljer att
sitta kvar i stallet for att ytta. Var erfarenhet ar att
det genom val planerade om- och byggnationer i de
allra esta fall gar att skapa moderna och effektiva
lokaler som uppfyller hyresgasternas krav. Att sitta
kvar &r de nitivt det mest hallbara alternativet. Var

dA°CAYZ°+@EC°®@®Y°E

®Ca 4 000 kvm
®Fardigstalld 2024
®Avtalstid 8 ar

eOmvandlad fran ratts
vasende till offentligt
kontor

Apeln 37, J6nkdping

erfarenhet ar att det i de esta fall dessutom ar det
basta ekonomiska alternativet dar hyresgasten far
den mest attraktiva hyran.

Flexibilitet skapar mojligheter

Stenvalvet har bade kunskapen och erfarenheten av
att konvertera be ntliga lokaler fr&n en typ av verk
sambhettillen annan. Tvd na exempel pa detta under
2024 ari Vasteras dar vi konverterade en byggnad fran
utbildningsverksamhet till kontor for Skatteverket och

i Jonkoping dar vi konverterade en byggnad fran ratts
vasende till offentligt kontor fér Socialférvaltningen

i J6nkdpings kommun.

Vifortsatter att vassa var kompetens for att mota vara
kunders hdga krav och skapa morgondagens lokaler
for deras verksamheter med basta laget i attraktiva
regionstader. Det tillsammans med var langa erfa
renhet av att konvertera lokaler och hitta alternativa
anvandningsomraden visar att det mesta ar mojligt.

reeggeeca’z
®Ca 1 000 kvm
e Fardigstalls 2025
®Avtalstid 15 ar

e Andamalsenliga
lokaler for hela
verksamheten

Mullvaden 41, Visby



Stenvalvets urmoder om resan

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

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

Fran borjan var planen att verksamheten skulle bedri
vas under ett begransat antal ar. Det forandrades
snabbt och med é@ldreboenden och skolor i portfoljen
startades diskussioner om samarbete och samman
slagning med en annan aktor.

- Resultatet blev att vi 2014 kopte fonden Roxanne.
| kopet ingick bolagsnamnet Stenvalvet som ansags

mer passande for ett stabilt bolag som Lénnbacken.
Roxanneportfdljen inneholl era aldre byggnader fran
Byggnadsstyrelsen, bade polishus och tingsratter.
Med det breddades fastighetsportfoljen, men fort
farande inom kategorin samhéllsfastigheter. De nér
maste aren arbetade man mycket med omfattande
renoveringar och samtidigt mejslades Stenvalvets sjal
och vision fram.

- Forutom att vi skulle forvéarva, férvalta och utveckla
fastigheter ville vi att var mjuka &garkonstella
tion skulle praglas av langsiktighet, lyhérdhet och
omsorgsfullhet, berattar Christina Rogestam. Och det
tror jag var valdigt bra, framfor allt nar det gallde
aldreomsorg och skola. Att Kyrkans Pensionskassa,
med sina liknande véarderingar, ar agare tror jag ar en
styrka for Stenvalvet.

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

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

tidigt, se hur vinden bl&ser och justera Ian, obligatio
ner och annat. Dessutom maste man odla goda rela
tioner till sina hyresgéaster och vara lyhord for deras
behov. Och givetvis lyssna pa alla medarbetare, det
ar de som gor jobbet.

De tre lardomarna har genom aren omvandlats till
tre av Stenvalvets styrkor; stabilt kassa ¢de fran
skatte nansierad verksamhet, goda relationer med
hyresgaster och kunniga medarbetare. Men det som
skilier Stenvalvet fran andra aktérer pA marknaden ar
en fjarde styrka, menar Christina Rogestam.

- Langsiktigheten, det ar verkligen nagot som har blivit
ett kannetecken for Stenvalvet.

Affarsidén ar i stort sett densamma som fran starten
2010 och utg6r grunden i hela verksamheten — att
aga, aktivt forvalta och utveckla samhallsfastighe
teri Sverige. Visionen — att vara den vassaste varden
for valfarden — ligger val i linje med historiken menar
Christina Rogestam, som har fatt den smickrande
titeln Stenvalvets urmoder.
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Finansiering

-6g° <¥ g0Eg€0gaedakK <aEg°E¥R<Em°<°eTpo¥ka lataEe® gar Bgfalit under &rets fiarde
Wg¥R°Z°-e-a<_Ee°®E <a<¢0Z-0Ee¢<Ey° kygaradifettriomindlit/aEle om 500 mkr. Samtidigt
°¥<egBEEC<EA gaEGZ_E°YBZ®ga<Em®°<° e hagddnyEmedeamriBgitts under dret om 1 000

de riskmandat och ramar som framgér av bolagets
me<°evYOo¥ZX i

Réantebarande skulder

Vid utgdngen av aret uppgick koncernens externa
lanevolym till 8 313 mkr (9 182). Rantebarande net -
toskuld vid arets utgang uppgick till 7 829 mkr (7 968),

vilket motsvarar en bel@ningsgrad om 49,1 % (50,0). |
jamforelse med féregaende arsskifte har den externa
lanevolymen minskat med 869 mkr. Under arets for -
sta kvartal aterbetalades ett obligationslan om 750

mkr, och under tredje kvartalet emitterades en ny
obligation om 500 mkr i syfte att re nansiera ett
obligationsforfall i fiarde kvartalet om 640 mkr. Ater -
betalningar har under aret minskat Stenvalvets lik -
vida medel, som vid &rets utgang uppgick till 484

mkr (1 214). Koncernen har sakerstallda outnyttjade
back-up faciliteter om 1 450 mkr (1 450). De revol -
verande kreditfaciliteterna har en I6ptid langre &n

12 méanader. Tillganglig likviditet inkl kreditfaciliteter
Overstiger darmed samtliga I&ne- och obligationsfor -
fall for kommande 12 manader.

zZeel_gXlzeel_gXl
FZ°<°cgZgaZ °«etK¥¥°a I®¢a >V o>
Sékerstalld skuld till
kreditinstitut
Foretagscerti kat

Obligationer

oloefe

N¢
3
N¢

Summa £1

Varav obligationsforfall - ar

Réntebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands rénte-
swappar. Vid arets utgdng har Stenvalvet ranteswap -
par om 5 366 mkr (8 116). Under aret har totalt sju
ranteswappar forfallit till ett nominellt varde om
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mkr. Inga nya ranteswapavtal har ingatts under sista
kvartalet. Alla ranteswappar avser byte av rorlig ranta
till fast ranta. Vid arets utgang uppgick ranteswappar
nas marknadsvarde till 248 mkr (396) inkl upplupen
ranteintakt. Ranteswapparnas rantekuponger redo
visas som rantekostnader och férandringar i verkligt
varde redovisas som vardeférandringar.

Den externa lanevolymen I6per vid utgngen av aret
tillen genomsnittlig rdnta om 3,4 % (2,4) inkl effekter
av rantederivat. En 6kad genomsnittlig rénta forklaras
av att ranteswappar har forfallit och hégre kreditmar
ginaler pa nyuppléning.

Aterstiende rantebindning inréknat effekt av rante-
swappavtal ar i genomsnitt 2,4 ar (2,3) och atersta
ende kapitalbindning uppgar till 2,4 ar (2,8). Andel
sakerstalld skuld i forhallande till fastighetsvardet
uppgar till 33,1 % (33,2). Vid arets utgang var 64,5 %
(92,1) av laneportféljen nansiellt sékrad via rante-
swappar och obligationer med fast ranta.

Finansiella riskbegransningar

Stenvalvet efterstravar 1dg nansiell risk. | decem
ber 2023 beslutade styrelsen om en revidering av
bolagets nansiella mal, riskbegransningar och
utdelningspolicy.

Riskbegransningar:

ebelaningsgraden for koncernen ska varaktigt
understiga 50 % och

erantetackningsgraden for koncernen ska varaktigt
overstiga 2,5 ggr.
Finansiella mal:

e4rlig tillvaxt i eget kapital 6ver tid om minst 10 %
inkl vardedéverféringar och

earlig tillvaxt i forvaltningsresultatet dver tid om
minst 10 %.

Stenvalvets utdelningspolicy innebar att en arlig
vardedverforing till aktieagarna ska uppga till max -
imalt 40 % av foregéende ars forvaltningsresultat.

¥K°8gWKa<°_glg 6ga°<léecy¥z@a_gXlzal_gXI
ZIW<¥<°@aKe¢°Z°eg®° I®CA e Y o>e7
Koncernen
hR°«€aZedZe<laK°B8gWKa<°_gléety¥_ga
Skulder till kreditinstitut

Obligationslan

Summa tleezz Cliii

foras€azedzZe<lakKedgWKa<e® gléty¥ ga
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscerti kat

Summa

Totalsumma Elzcez oleLe

Moderbolaget
hR°e€azZédZ <laK°dgWKa<° gléty¥ ga
Skulder till kreditinstitut

Obligationslan

Summa 1Zjce I1EE

forad€azedZ<lakKedgwWKa<e® gléty¥ ga
Skulder till kreditinstitut
Obligationslan

Foretagscerti kat

Summa

Totalsumma



Stenvalvets rating

ORY¥¥W<a%goeag¥<dga< Em°<°egaf¥R°Z -éca< _TEC<YZ8<¥ E°X%EaK°dgWZ°

Stenvalvet har det Iangsiktiga kreditbetyget BBB med Stenvalvets langsiktiga ambition &ar att ha 100 % hall - 60 % 6
stabila utsikter och det kortsiktiga kreditbetyget N3 barhetsrelaterad nansiering. Av Stenvalvets totala 50 % ~. 5
frén Nordic Credit Rating. lI&nevolym uppgick hallbarhetsrelaterad nansering
till 17 % (12) vid utgdngen av aret. Det omfattar obli - 40 % 4
Langsiktig rating gationer kopplade till ett gront nansieringsramverk
. i ) i 30 % 3
som har tilldelats det évergripande betyget Medium
BBB Green av CICERO Shades of Green samt |an som klas - 20 % 2
si cerats som gront enligt respektive langivares kri - 10 9 N
_ _ terier. Vid utgdngen av aret uppgick grén nansiering 0
Framtidsutsikter till 1 408 mkr (1 056) varav 768 mkr (768) avsag gréna 0% 0
S \ 12 2019 2020 2021 2022 2023 2024
- obligationer och 640 mkr (288) avsag grona lan.
-O<WZ¥< B Belaningsgrad Kapitalbindning =Rantebindning
Kortsiktig rating
49 % tT{Es*a
N3 Wg¥R°Z°e& AK°B6gBKXe°Zee
ca<_ ca<_
¥K°8g _gazZ <6TEusE_gXEtrtv fag Z6€Aa€<¥¥oedaytoyalEusE_gXg®WgaEtrtve YyeCOoyMEUGEEAXQRINGaBaArtva o
Rorlig Fast  Nominellt Verkligt CgazZeo_ Qertifi- <°C¥R° | sW¥Z+<Q0B<¥3 |° g¥ | ¢gaZ°_ IRa Mkr  -°Z6d6aKe°d< IS °_g¥ IS
aK°d< ISaK°d< IWg¥°YY I®¢Ka g I®¢a &r ¢<d I®¢a mkr 87°°ga I1®¢amkr % <
< -
- >
> Summa £Elzoez z2Y e >
Summa ® > lej slEnfE  E£lZoee>> >

Totalt |

*YE

* Exkl kreditfacilitet

** Exkl amorteringar, kreditfacilitet och derivat
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Hallbarhet



Bidrag till hallbar utveckling

Stenvalvets 6vergripande langsiktiga mal &r att skapa
10 % tillvaxt i eget kapital 6ver tid till vara &gare och
maximera bidraget till vra kunder och samhallets
hallbara utveckling.

Vart viktigaste bidrag till hallbar utveckling ar att
langsiktigt forvalta och utveckla fastigheter som
bidrar till @garnas och hyresgasternas samhallsviktiga
verksamheter. For att nd vara hallbarhetsmal foku
serar vi pa styrning och resultat, bl ainom vara stra
tegiomrdden medarbetare och samhélle samt miljo
och klimat.

Hallbarhetsarbetet utgar fran de forvantningar vara
viktigaste intressenter har. Dialoger infor och under
aret ger underlag for att utoka bade hallbarhets
organisationen och ambitionsnivan. Var strategi att
forbattra var paverkan pa omgivningen och hantera
prioriterade risker och mojligheter har forstarkts
under aret.

Ansvar for hallbarhetsarbetet
Hallbarhetsfrdgorna ar integrerade i Stenvalvets stra
tegi och bolagsstyrning. Tydligt ansvarstagande ar en
forutsattning for att vara en attraktiv part pd mark
naden och for att behalla och utveckla medarbetare.

Styrelse och ledning

Det yttersta ansvaret tas av styrelsen genom att
under verksamhetsaret faststélla bolagshandlingar,
riskanalys, policyer samt affarsplan med budget. |
styrelsens arbete ingér att godkanna storre inves

teringar, att avge kvartalsrapporter samt ars- och
hallbarhetsredovisningen i sin helhet.

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

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

Ledningsgruppens kvartalsvisa strategidagar utgar
fran styrelsens arliga strategidag da risker, mal och
strategiska prioriteringar &r i fokus. Riskanalysen far
digstalls i borjan av aret och foljs upp med styrelsen
under &ret. Den utgar bl a fran forsiktighetsprincipen
och intressenternas forvantningar samt gallande och
kommande regelverk som kan paverka var verksamhet
och marknad. Férvaltningschefen koordinerar hallbar
hetsfragor i ledningsgruppen som I6pande foljer upp
hallbarhetsarbetet, ledningssystemets effektivitet
och intern kontroll.

Koordinerat hallbarhetsarbete

Det dagliga hallbarhetsarbetet koordineras av hall
barhetschefen efter samrdd med hallbarhetsradet
som bestar av VD, CFO, forvaltningschef, investerings
chef, teknisk chef, HR-chef, hallbarhetsutvecklare och
hallbarhetschef. Respektive chef i organisationen
implementerar héllbarhetsarbetet enligt arbetssatt
beskrivnailedningssystemet. Hallbarhetsfragor som
ror nansiering hanteras i var Sustainable Develop
ment Finance Committee som bestar av VD, CFO, for
valtningschef och héallbarhetschef.

Incitament for hallbarhet

Stenvalvet har ett incitamentsprogram som bl a
omfattar affarsplanemal inkl hallbarhetsrelaterade

mal och beslutas av styrelsen. M&l som mats genom
medarbetarenkéter ingar inte. Programmet omfattar
alla anstallda medarbetare och kan ge maximalt tva
manadsléner i bonus. VD har bonus som uppgar till
maximalt sex m&nadsloner. Styrelsen omfattas inte
av nagot incitamentsprogram.

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2024 — 26
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Om hallbarhetsredovisningen

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

Stenvalvets hallbarhetsredovisning for 2024 publ
icerades den 20 mars 2025. Hallbarhetsredovis
ningens omfattning och konsolidering ar densamma
som for den nansiella rapporteringen och omfat
tar moderbolaget och dotterbolagen (bolag éver
vilka moderbolaget har bestammande in ytande).
Hallbarhetsredovisningen galler kalenderaret 2024
(1 januari till 31 december 2024) och ar den femte
arliga hallbarhetsredovisningen som Stenvalvet
lamnar. Redovisade siffror &r avrundade till nar
maste heltal vilket innebé&r att tabeller och berék
ningar inte alltid summerar. Redovisningen ar éver
siktligt granskad av KPMG AB och deras uttalande
nns pa sidan 47.

Arets redovisning uttkas med information kring
klimatanpassningsatgarder och klimatpaverkan fran
underhallsarbetet. | forra arets rapport angavs att
miljdbedémning av byggmateral skett sedan 2019,
vilket rattats till 2021. | dvrigt har inga férandringar
sketti historisk hallbarhetsinformation. Eventuella
andringar i berdkningsmetoder forklaras vid berord
prestandasiffra. Inga betydande férandringar avse-
ende var organisation eller vardekedja har skett
under aret.

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

Styrningen av hallbarhetsarbetet utgar framfor allt
fran hallbarhetspolicyn, uppforandekoden och uppfo
randekoden for leverantérer. Tillsammans med andra
styrande dokument i vart ledningssystem skapas
arbetssatt som foljs av alla medarbetare, konsulter
och berdrda intressenter i det dagliga arbetet

Bolagshandlingar
eArbetsordning for styrelsen
e Attest- och fullmaktsférteckning
eBolagsordning*
e|nstruktion fér ekonomisk rapportering
eInstruktion for valberedning
o\/D-instruktion

Policyer

e Affarspolicy

eFinanspolicy
eHallbarhetspolicy*
e|nformationssakerhetspolicy
e|nformations- och insiderpolicy
e|ntegritetspolicy
e|nternkontrollpolicy

o|T-policy
eKommunikationspolicy
eMedarbetarpolicy
eNarstaendepolicy

ePolicy for styrande dokument
eRiskhanteringspolicy
eUppforandekod
eUppforandekod for leverantorer*
eVisselbldsarpolicy
eVarderingspolicy

Riktlinjer
eRiktlinje for bilforman
eRiktlinje for det systematiska arbetsmiljéarbetet
oRiktlinje for IT
eRiktlinje for krishantering

oRiktlinje for kvalitet
eRiktlinje for 16n och incitament
eRiktlinje mot alkohol och droger

eRiktlinje mot krankande sarbehandling och
trakasserier

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

eSvenska Aktiebolagslagen
eArsredovisningslagen
eMiljobalken

eBoverkets byggregler

e Arbetsmiljélagen

eoEUs taxonomiforordning
eGRI-standarder (atagande)
eOvriga tillampliga lagar och regler

oFNs vagledande principer for foretag och mansk
liga rattigheter

oGRI Standarder 2021

oFNs globala mal for hallbar utveckling
eParisavtalet

oUN Global Compact

eSveriges fardplan for ett fossilfritt Sverige

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

eAlmega, arbetsgivarorganisation inom
tjanstesektorn

eBelok, Energimyndighetens natverk for energief
fektiva lokaler

e[Fastighetsnatverk Sérmland, ett natverk for
kompetensspridning och erfarenhetsutbyte inom
hallbar fastighetsforvaltning

eFastighetsnéatverket Orebro lan, ett natverk for
energi- och miljofragor i fastighetsbranschen

eForum Bygga Skola, en natverksarena for

férvaltning och utveckling av skolor

eKlimatpakten, ett klimatnatverk fér Stockholms
stad, foretag och organisationer

o FM30 (Lokal fardplan Malmao), ett natverk for en
klimatneutral bygg- och anlaggningssektor

eSvenskt Naringsliv, en organisation for det
svenska naringslivet

eSweden Green Building Council

Systemstod (exempel)
eAaro
o AFF
e AktivBo Analytics
eBrilliant Future
eByggnet
eCision
eDeDu
e|nyett
eMestro
eMiljobyggnad
eMurphy Solution
eNordkap
eNotisum
ePlant Remodel
ePresto Prevision
eRillion
eRiskMap
eSundaHus och Byggvarubedémningen
eVisma
eVitec
e\Webport
eWhistleB
e\Wolters Kluwer
eZeroMission

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

Vardefull information fran de viktigaste intressenterna
vi paverkar eller paverkas av utgér grunden for vart
héllbarhetsarbete. Aven omvéarldsbevakning och var
egen analys av paverkan hjalper oss fokusera pa det
mest vasentliga bidraget till hallbar utveckling.

Infér och under verksamhetsaret uppdateras intres
sentanalysen for att sdkerstalla att viinformerar och
blirinformerade tillrackligt for att hallbarhetsarbetet
ska vara effektivt. Under aret har bl a ny information
kring EUs kommande direktiv om energiprestanda i
byggnader och information frdn nansiarer bidragit
till var vasentlighetsanalys och strategi. Nojda kunder
har inte langre bedémts vara en vasentlig hallbar
hetsfrdga mot bakgrund av hur det méts och paverkar
eller potentiellt kan paverka omgivningen. Trygga och
sakra fastigheter har bedémts vara en del av den mer
vasentliga hallbarhetsfrdgan ansvarsfullt foretagande.

Hallbarhetsarbetet ska vara relevant i relation till FNs

Agenda 2030 med de 17 globala malen for hallbar
utveckling, EUs mal samt de krav och mal som géller

Stenvalvet ars- och hallbarhetsredovisning 2024 — 29

pa var marknad i Sverige. De fem av FNs 169 delmal
vi bidrar mest till ingar i underlaget i arbetet:

o7.3 Energieffektivitet

8.8 Skydda arbetstagares rattigheter, trygghet
och arbetsmiljo

e12.6 Transparens genom hallbarhetsredovisning

©13.1 Motverka klimatférandring och samtidigt
klimatanpassa

#16.6 Motverka korruption

Var verksamhet kan orsaka, bidra eller kopplas till
bade negativ och positiv paverkan. Vart bidrag till
hallbar utveckling fokuserar pa de mest vasentliga
hallbarhetsfragorna dar vi har en faktisk eller poten
tiell paverkan p& manniskor eller miljo. Analysen av
var paverkansvasentlighet infér och under aret utgar
fran tidigare analyser och kompletteras framst med
information fran intressenter, kundkrav samt férand
ringar i verksamheten och samhéllet.

13

BEKAMPATK
FORANDRI

Andra viktiga kallor i uppdateringen av vasentlighets
analysen ar information fran styrelsens och lednings
gruppens strategidagar, den koncerndvergripande
riskanalysen, kommande lagkrav och medarbetarnas
synpunkter. Aven eventuella incidenter, t ex arbets
plats- eller miljoolyckor och storre avvikelser mot
policyer och uppférandekoder ingér i analysen som tar
hansyn till bade paverkade intressenter och anvan
dare av hallbarhetsredovisningen.

Stenvalvet redovisar bidraget till hallbar utveckling i
enlighet med &rsredovisningslagen och frivillig stan
dard Global Reporting Initiative. Under forutsattning
att lagkravet som baseras pa EUs direktiv om fore
tagens hallbarhetsrapportering (CSRD) och EUs tax
onomiférordning fortsatt galler kommer Stenvalvet
redovisa i enlighet per rakenskapsar 2025. D& redo
visas resultatet av den dubbla vasentlighetsanalysen,
bade paverkansvasentlighet och vasentlig nansiell
paverkan. Under 2024 har intressentdialoger inklude
rat samtal kring nansiell paverkan.

1 FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN



Intressentdialog

PRa<| 2¢6Z+<ebglZ°6ageeg°dgaloX%l_2Z<¥°+.gal®g_I_g®
Hyresgaster

®Hyresgastmoten

eKundtjanst och felanmalan

eKundndjdhetsundersokning
eGemensamma fastighetsvandringar

FAa K°8°Z°-<alYRI-8g° <¥ gd

Andamalsenliga samhallsfastigheter som férvaltas och utveckla s med kundens och
samhallets behov i fokus Under &ret har bl a vikten av energieffektivite t trygghet och
sakerhet samt effektiv felavhjalpning lyfts fram

Agare/styrelse

e Styrelsemdten och strategidag
e Arsstamma
eHallbarhetsdialoger kring t ex EU-direktiv

Skapa 9% tillvaxt i eget kapital ver tid och maximera bidraget till vara kun der och
samhallets hallbara utveckling enligt affarsplan riskanalys och a ndra styrande dokument
Under aret har bl a N6jd kund-index samt kommande EU-krav inom héllbarhets redovisning

och energiprestanda i byggnader lyfts fram

Medarbetare

e®Medarbetarsamtal

e Arlig bolagskonferens
e|nformationsmoten var sjatte vecka
e|ntroduktionsdag for nyanstéllda
®Medarbetarundersdkning

eDialoger kring t ex intressenter, krankande sarbehandling, anti-ko rruption och
IT-sékerhet

En god arbetsmiljé och en arbetsgivare som erbjuder bra villkor och
utvecklingsmajligheter Under aret har bl a vikten av tydliga arbetss att
internkommunikation och gemenskap lyfts fram

Finansiarer

eFinansiella rapporter

®Bank- och kapitalmarknadspresentationer

®Bank- och investerarmoten

e Stenvalvets hemsida

eHallbarhetsdialoger kring t ex grén nansiering, EU-direktiv

Finansiarer sdsom bank och obligationsinnehavare forvantar si g regelbunden korrekt
och transparent ekonomisk rapportering Den ekonomiska rapporteri ngen ska folja
lagar och andra relevanta branschspeci ka krav och granskas av exter n revisor
Finansiarerna forvantar sig att bolaget &r proaktivt och tillgangli ga och att nansiella
rapporter publiceras pa hemsidan enligt den nansiella kalendern U nder aret har bl a

energiprestanda och klimatanpassning lyfts fram

Leverantorer

eMoten infér och under avtalsperioden
o Driftmdten
eDialoger kring ny uppférandekod for leverantorer

Tydliga krav och forvantningar i t ex uppférandekoden for leverantérer i
entreprenadkontrakt och driftméten som foljs upp Under aret har bl a milj Oanpassade
materialval energieffektivisering arbetsmiljo och afférse tik lyfts fram
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Vésentliga hallbarhetsfragor och resultat

De hallbarhetsfragor som beddmts vara mest vasentliga for va
for att forbattra eller sékerstalla prestanda. Policyer, ri

foljer upp och redovisar samtliga vasentliga hallbarhetsfragor.

utiner
dovisningen

rt bidrag till hallbar utveckling omfattas av mal och/eller r
ktlinjer och affarsplan styr, medan &rs- och hallbarhetsre
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hA°e<®% g6I1°X%|16ZY%¥ Nara agare far avkastning till VD styrelsens inriktningsdi - Styrelseméten % tillvaxt i eget kapital Skapa % tillvaxtieget
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Avkastning till garna
GRI S-

sin samhéallsviktiga verksam
het och bidrar samtidigt till
Stenvalvets utveckling av det
svenska valfardssamhallet

rektiv
VD-instruktion affarsplan
beslutad av styrelsen

kapital dver tid

fy° 1°X% 186 a°zZ°e
Ansvarsfullt féretagande
GRI

Vara intressenter forvantar
sig att var verksamhet ska
vara langsiktig och affarse

tisk

Chefer och medarbetare hall
barhetspolicy uppférandekod
uppférandekod for leveranto
rer informationssakerhetspoli
cy informations- och insider
policy internkontrollpolicy
riskhanteringspolicy attest-
och fullmaktsforteckning

Internkontroller inciden
trapportering féreldggan
den visselblasartjanst
drift- och teknikmdoten
hallbarhetsradet

Noll arenden via vissel -
blasartjansten

% av prioriterade leveran
torer har bekréftat att folja
den nya uppférandekoden
for leverantérer

Noll avsteg mot intern
uppférandekod och uppfé -
randekod for leverantérer

% av de prioriterade
leverantdrerna bekréaftar att
folja uppforandekoden for
leverantorer till

rg_<awgo<agloX% le<@xmadgrbetare forvantar

Goda arbetsforhallanden
GRI

sig en god arbetsmiljo som &r
trygg och utvecklande Vara
leverantorer forvantar sig en
god arbetsmiljo

Chefer och HR-chef hall -
barhetspolicy medarbetar -
handbok uppférandekod
uppforandekod for leverantd
rer riktlinje for systematiskt
arbetsmiljoarbete riktlinje mot
alkohol och droger riktlinje
mot krankande sarbehandling
och trakasserier samt IT-plan

Medarbetarundersékning
lonekartlaggning fysiska

skyddsronder uppféljning

av arbetsmiljorisker och
arbetsmiljdincidenter

Arbetsmiljdindex
Engagemangsindex

Nio mindre incidenter hos
entreprendrer eller leveran -
torer pa vara byggarbets -
platser

Noll fall av diskriminering

Over branschgenomsnitt
tredrirad (  arbetsmil -
jdindex engagemangsin -
dex )

Arbetsmiljdindex éver till

Noll incidenter eller olyckor
pa vara arbets- och byggar -
betsplatser

rZ¥YAI°X% I C¥Z®<d
Energieffektivitet
GRI -

Vart arbete med energieffek

tivisering bidrar till minskat

samhéllsbehov och férdelar
for bade oss och vara hyres

gaster

Investeringschef forvaltnings
chef teknisk chef policy for
hallbar utveckling energihand
bok och projekteringsanvis -
ningar

Kvartalsrapporter drift-
och teknikmdten projekt
moten och hallbarhets
radet

% lagre energianvand -
ning per kvm jamfort med
baséret
Mal %

Antalet byggnaderiener -
giklass G minskat fran nio
till fem

Minst % lagre energian -
vandning per kvm -
i jamférbart bestand

Noll byggnader i energi-
klasserna G och Figod tid
innan lagkravet
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Minskad klimatpaverkan
GRI

Motivering

Vart arbete fér minskad kli
matpaverkan bidrar till bade
nationella och globala mal

°8 <& 1%y y_e<C¥Zeled Uppdining

Investeringschef foérvaltnings
chef teknisk chef hallbar -
hetspolicy energihandbok

projekteringsanvisningar och
rutin klimatberakning projekt

Kvartalsrapporter drift -
moten projektméten och
hallbarhetsradet
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% () lagre klimatpaver -
kaniscope och jamfort
med baséret
Mal %

Klimatneutrala i scope och
senast

Klimatneutrala senast

Fossilfri verksamhet
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Klimatanpassning

Vara fastigheter ska vara en
tillgang for vara hyresgéasters
samhallsviktiga verksam -

Forvaltningschef investerings
chef teknisk chef hallbar -
hetspolicy och analys fysiska

Kvartalsrapporter drift -
méten och héllbarhets -
radet

% av fastigheterna ana -
lyserade avseende fysiska
klimatrisker

Noll fastigheter i hog sar -
barhetsklass under férvalt -
ning till

GRI - heter aven i ett forandrat klimatrisker Sarbarhetsanalys pabérjad
klimat
Stddprocesser Motivering Ansvar Uppféljning -<P®<°€£<00<08lagey¥O<BRO=YZ¢BZI<®WZBEZO°

Grona hyresavtal

Miljdarbetet tillsammans
med vara hyresgéaster under
lattas

Investeringschef och forvalt
ningschef

Kvartalsrapporter och
hyresgastmoten

Antal grona hyresavtal

0
Mal

Fler an
senast

grona hyresavtal

Miljécerti ering

Vara byggnaders miljopre -

Investeringschef férvaltnings

Kvartalsrapporter och

Antal miljocerti erade bygg -

Fleran certi erade bygg -

Miljdanpassade produktval

standa bekraftas av obero - chef och teknisk chef hyresgéastmoten nader () nader senast
ende part Mal
Vara inkop paverkar miljo Investeringschef forvaltnings -  Driftmoten och projekt - % () av de ackumule - Minst % av de ackumule -

klimat arbetsmiljo och fast
ighetsvarde

chef och teknisk chef

moten

rade produktvalen i de tva
hoégsta miljoklasserna

rade produktvalen i de tva
hdgsta miljoklasserna

Trygga och sékra fastigheter

Vara hyresgéaster och kring
boende behover trygghet
och sakerhet i och kring vara
fastigheter

Investeringschef och forvalt
ningschef

Incidentrapportering vis -
selbldsartjanst felanma -
lan fastighetsvandringar
kundundersokning och
hyresgastmoten

Serviceindex delindex 'Rent
snyggt och tryggt’ %

Over branschgenomsnittet i
serviceindex delindex 'Rent
snyggt och tryggt’ tre arirad
( %

Samverkansinsatser

Vara hyresgéaster och lokal
samhéllet inspireras och ges
stod

Investeringschef och forvalt
ningschef

Kvartalsrapporter och
hyresgastmoten

Antal samverkansinsatser

0)
mal

Fleran perperéar -

Hallbarhetsrelaterad
nansiering

Var nansieringsméjlighe -
ter okar och var prestanda
bekréaftas

CFO

Méoten Sustainable Deve -
lopment Finance Commit -
tee och affarsradet

% () hallbarhetsrelate -
rad nansiering

% hallbarhetsrelaterad
nansiering
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Ansvarsfullt foretagande

Stenvalvet bedriver en ansvarsfull verksamhet for
att na vara overgripande langsiktiga mal. Detta gor
vi samtidigt som vi bidrar till vara hyresgasters sam
hallsviktiga verksamhet och samhallets hallbara
utveckling.

Vara vardeord vardeskapande, proaktiv och l1angsiktig
genomsyrar vart satt att arbeta och har ansvarsta
gande som gemensam namnare. Vardeorden konkreti
serasiden interna uppférandekoden som tillsammans
med uppférandekoden for leverantorer ar centrala
delar for att bygga en féretagskultur som skapar
regelefterlevnad och samhdérighet. Tillampliga lag
krav, regelverk och standarder ar utgangspunkter i
vart arbete och efterlevnadskontroll gérs kontinuer
ligt for att forandringar ska kunna kommuniceras till
vara medarbetare.

Det ar viktigt att vi sakerstaller efterlevnad av krav i
var roll som arbetsgivare, fastighetsagare och bygg
herre. Omraden som diskuterats internt under aret
ar bl a kommande krav géllande energiprestanda i
byggnader, kéldmedia och arbetsmiljé.

Mullvaden 41, Visby
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Var ambition &r att fAnga upp de synpunkter som
uppstar nar viférvaltar och utvecklar vara fastigheter.
Pa& hemsidan tillhandahaller vi en funktion for tek
nisk felanmalan for vara hyresgaster for drenden som
ska hanteras av vara tekniska forvaltare och drift-
entreprendrer (se sidan 19). Darutéver genomfor vi
varje ar proaktivt ett antal fastighetsvandringar med
hyresgaster och driftentreprendrer dar synpunkter
och forbattringar protokollférs. Marknadsomrades
ansvariga genomfor hyresgastmoéten 1-4 ganger per
ar i syfte att fAnga upp synpunkter.

Varje ar genomférs en kundundersokning som bl a
syftar till att fanga upp hur var tillganglighet och han
tering av arenden kan férbattras (se sidan 17). Vi har
under aret inte identi erat nagon direkt eller indirekt
paverkan eller bidrag till paverkan fran var verksamhet
som behovt aterstallas eller kompenseras. Om sadan
paverkan identi eras deltar vi aktivt och ansvarsfullt i
relevanta atgarder. VAar krisledningsgrupp, riktlinje for
krishantering och rutin for krisledning omfattar aven
arbetssatt for att tillgodose intressenternas behov av
information vid sérskilt stora handelser.

Genererat och distribuerat ekonomiskt varde

¥780¢%<°8gaZ°*E°X%E<jKaegozZ¢

Arligen, och med uppféljning under &ret, identi e
rar, kategoriserar och utvarderar ledningsgruppen
koncerndvergripande och avdelningsspeci ka risker i
samrad med styrelsen och enligt riskhanteringspoli
cyn. De risker som bedéms ha hég riskfaktor hante
ras genom en atgardsplan som foljs upp, sarskilt vid
storre férandringar i verksamheten eller pd markna
den. Utvéarderingen infor och under perioden omfat
tar korruptionsrisker genom bl a analys av risk for
I&g kannedom om lagar och regler bland medarbe
tare, mojliga brister i inkbpsrutiner samt risk for att
medarbetare utsatts for kriminalitet. Resultatet av
ledningsgruppens riskutvardering samt atgardsplan
och utférda aktiviteter rapporteras arligen till sty
relsen. De langsiktiga risker som presenteras i den
av styrelsen beslutade affarsplanen beskrivs med
tillhérande styrning.

Vi accepterar inga atgarder som hammar eller sned
vrider konkurrensen eller som hindrar en sund eko
nomisk utveckling. For att sakerstélla hog affars-
etik och motverka korruption rader nolltolerans mot
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Léner och ersattningar till anstéllda

inkl sociala avgifter - - R

Rantor till Iangivare = - _

Betalningar till leverantdrer - - -

Betald skatt - - -
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ekonomisk brottslighet, givande och tagande av mutor
eller otillatna formaner. Aven i &r har en koncernéver
gripande fortbildning i amnet korruption genomforts
och interna utbildningar i IT-sdkerhet genomforts for
att motverka driftrisker och forlust av information.

Respektive chef hanterar interna frdgor om etiska
stallningstaganden kopplade till policyer och upp
forandekoder och att vid behov eskalera fragan i
organisationen. Visselbldsartjansten fér anonym
information nns pa var hemsida och syftar till att
hantera mojliga eller faktiska avvikelser fran poli
cyer och uppférandekoder, t ex inom arbetsmiljo,
miljo och korruption. Inkomna &renden skickas av
den oberoende leverantdren av tjansten vidare till
rattinstans for utredning, till styrelseordférande eller
till HR-chef och chefsjurist. Under aret inkom inga
arenden via visselbldsarkanalen. Fyra mindre sank
tionsavgifter om sammanlagt 8 615 kr inkom efter
myndighetsbesiktningar.

Ansvarfulla leveranskedjor
Under andra halvaret introducerades den reviderade

uppférandekoden for leverantorer till de 156 storsta
och prioriterade leverantdrerna, varav 65 % har
bekraftat att folja den. Uppférandekoden for leve
rantorer ar en viktig del vid avtalstecknande och upp
féljande méten med leverantorer.

Véra driftentreprendrer representerar Stenvalvet
lokalt och tillsammans genomfor vi Stenvalvets fast
ighetsvandringar, oftast tilsammans med hyresgéster,
for att sékerstélla tolkningar av krav och férvantningar.
Vara avtalade leverantorer verkar enligt svenska lag
krav och under aret har ett arbete paborjats for att
utveckla era nationella centrala inkdpsavtal.

Under aret har inga fall av bristande efterlevnad hos
avtalade leverantérer kommit Stenvalvet till kédnna.
En leverantor uteslots fran upphandling under aret
pa grund av potentiellt bristande tillampning avse
ende kollektivavtal och en leverantor uteslots efter
fordjupad bakgrundskontroll.

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

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

P& Stenvalvet har vi en nollvision avseende arbets
platsincidenter och under aret har medarbetare som
arbetar inom byggprojekt fatt utbildning inom omra
det. Inga dodsfall intraffade under aret och uppfolj
ningen av arbetsskador och tillbud pa vara byggprojekt
under aret visar att vi hade nio mindre arbetsskade
incidenter hos entreprenérer och leverantorer. Ingen
av dessa medforde sjukskrivning och alla hanterades
korrekt enligt rutin. Frekvens och allvarlighetgrad ar
for 1ag for att redovisas som relevant skadekvot per
en miljon arbetade timmar.

OR¥¥W<a%gbeag¥<86ga<_Em°<

Var ambition &r att hela bolagets nansiering pa sikt
ska klassi ceras som hallbarhetsrelaterad genom
vart eget obligationsramverk eller enligt respektive
langivares kriterier for t ex gréna banklan. Under aret
Okade andelen hallbarhetsrelaterad nansiering till
17 % (12), 1as mer p& sidan 24.
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Medarbetare och samhalle

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

Vara medarbetare

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

Véara medarbetare skapar varde och lamnar ett vik
tigt bidrag till valfardssamhallet. Darfor arbetar vi
for att skapa goda forutsattningar for medarbetarna
att kunna agera sjalvstéandigt inom sina mandat. Det
gor vi bl a genom tydliga krav, att aterkoppla pa pre
station och att arbeta med |6pande kompetensut
veckling. Varje ar har vi medarbetarsamtal dar vi sat
ter individuella mal som ska bidra till att vi nar vara
affarsplanemal. Dessa mal féljs upp under aret och
summeras vid arets utgang. 98 % (90) av medarbe
tarna har i medarbetarundersokningen svarat att de
har haft ett medarbetarsamtal under aret och 92 %
(82) menar ocksa att deras mal, férutsattningar och
trivsel har féljts upp.

Vid utgangen av aret hade Stenvalvet 45 anstéllda
och 4 konsulter. Under aret har tre medarbetare,
tva kvinnor och en man, varit foraldralediga. Av de

Information om anstéllda*, antal
(31 december 2024)

Anstallda Kvinnor Man Totalt
Totalt . o> Y
Tillsvidare

Heltid

Deltid
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tre medarbetare som under 2023 var helt eller del -
vis foraldralediga var samtliga fortsatt anstallda vid
utgdngen av 2024. Under aret har tre medarbetare
nyrekryterats och tre medarbetare har avslutat sin
anstallning, varav en pensionsavgang. Samtliga Sten -
valvets medarbetare omfattas av kollektivavtal och

har tjanstepension.

Kompetensforsorjning

Under aret har vi arbetat med vart arbetsgivarvaru -
maérke. Det syftar till att langsiktigt kunna attrahera,
rekrytera och behalla medarbetare samt ¢ka stolt -
heten internt. Att vara medarbetare valjer att stanna

kvar hos oss ar viktigt utifran att vi stravar efter en
kontinuitet och stabilitet i organisationen. Personal-
omsattning for aret var 4 % (11).

For att skapa den basta starten for nyanstallda pa
Stenvalvet satsar vi pa en god introduktion. Vi har
bl a en introduktionsdag for alla nya medarbetare
i syfte att lara kanna organisationens chefer, fa en
bild av avdelningarnas respektive upp -

drag och forstaelse for vilka omraden
som &r prioriterade. Chefen tar ocksa
fram en introduktionsplan som indi
vidanpassas for att medarbetaren
ska f& ut mest majliga vid sin start
pa bolaget.

3 dagar

kompetenshéjande
insatser per
medarbetare

Konsulter*, antal (31 december 2024)

Avdelning Konsulter
Forvaltning

Ekonomioch nans

Totalt Y

* Anstallda och konsulter redovisas som en sammanhallen
region i Sverige



Under aret har i genomsnitt 3 (2) dagar per medarbe
tare investerats i kompetenshdjande insatser, jamnt
fordelat mellan kvinnor och man. Vi har fortbildat oss
inom bl a arbetsmiljé i egenskap av byggherre, Al och
hallbarhet. Vi har fortsatt arbetet med att h6ja kom
petensen och 6ka medvetenheten kring IT-sékerhet
genom utbildning samt tréning kring simulerade 1T-
attacker. Vi har aven haft fokus pa att h6ja kompeten
sen och handlingsférmagan avseende krisberedskap.

Genom att utveckla samarbeten inom och mellan
avdelningarna skapar vi ett larande i vardagen och
héjer pa sa satt kvaliteten i arbetet. Att f& méjlighet
att kompetensbredda sig inom sin profession ar viktigt
och vi vill ocksd ge medarbetare mojlighet att vaxa
inom bolaget p& andra satt. Under aret har tvd med
arbetare fatt nya roller som innebar personalansvar.

Den strategiska kompetensforsorjningen syftar till
att identi era vilka kompetenser vi behdver idag och
imorgon for att kunna leverera pa vara mal och méta
framtida utmaningar. Detta har under aret féranlett
attvi har utokat resurserna inom hallbarhetsarbetet.

En god arbetsmiljo

Stenvalvets arbetsmiljoarbete utgar fran arbetsmiljo
lagen och nns beskrivet i vart ledningssystem som
bl a innehaller riktlinje for systematiskt arbetsmiljo-
arbete, medarbetarhandbok, riktlinje for krishante
ring, riktlinje mot krankande sarbehandling och rikt
linje for likabehandling samt uppférandekoden. Under
aret har Arbetsmiljéverket utfort en inspektion pa ett
storre byggprojekt och inga anméarkningar noterades.

Arbetsmiljéfrdgorna halls levande genom I6pande
dialog mellan chef och medarbetare, i medarbetar-
samtal, p& avstamningsmoten, avdelningsmoten
och genom sarskilda teman pa bolagsovergripande
moten. | syfte att starka vart ledarskap, och skapa
goda forutsattningar for vara chefer att ta sitt arbets
miljdansvar, har vi ett ledarforum for bolagets samt
liga chefer. Forumet mojliggér for cheferna att dela

erfarenheter, bli mer trygga i sitt ledarskap och att
chefskonstellationen blir &n mer samspelt vilket ska
par en trygghet och férutséagbarhet i organisationen.
Da vi stravar efter att alla medarbetare ska ha en
bra balans mellan krav och kontroll har vi under aret
fortsatt fortydliga vara befattningsbeskrivningar och
utsett en ny chefinom var férvaltning for att samtliga
medarbetare ska ha tillgang till ett néra ledarskap.

Alla medarbetare férvantas bidra till en god arbets
milj6 och rapportera brister och risker till sin narmaste
chef. VD har det yttersta ansvaret for arbetsmiljon,
men fordelning av arbetsmiljouppgifter delegeras till
chefer i organisationen. Samtliga chefer far stod av
HR och utbildning vid behov, for att kunna ta sitt
arbetsmiljdbansvar.

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2024 — 36

—
()
ey
—
®©
2
o©
I




-
(0]
e
-
©
=2
=
T

En viktig parameter for god arbetsmiljo ar att vara
medarbetare har den information de behéver for att
kunna utfora sitt arbete pa ett effektivt satt. Under
aret har ertalet informationsméten hallits och vid
fysiska bolagssammankomster samt pa avdelnings
konferenser har medarbetare involverats i syfte att
skapa delaktighet och 6ka méjligheten att vara med
och paverka.

Uppfoljning av arbetsmiljon gors dels i avstamningar
mellan chef och medarbetare, dels i den arliga med
arbetarundersokningen. Arbetsmiljdindex fér 2024 &r
75 (80). Varje arbetsgrupp som fatt ett eget resultat
tar fram en handlingsplan for att sékerstéalla att det
som fungerar bra bibehalls och att atgarder tas fram
for de delar dar det nns forbattringsomraden.
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Medarbetarnas fysiska arbetsmiljo foljs upp genom
skyddsronder och under aret har fyra ronder genom
forts och atgarder darefter vidtagits. Endast en min
dre incident intraffade under aret, den medférde dock
ingen sjukfrdnvaro. Darmed &r frekvensen och allvar
lighetsgraden av arbetsskador under 2022-2024 for
I&g for att redovisas som relevant skadekvot per en
miljon arbetade timmar.

Sjukfranvaron pa Stenvalvet ar for aret 1,3 %. Skillna
den mellan mén och kvinnors sjukfranvaro &r margi
nell. Alla medarbetare erbjuds olycksfallsférsakring,
tjanstegrupplivforsakring, trygghetsférséakring, mas
sage pa arbetstid, friskvard, halsoundersokning och
vaccination. Stenvalvet har ocksa en avtalad fére
tagshalsa som omfattar alla anstallda.

Likabehandling och mangfald

Som arbetsgivare vardesatter vi en mangfald bland

vara medarbetare som speglar samhallet. Vitolererar

ingen krankande sarbehandling, inte heller diskrimine -
ring av kon, kdnsoverskridande identitet och uttryck,
etnisk tillhdrighet, religion eller annan trosuppfatt -
ning, funktionsvariation, sexuell Iaggning och alder.

Vitillampar kompetensbaserad rekrytering, vilket syf -
tar till att kandidaten med den bésta kompetensen

for rollen ska erbjudas anstallning. Vid likvardiga kan -
didater avseende kompetens och erfarenhet beaktas
mangfaldsperspektivet genomt ex kon, alder, etnicitet

och bakgrund. Viséakrar ocksd att er chefer an endast
rekryterande chef &r med i rekryteringsprocessen.

Vart likabehandlingsarbete syftar ocksa till att alla
medarbetare ska kénna sig respekterade pa arbets -
platsen, ha samma méjlighet till kompetensutveckling

och f& en I6n som speglar den individuella presta -
tionen. Vi har en jamn och proportionerlig fordelning
mellan kon och befattning nar det galler den tid vi
avsatter for kompetensutveckling.

Infor arets lonerevision har vi gattigenom vara lonekri -
terier och sékerstallt att vi i chefskonstellationen

har samsyn kring dessa. Efter avslutad l6nerevision
genomfordes den lagstadgade I6nekartlaggningen och

inga osakliga I6neskillnader noterades for 2024.

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

Samhaélle

| vara fastigheter bedrivs samhallsviktig verksamhet

och bolagets 6verskott gar via vara agare till pensi -
oner och forskningsanslag och bidrar till ytterligare
samhallsnytta. Genom att arbeta proaktivt med vara
fastigheter, ha ett aktivt samhallsengagemang och
samarbeta med vara leverantorer gor vi skillnad.



Manskliga rattigheter och motverkande av
korruption

Som fastighetsbolag ska vi bidra till en mer trans
parent och réttvis bransch dar respekt fér mansk
liga rattigheter och motverkande av mutor och kor
ruption ar sjalvklara. Det gor vi genom att sékra att
var uppforandekod hélls levande internt, genom att
begara bekraftelse pa var uppforandekod for leve
rantorer féljs samt att viinternt arbetar for en 6ppen
kultur dar medarbetare kanner trygghet att rappor
tera missténkta fall av korruption. En intern utbild
ning kring korruption har dven detta &r héllits for alla
medarbetare.

Stenvalvet anlitar olika leverantérer foér att kunna
bedriva verksamheten pa ett effektivt och framgangs
rikt satt. Vara leverantorer ska bidra till var ambition
att stddja och respektera manskliga rattigheter enligt
FNs de nition och enligt internationella konventioner
samt behandla sina medarbetare och leverantoérer
jamstallt och med respekt for ménniskors lika varde.
Stenvalvets leverantdrer ska erbjuda goda arbetsvill
kor till sina medarbetare och bidra till var ambition att
erbjuda sakra och hdlsosamma arbetsplatser.

Trygga och sakra fastigheter

| syfte att sakerstédlla en trygg och saker arbets
miljo pa vara fastigheter arbetar vi kontinuerligt med
planerat underhall, moderna sakerhetssystem och
nara samarbete med driftentreprendrer, leverantd
rer och lokala myndigheter. Vi genomfér t ex regel
bundna fastighetsvandringar tillsammans med framst
hyresgaster och driftentreprendrer for att identi era
otrygga miljoer.

Utover lopande underhall samt tat dialog med vara
hyresgéaster har vi under aret genomfort en inventering
av potentiella fysiska klimatrisker for hela fastighets
bestandet. Inventeringen ingar i vart langsiktiga arbete
med att klimatsakra vara fastigheter.

For att bidra till en 6kad krisberedskap i samhallet

har vi sakerstallt att var inventering av skyddsrum &r

uppdaterad. Vi forvaltar 42 av Sveriges drygt 60 000
skyddsrum och 90 % av vara fastigheter har tillgang
till skyddsrum inom 500 meter.

Vi bidrar till vra hyresgasters och andra intressenters
samhallsviktiga verksamheter genom ertalet sam
verkansinsatser. Under aret har bl a forbattringar av
utomhusmiljer och era sociala aktiviteter genom
forts i syfte att bidra till 6kad trivsel och samvaro. Vi
delar aven ut ett stipendium, Stenvalvets Lilla Extra.
Detta &r vart bidrag till att satta guldkant pa vardagen
for sval boende som elever och personal inom vard,
skola och omsorg. Stenvalvets Lilla Extra delades
under 2024 uttill fyra av vara hyresgaster (se sidan 18).

Andra bidrag till samhéallet

Stenvalvet bidrar genom att delta aktivt i era nat
verk, samarbeta med olika organisationer och bidra
med var kompetens externt i forum sdsom Almedalen
och forelasningar pa hogskolor.

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

Sammansattning
av styrelse, ledning samt medarbetare, antal
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* Anstallda och konsulter redovisas som en sammanhallen
region i Sverige
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Samhallsengagemang

Aven detta ar skanker Stenvalvet pengar till
Hjarnfonden och BRIS. Under aret deltog vi
i loppet Spring for livet vars

intakter 2024 gick till UNICEFs
arbete for barns rattigheter i

Malawi och vi stéttade Ronald
McDonald Hus i Uppsala for
sjukabarn.
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Miljo och klimat

VAar ambition &r att minimera miljdpaverkan genom
samverkan med hyresgaster och leverantorer.

.°ga*ZgEQgtdZ ZegaZ°+-TE®Z°&¢<_E ¢¥7Z® <ahpaRsaga prodEktéabodh avfallshantering. Gréna

klimatanpassning ar i fokus.

Stenvalvet ingar i bygg- och fastighetssektorn som
enligt Boverket star for en vasentlig del av samhallets
miljopéverkan: 22 % av den inhemska klimatpaverkan,
34 % av energianvandningen och 39 % av avfallet.
Dessutom hanteras 9 % av samhallets hélsofarliga
kemiska produkter och 4 % av de miljofarliga kemiska
produkterna i sektorn.

I var roll som langsiktig &gare och forvaltare av sam
héllsfastigheter ar vart viktigaste bidrag till miljoméas
sig hallbar utveckling att vi féradlar det som redan
ar byggt. Vikallar det cirkulér fastighetsekonomi, ett
koncept som Stenvalvet presenterade i Almedalen
med rapporten Sitt kvar (se sidan 20).

Vart miljoarbete styrs av dokumenterade arbetssatt
i vart ledningssystem och &r integrerat i relevanta
delar av vardekedjan. Infor forvarv av nya fastighe
ter undersoker vi bl a markféroreningar, material i

byggnader och energiprestanda. Under bade forvalt
ning och byggprojekt styr vi energieffektivitet, miljo-

hyresavtal, klimatanpassning och miljécerti ering av
byggnader ar viktiga delar av miljoarbetet. Under aret
Okade antalet miljocerti erade byggnader enligt Miljo-
byggnad eller Miljobyggnad iDrift, minst niva Silver,
till 20 st (14) och darmed andelen A
miljocerti erad till 20 % (13).

Energianvandning
Energianvandningen i bygg- och fastighetssektorn
Okar och bidrar till bl a klimatpaverkan och samhaélls
- utmaningar. EUs direktiv for energieffektivitet samt
- energiprestanda i byggnader fors in i svensk lagstift
ning under kommande ar vilket staller nya krav pa
effektivisering, sarskilt i samhallsfastigheter.

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

temp -yta som ar

Aemp ijamforbart bestdnd. Malet for aret var 115 kWh
per kvm och utfallet blev 116 kWh per kvm. Energi-
anvandningen for el under aret dvertraffade méalet och
energianvandningen for varme var i nivd med arets
mal. Vi inhamtar energidata fran alla fastigheter och
den totala energianvandningen varierar med framfor
allt klimat och vader, antal fastigheter och &ndrade
verksamheter hos vara hyresgaster.

Under aret har era energiprojekt genomférts med

fokus pa bl a uppkoppling av fastighetens tekniska sys -
tem for battre métning, évervakning och styrning. 63 %

(55) av vara byggnader &r helt eller delvis uppkopplade

for dvervakning och styrning av energianvandning, vil -
ket underlattar vara energieffektiviseringsmal.

Vi har @ven tagit fram en ny energihandbok for att
ytterligare forbattra uppfoljning och atgarder till -
sammans med vara driftentreprendrer. Arets energi-
effektiviseringsarbete har resulterat i att antalet fast -
igheter i energiklass G minskat (se sidan 20). 17 % av
vara byggnader tillhor energiméassigt topp 15 % i sin
byggnadskategori enligt Fastighetsagarnas kriterier.

Total energianvandning, MWh*
N ore%

Totalt i leeYe iElZoee
varav el

varav fjarrvarme**

varav naturgas**

varav fjarrkyla**

* Kopt energi exkl energi kdpt av hyresgast
** Ej normaldrskorrigerad
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Vianvander inte direktverkande el som priméar energi-
kalla. Vara solenergianlaggningar producerade 712
MWh, 12 % mer &an féregéende &r, varav 185 MWh sal
des. 2 % av elbehovet tacktes av egenproducerad el
fran vara solenergianlaggningar.

klimatberdknas genom kostnadsbaserade schablo
ner och arets nedlagda kostnader. 2023 tillampade
vi kostnadsbaserade schabloner pd ackumulerad
summa avslutade projekt. Utslappssiffror for hyres
gastanpassningar kan darmed inte jaAmféras mellan

metod d v s med emissionsfaktorer fran respektive

leverantor. | andra hand anvands aktivitetsbaserade
metoder och genomsnittsmetoder och i tredje hand

kostnadsbaserade metoder.

dessatva ar. Indikatorer och mal fér minskade utslapp
i scope 3 tas fram under 2025.

Utslapp av vaxthusgaser fran el, varme, kyla och vat -
ten i samtliga scope omfattas. Berakningarna omfat -
tar 99,7ton CO ,0,2tonCH ,0,4ton N O, 27,5 ton
R452A, 13,1 ton R410A, 0 ton biogen CO  samt9400,8

Klimatpaverkan
Stenvalvets mal ar att bli klimatneutrala i scope 1, 2
och 3 till ar 2045, med ett delmal om att bli klimat - Var ambition ar att bli fossilfria och all elektricitet

neutrala i scope 1 och 2 till 2030. Arets mé&l var en
minskning av klimatpaverkan i scope 1 och 2 med 24
% och ufallet uppgick till 41 % (15). Minskningen beror
framfor allt pa en satsning pa gron fjarrvarme.

Véra direkta utslapp i scope 1 orsakas framst av
anvandningen av naturgas (en fastighet) och kéld
medielackage. Atgarder for konvertering av natur
gasanlaggningen ar planerade for 2025. Indirekta
utslapp i scope 2 uppstar fran inkdp av energi i form
av elektricitet, fjarrvarme och fjarrkyla. De storsta
indirekta utslappen i scope 3 uppstar genom kop av
varor och tjanster, framst kop av energi, avfallshante
ring och byggverksamhet. De hyresgastanpassningar
och underhallsprojekt som paverkar fastighetsvarden

vi koper ar darfor ursprungsmarkt med Bra Miljoval
och bestér av el fran vattenkraft. Alla vara fastighe
ter, férutom den som anvander naturgas, anvander
fjarrvarme for uppvarmning. Under aret 6kade andelen
gron fjarrvarmetill 9 % (7). Darutover klimatkompen
serades 240 ton koldioxid fran fjarrvarmen enligt avtal
med fjarrvarmeleverantorerna.

Uppféljningen av utslapp i CO -ekvivalenter sker

enligt GHG-protokollet via en extern klimatberak
ningsleverantor. Utslappssiffrorna och intensitetssiff
ror inkluderar samtliga utslapp fran medieférbrukning
som harror fran fastigheterna som vi under ndgon
del av &ret ansvarat for. S& 1angt som méjligt berak
nas klimatpaverkande utslapp med branslebaserad

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

Egenproducerad el fran solpaneler, MWh

ton CO e. Vi har anvant omvandlingsfaktorer genom
var klimatberakningsleverantor, framfor allt faktorer
som kommer direkt frdn leverantorer av fjarrvarme,
el och naturgas. Emissionsfaktorer for vara klimat
berékningar for 2024 har erhallits fran framfor allt
Energiféretagen, Fortum, SEPA, Upphandlingsmyn
digheten och EON.

Aven detta ars resterande klimatp&verkan i scope 1
samt utslapp i scope 3 fr&n kontorsmaterial, mat,
leasade fordon, tjansteresor och fastighetsrelaterat
vatten och naturgas klimatkompenseras genom pro
jekt inom ramen for FNs ramverk REDD+.
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Vaxthusgasutslapp, ton CO  %g¢ Z <¥g°dgaEtrs{ trtvg

Utslapp >eYog *>709 e>ee e>e@
-X°Yglaeldoo<¥d £o a7 o2 ¢>
Kéldmedielackage - -
Naturgas

Leasade fordon

Brénslen

-XOoVYglel6°8<¥6] ®<at°<_eW<éga<_I®gdo_ CCE ele £ elezY ®lzYi|
Fjarrvarme

Fjarrkyla

Elektricitet
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Fjarrvarme

Fjarrkyla

Elektricitet
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El varme och kyla

Naturgas

Vatten

Leasade fordon

Inképt material

Mat

Hyresgéstanpassningar il - -
Underhall - - -
Avfall inkl transporter - -
Tjansteresor (varav ygresor) () () () 0] ()
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* Sélda och kopta fastigheters utslapp inkluderas under den del av ret som S
** Inkluderar méatningar eller uppskattningar av férbrukningar dar h

*** Siffror for hyresgastanpassningar och underhall baseras pa nedl|
**** Motsvarande siffra 2023, med hyresgastanpassningar och avfal
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Klimatanpassning

Stenvalvets fastigheter paverkas av klimatforandringar

och viarbetar med att starka var klimatresiliens. Under

aret har vi analyserat fysiska klimatrisker for alla vara
fastigheter utifrdn tva olika klimatscenarier. Resul -
tatet anvands for den pagaende sarbarhetsanalysen

av vara byggnader och skapar underlag for att méta for vara fastigheter. Okade kostnader och regulato

omstallningsrisker genom atgarder i planerat under - riska krav tillsammans med risken for avbrott i vara
hall. Vifokuserar pa risker och mgjligheter, &ven nan - hyresgéasters samhallsviktiga verksamheter ar prio
siellt, baserat p& scenariot medelstor klimatférand - riterade omstallningsrisker. En 1angsiktig plan for att
ring under perioden 2041-2070. Potentiellt 6kad torka mota de viktigaste omstallningsriskerna och mojlig
och brandrisk utgdr de allvarligaste fysiska riskerna heterna utvecklas under 2025.

-Xg°<AaZCiErg _Qg¥eéBCaECY¥Z®<BEAAK® AZ°«TEY¥ CEVIWE -Xg°<aZC°iE-0CAECY¥Z®<O6€EAAK® AZ°+TE¥ CEziwE

Klimatpolitik leder till att utslappen av véaxthusgaser i atmosféaren 6 kar fram till &r 2040 for Utslappen av véxthusgaser fortsatter att 6ka i snabb takt. En genomsnit tlig temperaturdk
att sedan avta. En genomsnittlig temperaturdkning i Sverige med ca 3 grad er och 6kning av ning i Sverige med ca 5 grader och 6kning av nederbdrd med 10-40 % férvantas. Fle rvarme
nederbérd forvantas. Nagot er varmebdljor, torka, skyfall samt ndg ot hogre vatten 6den, béljor, torka, skyfall samt tydligt hogre vatten 6den, paverkan padr icksvatten, vattenbrist
paverkan padricksvatten, vattenbrist och stigande havsnivaer for vantas ocksa. och stigande havsnivaer forvantas ocksa.

Fysiskarisker:
e®Framst brandrisk, torka, skred och ras

Omstallningsrisker:
eNya lagkrav och krav fran kunder

eNAagra fastigheter kraver &tgard for att bibehalla vardet och fortsatt e
kund

eo(Okat energibehov, framst kyla
e(Okade kostnader for vatten, material och energi

Méjligheter:

eForvarv och forvaltning av fastigheter med fa fysiska klimatrisker ell
risker skapar en ny marknad och 6kad tillgang till nansiering

Potentiell nansiell paverkan pa Stenvalvet:

eNagra fastigheter kraver investeringsatgarder och tar t ex 6kade fo
lagre vardering, lagre driftnetto, svarare att fa nansiering

Potentiell paverkan p& Stenvalvets strategi och verksamhet

oFlera fastigheter kraver investeringsatgarder
®Behovet av driftsékerhet och reservkraft kan 6ka
®Nya kompetensbehov vid forvarv och nybyggnation
e®Nagra situationer att krishantera

Fysiskarisker:
eFramst varmestress, brandrisk, torka, nederbordstress, 6versvamnin g, skred och ras

Omstallningsrisker:
eNya och er lagkrav samt krav fran kunder

fterfragas av oFler fastigheter kraver atgard for att bibehalla vardet och fortsatt ef terfragas av kund

®N4&gon fastighet kan bli obrukbar

eOkade vatten- och materialkostnader

e Okat energibehov, framst kyla

eOkade kostnader fér vatten, material och energi
®Nya arbetsmiljorisker

er omstéllnings - . . .
®Brist pa kompetens och resurser for att stalla om

Méjligheter:

rsakringspremier, eForvarv och forvaltning av fastigheter med fa fysiska klimatrisker ell er omstallnings
risker skapar en ny stor marknad och 6kad tillgang till nansiering

Potentiell nansiell paverkan p& Stenvalvet:

oFler fastigheter kraver investeringsatgarder eller far t ex 6kade fors akringspremier,
lagre vardering, lagre driftnetto, svarare att fA nansiering

Potentiell paverkan p& Stenvalvets strategi och verksamhet

oFler fastigheter kraver investeringsatgarder
®Behovet av driftsakerhet och reservkraft dkar

®Nya kompetensbehov vid férvéarv och nybyggnation
®Fler situationer att krishantera
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Materialval, gréna ytor och vatten

Byggmaterial

Vi véljer byggmaterial i enlighet med var rutin miljo-
anpassade produktval som nns tillganglig pa var
hemsida fér samverkan med arkitekter, projektd
rer och entreprendrer. Av de 7 286 byggprodukter vi
varderat, via en extern leverantdrs systemstod for
materialbeddmning sedan 2021, ar 82 % (81) hittills
klassade med de hdgsta miljobedémningarna A eller
B. Det langsiktiga malet &r minst 90 %.

Overblivet material i vara byggprojekt kéllsorteras
och hanteras enligt intern rutin tillsammans med
lokala avfallsforeskrifter genom vara leverantorer
och entreprendrer. Under forvaltningsskedet arbetar
vi sarskilt med vara driftentreprencrer for att bygg
nadernas miljorum ska vara &ndamalsenliga. Var rutin
for avfallshantering har uppdaterats under aret med
sérskild tonvikt pa farligt avfall.

Aterbruk ar ett effektivt sétt att spara naturresurser
och minska klimatpaverkan. | den ena av arets tva
storre hyresgastanpassningar har pentry, glaspartier

Vattenanvandning, liter/lkvm*
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* Avser forbrukning och A emp i jamforbart bestand
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och wc-stolar aterbrukats samtidigt som 3 000 kvm
linoleummatta hamtats av en leverantor for att bl till
nya mattor. | den andra av arets tva stérre hyresgast
anpassningar har vi medvetet fokuserat pa att behalla
planiésningen, vilket medfort att saval innervaggar
som stora delar av be ntligt parkettgolv, vitvaror,
innerdérrar och sképluckor kunnat ateranvandas. |
ett annat projekt renoverade vi 450 kvm golv i en
idrottshall istallet for att byta ut det och sparade
drygt 4 ton koldioxid.

Grona ytor

Vara fastigheter ligger framst i stadsmiljo med
begransade mojligheter till gréna ytor som kan ge
ekosystemtjanster och biologisk mangfald. Genom
bl a miljocerti ering av byggnader, gréna hyresavtal
och gemensamma fastighetsvandringar lyfter vi fram
vikten av grona ytor tillsammans med hyresgéasterna.
Under aret har vi inventerat gronytefaktorn pa tva
fastigheter; en skola och ett aldreboende. | slutet
av 2023 installerade vi en bikupa som under aret har
producerat 27 kg honung som framst delats ut till

vara hyresgéster.

Vatten

Vatten ar en begransad naturresurs och vattenan
vandningen bidrar samtidigt till klimatpaverkan. Under
aret anvande vi 230 157 (230 198) kbm vatten. For
varv av nya fastigheter och forandrad aktivitet hos
vara hyresgaster paverkar var totala forbrukning.
Sedan 2018 har vi effektiviserat vattenanvandningen
med 12 % (12). Genom Okat antal grona hyresavtal
och miljocerti erade byggnader samverkar vi med
hyresgésterna kring vattenbesparingar.

EUs grona taxonomi

Stenvalvets afférsidé och verksamhet omfattas fram

for allt av taxonomins de nierade ekonomiska akti
viteter 7.2 Renovering av be ntliga byggnader och 7.7
Forvarv och agande av byggnader samt under vissa
ar av 7.1 Uppférande av nya byggnader. Inom ramen
for hallbarhetsrelaterad nansiering fortsatter vi att
beakta kriterierna for miljdmassigt hallbara ekono
miska aktiviteter enligt EUs gréna taxonomi:

e Aktiviteten ska vasentligt bidra till minst ett av
taxonomins sex miljomal

e Aktiviteten ska inte orsaka betydande skada pa
nagot av de andra miljomalen (DNSH)
e Aktiviteten ska utforas i linje med
minimiskyddsatgarder
Var langsiktiga ambition &r att all erhallen nansiering
ska klassas som hallbarhetsrelaterad.
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GRI-Index

Fastighets AB Stenvalvet rapporterar harmed i enlighet med GRI Standarder 202 1, inkl GRI 1: Fundament 2021, foér perioden
SFY<°Y<AZEGZY¥¥E°X%E®Qg_EUSE_gXg®WQgAEtrtviET e g EQIFC GPaRyiuXy << EHIEBLX¥MSETa< Ee<®FESCKYEOX%EE€AACY<
ring anges i tabellen.

GRI-standard Sidhanvisning GRI-standard Sidhanvisning
GRI (v ) Generella upplysningar - Process for att faststalla ersattningar
c2e<°78<B2°°g 19X % lag _© Z&°Z°e8YazZ XZY¥ga - Arligt totalt kompensationsférhéllande -

- Information om organisationen .- Kommentar: Medianlénen var 79 300 kr (67 800). Bast betalda anstéllds ers attning i

_ forhallande till medianlénen var 4,3 (5,3). Bast betalda anstéallds 16 nedkning var 0 %
(7,6) for aret i fornallande till medianprocentuell I6nedkning pa 3,3 % ( 3,6).

- Enheter som omfattas av hallbarhetsrapporteringen - -6a<8geZ IVO¥ZX galoX%IYa< Zé

- Redovisningsperiod frekvens och kontaktperson - Uttalande om strategi for hallbar utveckling -

- Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar - Policyer och &taganden kopplade till h&llbarhet -

- Externt bestyrkande
¢87 76g6galoX%|®g_<awgd<ag - Integrering av policyer och &taganden kopplade till hallbarhet -

- Aktiviteter vardekedja och andra afférsforbindelser -

) Anstillda ) - Processer for att avhjalpa negativ paverkan

- Mekanismer for rddgivning och rapportering av angeléagenheter -

- Arbetare som inte ar anstallda . L
for organisationen

Styrning . )
- Efterlevnad av lagar och férordningar
- Sammanséttning och struktur for styrning -
- Medlemskap i organisationer
- Nominering och val fér hégsta styrande organ
- Metod for intressentdialog -
- Ordférande for hogsta styrande organ
- Kollektivavtal
- Styrande organs roll i arbetet med éversyn och hantering av -
paverkan GRI (v ) Vasentliga fragor

- Delegering av beslutsfattande for hantering av paverkan - - Process for att faststalla vasentliga fragor -

- Hogsta styrande organets roll i hallbarhetsredovisningen - Lista pa vasentliga fragor -

- Intressekon ikter - - Styrning av vasentliga fragor -

- Kommunikation av kritiska angelagenheter Speci ka upplysningar GRI  Ekonomi

- Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande organet - z 2 G¥Tlesael le>cej 1.¢°°°®@Zé¢dlagey¥d<d -
- Utvéardering av det higsta styrande organets prestation - - Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde

- Erséttningspolicy - - Finansiell paverkan av klimatrisker och méjligheter orsakade

av klimatférandringar
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GRI-standard

- Formansbestamda ataganden och andra pensionsplaner
- Erhallet nansiellt stod fran stat eller myndighet

G¥Tles | lescej | °6Z ¢caayvazee®

N¢
N¢

- Verksamheter utvarderade gallande risker relaterade till
korruption

- Utbildning och kommunikation av organisationens policyer
och arbetsséatt avseende motverkan mot korruption

- Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder
Speci ka upplysningar GRI  Miljé
72 G¥TlZ>el le>cej |.°gasZ

- Energianvandning inom organisationen

- Kommentar: Energianvandning utanfér organisationen har bedémts vara

lig och redovisas inte
- Energiintensitet
- Minskad energianvandning
G¥TIz> | le>cej IABE¥KYY
- Direkta utslapp av vaxthusgaser
- Indirekta utslépp av vaxthusgaser
- Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser
- Utslappsintensitet av véaxthusgaser
- Minskning av vaxthusgasutslapp
Speci ka upplysningar GRI  Socialt
Z 7 G¥TIYsal le>cej | °eOK¥¥°Z°.
- Nyanstallda och personalomsattning

- Formaner till heltidsanstallda som inte erbjuds till visstids-
eller deltidsanstallda

- Foraldraledighet

- Arbetsmiljéledningssystem

Sidhanvisning

mindre vasent -

7z GY¥TIV>Zl le>eef | AW(Qg0LAgY¥<8ga<_I|%K¥e<I®X%IeKtga%gd

GRI-standard

N¢

N¢

Riskidenti ering riskbedémning incidentundersékning

Arbetshalsovardstjanster

Medarbetares deltagande samrad och kommunikation i
halso- och sakerhetsfragor

Utbildning for medarbetare i halsa och sékerhet
Framjande av medarbetares halsa

Forebyggande och begransning av halso- och
sékerhetspaverkan pa arbetsplatsen direkt kopplade till
affarsrelationer

Medarbetare som omfattas av ett ledningssystem for
arbetsmiljo

Arbetsrelaterade skador

Kommentar: 403-9 a (v.), 403-9 b (v.) totalt antal arbetade timmar har inte k
manstallas. Metod utvecklas under 2025.

Arbetsrelaterad ohalsa
GY¥TIY>YIl lesoej 1°9AK°Z°«l°X % |lyOWZY °Z°e
Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstalld

Program for uppgradering av anstalldas fardigheter samt
6vergangsstod

Andel anstéllda som I6pande far utvardering av prestation och
karriarutveckling

G¥TIV> | lesoej ITR°«€<Y¥ 1°X%I¥Z¢<IWQg%<® _

Mangfald i ledningar och bland medarbetare
Loneskillnad mellan mén och kvinnor
G¥TIY>jl le>oej ITX¢g Zé¢tazZ®Z°gazZ°.

Fall av diskriminering och vidtagna atgarder

Foretagsspeci ka upplysningar

S-

Avkastning till vara agare

Sidhanvisning

unnatsam -

¥7°e
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Revisors rapport

Revisors rapport over oversiktlig granskning av
Fastighets AB Stenvalvets héllbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hall
barhetsrapporten.

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 2024. Foretaget har de nierat hallbar
hetsredovisningens och den lagstadgade hallbarhets-
rapportens omfattning pa sida 27 i detta dokument.

Styrelsens och

VDs ansvar for hallbarhetsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att uppratta hallbarhetsredovisningen
inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten i
enlighet med tillampliga kriterier respektive arsre
dovisningslagen enligt den aldre lydelsen som géllde
fore den 1 juli 2024. Kriterierna framgar pa sida 45
i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av de delar
av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av
GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillampliga for
Stenvalvets héllbarhetsredovisning, samt av foéreta
gets egna framtagna redovisnings- och berdknings
principer. Detta ansvar innefattar &ven den interna
kontroll som beddms nédvéandig for att upprétta en
hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

VArt ansvar &r att uttala en slutsats om héallbarhets
redovisningen grundad pa var 6versiktliga granskning
och l[amna ett yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag &r begransat till
den historiska information som redovisas och omfat
tar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.
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Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an
revisioner och oversiktliga granskningar av historisk
bt t-R+iiOR tD ~sEn d\WRrsiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for upprattandet av hallbarhets-
redovisningen, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra oversiktliga granskningsatgéarder. Vi
har utfort var granskning avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekommen
dation 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 jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Stan
dards on Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

Revisionsféretaget tillampar International Standard
on Quality Management 1, som kraver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avse
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tillAmpliga krav i lagar och andra
forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till Sten
valvet enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versikt
lig granskning och granskning enligt RevR 12 gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sakerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identi erade om en revi
sion utférts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en
oversiktlig granskning och granskning enligt RevR 12
har déarfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pé en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran
de av styrelsen och verkstéllande direktoren valda

kriterier, som de nieras ovan. Vi anser att dessa kriterier
ar lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk
ning &r 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, ar upprattad i enlighet med de ovan

av styrelsen och verkstéllande direktdrens angivna
kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 20 mars 2025

KPMG AB
Fredrik Westin Torbjérn Westman

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struk

OyAEE°®EQg6<WY¥ga<O0eEEAAE<GBEQjg¢6Z

rat styra och leda verksamheten i ett aktiebolag.

Bolagsstyrningen i Fastighets AB Stenvalvet (Sten
valvet) baseras bl a pa aktiebolagslagen, bolags
ordningen, regelverk for emittenter (réntebarande
instrument) pa de marknadsplatser dar Stenvalvet
ar noterat, policyer samt interna regler och riktlinjer.

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

Aktier och dgande

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

Arsstamma

Arsstamman ar bolagets hdgsta beslutsfattande
organ. Samtliga aktiedgare som &r 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 &ndring av bolagsordningen, kraver
enligt aktiebolagslagen kvali cerad majoritet.

Arsstdmma ska hdllas inom sex manader efter raken
skapsarets utgang. Vid arsstamman provas fragor
avseende bl a utdelning, faststallande av resultat-
och balansrakning, ansvarsfrihet for styrelseledamote
och VD samt val av styrelseledam®oter och revisor.
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Arsstamma 2024

BEStYeaC RSIG A8 Mapril | Stockholm. Samtliga
aktier var representerade. Rékenskaperna for 2023
faststalldes och styrelseledaméter och VD bevilja
des ansvarsfrihet. Beslut fattades ocksd om val av
styrelseledamdter och revisorer samt arvode till sty
relse 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 faststalla

bolagets 6vergripande mal och strategier inkl hall

barhet, affarsplan och budget, avge delarsrapporter,
ars- och hallbarhetsredovisning i sin helhet samt att

anta policyer. Slutligen fattar styrelsen aven beslut
om storre investeringar samt organisations- och

Valberedning

Aktieagare via

verksamhetsforandringar i bolaget. Styrelsens arbete
regleras av bl a aktiebolagslagen, bolagsordningen och
styrelsens arbetsordning. Styrelsens 6vergripande
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 férhallanden kontrolleras pa
ett betryggande séatt. Styrelsens arbetsordning och
instruktioner om arbetsférdelningen mellan styrelse
och VD uppdateras och faststélls minst en gang per ar.
Fragor som ror intressekon ikter hanteras infor varje
styrelsemote samt i anstéallningsavtal. | handelse av
potentiell javsituation deltar berord styrelseledamot
inte i den aktuella beslutsprocessen. Under aret har
inga sddana situationer intraffat.

Externa revisorer

bolagsstdmman

Styrelse

VD

Ledningsgrupp




Styrelsens arbete foljer i huvudsak en arlig cykel med
ordinarie méten vid bestdmda tidpunkter, anpassade
till att styrelsen bl a ska faststalla den nansiella
rapporteringen. Vid ordinarie méten |Amnar VD allman
information om verksamheten, t ex viktiga handelser i
verksamheten, hallbarhetsinformation, uppféljning av
affarsplanen, koncernens ekonomiska och nansiella
stallning, storre pdgdende projekt och transaktioner
samt koncernens nansiering.

Styrelsen har ocks& som uppgift att I6pande félja upp
och utvardera revisorernas arbete och bereda fragor
avseende revisorsval och arvode, bolagets redovis
ning och interna kontroll, riskhantering och nan
siell information. Vidare omfattar styrelsens arbete
beslut i frAgor om ersattningsprinciper, ersattningar
och andra anstéllningsvillkor for VD samt att folja upp
och utvardera rorliga ersattningar.

Utover ordinarie styrelsemoéten halls dven extra
moten vid behov, t ex nar ett affarsbeslut kraver
styrelsens godké&nnande. Under 2024 har 11 ordinarie
styrelsemoten (inkl konstituerande styrelsemote) och
tva extra styrelsemoten genomforts. Under aret har
styrelsen bl a arbetat med EUs direktiv for hallbar
hetsredovisning (CSRD) och EUs direktiv for energi
prestanda i byggnader med fokus p& hur Stenvalvet
paverkas av hallbarhetsfragor i form av risker och
mojligheter for verksamheten. Vidare har arbetet med
effektivisering och optimering i den operativa verk
samheten fortgatt.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i nara samarbete med VD
Overvaka bolagets resultat och fungera som ordfo
rande pa styrelsemoéten. Ordforanden ansvarar for
att 6vriga ledaméter far tillracklig information for att
utfora sitt arbete pa ett effektivt satt. Ordféranden
ansvarar dven for utvardering av bade styrelsens och
VDs arbete.

Styrelsens arbetsar

December Januari

e Affarsplan och budget
e|ncitamentsprogram
e Styrelseutvardering Februari

®Faststalla fastighetsvardering per 31 dec

November o
®Bokslutskommuniké Q4

eUtfall incitament
®Finansrapport

®Prognos 2 \
Mars

eDelarsrapport Q3
eFinansrapport —

Oktober o Ars- och hallbarhets-
redovisning
®Revisionsplan
®|ntern kontroll
April
/ e Arsstdmma och
konstituerande

styrelseméte

: Augusti /

eDelarsrapport Q2
®Finansrapport

Maj

eDelarsrapport Q1

®Prognos 1
- ®Finansrapport
' ®Policyer
Juli i
Juni e Attestordning
eFaststalla fastighets - e Strategidag

vardering per 30 juni .
®Riskanalys
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Styrelsens utvardering

Styrelsens ordférande initierar arligen eller oftare vid
behov en utvardering av styrelsens och VDs arbete.
Den arliga styrelseutvarderingen genomfordes i
december. Arets utvarderingsarbete har inte féran
lett ndgon andring i styrelsens arbetssatt.

Valberedning

Aktiedgare som innehar mer &n 10 % av rosterna har
ratt att utse en person till bolagets valberedning.
Valberedningen bestar av tva personer utsedda av
respektive agare. Valberedningen ska nar de utser
styrelseledamoter stréva efter att tillgodose beho
vet av kompetens fran fastighetsbranschen, kunskap
kring verksamhetsstyrning inkl paverkan pd samhalle
och relevanta intressenter samt mangfald och jam
stalldhet i Stenvalvets styrelse.

Styrelsens sammanséttning

Enligt bolagsordningen ska Stenvalvets styrelse besta
av lagst tre och hogst atta ledamoter, valda av ars
stamman for en mandatperiod som strécker sig fram
till slutet av nasta arsstamma. Styrelsen bestar av
fyra ledamoter varav en oberoende. Ingen represen
tant for ledningsgruppen ingar i styrelsen och inga
arbetstagarrepresentanter eller suppleanter har
utsetts till styrelsen. Inga nyckelintressenter eller
hallbarhetskompetenser anses vara underrepresen
terade i styrelsearbetet. Styrelsen presenteras pa
sidan 53.

Ersattning till styrelsen

Arsstamman beslutar om erséttning till styrelsen.
Styrelsen i sin helhet fullgér ersattningsutskottets
uppgifter. Valberedningen lagger infor &rsstamman
fram forslag till arvoden till revisorn samt arvoden
och annan ersattning for styrelseuppdrag till var och
en av styrelseledméterna. Det star valberedningen
fritt att konsultera relevanta intressenter infor att de
lagger fram forslag till arsstamman. Statistik kring
ersattningar inhamtas vid behov fran konsulter, men
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de deltar inte vid I6nesattning. Styrelsen har enhal
ligt godkéant férslaget till Riktlinje for erséttning som
foreslas &rsstamman 2025. Arsstamman 2024 beslu
tade att arvode ska utgd med 400 000 kr (400 000) till
styrelsens ordférande samt 200 000 kr (200 000 till
envar av Ovriga styrelseledaméter. Darutéver beslu
tade stamman att moteserséattning ska utgd med 10
000 kr per mote och ledamot, dock max 50 000 kr i
rorlig erséattning per ledamot.

Utskott

Styrelsen har fattat beslut om att styrelseni sin hel
het ska fullgora revisionsutskottets respektive ersatt
ningsutskottets uppgifter. | avsnitt Styrelsen pa sid
orna 49-50 framgar styrelsens ansvar och uppgifter.

VD och ledningsgrupp

VD ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och den
dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelse
och VD anges i arbetsordningen for styrelsen samt i
VD-instruktionen. VD ansvarar for att uppratta rap
porter och sammanstalla information fran ledningen
infér styrelsemdéten och ar féredragande av materialet
pa styrelseméten. Enligt instruktionerna avseende
ekonomisk rapportering ar VD ansvarig for nansiell
rapportering i Stenvalvet och ska sékerstélla att sty
relsen fortlbpande erhaller tillrackligt med informa
tion for att styrelsen ska kunna bedéma koncernens
ekonomiska situation. Vidare ska VD halla styrelsen
kontinuerligtinformerad om utvecklingen av Stenvalv
ets verksamhet, resultat och ekonomiska stéllning.
VD ska aven tillse att styrelsen erhaller information
om viktigare handelser i verksamheten sasom for
varv och avyttringar, beslutade investeringar, hall
barhetsarbete, marknadsaktiviteter samt andra stra
tegiska initiativ. VD fattar beslut efter samrad med
ledningsgruppen som genomfort 10 moéten under aret.
VD och dvriga ledande befattningshavare presenteras
pa sidan 54.

Erséttning ledande befattningshavare
Chefer, likval som samtliga anstéllda, omfattas av den
interna riktlinjen for [6n och incitamentsprogram. VDs
ersattning beslutas av styrelsen.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bolagets ars- och
hallbarhetsredovisning, bokforing samt styrelsens
och VDs forvaltning. Revisorn deltar vanligtvis pa
tva styrelsemoten bl a pa det styrelsemoéte da ars-
och héllbarhetsredovisningen samt koncernredovis-
ningen ska behandlas. Vid styrelsemotet gar revisorn
igenom den nansiella informationen och diskute
rar revisionen med styrelseledamdéterna utan att VD
och andra ledande befattningshavare &r narvarande.
Bolagets revisor gor arligen en évergripande genom
gang av den interna kontrollen som &r relevant for
hur bolaget uppréattar nansiella rapporter. Darutéver
sker fordjupande granskningsinsatser inom vasentliga
omraden. Bolagets revisor &r KPMG AB som har utsett
Fredrik Westin som huvudansvarig revisor. Bolagets
revisorer har medverkat vid tva styrelsemoten och
&rsstamman under 2024.



Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den
interna kontrollen. Syftet med den interna kontrollen
ar att uppna en andamalsenlig och effektiv verksam
het, sakerstélla tillforlitlig nansiell rapportering och
information om verksamheten samt efterlevnad av
tilampliga lagar, regler, policyer och riktlinjer.

Organisation

Stenvalvets organisation bestod av 45 anstéllda per
31 december 2024. Alla medarbetare &r anstallda i
moderbolaget. All fastighetsverksamhet bedrivs
genom de fastighetsdgande dotterbolagen. Finans
verksamheten bedrivs i moderbolaget. Detta medfor
att ekonomifunktionen utgér controllerfunktion gent
emot forvaltningen och nansavdelningen.

Kontrollmiljé

Den interna kontrollen bygger pa dokumenterade
policyer, riktlinjer, ledningssystem, processbeskriv
ningar, ansvarsfordelningar och arbetsfordelningar
sasom styrelsens arbetsordning, VD-instruktion med
tillhérande delegationsordning och attestinstruktion,
nanspolicy och instruktion for ekonomisk rapporte
ring. Efterlevnaden av dessa foljs upp och utvarderas
kontinuerligt. Risker for fel i den nansiella rappor
teringen identi eras, analyseras och elimineras pa
kontinuerlig basis genom nya eller &ndrade riktlinjer
for den interna kontrollen.

Intern kontroll

Kontrollmiljo

Riskbedémning

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

Kontrollaktiviteter

Styrelsen och ledningsgruppen féljer upp och utvar
derar att den interna kontrollen avseende den nan
siella och hallbarhetsméassiga rapporteringen fung
erar dels genom en VD-instruktion, dels genom att
behandla rapporter, rekommendationer och forslag till
beslut och atgarder fran styrelsen. Styrelsen erhaller
regelbundet statusrapporter éver koncernens interna
kontroll avseende den nansiella rapporteringen och
redovisningsprinciper.

Riskhantering

Ledningsgruppen tillsammans med styrelsen gor en
arlig koncernovergripande riskanalys som integre
ras i affarsplanen. Riskbeddmning och riskhantering
nns inbyggda i bolagets processer. Riskerna foljs
upp I6pande for att sakerstalla att de ar relevanta
och hanteras i enlighet med faststallda policyer och
riktlinjer. Las mer pa sidorna 55-62. Pa var hemsida
nns en anonym visselblasarfunktion och en funktion
for teknisk felanmaélan. Vi har hittills inte identi e
rat paverkan eller bidrag till pAverkan som behovt
aterstallas eller kompenseras. Om sadan paverkan

Kontrollaktiviteter

identi eras deltar vi aktivt och ansvarsfullt i rele
vanta atgarder. For att bl a tillgodose intressenternas
behov av information vid sarskilt stora héandelser har
vi en riktlinje for krishantering med tillhérande rutin
for krisledning.

Information och kommunikation

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

Uppfoljning
Lépande uppfdljning och styrning av verksamhet och
resultat sker pa era nivaer i bolaget. Resultatet

analyseras av ansvariga inom respektive avdelning.

Avrapportering sker till VD, ledningsgrupp och sty
relse. Styrelsen féljer i anslutning till delarsrapporter
upp den ekonomiska utvecklingen i forhallande till
affarsplan och budget samt att beslutade investe

ringar foljer plan.

Information och kommunikation Uppfoljning
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Styrelse

DAG KLACKENBERG
Styrelseordforande tillika styrelseledamot
sedan 2019

Fodd: 1948
Utbildning: Jur. kand. tillika civilekonom

P&gaendeuppdrag: Ordférande Kyrkanspen-
sion, Regionfullméktigeledamot (M), Folk
halso- och tandvardsberedningen (Stock
holms lan), Kommunalférbundet Sjukvard
ochOmsorgiNorrtélje och VD Klackenbergs
Bocker & Papper

Tidigare uppdrag: Diplomat (bl a ambassa
dor och expeditionschef vid Utrikesdepar
tementet), VD Svensk Handel, styrelseord
forande i bl a Vattenfall, Atrium Ljungberg,
Akademibokhandeln, EKN, Svensk Bygg
tjanst, Ersta Hogskola, ScandBook, Fore
tagsuniversitetet, Nyréns Arkitektkontoroch
SHPension, ledamot Sundbybergs Stadshus
ochriksdagsledamot (M)
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INGALILL BERGLUND
Styrelseledamot sedan 2019

Fodd: 1964
Utbildning: Ekonom

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

Tidigareuppdrag: VDochCFOAtriumLjung -
berg, VD Axfast, CFO Sisab, CFO Stadshypo -
tek Fastigheter, styrelseledamot Scandic,
Kungsleden och Veidekke ASA

ANN GREVELIUS
Styrelseledamot sedan 2019

Fodd: 1966
Utbildning: Civilekonom

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

Tidigare uppdrag: Kapitalférvaltningschef
ochglobal cheffoérinvesteringsstrategi SEB
Wealth Management, chef inom kapitalfor @
valtning pa Handelsbanken, partner pa GP
Bullhound, styrelseledamotAlecta, Carneo,
OX2m

HANS RYDSTAD
Styrelseledamot sedan 2019

Fodd: 1952
Utbildning: Tekn.Dr.

P&gaendeuppdrag: STCInter nans,ledamot
i Stiftelsenfor Strategisk Forsknings kapital
férvaltningskommitté, Remeo, Bystad Hol
ding, IMJV HyresbostaderHolding, Safenest,
senior radgivare Carnegie Investment bank
ochradgivare till tre fonder

Tidigareuppdrag: Olikaledande befattningar
inom Carnegie Investment bank



Ledningsgrupp

MARIA LIDSTROM MARIA SIDEN DANIEL OHMAN KRISTIAN PAMP
VD och koncernchefsedan 2020 CFO sedan 2022 Investeringschefsedan 2021 Forvaltningschefsedan 2023
Fodd: 1972 Fodd: 1976 Fodd: 1972 Fodd: 1982
Utbildning: Civilingenjérvag och vatten Utbildning: Filmag. ekonomi Utbildning: Civilingenjérlantmateri Utbildning: Civilingenjér samhallsbyggnad
Tidigare uppdrag: Stadsutvecklingschef, P&gaende uppdrag: Styrelseledamot och Tidigare uppdrag: Chefkommersiellpro - Tidigare uppdrag: Regionchef Stenddrren
chefinvestering och utveckling Humlegéar - ledamotirevisionsutskott Wall to Wall jektutveckling OBOS, fastighetsutveck - Fastigheter, chef Effektiv férvaltning och
den Fastigheter, gruppchef/projektledare Group AB lingschefVectura Fastigheter, enhetschef affarsomradeschef Castellum, fastighets -
Forsen, projektledare Ake Larson Byggare Tidigare uppdrag: CFO Veidekke Bygg, CFO fastighetsutveckling Stockholms stad chefoch férvaltare Brostaden, konsult
John Mattson (publ), CFO BTH Bygg och NIRAS
Bostad, godkand revisor och gruppchef
Ernst& Young
THOMAS ASBERG MINETTE OHMAN MARLENE SWINDELL
Chefsjuristsedan 2018 Marknads- och HR-chefsedan 2022
Fédd: 1975 kommunikationschefsedan 2021 Fédd: 1977
Utbildning: Jur. kand och |. kand ekonomi Fodd: 1973 Utbildning: Fil. kand humaniora
Tidigare uppdrag: Bolagsjurist Systembo - Utbildning: Exameniinternationellmark - Tidigare uppdrag: HR-chefForsakrings -
laget, advokat Hammarskiéld & Co nadsféring kassan, HR-specialist och verksamhetsut -

Tidigare uppdrag: Marknads-ochkommu - vecklare pa Kronofogden
nikationschef SBC, marknadschefochtfVD
HSB Omsorg, marknadsdirektér Memira
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Risker och mgjligheter
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Viarbetar kontinuerligt med attidenti era och hantera risker. Det fra msta verkty -
get for riskhanteringsarbetet ar de strategier som bolaget arbetar efter och som
konkretiseras i processer integrerade i den I6pande verksamhe ten. Aven varde -
grundsarbetet samt att sékerstélla en hog kompetens i organ isationen &r viktiga

Hyresintakter +- % +-
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- %-enhet +-
Fastighetskostnader +- % +-
Rantenivd marknadsranta +/- %-enhet +-

Exityield vardeforandring +- %-enhet I+
L - -

delar i att hantera risker. fastigheter
Har foljer en sammanstéllning éver de huvudsakliga risker och mdjligh eter som vi

identi erat, tillsammans med en kort beskrivning av hur vi hanterar dem

Strategiska risker

Riskbeskrivning Hantering

PKa_g€EAAK°® _AaZ°+E< E€<e08Z%gbga

ovisningsstandarden
koncernmassiga
randringar
elaningsgrad.

Stenvalvet redovisar fastigheterna till verkligt vérde enligt red
IAS 40 Foérvaltningsfastigheter, vilket innebéar att fastigheternas
bokférda varde motsvarar deras beddmda marknadsvarde. Vardefo
paverkar Stenvalvets resultatrakning samt nansiella stéllning och b

Vardeforandringar kan uppsta till foljd av makroekonomiska férandr ingar, sdsom
konjunkturutveckling, rantenivaer och in ationstakt. De ssa faktorer paverkar i
sin tur fastigheternas driftnetto. Vardet kan ocksa paverk as av marknads- eller
fastighetsspeci ka orsaker.

Vardet pa fastigheterna paverkas dven av Stenvalvets kontrakts- och h yresgast -
struktur samt av Stenvalvets formaga att foradla och utveckla fastigh eterna.
Darutdver nns en risk att det sker fel i indata samt bedémningar av parametr ar

vid vardering av enskilda fastigheter.
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Stenvalvets bestand av samhallsfastigheter ar framst koncentrer at till geogra -
ska marknader med befolkningstillvaxt och ekonomisk tillvaxt. Fas tigheterna
har generellt starka lagen som vid behov ger exibilitet till &ndrad anva ndning.
Stenvalvet utfor [dpande marknadsanalyser och 6versyn av fastighets portféljens
varde. Marknadsvardet for respektive fastighet faststall s med hjalp av oberoende
extern auktoriserad fastighetsvarderare. Vid hel- och halvars skiftet externvarde -

ras samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvartal ske rinterna varderingar,
med marknadsdata fran Novier i kombination med att ett urval av fastighet erna

externvarderas. Urvalet grundas framst p& om storre uthyrningar ell er vakanser
har intraffat.

Arbetet med fastighetsvarderingar foljer en dokumenterad process som ater nns
i Stenvalvets ledningssystem. Vi arbetar aktivt med vardehéjande in vesteringar,
driftnettoforbattringar och kundvard for att starka vardet pa fasti gheterna.



Strategiska risker forts.

Riskbeskrivning

T°0KEO6E& E°X%E <¢t<°gazed

Det nns en risk for uteblivna betalningar. Kundernas betalningsfor méaga kan
paverkas av deras affarsverksamhet och omvarlds och makroekonomisk a faktorer.
Det nns en risk for forandrade hyresnivaer i samband med arlig KPI-index ering
och/eller nar hyresavtal omférhandlas. Vidare nns risk for inkomstb ortfall i

samband med lokalanpassningar eller vid om- och av yttningar.

CO¥707ZeC¢E°X%E®<¢acg¢o°°®@Ze¢EazZec

Makroekonomiska risker utgors av risker relaterade till allman efterfra ganieko -
nomin, in ation samt generella svarigheter till nansiering. Poli tisk risk utgors av
risker relaterade till férandrade férutsattningar till féljd av pol itiska beslut som
paverkar Stenvalvet direkt eller indirekt. Utéver det nns en risk for ny aregelverk
gallande vinster i vélfarden som kan paverka Stenvalvets privata hyres gaster.

$g®Pea<mecEaZec

Vid forvarv av saval bebyggda fastigheter som mark dér Stenvalvet avser u pp -
féra nya byggnader nns en risk att fastigheten ar beldgen pa delmarknad, or t
eller Iage som kan bli ogynnsamt i férhallande till framtida tillvaxt och b ehov av
lokaler. Det nns ocksa risk att fastighetsportféljens sammansatt ning inkluderar

obsoleta fastigheter, vilket innebér att fastigheten inte uppfyller tekni ska krav
eller kundernas krav och férvantningar.

Hantering

Stenvalvets hyresgaster bedriver till Svervagande del verksamhe tsomdirekt eller
indirekt ar offentligt nansierad varav majoriteten utgor s av stat, kommun och
region. Sammantaget har hyresgéasterna hog kreditvardighe t, vilket begrénsar
risken. Risken for kundforluster begransas ocksa genom att kreditbe déomningar
gors innan nya hyresavtal tecknas samt att Stenvalvet foljer hy resgasternas
kreditvardighet I16pande. Merparten av Stenvalvets hyreskontrakt i nnehaller en
indexklausul i linje med in ationsutvecklingen. Risken for i ntaktsbortfall och

vakansrisken beddms darfér som |1&g.

Uthyrningsgraden ar hég och stabil dver tid. Ar 2024 var den e konomiska uthyr -
ningsgraden 94 % och den genomshnittliga aterstdende I6ptiden for hyr esavtalen
4,8 ar. Stenvalvets fastigheter ar belagna i geogra skt attraktiva omraden.

Kontinuerlig omvarldsbevakning och analyser genomfors for att uppdate ra riskbil -
den. Stenvalvet fér aven en kontinuerlig dialog med agare och 6vriga int ressenter.

Stenvalvets fastigheter &r i stor utstrackning lokaliserade i attra ktiva lagen med

goda mdjligheter att konvertera till annan verksamhet vid behov.

Bolaget utvecklar skalférdelar och expertis for att tillhandahal la andamalsen -
liga lokaler till hyresgéasterna. Stenvalvet har aven god kontakt och di alog med
intressenter inkl kommuner samt en fortldpande dialog med hyresgast erna for
att fa battre forstaelse for deras behov idag och i framtiden.

Stenvalvet arbetar kontinuerligt med makroanalyser och analyser av de Imark -
naders forutsattningar inkl demogra sk utveckling, hyresmarkn ad m m. Bolaget
utfor lopande 6versyn av portféljen och exponeringen pé olika delma rknader
samt segment.
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Operativa risker

Riskbeskrivning

F<éB8Z+%gbectoedc< ga

Stenvalvets fastighetskostnader utgors framst av driftkostnader sa som kostnader

for varme, el, fastighetsskétsel och underhall samt fastighetsska tt och tomt-
rattsavgalder. Okade eller oférutsedda fastighetskostnader, om dessa inte kan
kompenseras genom 6kade hyresintakter, kan ha en negativ effekt pa Sten valvets

resultat. Priset pa el styrs av utbud och efterfrdgan pa den 6p pna elmarknaden

vilket kan leda till 6kade elkostnader for Stenvalvet.

°g¢ <aeazec
Ansvarsrisker avser i forsta hand risker kring skador pa Stenvalvets fa stigheter

och olyckor eller tillbud som orsakar person- eller sakskador dar Stenv alvet
halls ansvarig.

ca<°eé<¢tHZ°ga

Fastighetsforvarv ar en del av Stenvalvets I6pande verksamhet och ar fo renat
med osékerhet. Risker i samband med forvarv kan vara felakti ga beddmningar av

marknadens avkastningskrav, hyresnivaer, vakanser, hyresgasterna s betalnings -
formaga, ataganden som aligger det forvarvade bolaget, miljcforhall anden och
teknisk skuld. Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for t e X skatter
och juridiska tvister.
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Hantering

Stenvalvet arbetar for att minska fastighetskostnaderna genom e n effektivorga -
nisation med specialiserad kompetens, strukturerad inképsproc essochupphand -
lingar i syfte att begransa kostnaderna och soka stordriftsférdelar da r mojlighet
nns. Of6rutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet ne gativt och

forebyggs genom ett proaktivt och l&ngsiktigt underhallsarbete.

Stenvalvet prissakrar huvuddelen av den el som kops in till fastigheter na och
arbetar [6pande med att minska energianvandningen genom bl a energipr ojektoch
driftoptimering for att minimera resultatpaverkan av uktueran de marknadspriser

pa uppvarmning och fastighetsel. Kostnader for hyresgasternas verk samhetsel

hanteras genom vidaredebitering eller genom att de har egna abonnemang.

Riskerna begransas genom att Stenvalvet har fullvardesforsakrat samtl igafastig -
heter. Vidare nns bl a forsékringsskydd for ansvars- och formdgenhet sskador. Vi

arbetar med forebyggande underhall foér att minska risken for personsk ador. Infor

forvarv utfors, inom ramen for due diligence, en beddémning av eventuell i nre och

yttre teknik- och miljoskuld for att identi era och vid behov atgarda ris ker. Ris -
ken for att manskliga rattigheter inte uppfylls i leverantdrsled fére byggs genom

kravstallande och uppf6ljning av leverantoérer kring bl a ans tallningsvillkor, miljé
samt arbetsmiljo. Detta framgar bl a av Stenvalvets inkdpsprocess.

Det ar av stor vikt att ratt kompetens for fastighetsforvarv nns i organis atio -
nen samt att extern kompetens anlitas nar sa kravs. Vid fastighetsforsa liningar
ar det normalt att saljaren lamnar garantier avseende hyresavtalens g iltighet,
miljérisker m m. Vid forsaljning av fastighetsbolag garanteras norm alt aven att
inga skattetvister eller andra réttsliga tvister nns som kan komma att b lien

framtida belastning for Stenvalvet. Garantierna &r normalt tidsbe gransade. Det

ar viktigt att sddana ataganden ar korrekt utformade.

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssakrade och stand ardiserade
interna processer och verktyg. Stenvalvet gor alltid, med hjalp av inte rna och
externa specialister, en erforderlig due diligence och analy s av det geogra ska
laget, ekonomi, avtal och fastighetens tekniska férutsattningar och andamals-
enlighet samt utvecklingspotential. Samtliga forvarv genomf ors med avsikten
att 1angsiktigt aga och forvalta fastigheten. Efter genomférda forv arv sker alltid
en intern uppfoéljning. Riskerna vid férsaljningar reduceras genom a tt begrénsa



Operativa risker forts.

Riskbeskrivning

s
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Forandringar i bolags-, fastighets- och mervardesskatter egler kan komma att
paverka Stenvalvets resultat positivt sdval som negativt. Risken &r o cksa att
Stenvalvet inte efterlever gallande skattelagstiftning i takt med att re gelverket

utvidgas och blir mer komplext.

caocyYgeoydo gXec¥Zeoe

Vid ny-, till- och ombyggnationer nns det en risk att hyresgésternas behov o ch
forvantningar inte uppfylls, forandrade forutsattningar for hy resgasterna, att
tillstdnd frdn myndigheter inte erhalls samt att projekten blir dyrare pga mark -

nadsfoérandringar, férandrade regelverk, férseningar, konkurser hos en treprendrer/
leverantorer och brister i projektgenomférandet.
rZ¥YAECX%EC¥Z®<3

Stenvalvets verksamhet paverkar miljé och klimat framst genom energian vandning
som genererar klimatpaverkan samt anvandning av byggmaterial vid ny- ti Il-och
ombyggnation samt renovering. Kundkrav gallande héllbarhetsarbet e, kriterier for
grén nansiering och andrade lagkrav kring t ex byggnaders energi- och kI imat -
prestanda kan innebéra en risk fér 6kade kostnader och minskade hyresin takter.

s&som skyfall,
for omstalining

Fysiska klimatrisker i samband med er extrema vaderhandelser
Oversvamningar och varmebdljor kan medféra 6kade kostnader
och paverka fastigheternas varde.

Hantering

lamnade garantier bade i tid och till belopp samt att ha en god kiannedom om
den sélda fastighetens status och skick.

llande lagar och regler
en sker genom
betare. Sten -
oOr attigod tid
inte foremal

For att sdkerstalla att Stenvalvet hanterar skatt enligt ga

nns rutiner for god intern kontroll. Sakerstallande av hantering
intern och extern kvalitetssakring samt I6pande utbildning av medar
valvet foljer I6pande forslag till férandringar i lagar och regelverk f
kunna vidta atgarder och anpassa verksamheten. Stenvalvet ar idag
for nagra materiella skatteprocesser.

Stenvalvet begransar risken med projektutveckling genom kvalite tssékring och

standardiserade interna processer, hog intern projektkompetens samt kredit-

vardiga entreprendrer och samarbetspartners. Risken begransas ocksa g enom
att byggstart inte sker férran hyresavtalen ar sékrade. Risken begrans as dartill
av att ertalet av projekten sker genom totalentreprenad. Detta gerenre ducerad

projektrisk. Vidare sker riskbegransning genom att investeringar i projekt enbart
gors pa marknader dar Stenvalvet har god marknadskannedom och déar det nns

god efterfrdgan péa vara lokaler. Vi fokuserar pa regio nstader men analyserar
ocksa det lokala laget pa fastigheten samt riskerna och foru tsattningarna for
konvertering till annan verksamhet.

I den dagliga forvaltningen av fastigheterna ar energieffektivise ring i fokus for
att minska bade elenergin och varmeenergin per kvm. For att minska var Kli -

matpéverkan koper vi el markt "Bra Miljoval” till fastigheterna och 6ka r andelen
egenproducerad fornybar el fran solpaneler. Vattenanvandningen effek tivise -
ras och byggmaterial miljobedéms. Genom uppfdérandekoden for leverant orer

ntorer for att
tigheternas fysiska
ga bestandet
ras och hyres -

och inkdpsrutiner samverkar vi med driftentreprenérer och levera
effektivisera bl a transportarbete och avfallshantering. Fas
klimatrisker analyseras infor forvarv och successivt av det be ntli
for att planera relevanta atgarder. Utvalda byggnader miljocerti e
gaster erbjuds méjlighet att teckna grona hyresavtal.
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Operativa risker forts.

Riskbeskrivning

Kriser

Kris avser en svarhanterlig handelse med omfattande paverkan pa Stenvalvets
verksamhet som kan orsaka fara for liv eller hdlsa, miljo- eller egendoms skada
eller skada for Stenvalvets fortroende, rykte och varumark e. Kris kan utgoras
av externa handelser sdsom krig, terror- eller cyberattacker, e xtrema vader -
handelser, miljokatastrofer samt allvarliga olyckor, informati onslackage, negativ
varumarkespaverkan och driftstérningar. Stérningar eller fel i kr itiska system
kan paverka Stenvalvet negativt vad galler framst verksamhetens k ontinuitet
och nansiella rapportering.

rg _ <aWgéb<ag

Medarbetarrisk innebar framst att Stenvalvet inte lyckas sakersta lla behovet av
ratt kompetens och att medarbetare lamnar Stenvalvet. Vidare nns detd aen
risk att medarbetarnas engagemang paverkas negativt. Medarbetar nas kompe -
tens och engagemang ar centrala for att Stenvalvet ska lyckas med sitt uppd rag
och kunna vara konkurrenskraftiga. Risker kring medarbeta res halsa utgors av
problem med sjukfranvaro och arbetsskador, vilket férutom problemen som det
orsakar den enskilde individen aven kan medféra problem med pr oduktivitet
och kontinuitet.
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Hantering

Vi har en etablerad krisledningsorganisation samt riktlinjer och ru tiner for kris -

hantering. Krisledningen leder arbetet i handelse av en kris och utgéng spunkten
for krishanteringen inom Stenvalvet ar att kriser hanteras sa nara handelsen
som mojligt. Vi har implementerat systemstod for krishantering och ar betar

dartill Ibpande med att forbattra hanteringen kring interna process er och ruti -
ner for att forebygga att kriser uppstar samt att minimera skadorna om en kris

uppstar. Den 6kade hotbilden bade nationellt och det anstrangda geopolit iska
laget med krig i Ukraina och Mellandstern har &n mer intensi erat Stenvalvets
forberedelser, bade ur ett medarbetarperspektiv och som fastighetsa gare men
dven som en samhéllsaktor som bidrar till att mojliggéra uppratthélla ndet av

viktiga samhéallsfunktioner.

Vi foljer aktivt rekommendationer fran myndigheten for samhéllssk ydd och
beredskap och andra myndigheter samt riktlinjer och rekommendation er fran
Fastighetsédgarna. Géallande egendomsskydd &r det grundlaggande att s amtliga
fastigheter &r fullvardesforsakrade for att minimera risken for sto ra ekonomiska
konsekvenser orsakade av oférutsebara egendomsskador. Vi arbetar ak tivt bade
internt och tillsammans med externa radgivare for att uppratthalla en s aker

IT-milj6 som minimerar risken for intrdng och paverkan pa vara system och
informationstillgangar.

Stenvalvet har en strukturerad process for att arbeta proaktivt med kom petens -
forsorjning. AlltifrAn hur bolaget kan attrahera medarbetare med rét t kompetens

och introducera nya medarbetare till hur bolaget aktivt arbetar for att b ehalla
och utveckla medarbetarna. Da engagemang ar tatt sammankopplat med up ple -
velsen av tydlighet och motivation, arbetar Stenvalvet med att tydlig gora ansvar
och befogenheter i befattningsbeskrivningar och att involvera medarbet arna i

beslut som paverkar dem.

Det systematiska arbetsmiljoarbetet grundar sig pa arbetsmiljolagstiftn ing och
arbetsmiljoriktlinjer. Genom att systematisera processen f or medarbetarsamtal,
folja upp arbetsmiljo och aktivt arbeta med resultatet av den arli ga medarbetar-
undersokningen kan individuella och verksamhetsnéara handlingspl aner tas fram
och féljas upp.



Regele erlevnad

Riskbeskrivning

FAaK°_a< _gEageg¥ gat

Forandringar i lagar, férordningar och regelverk kan paverka Stenva Ivets forut -
sattningar att hyra ut vissa lokaler och medféra 6kade kostnader. 92 % av Ste n-
valvets hyresgaster bedriver skatte nansierad verksamhet pa uppdra g av stat,
kommun och region. Verksamheten ar i hdg utstrackning beroende av beslu toch
krav frdn myndigheter vad avser bl a fastighetsagande, uthyrning, hyr essattning
och krav pé lokalerna. Nya eller &ndrade lagar och regler kan ha en negativ effekt
pa Stenvalvets verksamhet och ekonomiska resultat.

€0ga¥g °<_E< E¥<+<3aE°X%Eag+¥ga

Brister gallande regelefterlevnad, bedragerier, korrupti on samt krankning av
manskliga rattigheter kan leda till ekonomiska foérluster och sankti oner samt
férsamring av Stenvalvets rykte och varumarke.

Hantering

Stenvalvet foljer I6pande forslag till forandringar i lagar och regel verk for att i

god tid kunna vidta atgarder, anpassa verksamheten och minimera riske r. Detta
sker genom omvarldsbevakning av vara egna medarbetare och specialiste rsamt
genom vara externa samarbetspartners. Stenvalvet ar aven aktiva och bid rar
med kunskap och information i samhallsdebatten samt i dialog med myndig he-

ter och politiker.

Stenvalvet har en god |6pande intern kontroll och kvalitetssékring i e ra led
samt val dokumenterade processer. Alla styrande dokument, inkl proc esser och
rutiner, ar tillgangliga genom ledningssystemet.

Arlig revision genomférs med externa revisorer. Fér att motverka risk en for kor -
ruption har Stenvalvet riktlinjer och rutiner for inkdp och attes tering. Stenvalvet
har en intern uppférandekod och en for leverantorer. Stenvalvet har ave nen
visselblasartjanst och genomfor intern utbildning géllande korru ption och mutor.
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Finansiella risker

Mer om de nansiella riskerna nns beskrivet i not 21 pa sidorna 104-106.

Riskbeskrivning Hantering

FZ°<°eZgaZoe-gazed

Finansieringsrisk innebar risken for att nédvandigt kapital sakna s, inte kan anskaf - Genom att nnas pa bade bank- och kapitalmarknaden hanterar bolaget nan -

fas dverhuvudtaget eller endast till mycket hog kostnad. Detta galler b &de nyupp - siella risker. Stenvalvets langsiktiga kreditbetyg BBB med stabil a utsikter fran

I&ning samt re nansiering av be ntliga krediter. En stor del av Stenval vets upp - Nordic Credit Rating bidrar till att attrahera investerare pa kapitalmarknaden.

laning sker via banklan eller pa kapitalmarknaden i form av obligatione r och Stenvalvet har en god spridning av laneférfall i syfte att minimera nans ierings -

foretagscerti kat. Har ingar ocksa kreditprisrisken, dvs ri sken att upplaningskost - risken. Per den 31 december 2024 uppgick kapitalbindningen till 2, 4 ar. Stenvalvet

naden paverkas negativt av forandrade kreditmarginaler somisint ur kan bero pa stravar dven efter att re nansiera de langfristiga rantebarande sku Iderna i god

ett negativt nansklimat eller en forandrad syn pa Stenvalvets kredit vardighet. tid fore forfall.

Majligheten att erhalla nansiering ar beroende av den allmanna tillg angen till

kapital och Stenvalvets nansiella situation. Sammantaget beddms detta arbetssatt effektivt begransa risken att i nte kunna
nansiera framtida l&neforfall. For att ytterligare minska nansie ringsrisken och
hantera den korta upplaningen har Stenvalvet sékerstallda outnyttj ade kredit -
I6ften. Per 31 december 2024 uppgick dessa till 1 450 mkr, vilket tacker 2025 a rs
kreditforfall. Per arsskiftet uppgick Stenvalvets beldningsgrad ti 1149 %.

¥K°dgazetc

Ranterisk ar risken for att forandringar i marknadsrantan och kreditm arginaler Som en del i hanteringen av rénterisken arbetar Stenvalvet med fast ranta eller
paverkar Stenvalvets kassa 6de eller det verkliga vardet p& nansi ellatillgdngar med rantederivat pa olika loptider i syfte att férlanga laneport féljens rantebind -
och skulder negativt. Rantekostnader &ar Stenvalvets enskilt st Orsta kostnadspost. ningstid. Vidare efterstravas ojamn fordelning pa laneforfall. Da rmed uppnas ett

stabilare och mer férutsagbart nansnetto.

Stenvalvets genomsnittliga rantebindningstid styrs av nanspo licyn. Per 31
december 2024 uppgick Stenvalvets rantebindning till 2,4 ar. Ranteta cknings -
graden uppgick till 2,9 ggr per arsskiftet. Andelen sakerstalld skuld i f orhallande

till fastighetsvardet uppgick till 33 % vid arsskiftet.
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Finansiella risker forts.

Riskbeskrivning

hZ¢ 7 76g5eazec

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel. Stenv alvets betal -
ningsataganden bestar huvudsakligen av l6pande drift- och underhall sutgifter,
investeringar och ranteutgifter. Det storsta betalningsatagandet uppkommer vid
laneforfall.

regY<adeazed

Motpartsrisk de nieras som risken for att en motpart inte fullgor sina fo rplik -
telser och eventuella sakerheter mot Stenvalvet. En sadan risk kan hanfora s ill
utestadende hyresfordringar, eller nar Stenvalvet képer en obligati on eller annat
vardepapper men ocksd om pengar sétts in pa vanligt bankkonto. Aven ett der i-
vatkontrakt kan medféra en motpartsrisk.

Kvarnen 5, Kristianstad

Hantering
Stenvalvets nansiella risker hanteras i nanspolicyn som arligen fas tstalls av
styrelsen. Bolaget gor I6pande likviditetsprognoser for att 6ka for utsédgbarheten
och sakerstalla god framforhallning vid I&neforfall och andra storr e betalnings-
ataganden. Stenvalvet ska ocksa ha en betryggande likviditetsbuffert i form av
kassa och kreditloften. Vid arsskiftet uppgick bolagets kassa till 48 4 mkr samt

dartill sékerstallda outnyttjade kreditloften om 1 450 mkr.

Eftersom Stenvalvets hyresgaster huvudsakligen bedriver skatte nansierad verk -
samhet ar risken for kreditforluster fran hyresfordringar mycket be gransad. Sten -
valvetingdr endast nansiella transaktioner med motparter med hog kr editrating.
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FOrvaltningsberattelse

N

0 Ag¥eQg°E°X%E GSE €AAE F<&8Z+% g0 e¥q eH ¥y 69 gPEC ¥ Z °
YyYW¥ TE°asE°aEwwxzru usssiE< sgaEbMidke®g_ERaeéag
0 Z@°Z°«E°X%E¢°°Xgacag_° Zeé°Z°«E dnfktenaupdgickt® 1077 mkr (1 037), varav hyres-

%ogﬁéRégvéEtVrtviE °¥<+gBE% <aEeZb 0 E eiraikgeEna EprfcK ¢ibd DFCENIKE (968). Intakterna
aeag_° Ze°Z°-E°X%E¢°°Xga‘ag_° Zé%Zr"(’jkﬁvmﬁdéagmw,ﬁétﬁlarande4%.C")kningen‘ar
€<e0c0K¥¥<eEYRERaéedsK®®<°E_g°EttEamsehAnfdtligrinPI-indexering. Ovriga intakter har
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Stenvalvets affarsidé &r att via dotterbolag &ga,
utveckla och aktivt forvalta samhallsfastigheter i Sve
rige. Begreppet samhallsfastigheter avser fastigheter
som till bvervagande del brukas av skatte nansierad
verksamhet och ar speci kt anpassad for samhalls
service. Dessutom inkluderas trygghetsboende under
begreppet samhallsfastigheter.

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

minskat med 26 mkr i jamforelse med motsvarande
period foregdende ar, framst forklarat av engangs-
intakter fran genomforda fastighetsforsaljningar
under foregdende ar. | jamforbart bestand ckade
intakterna med 48 mkr, motsvarande 5 %.

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

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

Utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stéllning

.¢o°o®Zec¢IA gaezed
Intékter mkr
Driftnetto mkr
Arets resultat mkr
Balansomslutning mkr
Verkligt varde fastigheter mkr

Soliditet %

$gm°Z82°°gaiE-gE&Z_°a°<Esry srz
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bl a forklaras genom lagre kostnader hanforligt till
underhall och media. | jamférbart bestand minskade
fastighetskostnaderna med 20 mkr, motsvarande 7 %.

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 791 mkr (730), en 6kning med

61 mkr, motsvarande 8 %. Okningen &r framst hanférlig

till KPl-indexering samt lagre kostnader hanforligt till
underhall och media. Overskottsgraden uppgick till

73,4 % (70,4). | jamforbart bestand okade driftnettot

med 10 % till 781 mkr (713). Overskottsgraden i jam -
forbart bestand uppgick till 73,9 % (70,7).

Finansiella poster

Finansiellaintakter och kostnader redovisades till ett

netto om -257 mkr (-273). Nettominskningen om 16

mkr forklaras framst av lagre rantekostnader hanfor -
ligt till en lagre skuldsattning till bolagets agare da

ett agarlan slutreglerades i juni 2023. Samtidigt har
nansnettot paverkats negativt genom hogre mark -
nadsrantor och marginaler pa nyupplaning i jamfo -
relse med féregdende ar. Aktiverade rantekostnader

i pAg&ende projekt uppgick till 4,7 mkr (2,5) och mins -
kade darmed nansiella kostnader med motsvarande
belopp.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 477 mkr (398), en
O0kning med 79 mkr motsvarande 20 %. Ett forbattrat
driftnetto om 61 mkr och ett minskat nansnetto om
16 mkr framst till foljd av aterbetalda agarlan under
2023 forklarar det 6kade forvaltningsresultatet.

Vardeférandring fastigheter

Arets vardeférandring pé férvaltningsfastigheter upp -
gick till -269 mkr (-662), vilket motsvarar en varde -
férandring, i relation till rets ingaende fastighets -
vérde, om -1,7 % (-4,0). Arets vardeférandring bestod

till fullo av orealiserade vardeférandringar om -269

mkr (708). De orealiserade vardeférandringarna har
under aret drivits dels av marknadens forandrade
avkastningskrav om -474 mkr (-1 380) och dels av



driftnettoforandringar, sdsom andrade vakanser och
marknadshyror om 205 mkr (672). Arets realiserade
vardeférandring uppgick till 0 mkr (46). Arets for -
andring av fastighetsvardet har ocksé paverkats av
forvarv om 0 mkr (75), verkligt varde av forsaljningar

inkl omkostnader om 0 mkr (265), investeringar om

258 mkr (240) samt aktiverad ranta i pAgaende projekt

om 4,7 mkr (2,5).

Vardeforandring rantederivat

Vardeforandring pa rantederivat uppgick till -121 mkr
(-283). | vardeforandringarna ingar realiserade forlus -
ter om -4 mkr (0). Stenvalvet anvander ranteswap -
par som nansiellt derivatinstrument. Under aret

har rantelaget férandrats och darmed har vardet pa
rantederivaten paverkats, samtidigt som vardet mins-

kar i takt med I6ptiden.

Skatt

Redovisad skatt for &ret uppgick till -40 mkr (-107)

varav aktuell skatt utgjorde -38 mkr (-66) och upp -
skjuten skatt utgjorde -2 mkr (173). Uppskjuten skatt
bestod framst av forandring i temporéar skillnad mel -
lan redovisat och skattemassigt varde pa forvaltnings -
fastigheter. Uppskjuten skattefordran har nettoredo -
visats mot uppskjuten skatteskuld i balansrakningen.
Uppskjuten skatteskuld uppgick vid &rets utgang till

1 248 mkr (1 246).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 47 mkr

(-440). Den positiva resultatutvecklingen har
framst drivits av en stabiliserad vardeutveckling pa
forvaltningsfastigheter.

Te gédgazZ°+<alE€Aa Ka E°X% E<
Investeringar

Investeringar avser huvudsakligen hyresgastanpass -
ningar och underhall av be ntliga fastigheter. Investe -
ringarna sker oftasti samband med nyuthyrning eller
omforhandlingar med hyresgaster for att modernisera

och anpassa lokalerna till kundens speci ka 6nske -

mal, vilket okar sdval intdkter som marknadsvéarde
pa fastigheterna. Under aret har bolaget investerat
258 mkr (240) exkl aktiverad ranta i pAgéende projekt
om 4,7 mkr (2,5).

fa=a §o#+

Stenvalvets kassa 6de fran den I6pande verksam -
heten fére forandringar av rorelsekapital uppgick till

396 mkr (348). Okningen ar framst hanforlig till ett

Okat forvaltningsresultat, drivet av ett okat driftnetto

och minskade réntekostnader till féljd av slutreglering

av agarlan under 2023. Poster som inte ingar i kassa -
odet ar framfor allt vardeforandring i rantederivat

och forvaltningsfastigheter. Det totala kassa 6det

fran den l6pande verksamheten uppgick till 401 mkr
(336). Investeringsverksamheten paverkade kassa -
6det med -258 mkr (-207). Upplaning och amorte -
ring paverkade kassa 6det frdn nansieringsverk -
samheten med -873 mkr (640). Under arets forsta
kvartal aterbetalades ett obligationslan om 750 mkr,

och under tredje kvartalet emitterades en ny obli -
gation om 500 mkr i syfte att re nansiera ett obli -
gationsforfall under fjarde kvartalet. Under aret har

det totala kassa 6det uppgatt till -730 mkr (770). Vid

arets utgang uppgick likvida medel till 484 mkr (1 214).

Vasentliga handelser under aret

Aret har kénnetecknats av en forsiktig stabilisering

av fastighetsmarknaden, framst driven av minskad

in ation och rantesankningar. Oavsett konjunktur, star
Stenvalvet stabilt med nansiellt starka hyresgaster,

hdg kvarsittningsgrad och 1&g vakans. Efterfragan pa
lokaler har under aret varit god med era omférhand -
lade och nytecknade hyresavtal med be ntliga och

nya hyresgaster.

60aZ°e<a

Under aret har tva obligationslan om 750 mkr res -
pektive 640 mkr aterbetalats, och en ny obligation

om 500 mkr emitterats. Under varen 2024 meddelade
Nordic Credit Rating, i sin &rliga 6versyn, att aven fort -
sattningsvis tilldela Stenvalvet BBB i kreditbetyg med
stabila utsikter med det kortsiktiga kreditbetyget N3.

Finansiering

Vid utgangen av aret uppgick den externa lanevolymen
till 8 313 mkr (9 182). Rantebarande nettoskuld vid
arets utgang uppgick till 7 829 mkr (7 968), vilket mot
svarar en belaningsgrad om 49,1 % (50,0). | jamforelse
med foregdende arsskifte har den externa lanevoly
men minskat med 869 mkr. Under arets forsta kvar
tal &terbetalades ett obligationslan om 750 mkr, och
under tredje kvartalet emitterades en ny obligation
om 500 mkr i syfte att re nansiera ett obligations
forfall i fjarde kvartalet om 640 mkr. Aterbetalningar
har under aret minskat Stenvalvets likvida medel, som
vid arets utgang uppgick till 484 mkr (1 214). Koncer
nen har sékerstéllda outnyttjade back-up faciliteter
om 1 450 mkr (1 450). De revolverande kreditfacilite
terna har en loptid langre an 12 manader. Tillgang
lig likviditet inkl kreditfaciliteter dverstiger darmed
samtliga lane- och obligationsforfall for kommande
12 manader.

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

For att anpassa bolagets ranterisk anvands ran
teswappar. Vid arets utgdng har Stenvalvet ran
teswappar om 5 366 mkr (8 116). Under &ret har totalt
sju ranteswappar forfallit till ett nominellt varde om

3 750 mkr, varav en har forfallit under arets fjarde
kvartal till ett nominellt varde om 500 mkr. Samtidigt
har tva ny ranteswappar ingétts under aret om 1 000
mkr. Inga nya ranteswappavtal har ingatts under sista
kvartalet. Alla ranteswappar avser byte av rorlig rénta
till fast ranta. Vid &rets utgang uppgick ranteswappar
nas marknadsvarde till 248 mkr (396) inkl upplupen
ranteintakt. Ranteswapparnas rantekuponger redo
visas som rantekostnader och férandringar i verkligt
varde redovisas som orealiserade vardefdréandringar.

Den externa lanevolymen I6per vid utgangen av aret

tillen genomsnittlig rdnta om 3,4 % (2,4) inkl effekter
av rantederivat. En 6kad genomsnittlig ranta forklaras
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av att ranteswappar har forfallit och hégre kreditmar
ginaler pa nyupplaning.

Aterstdende rantebindning inraknat effekt av ran
teswappavtal ar i genomsnitt 2,4 ar (2,3) och ater
stdende kapitalbindning uppgar till 2,4 &r (2,8). Andel
sakerstalld skuld i forhallande till fastighetsvardet
uppgar till 33,1 % (33,2). Vid arets utgang var 64,5
% (92,1) av laneportfoljen nansiellt sakrad via ran
teswappar och obligationer med fast ranta.

Risker och osékerhetsfaktorer

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla fak
torn for risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker
och faktorer som paverkar fastigheternas véarden
beddms bl arisken fér hojda avkastningskrav som den
storsta. Darfor investerar Stenvalvet i huvudsak i fast
igheter som ligger i tillvéxtregioner i Sverige. Utover
fastighetsvarde bedéms rante- och nansieringsrisk
som en av de storsta riskerna i ett fastighetsbolag,
specielltien tid av markant 6kning av styrrantan. For
en fullsténdig redogorelse av Stenvalvets riskbeskriv
ning och riskhantering, se sidorna 55-62.

Medarbetare

Medelantalet anstéllda i Stenvalvet var vid utgdngen
av aret 45 (42) varav 25 (21) kvinnor. Samtliga med
arbetare ar anstallda i moderbolaget. Utrédkning
av medelantal anstéllda baseras pa antalet med
arbetare under aret, antal arbetade manader och
tjanstgoringsgrad.

Hallbarhetsarbete

I enlighet med ARL 6 kap 11 § enligt den &ldre lydel
sen som gallde fore 1 juli 2024, har Stenvalvet valt
att uppréatta den lagstadgade héllbarhetsrapporten

som en frén arsredovisningen avskild rapport. Hallbar

hetsrapporten ter nns enligt ARL-index p& sidan 44.
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Bolagsstyrning

Stenvalvet har valt att uppratta bolagsstyrningsrap
porten som en frAn arsredovisningen avskild rapport.
Bolagsstyrningsrapporten, inkl styrelse och lednings
grupp, ater nns pa sidorna 49-54.

Moderbolaget

Moderbolagets nettoomséattning uppgick till 47 mkr
(47) och bestar framst av arvoden for tjanster till
dotterbolagen. De administrativa kostnaderna upp
gick till -111 mkr (-111). Finansiella poster uppgick till
262 mkr (751). | de nansiella posterna ingér resultat
frn andelar i koncernféretag om 8 mkr (579), rante
intékter om 726 mkr (628) samt rantekostnader om
-472 mkr (-456).

Moderbolaget paverkas indirekt av dotterbolagens
verksamhet vilket innebéar att moderbolaget &r utsatt
fér samma risker som for évriga bolag i koncernen.

Framtida utveckling

Stenvalvet har institutionella &gare med langsiktigt
perspektiv och strategin med en aktiv portfoljfor
valtning med stabil Ionsamhet och tillvaxt ligger fast.

Vasentliga handelser

efter rakenskapsarets utgang

Det har inte forekommit n&gra vasentliga handelser
efter rakenskapsarets utgang.

FAAe¥<+EOZ¥Y¥E_Z&VY°&Z87Z°°EWgdaKj<°_gEWOY¥
eller forlust

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

Balanserat resultat

Arets resultat

-Yy®®< elefZloeetlezeoe

Styrelsen foreslar féljande:
Behalls i 6verkursfond

Balanseras i ny rékning

-y®®< elefZloeetleZzoe

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

MSEK
Hyresintakter
Serviceintakter

Ovriga intakter

Not

eV

-Y®®<IZ°6K¢Hga

Driftkostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

el te

-y®®<I€<edZ+%gbetoed°<_ga

N«

$a7€6°g65°

Centrala administrationskostnader
Finansiella intakter
Finansiella kostnader exkl ranta pa dgarlan

Rantekostnader pa dgarlan

FAA <¥6°7°+.8aQgey¥56<s

Vardeforandring forvaltningsfastigheter realiserade
Vardeférandring forvaltningsfastigheter orealiserade

Vardeférandring derivat

¥gey¥6<bl€Aaglet<ss

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

£¢

Ye

agbéelagey¥o<ol
Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Arets resultat 6verensstammer med &rets totalresultat varfér endast
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Balansrakning koncernen

MSEK

TILLGANGAR
CY¥Kee°Z°e@BZ¥¥sR%e<2

Immateriella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Nyttjanderattstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Réntederivat

Langfristiga fordringar

Not er>e Y

SY®®<I<°¥Kee®Z°e25Z¥¥sR%e<a

c®eKOO°Z°+25Z¥¥ R°*<a
Varulager

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Likvida medel

®jlze

@eilVY »

S Yy®®<I°®EKOBZ &5 Z¥¥eR%e<2

®leto

-Arr I1I°ThhG tG ¥

®ilEjE

®tl¢en

MSEK

.G.°If ¢T° hils OI-fAh$.¥
LegBIC<YZB<¥

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inkl arets resultat

Not ereY o307

-y®®<Igegdlt<YZo<¥

hR°«£aZ&06Z+<lé¢Cy¥ ga
Réntebarande skulder
Leasingskulder

Uppskjutna skatteskulder

Rantederivat

il¢CE ilez

-Y®®<|¥R°+€aZedZe<léty¥ ga

foageazZedzZe<lety¥_ga
Réantebarande skulder
Leasingskulder
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

£1YRE al>>£

-y®®<Itoad€azZedZ <léty¥_ga

| el o ®lofn

-Arr 1.G.oIf ¢T° hle OI-fAhS$.¥

®kilEjE ®eCi¢en
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Forandringar 1 eget kapital koncernen

g0 IC<YZO<¥I%K°EAA¥Z BIBZ¥¥I®°_gaW¥<egdel<tdZgKe<ag

% aZeBdl <¥<°éga<_gl

0Z¥¥eCYyO4Be0E®g_g¥lZ°C¥Iro<¥6igegdl
MSEK ¢8Z2g¢<YZd<¥ ¢<YZ8<¥ Ragbeélagey¥s<d ¢<YZo<Y¥
Ing&ende eget kapital - -
Aktieagartillskott
Arets resultat n B}
AB*Rg°_glgegdlt<YZd<¥le>e? ces 700 £ iZce il>az ilcze
Ing&ende eget kapital - -
Arets resultat
AB6*Rg°_glgegdlt<YZB<¥le>eVY oo 7o £ e ileeY> jl¢co

Arets resultat sverensstammer med &rets totalresultat varfér endast

...’A. o)
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Kassa 0de koncernen

MSEK ere¥Y e>e7
$g°l¥AY<°® gl gate<®%gbg®

Resultat fore skatt -
Justering for poster som inte ingar i kassa 6det

Betald inkomstskatt - -

f<éé<nA _gl€aR°l_g°I¥AY<° gl gaté<®%gog°lEAAQIEAMRO<¥Z I< |aAmjg¥ége 2ZVE
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -

Okning (+)/Minskning () av rérelseskulder - -

f<éé<nA _gl€aR°l_g°I¥AVY<° gl gate<®%gdg® Yo oe

T° gédgazZ®°+e gaté<®%gdg®

Forvarv av materiella anlaggningstillgadngar

Investeringar i be ntliga fastigheter - -
Avyttring av fastigheter (direktavyttring) -

Indirekta fastighetsforvarv -

Forvarv av nansiella anlaggningstillganagar - -

f<éé<nA _gl€aR°1Z° gédgaZ°«e gate<®%gdg® . £ o

FZ°<°@ZgaZ°«e gate<®%gdg®
Upptagna l&an
Amortering av 1an - _

Amortering av leasingskuld = -

f<éé<nA _gl€aR°Im°<°éZgaZ°«é gaté<®%gdg® £¢7 e

227j -

Arets kassa 6de -

Likvida medel vid arets borjan

hZ¢ Z_<I®g_g¥l Z_IRagdele¥yd YEY eleeY

Erhalina rantor

Erlagda réntor - -
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Resultatrakning moderbolaget

MSEK Not er>eY e>e7

Nettoomsattning

Centrala administrationskostnader - -

¥Aag¥eégagey¥o<a iY iz

Resultat fran andelar i koncernféretag
Finansiella intakter
Finansiella kostnader exkl ranta pa agarlan - -

Rantekostnader pa dgarlan - -

¥gey¥d<dlgE€dgalme<ceéZgy¥<lyYeedga ®of i E£

o¢e¥yse ZevoeZsZooga
Erhélina koncernbidrag

Avsattning till periodiseringsfond -

¥gey¥s<ol€Aaglec<ao VE ¢V

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt
agbdelagey¥o<o ¢ ¢ z
Aretsresultat dverensstammer med &rets totalresultat varfér endast enresultatrakning presenteras
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Balansrakning moderbolaget

MSEK Not eseY

TILLGANGAR

°¥Kee°Z°ee0Z¥¥eR%e <2
TEO®<0gAZg¥¥<U®<BgaZg¥¥<I<O¥Kee°Z°e@BZY¥¥eR%e<a
Materiella anlaggningstillgangar
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Andelar i koncernféretag
Réntederivat
Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Langfristiga fordringar
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Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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Likvida medel
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Aktiekapital
Fazoolgegdle<YZo<¥

Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Not er>eY e>e7

-Y@®<I€a2681g+gB1¢<VZo<¥

[ cle£7  el>s

-y®®<Igegdlt<YZo<¥

*Wgeét<66<_glagega ga

Periodiseringsfonder
eKB6d°Z <

Uppskjuten skatteskuld

hR°e€aZ806Z2+<l&¢Cy¥ ga

Rantebarande skulder

Rantederivat

elence >0

-Y®®<I¥R°e€aZedZe<léty¥ ga

foradcazesZe<léty¥ _ga
Réantebarande skulder
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

| 1zj¢ I1££
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Forandringar | eget kapital moderbolaget

y°_gdlgegble<YZo<¥ Fazoolgsgdlet<YZd<¥
MSEK CH6ZgCt<YZO<¥ % gatyae€o° <¥<°éga<Oblagey¥o<d agdelagey¥s<d 05 <¥lgegdlt<YZd<:
Ingéende eget kapital - -
Erhalina akteagartillskott
Arets resultat
Vinstdisposition - -
AB*RQg°_glgegdlt<YZd<¥le>e? ces Z0e £ et el>to ¢ z elhreY
Ing&ende eget kapital - -
Arets resultat
Vinstdisposition -
AB*Rg°_glgegdlt<YZd<¥le>sVY oo 7o £ et ®IEZ. C¢¢ sleoce
Aretsresultat dverensstammer med &rets totalresultat varfér endast enresultatrakning presenteras.
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Kassa 0de moderbolaget

MSEK ese¥Y e>e7
$g°l¥AY<° gl gate<®%gdg"®

Resultat fore skatt

Justering for poster som inte ingar i kassa 6det -

Betald inkomstskatt - -
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Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder =
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Lamnad nansiering till dotterbolag - -
Aterbetald nansiering fran dotterbolag - -
Forvarv av materiella anlaggningstillgadngar

Forvarv av nansiella tillgangar -

Avyttring av nansiella tillgangar -
f<éé<nA_gl€aR°1Z° gédgaZ°se gate<®%gdg® ®e @ een
FZ°<°@ZgaZ°«e gate<®%gdg®

Emission av obligationer

Aterkép av obligationer - -

Foretagscerti kat netto -
Upptagna lan -

Amortering av lan - -
f<éé<nA _gl€aR°Im°<°gZgaZ°+e gate<®%gdg® £ice iZoe
Arets kassa 6de -

Likvida medel vid arets borjan

hZ¢ Z <I®g_g¥!| Z IRagbeélé¥yd YEY eleeY

Erhélina rantor

Erlagda réntor - -

S
(O]
o
S
o
o
o
]
S
8
©
(%2}
C
]
£
LL




S
[¢]
o
S
o
o
o
©
S
a
o
(72}
c
]
k=
LL

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Allméan information

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts
for utfardande av styrelse och VD den 20 mars 2025 och
kommer att foreladggas pa arsstamman den 22 april 2025 for

faststéllande.

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

Tillampad normgivning och lagsti ning

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

for koncernertilldmpats.

Andrade redovisningsprinciper

Nya eller &ndrade IFRS-standarder och nya tolkningar som
tillampas fran och med 1 januari 2024. Féljande nya eller
andrade standarder och tolkningar utgivna av IASB bedéms
relevantaférkoncernenoch hartillampats for rakenskapsaret

som bérjade den 1 januari 2024. IAS 1 Utformning av nan -
siella rapporter. Andringen avser klassi cering av skulder

som kort- eller 1&ngfristiga. Andringen har inte haft ndgon
paverkan pa Stenvalvet utéver utdkat upplysningskrav om
laneskulder férenade med kovenanter fér nastkommande
tolvmanadersperiod. Ovriga nyaeller andrade IFRS Redovis -
ningsstandarder har inte haft ndgon vasentlig effekt pa de
nansiellarapporterna.

Funktionell rapporteringsvaluta

Moderbolagets och 6vriga koncernféretags funktionella
valuta ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvalu -
tanférmoderbolagetochkoncernen. Samtligabelopp &r,om

inte annatanges, avrundade till nArmaste miljontal.
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Bedomningar och uppska ningar

De uppskattningar som gjorts med hjalp av antaganden om
framtidenoch andraviktigakallortillosakerhetsomkaninne
béraen betydande risk for vasentlig justering av koncernens
redovisade tillgdngar under nastkommande rakenskapsar ar
nedanstaende.

Forvaltningsfastigheter

Inom omrédet vardering av forvaltningsfastigheter kan
beddémningarna ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och nansiella stéllning. Vérderingen kraver en
beddmning av det framtida kassa 6det samt faststallande
av avkastningskrav. Koncerneninhamtar externa oberoende
varderingarav samtligafastighetervid hel-och halvar. Interna
varderingar upprattas 6vriga kvartal. For att avspegla den
osakerhetsom nnsigjordaantagandenochuppskattningar
angesvanligtvisvidfastighetsvardering ett osékerhetsinter
vallom+/-5-10%. Informationom dettasamtde antaganden
och uppskattningar som har gjorts framgarav not 10.

hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Forskottshyror
redovisas somforutbetalda hyresintakter. 1 de fallhyreskon
traktundervisstid medgerenreducerad hyrasom motsvaras
avenvidannantidpunkthogre hyra, sakallade hyresrabatter,
periodiseras dessa linjart 6ver kontraktets l6ptid.

Serviceintakter och ovriga intakter
Serviceintakter omfattartillaggsdebitering for mediasaso
el, varme, kyla, sophamtning, vatten, snéréjning m m. Ser
viceintakter redovisas i takt med att tjansten levereras till
hyresgésten. Forrorlig ersattning som baseras paforbrukning
skerutdebiterade taxebundnakostnaderenligt schablonmed
avrakning motverklig férbrukningibérjan panastféljande ar.
Intakt for rorlig ersattning redovisas endast i den utstrack
ning det &r sékertatt en reduktion av intékten inte redovisas
iensenare period.

Ovrigaintakter omfattar dvrigavidarefakturerade kostnader,
intakter avengangskaraktar samt statliga stod.

Intékter fran fastighetsforsaljningar

FAagd<ed¥g °Z°eg°@E«+°a <EWg_ A @ntakidridiifastighetsforsaljningar redovisas pa tilltré

Debeddmningar somféretagsledningen hargjortvidtillamp
ning av koncernens redovisningsprinciper och som har mest
betydande effekt pa de redovisade beloppenide nansiella
rapporternaredogors for nedan.

Tillgangsforvarv

Koncernens bolagsforvarv sker primart i syfte for att for
varva bolagets fastighet, darav klassi ceras férvarven som
tillgangsforvarv. Vidtillgangsforvarv redovisasingen uppskju
ten skatthanforligttill fastighetsférvéarvet. Eventuell rabatt
for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar
istallet fastighetens anskaffningsvéarde. Vid efterféljande
vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer
skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
vardeférandring av fastigheten.

Intakter

Hyresintakter

Intékter, som ur ett redovisningsperspektiv a&ven benamns
intakter frdn operationella leasingavtal, aviseras i for
skott och periodiseras linjart i resultatrékningen baserat
pa villkoren i hyresavtalen. Hyresintakter omfattar utde
biterad hyra inkl indexjusteringar, tillaggsdebiteringar

for

desdagen sévida det inte foreligger sarskilda villkor i kbpe-
kontraktet. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas
separatsomenrealiserad vardeférandring och avserskillna
den mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag for forsalj
ningsomkostnader ochredovisatvardeisenasterapportmed
justering for nedlagdainvesteringar.

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
samtagande av koncernens dotterbolag.

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare
Koncernen redovisar leasingavtal som en nyttjande-
rattstillgang och leasingskuld i balansrakningen. De erla
tomtrattsavgaldernapresenterasisinhelhetsomen nansiell
kostnadiresultatrakningen. Kontraktdarkoncernenérlease-
tagare omfattar huvudsakligen tomtrattsavtal samt hyra

gda



Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

av kontorslokaler och bilar. Leasingavgifterna diskonteras i
normalfallet med koncernens marginella upplaningsranta,

vilket utéver koncernens/foretagets kreditrisk aterspeglar
respektive avtalsleasingperiod, valutaochkvalitetpaunder -
liggande tillgdng som tankt sakerhet. For leasingavtal som
harenleasingperiod pd 12 manader eller mindre ellermeden
underliggande tillgang av |agt varde, understigande 50 tkr,
redovisasinte ndgon nyttjanderéttstillgdng ochleasi ngskuld.
Leasingavgifter for dessaleasingavtalredovisas somkostnad

linjart dver leasingperioden.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar, som inte
uppfyller de nitionen for forvaltningsfastigheter, och lea -
singskulder som egna poster i balansrakningen.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och redovisas i
denperiod somde avser.

Finansiellakostnader bestarframstavrantekostnaderpalan,
obligationer, certi katoch derivatforattsakrarénterisk samt

leasing och tomtrattsavgéalder. Kostnader fér uttagande av
pantbrev betraktasinte somen nansiellkostnad utan akti -
veras som vardehdjande fastighetsinvestering. Finansiella
kostnaderresultatférsiden period de hanforsigtill. Dendelav
réantekostnaden som avser ranta under produktionstiden for

storre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras frdn och med

1 oktober 2023. Rantan beréaknas utifrdn genomsnittlig upp -
laningskostnad férkoncernen. Finansnettotpaverkasinte av
marknadsvardering avingdngnarantederivatavtal vilkaistal -
letredovisas som vardeférandringar under sarskild rubrik.

Ska er

Vidtillgangsforvarv av andelar i dotterbolag redovisas ingen
separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgadngen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarand e
tillgangensverkligavarde efter avdrag for eventuell rabatt for
skattemassigtejavdragsgilltanskaffningsvarde. Vid efterfol-
jandevéarderingav forvarvad fastighettill verkligtvarde kom -
mer skatterabattenheltellerdelvisatterséttasavenredovi -
sadvardeférandring avfastigheten. Efterforvarvstidpunkten
for tillgadngsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa
forandringar av redovisat varde och férandringar av skatte -
massigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Hagern 5, Jonkoping
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

Finansiella instrument

Finansiellainstrumentsomredovisasibalansrakningenavse r
blandtillgdngarnalikvida medel, hyresfordringar, nansiella
tillgdngar och 6vrigafordringar, samtbland skuldernarante -
derivat, l&neskulder, leverantérsskulder och évriga skulder.

Finansiellainstrumentredovisas initialttillverkligt varde, mot -
svarande anskaffningsvardet, medtillagg fortransaktionskost -
naderforutom derivat som redovisastillverkligtvéarde viaresul -
tatrékningen, redovisas exkltransaktionskostnader.

Koncernentillampar inte sékringsredovisning.

Derivat

Derivatredovisas initialt till verkligt varde och vardera sdar-
efter Idpande till verkligt varde i balansrakningen via varde -
férandringariresultatrakningen.

Ranteswappar nyttjas i koncernen for att hantera ranterisk.
Ranteswapparnavarderastillverkligtvardeibalansrékningen.
Rantekupongdelenredovisaslopandeiaretsresultatsomen
delavrantekostnaden. Orealiserade férandringar enligtverk -
ligt varde pa ranteswapparna, redovisas i resultatrakningen
paraden vardeférandring derivat.

Realiserad vardeforandring rantederivat

Stenvalvet anvander ranteswappar for att hantera bolagets
ranterisk. Vardering sker manadsvis till verkligt varde. Vid
réanteswappens forfallotidpunkt dar en s k upfront fee har

erlagts vid inforskaffandet av ranteswappen kan en realise -
rad vardeforandring uppsta och utgérs da av verkligt varde
vidforfallmedavdrag for swappensvarde vid senaste varde -
ringstidpunkt, i bada fallen exkl upplupen ranta.

Tillgangar

Ovriga nansiellatillgdngar, sominte &rderivat, redovisastill
upplupet anskaffningsvarde da de innehas i en affarsmodell
somuppfyllerkriterietfér kontraktsenligakassa 6den samt
attdessakassa 6denenbartutgdrs avbetalningaravkapital -
belopp ochrénta. Till féljd avden korta l6ptiden anses de ha

en obetydlig risk for vardeférandringar och redovisas darfor
tillnominelltbelopp.
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Skulder
Koncernensskuldervarderastillupplupetanskaffningsvarde.
Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder med kort 16p -
tidredovisastillnominelltvarde. Réantebéarande skuldermed

langre 16ptid varderas till upplupet anskaffningsvarde dar
eventuellaskillnader mellan erhalletlanebelopp, exkleventu -
ellatransaktionskostnader, ochlanets aterbetalningsbelopp
periodiseras 6ver lanets loptid enligt effektivrantemetoden.
Deneventuellaeffektenredovisas dairesultatrakningensom
enrantekostnad.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, mark -
anlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter
under uppforande och till- och ombyggnation som avses att
anvandas som forvaltningsfastigheter vid fardigstallande

klassi ceras somforvaltningsfastigheter. Samtligaavkoncer -
nens &gdafastigheterbeddémsutgoraforvaltningsfastigheter.

Varderingar

Vid férvarv redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff —
ningsvarde inkl till forvarvet direkt hanférbara utgifter. For -
valtningsfastigheter redovisas i balansrékningen ttill verkligt

varde medtillhérande vardeférandringariresultatrakningen.
Verkliga varden baseras pd marknadsvarden, vilket ar det
bedémdavéarde somvid varderingstidpunktenskulle erhallas

vid forsaljning av fastigheten i en transaktion mellan mark -
nadsaktérer. Koncerneninhamtar oberoende varderingar fran
extern partavsamtligafastighetervid hel- och halvarsskiftet.

Interna varderingar upprattas évriga kvartal. Beskrivning av
tilAmpade véarderingsprinciper och betydande indata i var -
debedémningarnaav fastighetsbestandet framgarav not 10.

Vardeforandringar
Véardeférandringarredovisasiresultatrakningen och best arav
savél orealiserade som realiserade vardeférandringar. Orea -
liserade vardeforandringar beraknas utifran varderingen vid
bokslutstillfallet jamfért med motsvarande véardering vid
utgangen av foregaende ar, alternativt anskaffningsvardet

om en fastighet férvarvats under aret. For fastigheter som
avyttras under &ret bersknas orealiserad vardeférandring

fram till vardering vid senaste kvartal fore avyttringen samt

realiserad vardeférandring som mellanskillnaden mellan for
séljningspris och senast gjord vardering efter hansyn tagen
till eventuella aktiverade investeringsutgifter efter sena
gjordavarderingstillfélle.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfoér en ekonomisk fordel
for bolaget, dvs &r vardehojande, och som kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt aktiveras. Andra tillkommande utgifter,
sdsom reparation och underhall, redovisas som en kost
nad i den period de uppkommer. Laneutgifter for pantbrev
aktiveras pa berord fastighet. Fran 1 oktober 2023 aktive
ras rénta under produktionstiden for storre ny-, till- eller
ombyggnationer.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning &r uppréttad i enlighet med
arsredovisningslagenoch medtillampning av Radetfor nan
siell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
juridiskapersoner. RFR 2innebéarattmoderbolagetiarsredo
visningenférdenjuridiska personen skatillampa samtligaav
EUantagnalFRS ochuttalanden s&langtdetta&rméjligtinom
ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran ochftillagg till
IFRS som skagoras.

Skillnader mellan koncernen och moderbolagets redovis
ningsprinciper beskrivs nedan.

Andelar i koncernforetag
Aktieridotterbolagredovisasimoderbolagetenligtanskaff
ningsvardemetoden. Transaktionskostnader aktiverassomen
delav anskaffningsvardet for aktierna.

Finansiella instrument
Moderbolaget har valt attinte tillampa IFRS 9 fér nansiella
instrument.Imoderbolagetvarderas nansiellaanlaggnin
tillgangartillanskaffningsvarde minus eventuell nedskrivni
och nansiella omsattningstillgangar enligt 1agsta vardets
princip. Anskaffningsvardet for rantebarande instrument
justeras for den periodiserade skillnaden mellan vad som
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, forts.

ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskost
nader, och detbelopp sombetalas paforfallodagen (6verkurs
respektive underkurs). For nansiellatiligadngarsomredovi
tillupplupet anskaffningsvarde tillampas nedskrivningsreg
lernailFRS 9.

Finansiella garantier

Moderbolagets nansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till forman for dotterbolag. Finansiella
garantier innebar att bolaget har ett dtagande att ersatta
innehavaren av ett skuldinstrument fér forluster som denne

Adrarsig pgaattenangivengaldenérinte fullgor betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av nansiella
garantiavtaltillamparmoderbolagetenavRadetfor nansiell

Fornbacken 5, Hassleholm

sas

rapporteringtillaten lattnadsregel jamfortmedreglernailFRS
9. Lattnadsregeln avser nansiellagarantiavtal utstalldat
forman for dotterbolag. Moderbolaget redovisar nansiella
garantiavtal som avsattning i balansréakningen nar bolaget
har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for
attreglera atagandet.

Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med undan
taget som nns i RFR 2. Som leasetagare redovisas lea
singavgifter som kostnad linjart 6ver leasingperioden och
séledes redovisas inte nyttjanderatter och leasingskuld i
balansrékningen.

Anteciperade utdelningar

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

foexXga°wz_a<e

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade
givare ochmottagare, oavsettomkoncernbidragetarlamnat
ellererhallet.
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Not 2 Hyresintékter och fastighetskostnader

Hyresintékter avserintakterfran avtal om uthyrning avkommersiellalokalerinklvard- och omsorgs-

boenden och bostader samt 6vriga upplatna utrymmen tillhérande forvaltningsfastigheterna. MSEK ey e
Koncernen

Hyreskontraktavseende lokaler upprattasinitialtnormaltpaenhyre stid som omfattar 3-6 ar. Intakter

Léngre avtal forekommer framst om lokalerna &r speci kt anpassade for hy resgastensverk -

samhet s&som lokaler for rattsvasende, vard- och omsorgsboenden sam tutbildningslokaler. Hyresintakter

Den genomsnittliga aterstdende kontraktslangden i portféljen kan b eraknastill 4,8ar (5,4).

. Serviceintakter
Kontrakten for lokaler har normaltindexklausuler.

Ovriga intakter
Tabellen nedan visar hyresintékterna beréknade utifran aktuella hyr eskontrakt. Y®®<IZ°6KEdga el ¢e el

Forfallostruktur kontrakterad hyra, kommersiella lokaler
5 Fastighetskostnader

eV cho

- - Taxebundna kostnader
MSEK Arshyra Si< 18°86<¥ Arshyra Sl< 16°6<¥
Ovriga driftkostnader

Koncernen
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

SY®®<I€<eFZ+%gbetoe6°<_ga o£j 7s¢

| fastighetsadministration ingar personal- och lokalkostnader so m &r direkt relaterade till
fastigheternas forvaltning.

Statliga stod
Statligt elstéd om 0 mkr (11) har erhallits. Elstodetingariposten dvrigai ntéakter.

och senare

Summa ®l>¢Y ®>> af ®>>
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Not 3 Rorelsesegment

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa vilka del ar av verksamheten
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare foljer upp, sakal lad "managementapproach”
eller foretagsledningsperspektiv.

Koncernens verksamhet &r organiserad pa ett satt dar hogste verkstalla nde beslutsfattare
foljer upp det resultat, avkastning och kassa 8de som koncernen genere rar. Utfall avseende
prestationirespektive segmentféljs upp I6pande av hdgsta verkstalllande beslutsfattare for
attkunnafaststéllaochallokerabehovavresurser. Bedémningenbaser aspadenrapportering
somkoncernledningeninhamtarfor attfoljaupp och analyseraverksamhe tensamtdeninfor
mationsominhamtas for attfatta strategiskabeslut. Detar utifrdndenn ainternarapportering
somkoncernens segmentharidenti erats, genom attde olikadelarnahar ge nomgatten pro
cess som syftat till att sla ihop segment som ar likartade, vilket innebér attd et har likartade

ekonomiska egenskaper.

Indelningen i rérelsesegment grundar sig p& den typ av fastigheter som bo laget har speciali
seratsig paattutveckla och férvalta.

Foljande rorelsesegment haridenti erats:

o Offentliga kontor
® Rattsvasende

@ Utbildning

® Vard och omsorg

® Ovrigt
Identi eringav segmentgors baseratpainternrapportering. Fran1jan uari2025kommer Sten
valvets segmentrapportering att uppréattas utifrdn geogra skam arknadsomraden.
I rérelsesegmentens resultat, tillgangar och skulder harinkluder ats direkt hanforbara poster
samt poster somkanférdelas pa segmenten pa ettrimligt ochtillforlitli gtsatt. Deredovisade
posternairérelsesegmentens resultat, tillgadngar och skulder ar va rderadeienlighetmed det
resultat, tillgangar och skulder som foretagets hogste verkstalla nde beslutsfattare foljer upp.
Segmentet évrigtinkluderar byggréatter samt mark- och lagerfastigh eter.
Internprismellankoncernens olikarérelsesegmentéarsatta utifrdn principen om”armsléangds
avstand”dvs mellan partersomaroberoende avvarandra, val informerade ochmedettintresse

av atttransaktionerna genomfors.
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Not 3 Roérelsesegment, forts.

foexXgacg°elaAag¥egeg-®g°6

cE€Q°O¥Ze<|
kontor

Rattsvasende

YI€EAA _g¥<_gl -y®®<I
E¢CCc°go¥7 ga<dl

MSEK ere¥Y

Intakter

Fastighetskostnader

o»03|  opoV

BRA_1°X %o
ABWZ¥ °7°+ omsorg
05085 eseV  ere¥ eseV  eye¥

o»0Y o003

Driftnetto
Centrala administrationskostnader
Finansiella intéakter

Finansiella kostnader

o3 o>@ ®eYE

Forvaltningsresultat

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
realiserade

Vardefdrandring forvaltningsfastigheter
orealiserade

Vardeforandringar derivat

¥gey¥o<o0l€Aaglec<oo
Redovisat varde fastigheter

Arets investeringar

Information om storre kunder
Hyresgast

Polismyndigheten

Internationella Engelska Skolan i Sverige AB
Orebro kommun

Sveriges Domstolar

Skatteverket

Attendo Sverige AB

Kriminalvarden

Region Ské&ne

Umed& Kommun

Foérsakringskassan

Hyresgéastkategori
Stat

Privat

Kommun

Stat

Stat

Privat

Stat

Region

Kommun

Stat

aé% a<| ®¢a _g¥l< IRaé% a<l S

Summa
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Not 4 Anstéllda, personalkostnader och
ledande befa ningshavares ersa ningar

Loner och andra ersattningar fordelade

Loner och andra ersattningar till anstéllda ®gY¥<°E¥g <° gEWQgE<0806°Z°«2%< <agE°X%EA aZ+<E<°¢é
TSEK o>eY >0 eV
Koncernen lhg_<°_gl L
Loner och ersattningar m m Wg€<66°’Z°-é%o< <é96"| azes!
9 TSEK ceelYgaeoe°gaanstilda Summa
Pensionskostnader avgiftshaserade planer [0 qAWOX<eqd
(se vidare not ) -9 g
Sociala avgifter Léner och andra ersattningar
fo°Xga°g°lo°d<¥d (ElezY alef> (varav bonus o d) () ) ()
ro_gawey¥<eéga<¥o eZIt>E Z>leVE VZIE
Medelantalet anstallda Sociala kostnader inkl pensionskostnad
¢ ) P<a< | 5 ) @<as< | (arav pensionskostnad) () () ()
> vinnor °>e7 vinnor
r°_gaweo¥<egd ores
Sverige % %
g Ov Ov lhg_<°_gl e
ro gAWO¥<egdl5°8<¥d % B ¥ 18 Wg€<88°Z° %< <all a4°<!
$056gAWOY <. TSEK ecelYgae®° gamstillda Summa
Sverige - % - % r°_gawe¥<-go
$°50gAWO¥<+15°0<¥E _ NES _ NS Léner och andra ersattningar
fooXgacg°l5°6<¥s v 1S Yo 18 (varav bonus o d) () () ()
. . . . ro_gaweo¥<egblo°o<¥6 eilzs>¢ *zIYnY ZaolE>>
fA°e€Aa ¥°ZC eE¥ <° EWQg€<00°Z°*eé% < <a
-9 9_ -9 9 o - 9 Sociala kostnader inkl pensionskostnad
oyeY >0
’ ’ (varav pensionskostnad) () () ()
°_g¥l °_g¥l
kvinnor kvinnor
K * Inkl ledningsgrupp och styrelse
oncernen
Styrelsen % %
Ovriga ledande befattningshavare % %
r°_gawe¥<egod
Styrelsen % %
Ovriga ledande befattningshavare % %
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Not 4 Anstéllda, personalkostnader och
ledande befa ningshavares ersa ningar, forts.

hA°gAE°X % E<°®° A<EQgaeKOd°Z°+<AEBZ¥¥E¥g <° gEWgEgBO°Z°*e%< <agEZE®° gawe°
g _ g g_<°_¢d geqg g _g

ABE<¥¥l<a °_gUIEAGE<¥¥laAa¥Z.|

TSEK grundion ersattning Pensionskostnad -y®®<I

ese ¥

Styrelsens ordférande Dag Klackenberg -
Styrelseledamot Ann Grevelius -
Styrelseledamot Hans Rydstad -
Styrelseledamot Ingalill Berglund -
VD Maria Lidstrém

Andra ledande befattningshavare sex personer

Summa celtee eloog¢ Zltaz

o0
Styrelsens ordfdrande Dag Klackenberg -
Styrelseledamot Ann Grevelius -
Styrelseledamot Hans Rydstad -
Styrelseledamot Ingalill Berglund -
VD Maria Lidstrém

Andra ledande befattningshavare sex personer

®eCtl >ce

Summa ®zZIECte el > ofe

N¢
N¢

hg <° gEW(Qg£<808°Z°+@%< <ageéEgaéeKdodeZe<a

Avgangsvederlag
Om bolaget sager upp VD utgér ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsloner, utéver I6nen under uppsagningstiden (12 manader).
Vid uppsédgning pa egen begéaran utgar I6n under uppsagningstiden (6 mana der).

Incitamentsprogram (rorlig ersattning)

Bolagetharettincitamentsprogramivilken samtligaanstal Idaexkl VD omfattas, och kan ge maximalttvd manadsloneribo nus. Styrelsenbestam

mer bonustill VD, vilken kan ge maximalt sex manadsloner.
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Not 5 Arvode och kostnadsersa ning till revisorer Not 7 Resultat frAn nansiella poster

MSEK ere¥Y e>e7 MSEK ereY e>e7
Koncernen Koncernen
KPMG AB Ranteintakter frAn nansiella tillgdngar som varderas till

upplupet anskaffningsvéarde

Revisionsuppdrag

Andra uppdrag FZ°<°eZg¥¥<lZ°6K¢tdga ®j e e
Rantekostnader frAn nansiella skulder varderade till

r°_gawe¥<ego upplupet anskaffningsvarde - -

KPMG AB Ranta pa dgarlan - -
Revisionsuppdrag FZ°<°@Zg¥¥<ltoeg°<_ga ¥ -0
Andra uppdrag FZ°e<°eZg¥¥<lYogdgalag_©° Zé<dlZlagey¥o6<dgogl . ¢ ¥4
Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernre dovisning och bokfo - r’_gawe¥<-.gd
ring, styrelsens och VDs forvaltning samtrevision och annan granskni ng utférdienlighetmed Utdelning -

overenskommelse eller avtal.
Resultat handelsbolag/kommanditbolag

Dettainkluderar 6vrigaarbetsuppgifter som detankommerpabolagetsr evisorattutférasamt ¥gey¥o6<dl€aR°I<° _g¥<alZlte°Xga°€Aagd<e B ¢o
radgivning ellerannatbitrade somforanleds aviakttagels ervidsadangranskningellergenom - a 2 . . . N

. o - . Rénteintakter pa nansiella anlaggningstillgangar
férandetav sadana évriga arbetsuppgifter.

Ranteintakter p& omsattningstillgangar

Not 6 Centrala administrationskostnader Ranteintakter p& banktillgodohavanden
Alladministration sominteingdrifastighetsadministration, texpe rsonalkostnaderfér VD och FZ°<°eZg¥¥<IZ°6K¢bga Coj i°£
andraledande befattningshavare, och dessa personers andel av 6vrig akostnader (tex hyra). Varav koncernféretag
Forvaltningstjansterna faktureras tillinterna kunder pA markna dsméssiga villkor. Varav 6vriga
MSEK 5oV 0305 Rantekostnader - -

Vardeforandring réntederivat - -
Koncernen

Ovriga nansiella kostnader - -
Personalkostnader 9

S50 _0aS 0a R o N w i d o .
Lokal- och kontorskostnader Fz°<cezg¥¥<ltced°<_ga Y¢ Y i

Kopta tjanster Varav koncernforetag R _

Varav dvriga - -

Ovriga kostnader

Summa ¢ o * | posten rantekostnader ingar nettoredovisade ranteintakter fran ra ntederivat om 201 mkr
(189). Den del av réntekostnaden som avser ranta under produktionstid en for stérre ny-, till- eller
ombyggnationer har aktiverats. Aktivering av ranta har under 2024 uppg att till 5 mkr (3). Rantan
beraknas utifrdn genomsnittlig upplaningskostnad for koncernen och u ppgar till 3,45 %.
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Not 8 Ska er

MSEK % o>eY % e>e7
Koncernen

COYyg¥¥let<ddgtoes o< _
Arets skattekostnad - -
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar
-Yy®®<I<tOyg¥¥let<dodgtoed°<_ Z£ ii
AYYeeYy6g©let<66g¢oed®<_
Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader
Uppskjuten skatteintakt — salda fastigheter -
Uppskjuten skattekostnad till féljd av temporara
skillnader i derivat
Uppskjuten skattekostnad obeskattade reserver - -
Ovrigt —
-y®®<IlyYYetVYydgelet<tdgtoese< I . I ety
°05<¥8lag ° Ze<_let<dsgeoedo< _IZ1¢o°Xgacgel v ®>¢
r°_ gaweo¥<ego

COYg¥¥Iet<68gtoed°<
Arets skattekostnad
Skatt hanforlig till tidigare ar
y®®<I<CHyg¥¥let<dogtoeso< > >
AYYeeVydgolet<odgtoede<
Uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader
handels-/kommanditbolag
Uppskjuten skattekostnad till foljd av temporéra
skillnader i derivat -
Skatt hanforlig till tidigare ar -
-y®®<IlyYVYeeVYydgelet<ddgeoeso< I .o I ®7
05<¥flag_° Z&<_1et<f08gtoed°<_IZI®°_gaWPo¥<egdl o %4
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MSEK % o>eY
Koncernen

eO0K®°Z°+1< 1gjgtoZ 16¢<d0
¥gey¥o6<06l€Aaglet<oo £¢
Skatt enligt gallande skattesats =
Ej avdragsgilla kostnader =
Skatt hanforlig till tidigare ar
Effekt av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag = =
Schablonrénta pa periodiseringsfond -

Ovrigt -

Ye

¥g ° Zé< 1gjgtoZ 1e¢<d6

r°_gawe¥<egd

eO0K®°Z°+1< 1gjgtoZ 16¢<d0
¥gey¥o6<06l€Aaglec<oo YE
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget -
Ej avdragsgilla kostnader S
Ej skattepliktiga intékter
Fordelning av rantenetto -
Ej skattepliktigt realisationsresultat - -
Schablonrénta pa periodiseringsfonder
Ej skattepliktig utdelning - -
Skatt hanforlig till tidigare ar

¥g ° Zé< 1gjg¢toZ 1é¢<d6 e ¢ .o

Avdragsgillatemporéaraskillnader och skattemassiga underskottsavd

skattefordringar inte har redovisats i balansrakningen uppgar ti 110 mkr (0).

rag for vilka uppskjutna



Not 8 Ska er, forts.

Forandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskottsa vdrag
MSEK <¥<°eglYgalelY<CleseV ¥g ° Z&<0lZIRagbeélagey¥o<o <¥<°@lYgalzoel_gXle>sY
Koncernen

Forvaltningsfastigheter - R
Réntederivat - R
Periodiseringsfonder - - R

Aktivering av underskottsavdrag -

Ovrigt _
Summa eleVYi . elYE
MSEK <¥<°elYgaloeelY<Clerez ¥g_©° Zé<04lZIRagdelagey¥s<d <¥<celYgalzel_gXle>ez

Forvaltningsfastigheter - -
Réntederivat - -
Periodiseringsfonder - - -

Aktivering av underskottsavdrag

Ovrigt
Summa ®lYeo ®t? eleVj
MSEK <¥<°glYgalelV<lereV ¥g_©° 7&<8IA galagey¥o<daKeoZoeg® Xle>eV<¥<°elVgalzcel_g

r°_gawe¥<egd
Forvaltningsfastigheter - R

Rantederivat -

Summa o LR} b4

MSEK <¥<°elYgalelY<Clerez ¥g_©° Ze<06IA galagey¥6<sakKeeZeeg® Xler>eZz<¥<°elYgalzel_g
Forvaltningsfastigheter - R

Rantederivat -

Summa Zo ®z o
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Not 9 Materiella anlaggningstillgangar Not 10 Forvaltningsfastigheter

Inventarier MSEK o>eY e>e7

MSEK e>e¥ e>eZ Koncernen
Koncernen Realiserade vardeforandringar

°c@¢<joZ°e& Ka_g Orealiserade vardeférandringar - -
Ingéende balans -y®®<I| Ka_gEAaK®_aze. ejm iie
Avyttringar - - Varav yield - -
AB*Rg° _glW<¥<°g i ¢ Varav driftsnettoférandring

XCy®y¥ga< gl< @¢azZ °Z°+<a
Ingaende balans - - e6K®°Z°«E< EZ°*Rg°_QgE°X%EYy6<Rg° gEW<¥<°&E

Avyttringar - eV ered

Arets avskrivningar - ¥g ©° Zé<061¥g_° Zeé<dl

AdeRg°_glW<¥<°e i Ka_gl Ka_gl
¥g_° Zé<_gl Ka_g° MSEK fastigheter fastigheter
Den januari Koncernen
Den december Redovisat varde vid arets borjan
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter tillgangsforvar Y -

r°_gawe¥<egd Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter)

cét<j°Z°-e Ka_g Aktiverad ranta for pagaende projekt

Ingaende balans Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter -

Nyanskaffning -

Vardeférandringar redovisade i resultatet* - -

ABeRg°_glW<¥<°é £ ¢ ¥g © 7&<6l Ka_gl 7 _IRAgOeIE¥yd e loen
XCy®y¥ga<_gl< e¢azZ °Z°«<a
. * Inkl aktiverad personalkostnad for pAgaende projekt om 6 mkr (2).
Ingdende balans - -

Avrets avskrivningar i} 3 Varderingen till verkligt varde &r for samtliga forvaltningsfasti gheter klassi cerade i niva 3
AB+sRg°_glW<¥<°e ¢ i verkligtvardehierarkin.

¥g_©° Zé<_gl Ka_g°
Den januari

Den december

Avskrivningstiden p& samtliga materiella anlaggningstillgang ar uppgar till fem ar forutom
datorer som skrivs av patre ar.
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Not 10 Forvaltningsfastigheter, forts.

BKegeO0¥Ze<EYa°YQgetou°®W ««°<dZ°°ga
Vid arets utgang pagick foljande vasentliga projekt/ombyggnationer :

030V
°Z _Yy°toleAal 005 <¥|

MSEK fardigstéallande investering Aterstar

Lastvagnen Malmd mars

Apeln  Jénkdping juni

K&bo Uppsala december

Summa em> £Y

Angivnatidpunkterochtotalinvesteringar aruppskattningarav St envalvet. Siffrornakankomma

attandras under projektets gang.

Faststéllande av verkligt varde

Véardering avfastigheter skerenligtkoncernensvarderingspolicy. Verkl
fastigheter har beddmts av externa, oberoende fastighetsvarderare,
sionellakvali kationer och med erfarenhet avomradet samt den katego
varderats. | enlighetmedkoncernensvarderingspolicy gérs externav

och halvéarsskifte. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar med marknad
partikombination med att ett urval av fastigheterna externvarderas.

igtvardeavforvaltnings -

med relevanta, profes -
riav fastigheter som
arderingarinforvarje hel-
sdata fran extern

Per 2024-12-31 har varderingar utforts av varderingsforetaget Nov
fem fastigheter besiktigats av varderare enligt auktoriserad vard
besiktningsintervall.

ier. Infor varderingen har
erares gangse rutiner for

Med bitrade fran externavarderare och deras utlatandenfaststéllers
ligavardet for fastighetsbestandet.

tyrelseochVDdetverk -

erats somtillhérande niva
eringenharenvasentlig

Verkligtvarde paforvaltningsfastigheterom 15929 mkr har kategoris
3iverkligtvardehierarkin, daejobserverbaraindatasomanvantsivard
paverkan pa bedomtvarde.

Indata: Hyresinbetalningar beraknas utifran be ntligalokalhy reskontraktframtillavtalstidens

slut. Lokalhyreskontraktmed en utgédende hyrasom bedéms varamarknads massigantasfor -
langas med oférandrade villkor efter utgangen avinnevarande kontrakt speriod, medan 6vriga
lokalhyror justeras till en marknadsméssig hyresniva. Kassa ode tfor drift-, underhalls- och
administrationskostnader baseras pd marknadsmassiga och normalis erade utbetalningar for
drift, underhall och fastighetsadministration varvid korriger ing sker for avvikelser.

Investeringar beraknas utifran det investeringsbehov som bedoms for eligga.

Iverkligtvarde forférvaltningsfastigheteringar byggratter. By
tighettillmark ochtillhérande detaljplan. En potentiell byggratti

for ny eller &ndrad detaljplan. Byggratter och potentiella byggratter
tilldmpning av ortprismetoden, vilket innebar att vardet sker till bedd
svarande ett pris som skulle erhallas vid en forsaljning under aktuell

ggratterbestaravmarkellerrat -
nnefattarenpagéende process
varderas framst genom

mt verkligt varde mot -
amarknadsférhallanden.

@Ka_gazZ°«ed8gt°Z¢iE %Zga<at¢ZE°X%E Keég°d08Z-EZX¢tgE°Weéga gaW<aEZ° <

Verkligavéarden harfaststéllts med enkombineradtillampn ingav ortsprismetod, utifranredo -
visade jamforelsekop, och avkastningsmetod. Avkastningsmetode n &rbaserad pa nuvardes -
beréakning av framtidakassa 6deniformav driftnetton under 5-20 &rbase ratpa aterstaende
antal &r i de storsta hyresavtalen, som successivt marknads anpassats, samt nuvardet av
bedomt restvarde aret darefter. Restvardet har bedémts genom en evighe tskapitalisering av
ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto aret efter kassa 6desperiod en. Evighetskapita -
liseringen sker med ett direktavkastningskrav.

s frn den aktuella transak -
rekta (fastigheter salda i
fér nuvéardesberékning
agg for antagen tillvaxt i

Direktavkastningskravet for restvardesbeddémning har hérlett
tionsmarknaden for jamforbara fastigheter, saval direkta som indi
bolag) transaktioner har beaktats. Diskonteringsrantan som anvants
av framtida kassa 6den bestar av direktavkastningskravet med till
kassa 6denaunder prognosperioden.

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

F<édZe%gdé Ka_gEYgaEege®g°dEuUSE_gXg®WgaEtrtyv

Fastighets-
MSEK Ka_g I®¢a st
Offentliga kontor
Réttsvasende
Utbildning
Vard och omsorg

Ovrigt

F<édZ+%gdga | T°6K¢dgal Drift-
er>e Y netto

feega<e¢dga<_|I .¢°°°®@Zec¢lyd  Ythyrnings-
&rshyra % a°Z°eesa<_ IW<al 6< 16¢ ® ta< I1Sg

. 261 2g¥Gd°°®e°Z6dlg 261
Zg¥_lta< I1Sg

Summa e loen ®>E (o A PN NS

uari 2025 kommer
ska marknadsomraden.

Identi ering av segment gors baserat pa intern rapportering. Fran 1 jan
Stenvalvets segmentrapportering att uppréattas utifrdn geogra

Antagande om avkastningskrav
Antagandenomavkastningskrav forvarje fastighetarnogaanpassade o
beddmningar av realranta, in ation och riskpremie. Dessa krav &r indi viduellt anpassade for
varjefastighetochtarhénsyntilldessgeogra skaplaceri ng, positioninomortensamtanvand
ningsomréde. Vid bedémningenvégs dven faktorer somlokalernaslampligh etochutformning,
fastighetens skick och standard samt hyresavtalens langd och hyres gastens pro lin. Denna
helhetsbildanvands for attsékerstallaattavkastningskraven arade kvataochvalanpassade for
varje fastighet, vilketaravgorande for effektiv fastighetsf orvaltninginomramenfor Stenvalvet.

chgrundas pérealistiska

Stenvalvet anvander tillampade avkastningskrav som grundar sig
Genomattutvarderamarknadsférhallanden ochgenomférdatransaktione
ningskravet for att vardera det férvantade kassa édet 6ver en period pa 5 -20 &r. For att dis
kontera det framtida kassa 6det anvands avkastningskravet, vilk etdarefter justeras med en
tillvaxtfaktor somtar hansyntillin ationen vid berékning av restva rde.

pa foretagets erfarenhet.
rfaststallsavkast

Antagande om direktavkastningskrav
Direktavkastningskravet ar individuellt framtaget for varje fas
ortdéarfastigheten arbelagen ochfastighetens anvandningsomrade
in ar lokalernas utformning, fastighetens standard och skick samt kont
hyresgast.

tighet och bedéms utifrdn den
.Andrafaktorersomvéags
raktslangd ochtyp av

-°720806<°0<e<°_gl°®I¢t<ee<€¥A _glzel_gXg®Wgale>sY IRalCe
Beddmd hyresniva kr/kvm
Fastighetskostnader kr/kvm

Vakans %

Stenvalvet ars- och héllbarhetsredovisning 2024 — 89

ety ay az
*Byggréatter ingar inte
°(~)<°<°_g°E°®EZ°ﬂ<(~JZ°°
In ationsantagandenaférkommande ar bygger pA marknadens forvantningar
&ren 2025 och framéatférvantas enin ation pa 2 %.

omin ation. For

Osékerhetsintervall och kénslighetsanalys
Fastighetsvardering ar en uppskattning av fastighetens marknads
punkt. Fastigheternas marknadsvarde beraknas utifrdn antaganden om
takter, fastigheternas drift- och underhéliskostnader, bedémtinv

vakans samt avkastningskrav. Dessa varierar beroende pa fastighet
efterfrdgan pé fastigheter och rantelage. Vid varderingen antas ett osa
+/-10%, vilketmotsvarar ettvardeintervall mellan ca 24-30 tkr/kvm. I k
hyresintakternajusterats med+100 kr/kvm forattvisa hur for
dettotala vardet. Aven den |&ngsiktiga vakansen har justerats med +5 %-en
avkastningskravet harjusterats med 0,5 %-enheter.

véarde vid en bestamd tid

forvantade hyresin
esteringsbehov, ekonomisk
ens lage, konjunkturlage,
kerhetsintervall paca
anslighetsanalysenhar

andringarikassa ddetpaverkar

heter och direkt

Kanslighetsanalysen ger en momentan bild av ingdende parametrars eff
forandras séllanbaraen parameter, utan olikaantaganden arsammankop
sa 6de ochavkastningskrav. Varderingarnahariarutforts av Novier. Avd
fastigheternahar 92 fastigheter genomgatten fullstandig véardering
fastigheter harvarderats enligt sk desktop-modelldarnagraavfas

ekt pa vardet. Dock
plade avseendekas
el08externtvarderade
inkl besiktning. Resterande
tigheternaharbesiktigats.

Kéanslighetsanalys
Hyra +/-  kr/lkvm +-
Langsiktig vakans +/- %-enheter +-

Exityield +/- %-enheter + /-

Z 5> £ > 27

PKa _gazZ°+eg€£€gtd 1®Ca



Not 11 Fordringar pa koncernforetag

Not 13 Forutbetalda kostnader och up

plupna intékter

MSEK eseY e>e7 MSEK eseY e>e7
r°’_gawe¥<ego Koncernen
Xty®y¥ga< gl<°e¢t<j°Z°«& Ka_g° Forutbetalda hyresutgifter
Vid arets borjan Forutbetalda forsakringspremier
Tillkommande fordringar - Forutbetalda drift- och forvaltningskostnader
Reglerade fordringar - - Forutbetalda bankavgifter
AB6+Rg°_glW<¥<°glZel_gXg®Wgal ¢l gy Upplupnathyror och avgifter -
Ovrigt -
o L e . - . Summa o> .
Not 12 Langfristiga fordringar och 6évriga fordringar
r°’_gawe¥<egd
MSEK 050V 0509 Forutbetalda hyresutgifter
Koncernen Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader
hR°+€aZ862+<1€°4 aZ°+<al Forutbetalda bankavgifter
Periodiserade hyresrabatter Upplupna ranteintakter
Summa e et Summa * ¢
. 03 NFoucnlao OB A KR RO T O A AT YUY e e
J/:m:nizng:nimz_az <ale’®IKal°®eKd06°Z°+edZ¥¥+*R°<a Not 14 Likvida medel
Forvarvskostnader MSEK X% o> %
Skattefordringar Koncernen
Ovriga fordringar Foljande delkomponenter ingar i likvida medel
Summa Vo> Ze Kassa och banktillgodohavanden
Tillgodohavande pa koncernkonto hos moderbolaget
r°_gvé1W°¥<-g(”)v 3 5 SY®®<Igo¥ZeGIW<¥<2aKeZ%g® YEY eleceY
o 8Ze<I€°8_Az7e<alec®IKAl®®EKOG 2 e02¥¥ R <A Koncernen har inga kortfristiga placeringar
Pagaende projekt _
Ovrigt
Summa z
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Not 15 Eget kapital

Typer av aktier
°d<¥l<tdZga 050V 0505
Stamaktier

Emitterade per januari

.®@Z268ga<_glYgalzel _gXg®Wgal IWgd<¥ < El>Caels>e
Aktiekapitalet bestarav ett enda aktieslag. Aktiens kvotvarde uppg artill Lkr (2).
Fritt eget kapital

Féljande fonder utgér tillsammans med arets resultat fritt eget kapital, dvs det belopp som
nnstillgangligt for utdelning till aktieagarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, dvs nar det for aktierna ska betalas me r an aktiernas
kvotvarde, skaettbelopp motsvarande deterhalinabeloppetutiver ak tiernaskvotvérde, foras
till 6verkursfonden. Belopp somtillforts 6verkursfondeningarifr ittegetkapital.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel utgors av foregdende ars balanserade vinst medel och resultat efter
avdrag fér under aret eventuelltlamnad vinstutdelning.

Not 16 Rantebarande skulder

I detfoljande framgarinformation omféretagets avtalsmassigavill koravseenderantebarande
skulder. Angivna aktuella rantor ar exkl 1anel6ften och derivat. For me rinformationomfore -
tagets exponering for ranterisk hénvisastillnot 21.

MSEK COYgY¥IAK E<IS e>eV e>e%
Koncernen

hR°e€aZe6Z<léCy¥_ga

Skulder till kreditinstitut

Obligationslan

Leasingskulder

Summa CleYY ¢iciz
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MSEK COYQgY¥IAK®E<IS e>eY o>e7
Koncernen

foag€azedze<létyy¥ ga

Skulder till kreditinstitut

Obligationsidn

Leasingskulder

Foretagscerti kat

Summa elefY el >
BZY¥COAE° X% ERBOgaAWgB<¥°Z°«e87Z _ga
Forvillkor och terbetalningstider se tabell nedan:

e>eY
tO®Z°g¥¥d¥g_° Ze<ol

MSEK Valuta Forfall varde varde
Koncernen

Skulder till kreditinstitut SEK

Skulder till kreditinstitut SEK

Skulder till kreditinstitut SEK

Skulder till kreditinstitut SEK

Obligationer SEK

Obligationer SEK

Obligationer SEK

Obligationer SEK

Obligationer SEK

Foretagscerti kat SEK

Leasingskulder SEK

cog<¥<laK°dgWKa<e® gléty¥ ga EIV-E EIV-£

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



Not 16 Rantebarande skulder, forts. Not 17 Rantebéarande skulder

e>e7 MSEK er>eY e>e7

t°®Z°g¥¥51¥g_° Z&<8l r°_gawo¥<egs

MSEK Valuta Forfall varde varde hR°-€a7867+<I8¢y¥ ga

Koncernen Obligationer

Skulder till kreditinstitut SEK Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut SEK Summa 17 ce 1E£
Skulder till kreditinstitut SEK

Skulder till kreditinstitut SEK fcag€azedz-<lety¥_ga

Obligationer SEK Obligationer

Obligationer SEK Skulder till kreditinstitut

Obligationer SEK Foretagscerti kat

Obligationer SEK Summa elet el e
Obligationer SEK

Foretagscerti kat SEK Not 18 Pensioner

Leasingskulder SEK

05<¥<laK GgWKa<° gléety¥ ga ale£¥ als£3 Koncernenharavgiftsbestaimda pensionsplaner for medarbetare som h eltbekostas avfore -

taget. Betalning till dessa planer skerI6pande enligtreglernairespek tive plan.
Bolagets samtliga lan &r kopplade till Stibor 3 man alternativt fast ranta
MSEK ereY 3o

Kovenanter
I koncernens kreditavtal nnsféljande avtalade ataganden avseende ko ncernen: Koncernen

Kovenant d<¥<dl Ka¥g ©° Zé<d6l Ka_ge>eY °o>e7 e Kostnader for avgiftsbestamda planer

Rantetackningsgrad min ggr r°_gaweo¥<ego

Belaningsgrad max % Kostnader for avgiftsbestdémda planer
Kovenanter, detvill séga de villkor en l&ntagare kraver for atttillnandah allaenkreditochsom
innebéarattenkreditforfallertillbetalning elleramorte ringinfalleromvillkoreninte uppfylls,
arlikartade i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriverihuvudsakenr antetéckningsgrad om
minst 1,5 ganger och en hogsta belaningsgrad om 65-75 %. Ovan tabell visar bo lagets lagsta
véardeide olika kreditavtalen.
Kovenanterna ska redovisas till kreditgivarna varje kvartal eller ar svis beroende p& avtal och
avser alla skulder till kreditinstitut enligt not 16. Baserat pa idag k&an dinformation nns det

inget somindikerar att kovenanternainte kommer att uppfyllas under &r 2025
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Not 20 Vardering av nansiella tillgangar

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

MSEK e>e Y ere7 foeXgacgCles>eyY ¥g ° Zé<dl Ka_g

Koncernen PKa_ga<_gl @Ka_ga<_gl
OZY¥¥| gact¥Z«dl Ka_gl6Z¥¥IlyYVY¥yYgdl

Forutbetalda hyresintakter MSEK Z<lagey¥0 <0 gaskaffningsvarde Summa
Upplupna driftkostnader . . .
FZ°<°@ZQg¥¥<IBZ¥¥+R°+<a
Upplupna personalkostnader .

Ranteswappar (niva )
Upplupna réntekostnader

Kundfordringar
Foérutbetalda ranteintakter - - .
. Ovriga fordringar
Ovriga poster
Likvida medel

Summa Zcoee. Ze »
Summa o Y 27 tEC
r°_gawe¥<egd . .
FZ°<°éZg¥¥<lety¥ ga
Upplupna personalkostnader o .,
Obligationslan
Upplupna rantekostnader ) o
. Skulder till kreditinstitut
Ovriga poster )
Foretagscerti kat
Summa SIE: ZE£ .
Ranteswappar (niva )
Leverantdrsskulder
Upplupna kostnader
Ovriga skulder
Summa i £IYoe 1z £1Yoen

...'A. o)
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Not 20 Vardering av nansiella tillgangar

och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning, forts. Not 21 Finansiella risker och riskhantering
oo 20N%leye 0o 7a<p 2 . ~ >~ >~
ferxgatgrie>-z ¥g9_° ce<dl Ka_g ¥<® gACEEAAEMC < @7 g¥¥EAaZet%<°6gar’°e
dKa_ga<_gl PKa_ga<_gl Den nansiellaverksamheten i Stenvalvet bedrivs enligt den av styrelsen f aststéllda nans-
OZ¥Y¥| gact¥Ze8l Ka_gdZ¥¥lyYVY¥yYgdl policynsomreglerarramar ochriktlinjer. Finanspolicyn utvarde rasochuppdaterasarligeneller
MSEK Z<lagey ¥o < empskaffningsvarde Summa vid behov. I nanspolicyn klargors den vergripande ansvarsfordel ningen for nansverksam -
. . . heten samt de mandat och limiter som ligger till grund fér hanteringen av na nsiellariskeri
FZ°< eZg¥¥<I0Zz¥¥+R°+<a Stenvalvet. Den 6vergripande malsattningen for nansverksamhe tenarattkoncernens nan -
Réanteswappar (niva ) sieringskostnad ska minimeras utifran den risknivad som styrelsen har f astslagit. Koncernens
. nansiellatransaktionerochrisker hanteras centraltavkoncernens n ansfunktion. Koncernen
Kundfordringar argenom sinverksamhetexponerad for olikaslag av nansiellarisker, se ne dan.

Ovriga fordringar . . .
Finansieringsrisk

Likvida medel Finansieringsrisk &rrisken attinte hatillgang till det kapital som Sten valvetsverksamhetkra -
Summa Zaj ele Y elj > verelleratt nansiering endastkan erhallastill kraftigt okade kostnader. En stor del av Sten-
valvets uppl&ning skerviabankl&neller pakapitalmarknade n, framstiformav obligationeroch
F7°<°8Zg¥¥<lg¢y¥ ga foretagsce‘rtl kat. | takt med attdessallan forfaller‘maste de aterbeta las ellgr rg nar‘15|eras.
Skuldernaiskuldportféljen har en varierande |6ptid for att motverkar e nansieringsrisken.
Obligationslan
Skulder ill kreditinstitut Likviditetsrisk R o
. ) Likviditetsrisk arrisken attinte hatillgangtill likvida medel. Stenv alvets betalningsataganden
Foretagscerti kat best&rhuvudsakligenav|épande drift- och underhallsutgifter, in vesteringarochranteutgifter.
Leverantorsskulder Detstorstabetalningsatagandetuppkommervid |aneforfall. St envalvetgorlopandelikviditets -
prognoser for att oka forutsagbarheten och sékerstallagod framférha lIningvidl&neférfalloch
Upplupna kostnader andrastorre betalningsataganden. Stenvalvet ska ocksa haen betryg gande likviditetsbuffert
Ovriga skulder iformav kassaoch kreditléften.
Summa alZze> alze>
Verkliga varden pa ranteswappar har bestamts med en varderingstekni k som bygger pa dis -
kontering av framtida kassa 6den samt etablerade metoder for deriva tvardering dar endast

observerbar marknadsdata anvands.

Vardefdrandring derivat uppgick 2024 till -121 mkr (-283) .Nominelltvarde paranteswapparna
uppgick till 5 366 mkr (8 116). Verkligt varde pa externa skulder till kredit institut uppgick per
den31december2024till8 313 mkr(9182). Diskontering hargjortsav de kontraktuella ddena
med en diskonteringsranta dar en relevant aktuell spread har anvants. Uppgifter om aktuell
spread har erhallits frdn den bank som respektive 1an tagits hos. Detinneb ar attvarderingen
gjorts med indata som inte kan veri eras pa marknaden. Den har typen av data ti Ilhér niva 3i
hierarkin for berakning av verkligt varde.

Forovriga nansiellatillgdngar och skulderforeliggerin genvasentlig skillnad mellanredovisat
ochverkligtvarde.
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Not 21 Finansiella risker och riskhantering, forts.

FAa€<¥¥oedaytoyaEme<ceZg¥¥<Eec¢y¥ gaE E°°Zé¢°°dgRantefdkt¢<éé<nA g
Forfallostrukturen fér koncernens nansiella skulder, utan hansyn till IGpande amortering, Ranterisk arrisken attvardetpd nansiellainstrumentvarierarpagrun davforandringarimark -
framgaravtabellen nedan. nadsrantor. Rénterisk kan ledatill férandring i verkliga varden och f6 réandringarikassa 6den.
En betydande faktor som paverkar ranterisken ar rantebindningstiden

feeXgacgelessY

Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rorliga rantor. Med hansyntill att intakternai
MSEK Totalt 090 O»0f e>eC >eE e>ed  Wle>Z> verksamheteninte direktsamvarierar medrénteniva, begrans aseffekternaavranteforandringar
. genomrantesakringsatgarder. Som sakringsinstrumentanvands fornarvarand eranteswappar.
Skulder till . u I o N N
Perbalansdagenhade koncernenféljande rantebindning pasinaexternaréa ntebarande skulder

kreditinstitut - - inkl effekterna av derivat.

Foretagscerti kat - - - - - " "
Ranteforfallostruktur

feeXgacgeleseY

Obligationslan -

Leverantorsskulder - - — — —
MSEK Totalt > > ese( e>ef e>en  Wle>Z>
Upplupna kostnader - - - - _

Ovriga skulder _ _ _ _ _ Rantebindning per

period
Fo tE na”
Réantederivat - - - - - - -
Summa Eleeii cletY slag¢yY celoeos o 200 b4 foeXgacgolerey
MSEK Totalt % o> o> e e>ef Wlerem

foeXgacgele>ez Rantebindning per
MSEK Totalt ereY o> e e>e e>ef  Wlesen period
Skulder till . . « . u u N . . u

oo Olikatyperavderivatanvandsforattanpassaranta, ranteb indningstid. Ovanredovisasrante -
kreditinstitut - bindning pd koncernens nansiellainstrumentinkl effekterna av deri vat.
Foretagscerti kat - - - - -
Oblinations!& Den genomshittliga rantebindningstiden uppgick vid arsskiftet t il 2,41 &r (2,31) med hansyn

'gationsian - taget till effekt av rantederivat pa skulder till kreditinstitut. Per d en 31 december 2024 hade
Leverantdrsskulder - - - - - foretagetranteswappar med ettnominelltvarde pa 5 366 mkr (8 116). Swappa rnasverkligavarde
Unpplubna kostnader _ _ _ _ _ uppgick netto perden 31 december 2024 till 248 mkr (396) bestdende avtillga ngarom 254 mkr

ppiup (396) och skulder om 6 mkr (0). Koncernen tillampar inte sakringsredovi snhing.

Ovriga skulder - - - - -
Fe tE =~
Réantederivat - - - - - - -
Summa £laeY elYijs aj> elafj elef;j |Zif£ Zu
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Not 21 Finansiella risker och riskhantering, forts.

Kanslighetsanalys - ranterisk Fastighetsvarde

En momentan 6kning med 1 %-enhet av den rérliga rantan Stibor 3 man, beraknas p abalans - MSEK eseV ose3
dagen medfdra en 6kning av bolagets rantekostnad om ca 29 mkr. Motsvarande s ankning av

Stibor 3 man beraknas medféra en minskning av bolagets rantekostnad om ca 29 m kr. En Koncernen e laen] e loz |
ranteférandring p4 100 rantepunkter skulle per balansdagen innebaraenférandringiredovisat . L xS - 5 .
varde pa nansiellatillgdngaroch skulder med 188 mkr (189) dar effektenia retsresultatskulle Y@E®<l€<ebZ-%goe Ka_g - e Inz
uppga till 150 mkr (150). Kanslighetsanalysen grundar sig pa ett rantesc enario som foretags -

ledningen anser rimligt under de kommande 12 manaderna forutsatt att all a andra faktorer .

forblir ofsrandrade. tg0O0°WQg¥R°Z°%°eeeac<_

Finansiell motpartsrisk MSEK A e
Den nansiellamotpartsrisken arrisken foratten motpartiett nansiellti nstrumentinte kan Finansiella skulder

fullgorasitt&tagande och darigenomfororsakarkoncernenen nansiel Iforlust. Dessauppstar exkl derivat leasingskulder och skulder till aktieagare
huvudsakligenfrankoncernensinvesteringariskuldinstrument. K oncernensmaximalaexpo - . o o .

nering for motpartsrisk uppgartilldetredovisade vardetav fordring arochtillgdngarupptagna Minus likvida medel och kortfristiga placeringar B N

i balansrakningen. Den nansiella motpartsrisken nns reglerad i bol agets nanspolicy. For Nettoskuld ClEen ¢lojf
attminskakreditriskeniderivatingarkoncernenderivatavtalmed eraa vde kreditinstitutdar ~ o 5o+ s o xAonv ; N . o L 9
koncernenharsinakrediter. Avtalenfallerunder normenfér svenskarama vtal. Nedskrivningar tg80°Wg¥R®2%-era<_| "g606°eby¥_u€<cOz-%gbe Kargls oIS
av nansiellatillgdngar redovisas i resultatet med 0 mkr (0). For likvid amedel ar banker och

nansiella institutioner motparter, vilka ar graderade A+ till AA-, b aserad pa S&P kreditbe -

tyg. Med anledning av den hoga kreditvardigheten haringen reserverin ggjorts for forvantade

kreditforluster.

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy ar koncernens nansiella malsattn ing att ha en god nansiell stall -
ning, som bidrartillattbibehallainvesterares, kreditgivaresochm arknadensfortroende samt
utgdraengrund for fortsattutveckling av affarsverksamhe ten, samtidigt som denlangsiktiga
avkastning som genereras till aktiedgarna ar tillfredsstall ande. Utifran detta har bolaget en
nansiell riskbegransning for nettobelaningsgraden attvaraktigt understiga50%. Detbeddms
med hansyn till de risker som nns i koncernens affarsverksamh et som tillfredsstéallande.
Anpassningentilldennariskbegréansning utgérendelavdenstrategiska planeringenochnivan
pa nettoskuldsattningsgraden féljs I6pande upp i den interna rapporter ingen till lednings-
gruppen och styrelsen och dess riskkommitté.
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Not 22 Leasingavtal

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare

Koncernens materiella anlaggningstillgangar utgérs bade av 4gda oc

Leasade tillgangar som utgér forvaltningsfastigheter redovisas b
valtningsfastigheter, se not 10.

Koncernen leasar era typer av tillgdngar som fordon, kontorslokaler oc

leasingavtalinnehaller kovenanter eller andra begransningar utév
tillgangen.
Nyttjanderattstillgang

Tomtréatts-
MSEK avtal
Koncernen
Avskrivningar under aret -

Utgéende balans december

Fordon

h av leasade tillgangar.
land koncernens 6vriga for -

h tomtratter. Inga
ersakerhetenidenleasade

Hyres-

lokaler Totalt

Avskrivningar under aret -

Utgaende balans december

Tillkommande nyttjanderattstillgdngar ("additionstoright-of-use
till 17,9 mkr (7,3). | detta belopp ingar anskaffningsvéardet fér under ar
janderatter samttillkommande belopp vid omprévning av leasingskul
betalningar till foljd av att leasingperioden har féréandrats.

Belopp redovisade i resultatet

MSEK

Koncernen

Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar

Ranta pa leasingskulder

Variabla leasingavgifter som inte ingar i
varderingen av leasingskulden
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assets”) under 2024 uppgick
et nyanskaffade nytt -
derpagrundavandrade

o50¥ cho

TXCGEYYY@Ke°Z°e@W<A<E¥Qg<eZ°sW(QgO<¥°Z°«<aEyVYY

MSEK
r°_gaweo¥<egd
Inom ett &r

Mellan ett och fem ar

Langre &n fem ar - -

030V Ghod

Summa [o=R=}

g¥°YYEag_ ° Zé<
MSEK e>eY
Koncernen |

Summa kassaut dden hanforliga till leasingavtal

Ovanstadende kassaut dde inkluderar saval belopp for leasingavtal som
singskuld, som belopp som betalas for variabla leasingavgifter, kort
lagtvarde.

redovisas som lea
tidsleasing och leasar av

Leasingavtal

Koncernenleasarfordon, kontorslokaler ochtomtréatter. Leasingavtal enforkontorslokaler har
normalten|optid pa 1-3 ar. Vissaleasingavtalinnehalleren optionattvidleasingperiodens slut
férnyaleasingavtalet med ytterligare en period med sammaldptid.

Forlangnings- och uppsagningsoptioner

Vissaleasingavtalinnehaller férlangningsoptioner respektiv etermineringsoptioner somkon
cernen kan utnyttja respektive inte utnyttja upp till ett &r innan utgang en av den icke-upp
sagningsbara leasingperioden. Nar det ar praktiskt forsoker koncern en att inkludera sadana
optionerinyaleasingavtal eftersomdetbidrar till operativ exibil itet. Optionerna kan endast
utnyttjas av koncernen, inte av leasegivaren. Huruvida det ar sakert att en f orlangningsop
tion kommer att utnyttjas eller ej faststélls pa leasingavtalets inled ningsdatum. Koncernen
omprdévar huruvida det &r sékert att en foérlangningsoption kommer att u tnyttjas eller inte
om det sker en viktig handelse eller betydande forandring i omstandigheter som ligger inom
koncernens kontroll.

Koncernens hyresavtal for kontorslokaler bestarihuvudsakav ejuppsa

tre &r, somforlangs medytterligare perioder omtre a&romkoncerneninte sdge
niomanaders uppsagningstid. For kontor bedomer koncernenimajoritet
arsakertattavtalenkommer attférlangas bortom denforstaperioden—dvslea

gningsbaraperioderom
ruppavtaletmed
enavfallenattdetinte
singperioden
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Not 22 Leasingavtal, forts.

beddmsvanligentillenperiod. Redovisad leasingskuld for dessaavta

luppgartill 14,8 mkr(2,2).

Férutom det som anges i texten ovan har inte koncernen dvriga leasingavtal a v vasentlig

betydelse.
Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Leasingintakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare ar fol
MSEK

Koncernen

eYQga<0Zo°g¥¥<l¥g<eZ®e< B<¥

Leasingintakt

Operationella leasingavtal

Koncernen hyr ut férvaltningsfastigheter. Koncernen klassi cera
operationella eftersom leasingavtalen inte éverfor de betydande risk
forknippade med dgandet av den underliggande tillgangen.

Nedan presenteras enloptidsanalys avleasingavgifter, vilketvisar d
gifterna som ska mottas efter balansdagen.

MSEK

Koncernen

Inom ett ar

Mellan ett och tva ar
Mellan tva och tre ar
Mellan tre och fyra ar
Mellan fyra och fem ar

Senare &n fem ar

jande:

er>eY >0 7

r dessa leasingavtal som
eroch formaner som ar

eodiskonteradeleasingav -

eV ey

-y®®<I1° _Zét°°fga<_gl¥g<eéZ°e< +Z£06ga

ilee Y

il¢>£

Y .A"..
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Not 23 Stallda sékerheter och eventualforpliktelser Not 24 Disposition av foretagets vinst

SIS A0 SEREAY Forslag till disposition av foretagets vinst

Koncernen

-0K¥¥_<leKtga%godga Till &rsstammans forfogande star foljande belopp (kr):
03 N X A\ X0, ~ A AN O A ’, 510 2 L AR P R

TI€°a®I< |e0K¥¥_<leKtga%gbgal€Aalge°<lety¥ gal°X%l< eéK86°Z°+<a Averkursfond

Fastighetsinteckningar Balanserat resultat

Andelar i koncernféretag Arets resultat

-y®®<|edK¥¥_ <léK¢tga%gdga ElC>j £l1££n Summa elefZloestlezce
Eventualférpliktelser Inga Inga
Sakerheterna ari huvudsak stallda for banklan. Styrelsen foreslar foljande:
- Behalls i éverkursfond
MSEK eseY o>

Balanseras i ny rakning

o p o e &
r°_gawe¥<-go Summa elefZloestlezce
-0K¥¥ <leKt¢tga%gdga

TIECA®I< |80KY¥Y_<|eKetga%gbgal€Aalge°<léty¥ galoX%l< eK8s°Z°+<a

Andelar i koncernfoéretag

Pantsatta reversfordringar

-Yy®®<Ie6K¥Y <léKtga%gdga ¢l Yee ¢leYee

. g°Oy<¥EAavY¥Zedg¥eégau<ce <ae€Aawze g¥eéga ®ICE;| eltayY
Sakerheternaarihuvudsakstalldaférbanklanidotterbolag. S akerheternabestarav pantsatta
andelar i koncernféretag samt pantsatta fordringar i form av internrev erser pa dotterbolag.
Eventualférpliktelserna avser framst borgen for banklan i dotterbol ag.
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Not 25 Narstaende

Narstaenderelationer
Moderbolaget har en narstdenderelation med sina dotterbolag, se not 26

Sammanstéllning 6ver narstdendetransaktioner

FAaeK¥VY°Zoel< |
MSEK Ar <acauloYKeedga

Koncernen
Narstdenderelation
Agare

Agare

FAaeK¥Y°Z°el< |
MSEK Ar <acauloYkK°éedga

r°_gawe¥<ego
Narstaenderelation
Dotterbolag
Dotterbolag

Agare

Agare
Transaktioner med narstdende &r prissatta pd marknadsmassigavillkor. Moderbolagethyrkon -
tortillmarknadsmaéssigavillkor avdotterbolag. Avmoderbolagetstot alainkdpochforsaljningar
mattikronoravser 0% avinkdpen och 99 % av nettoomsattningenandraféretagino mkoncer -
nen. Rantahar erlagtstillkoncernbolag om0 mkroch erhallits fran koncernb olagom509 mkr.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 4. Ingen styrelseledamot har direkt el lerindirektvaritdel -
aktig i ndgon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.

Ledningsgrupp
Foruppgiftom ersattningar se not4. Ingenledande befattningshavare h ardirektellerindirekt
varit delaktig i nAgon affarstransaktion med Stenvalvet som motpart.

8lg laKe°d< lyd_g¥°Z°s

5lg 1aK°8< 1y5_g¥°Z°e

% aZ+dlF°a_a<°IYRI°KaédRg¢y¥ I6Z¥¥I°KaesRg°_
Ygalzel_gXg®Wga Ygalzel_gXg®Wga

% aZeBIF°a_a<°IYRI°KaeBRg>CH¥ _I16Z¥¥I1°KaedRg°_
Ygalzel _gXg®Wga YgalZzel gXg®Wga
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Not 26 Koncernbolag

-YgXZme<dZ°°E< E®°_gaWP¥<egdeE_ Za
TKR
$°66gaWo¥<ellleas<°Zé<62°°8°y®®ga
Stenvalvet Malmo Lastvagnen AB/ -
Stenvalvet Uppsala UltunaAB/ -
Stenvalvet Orebro OstraViaAB/ -
Stenvalvet Akersberga Smedby KB/ -
Stenvalvet AkersbergaAB/ -
Stenvalvet Vasterds AB/ -

Stenvalvet Trelleborg Hogalid AB/ -
Stenvalvet UmedAB/ -

Stenvalvet Bridal AB/ -

Stenvalvet BjuvBjuvAB/ -

Stenvalvet Holding VVAB/ -
Stenvalvet FarstaAB/ -

Stenvalvet Eskilstuna Forskaren AB/ -
Stenvalvet Jonkdping Vingen AB/ -
Stenvalvet Jonkoping Omsorgen AB/ -
Stenvalvet Véaxjo Dérren AB/ -
Stenvalvet Véaxjo Korpen AB/ -
Stenvalvet HoldingSMAB/ -
Stenvalvet Holding Nenortkele AB/ -
Stenvalvet Orebro Mellringe AB/ -
Stenvalvet Umed Aspgardan AB/ -
Stenvalvet HoldingUSAB/ -
Stenvalvet Jonkoping HagernKB/ -
Stenvalvet Va&xjo Varendsvallen AB/ -
Stenvalvet Nacka Sickladn AB / -
Stenvalvet Vinsta Skutkrossen AB/ -
Stenvalvet Hassleholm Nybyggaren AB/ -
Stenvalvet Vaxjo Nordstjarnan AB/ -
Stenvalvet RonnebyKilenAB/ -
JURAS VénnerAB/ -

Stenvalvet Skévde Hammaren AB/ -
Stenvalvet Lerum AspendsAB/ -
Stenvalvet Solar AB/ -
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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
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Not 26 Koncernbolag, forts.

-YgXZmeE<BZ°°E< E®°_gaW¥<egdeE_ ZagteO<EZ°°g%h&gB<+EER€°YF&RAEZEC°°Xga°€A

TKR ¥g ° Zé<dl Ka_g
$0806gaWOo¥<e|liledae<°Ze<8Z°°8°y@®@®ga Séte °H<¥l<° _g¥<a ° _g¥IZIS oY o>
Stenvalvet Orebro Inweilern AB/ - Stockholm

Stenvalvet Kristianstad KvarnenAB/ - Stockholm

Stenvalvet Vanersborg Restad AB/ - Stockholm

Stenvalvet  Trollhattan Hagern AB / - Stockholm

Stenvalvet Gotene Leoparden AB/ - Stockholm

Stenvalvet Vaxjo Laxen AB/ - Stockholm

Stenvalvet StoraBIAAB/ - Stockholm

Summa eloejljiZ> el¢cclae£

-YgXZmC<BZO°E< E®°_gaWOo¥<egdeEZ° Zag¢B<EZ°° g agB<E<® g¥<aEZE¢°°Xga°

°_g¥1zZIS
$°68gaWo¥<e(ileas<°Ze<dZ°°e°y®®ga Séte °0<¥l<°_g¥<a eseY e>e7
Stenvalvet Akersberga Smedby KB/ - Stockholm
Stenvalvet Eskilstuna Valéren AB/ - Stockholm
Stenvalvet Helsingborg AB/ - Stockholm
Stenvalvet Kristianstad AB/ - Stockholm
Stenvalvet Limhamn AB/ - Stockholm
Stenvalvet Gamla UppsalaAB/ - Stockholm
Stenvalvet Sévja SavjaAB/ - Stockholm
Stenvalvet Ystad LAgtrycketAB/ - Stockholm
Stenvalvet Visby Visborg AB/ - Stockholm
Stenvalvet Vasby VilundaAB/ - Stockholm
Stenvalvet Visby InfanteristernaAB/ - Stockholm
Stenvalvet VasterdsLiviaAB/ - Stockholm
Stenvalvet Vaxjo AB/ - Stockholm
Stenvalvet Lénnbacken Fastigheter KomplAB/ - Stockholm
Stenvalvet Vanersborg Poppeln AB/ - Stockholm
Stenvalvet Mariestad Lans AB/ - Stockholm o
Stenvalvet Alvsjo AB/ - Stockholm g
Stenvalvet JOonkdping AB/ - Stockholm 8_
Stenvalvet Jonkoping Nenortkele AB/ - Stockholm %
Stenvalvet Jonkoping HagernKB/ - Stockholm ;
Stenvalvet UppsalaK&boAB/ - Stockholm %
2
g
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Not 26 Koncernbolag, forts.

-YgXZme<BZ°°E< E®°_gaWOo¥<egdeEZ° Zag¢OB<EZ°° FlhagP<-BEEE°GBEAEZECC°Xga®°

$°606gaWO¥<e(leae<°Ze<dZ%°e°y®®ga
Stenvalvet FagerstaDaliaAB/ -
Stenvalvet Kalmar LarkanAB/ -
Stenvalvet Kalmar Val sken AB/ -
Stenvalvet Mariestad Fiskgjusen AB/ -
Stenvalvet Skodvde Merkurius AB/ -
Stenvalvet  Trollhattan Alvkvarnen AB/ -
Stenvalvet Vanersborg Palmen AB/ -
Stenvalvet Uddevalla Folkskolan AB/ -
Stenvalvet Vanersborg Sélgen AB/ -
Stenvalvet Trollhattan Jordsten AB/ -
Stenvalvet Falun BadhusetAB/ -
Stenvalvet Eskilstuna Vagbrytaren AB/ -
Stenvalvet Vasterds NornaAB/ -
Stenvalvet Visby Mullvaden AB/ -
Stenvalvet Visby Geten AB/ -

Stenvalvet Eskilstuna Vapnet AB/ -
Stenvalvet Landskrona G a Radstugan AB/ -
Stenvalvet Ystad Ystad AB/ -

Stenvalvet Ystad Tidlésan AB/ -
Stenvalvet Eskilstuna VortenAB/ -
Stenvalvet Falun KardmakarenAB/ -
Stenvalvet Eskilstuna Vapnet AB/ -
Stenvalvet Visby TjadernAB/ -
Stenvalvet Visby Visborg AB/ -
Stenvalvet Lotskranen AB/ -

Stenvalvet Falun Framby AB/ -
Stenvalvet LillaBIAAB/ -

Stenvalvet Lund SpettetAB/ -
Stenvalvet BlaljusAB/ -
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Styrelsens intygande

Not 26 Koncernbolag, forts.

EER e ¥ ere3 Styr(_alser_1 och verkstallande di_rek_t('jren fdr_sakrar att &rsredovis 'ningen har_ upprat -
tats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisn ingen har
r°_gawe¥<ego upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstanda rder som avses i
Ackumulerade anskaffningsvérden Eurqpaparl_ament_ets och_ radets fdrordni_ng (EG) nr 1606/2002 av _der_1 19 juli 2002
L B om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredov isningenrespek -
Vid arets borjan tive koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolaget s och koncer -
Aktieagartillskott nens stéllning och resultat. Forvaltningsberattelsen for moderbol aget respektive
Inkop ) i koncernen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av moderbola gets och
o koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vas entliga risker
Forsaljningar - och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i konc ernen
AB Rg°_glW<¥<°elzcel _gXg®Wgal sloz Stardniog
Ackumulerade nedskrivningar L. - o N N
Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framg ar ovan, godkants for
Vid arets borjan - - utfardande av styrelsen och verkstallande direktdren den 20 mars 2025 .Koncernen
ABeRg°_glW<¥<°glzeel_gXg®Wgal £ £ och moderbolagets resultat- och balansrakningar blir foremal for fa ststéllelse pa

¥g_° Ze<8l Ka_glzoel_gXg®Wga eloeg ars.slt@rpl&nanden22apr|l2025.

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

Var revisionsberéttelse har lamnats den 20 mars 2025
KPMG AB
Fredrik Westin

Auktoriserad revisor
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Alternativa nyckeltal Berakningar

Utover nansiella métt enligt IFRS presenterar Stenvalvet ytter ligare nansiella nyckeltal i

2 P N u . o ° ¥leKtgaedK¥¥ lecy¥ Y<e° Xle>eY Y<o Xle>e?
arsredovisningen. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletter ande information till -9 9 - y*_ -9 > -9 >
investerare och bolagetsledning d& de méjliggér utvardering avbolag etsresultatoch nansiella Rantebarande sakerstalld skuld mkr
stallning. Dessa behover inte vara jamférbara med pa samma séatt benamnd anyckeltal som , . A A X B 5 ¥
- < < o .
presenteras av andrabolag. De nitioner av nyckeltal ater nns pa sidor nal1l07-108. y@®<leKegaedK¥¥_<I¥R® I®¢a Iei lemY
Forvaltningsfastigheter mkr
FZ°<°eZg¥¥<l® X¢g¥d<¥ ¥ ©>e2 e e o °_g¥IeKCgaeoK¥¥_lecy¥_ 13 27 e 37 .
Beldningsgrad %
Driftnetto mkr ¢<é6°2°°|g°g(~)l¢<?26<¥ Y<° _gxl')'v Y<o° _gXl-)Oi
Fastighetsvarde mkr Periodens resultat (rullande man) mkr R
Fastighetsvarde kr/kvm Ingdende balans eget kapital mkr
Forvaltningsresultat mkr Utgaende balans eget kapital mkr
Genomsnittlig ranta % GQg°°@e°Z06¥72+061g-gdlt<YZ6<¥ I®CA ile ilfee
Intakter mkr ¢<e8°Z°+1gegble<YZb<¥ IS > ¢ i
Kapitalbindning &r
Belaningsgrad Y<e Xles>eV Y<e Xlese?
Resultat efter skatt mkr - 9s9 -9 > -9 >
Rantebirande extern skuld mkr Skulder till kreditinstitut mkr
Réantetackningsgrad ggr Obligationslan mkr
Rantebindning &r Foretagscerti kat mkr
Soliditet % Likvida medel mkr - -
X o0a v N N o
Tillvaxt i eget kapital inkl tgoo°ecty¥ 1®¢ca CIE ¢laj£
véardedverforingar % - Forvaltningsfastigheter mkr
Tillvaxt i férvaltningsresultat % - = g¥R°Z°seea<_ IS Yo ce > >
F<édZe%ogbeag¥<dga<_ gl° XCg¥dc¥ e>e7 e>ee e>ee o> Direktavkastning Y<° gXle>eY Y<° gXle>ez
Antal fastigheter st Driftnetto enligt resultatrakning
Direktavkastning % (rullande manader) mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad % Justering manaders innehav projektfastigheter
o u A och byggratter mkr - -
Genomsnittlig kontraktslangd ar —
dyedga<dl_az€6°9gdd° I®¢ca ¢E£ce teez

Uthyrningsbar area tkvm

N Utgaende balans forvaltningsfastigheter mkr
Overskottsgrad %
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$Z2ag¢o< ¢<ep°Z°<1€°ade Y<e° _gXleseY  Y<Solidgetle>e«z Y<e° _gXleseY Y<° _gXles>e?

Justering projektfastigheter och byggréatter mkr -

- Eget kapital mkr

dyedga<dl Ka_gl€Aa <¥0°Z°+e€<e8Z°%gbga I®tace leoj e lze£ Balansomslutning mkr
$7Zagetod< ¢<eb°Z°s IS e Y ¢ -0¥7 7696 1S Y> o ZE >
LCO0°ORZ&CIYB% Aa°Z°e&ea<_ V<o _gXle>eY  V<° O0MeKet|Z1gegbIC<YZO<¥IZ°C¥l KA_gA ga€A¥FZ e<gXlese¥Y Y<° _gXlesez

Totala intakter mkr

Hyresvarde mkr

Eget kapital mkr

Agarlan mkr

.G0°o0®Ze¢IyB% a°Z°eera<_ IS oy ce

o

dyedga<_le°¥Z 7696 Y<° gXles>eY
Eget kapital mkr

Agarlan vid utgngen av perioden mkr -

oz £ Erhallet aktieagartillskott mkr -

Erlagd ranta pa agarldan mkr

Y<® 09Xl A5.Rg° glgegdle<YZ0<¥IZ°C¥l Ka_gA ga€haze-<a |®¢a ilceE
Avgar totala vardedverféringar

- Amortering av dgarlan mkr B

dyedga<dlgegdlt<YZd<¥ I®CA

Balansomslutning mkr

dyedga<_le°¥Z_769gd IS Yo o
Rantetackningsgrad Y<° _gXleseY
Forvaltningsresultat (rullande  mé&nader) mkr

Aterlaggning rantekostnader mkr

Aterlaggning avskrivningar mkr

il¢¢E Utbeddiring ranta pa agarlan mkr -
AB+Rg°_glgegdlt<YZB<¥lg ¢¥l Ka_gA ga€AaZe-<a |BuE i1¢ze
ZE > AB5+Rg°_glgegdlt<YZB<¥lg ¢¥l Ka_gA ga€hAaze.<al
€AageRg°_glYgaZe_I®¢a i1cze £l1¢7
Y<° _gXle>e@7yy K 6121gegbl¢<YZ8<¥IZ°¢¥| Ka_gA ga€chaZe.<a bS¢ Z¢
OZ¥Y K BI1Z1€AA <¥8°Z°+2agey¥6<o Y<° gXle>eY

Forvaltningsresultat mkr

FAa <¥8°Z°<eagey¥d<06l ay¥¥<°_gle+I®R°<_ga I®¢a j
Rantekostnader enligt resultatrakning
(rullande manader) mkr -

Ovriga nansiella kostnader (rullande mé&nader)

{of Aterlaggning rantekostnader pa agarlan mkr

dyedga<ol€Aa <¥8°7°+.2agey¥6<s6 I®CA Yee Ve

Forvaltningsresultat exkl rantekostnader pa dgarlan
under féreg&ende period mkr

¥K°8getoes°<_galg 6ga°<I¥R°l O7Z¥¥ K BIZI€Aa <¥0°Z°-eagey¥d<dgb IS > e o>
ay¥¥<°_gle+I®R°<_ga I®¢a % £
¥K°BgOKXE°Z eged<_ leed e o 5 ¥ Overskottsgrad V<o gXlese¥ V<o gXlesez

Driftnetto mkr

Totala intakter mkr

% gaectogdeca<_ 1S ¢z Y ¢> Y
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De nitioner

Andel sakerstalld skuld, %

Réantebarande sakerstalld skuld i forhallande till for
valtningsfastigheternas varde vid periodens utgang.
Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets
nansieringsrisk.

Antal kvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid perio
dens utgang. Avser fastigheter sominnehas med d4gande
eller tomtratt.

Avkastning eget kapital, %

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

Bel&ningsgrad, %

Nettoskuld exkl agarlén i férhallande till férvaltnings
fastigheternas varde vid periodens utgang. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets nansieringsrisk.

Central administration

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

Direktavkastning, %

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

Driftnetto, mkr
Periodensintékter med avdrag for fastighetskostnader.
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Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intékter i forhallande till hyresvéarde.
Nyckeltalet syftar till att underlatta beddmningen av
Stenvalvets intakter i forhallande till det totala vardet

pa majlig uthyrningsbar yta.

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

Finansnetto

Finansnetto enligt resultatrakningen bestar av nan
siella intdkter och nansiella kostnader samt rante-
kostnader pa agarlan.

Forvaltningsfastigheter, mkr

Det vérde 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 vardeférandringar.

Genomsnittlig kontraktslangd, ar

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

Genomesnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad réanta for ranteba

rande skulder vid periodens utgang inkl outnyttjade
kreditfaciliteter och effekter av rantederivat. Nyckel-

talet anvands for att belysa Stenvalvets ranterisk.

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

Hyresvarde, mkr
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg
fér vakanser och rabatter.

Justerat eget kapital, mkr
Utgaende eget kapital med aterlaggning av agarlan
vid periodens utgéng.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl agarlan i % av balans-
omslutningen. Nyckeltalet anvénds for att belysa
Stenvalvets nansiella stabilitet.

Jamforbart bestand

Avser fastigheter som ingatt i bestandet under hela
rapporteringsperioden samt under hela jamférelse
perioden. Fastigheter som forvarvas, salts eller varit
klassi cerade som projektfastighet under perioden
eller jamforelseperioden ingér inte.

Kapitalbindning, &r

Kvarstaende I6ptid till slutforfall for rantebarande
skulder exkl dgarlan. Nyckeltalet anvands for att
belysa Stenvalvets re nansieringsrisk.

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.

Réantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstdende I6ptid till rantereglerings-
tidpunkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets nansiella risk.

Réantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat (rullande 12 manader) efter
aterlaggning av rantekostnader, 6vriga nansiella



kostnader och avskrivning pa inventarier och leasing
i relation till rantekostnader (rullande 12 manader)
for externa lan. Nyckeltalet anvands for att belysa
ranterisk.

Samhallsfastigheter

Samhaéllsfastighet ar en fastighet som brukas till
overvagande del av skatte nansierad verksamhet
och ar speci kt anpassad for samhéallsservice. Trygg
hetsboende inkluderas under begreppet samhélls
fastigheter. Kontorsfastigheter och ¢vriga lokalslag
inkluderas inte.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i % av balansomslutningen.

Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets nan
siella stabilitet.

Paviljongen 1, Kristianstad

Tlllvaxt i eget kapital inkl vardedverforingar, %
Periodens utgdende redovisade egna kapital inkl
vardedverforingar hanférligt till moderbolagets aktie-
Agare i forhallande till egna kapitalet vid utgdngen av
motsvarande period foregdende ar. Nyckeltalet visar
tillvaxten i &garnas totala investerade kapital under
12 manaders period.

Tlllvaxt i forvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrak
ningen, exkl rantekostnader pa Agarlan, i férhallande
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 for vuxna eller annan sér
skilt anpassad bostad for vuxna enligt lagen om LSS
(1993:307) och Socialstyrelsens foreskrifter (SOSFS
2002:9).

Overskottsgrad, %

Driftnetto i % av totala intékter for perioden. Nyckel
talet visar hur stor andel av hyresintédkterna som nns
kvar efter direkta fastighetskostnader.
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Revisionsberattelse

Rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och kon
cernredovisningen for Fastighets AB Stenvalvet (publ)
for ar 2024 med undantag for bolagsstyrningsrappor
ten pa sidorna 49-54.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbola
gets nansiella stallning per den 31 december 2024
ochavdess nansiellaresultat och kassa dde for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens nansiella stallning per den 31 december
2024 och av dess nansiella resultat och kassa 6de
for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara utta
landen omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 49-54. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen fér moder
bolaget och fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga 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
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
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ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revi
sorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkese
tiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

OZ¥¥EWO ¥<e@eOK®®<°EZEF<&6Z°%g0eE E-0gE°QEWHEZYYWESECAi

oberoende externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas véasentliga andel av
koncernens totala tillg&ngar 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 over- eller underskattat och att
varje justering av vardet direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmeto
diken &r rimlig genom att jamféra den med var erfa
renpet av hur andra fastighetsbolag och vérderare

-KaetZ¥O0EWQS _g¥egeEYy¥¥<E°®aR _akbetar och vilka antaganden som ar normala vid var

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de
omraden som enligt var professionella bedomning
var de mest betydelsefulla for revisionen av arsre
dovisningen och koncernredovisningen fér 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 och redovisningsprinciper pa sidorna 75 och
77 i arsredovisningen och koncernredovisningen for
detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet
Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredo
visningen till verkligt varde. Koncernens férvaltnings
fastigheter omfattar cirka 94% av koncernens totala
tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2024
har faststallts baserat pa varderingar utforda av

dering av jamforbara objekt.

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

Vi har testat de kontroller som bolaget har etable
rat for att sakerstalla 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, sarskilt vad avser inslag av bedémningar
samt tilldAmpade nyckelantaganden.

Annan information &n

arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehéller &ven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
ater nns pa sidorna 1-48, 55-62, 105-108 och 113-114.
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 gdr 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 identi eras ovan och dvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap
vi i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse -
ende dennainformation, 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 verkstéallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo -
visningen upprattas och att de ger en réttvisande bild

enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern -
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder
som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som

de beddémer ar ndédvandig for att uppréatta en arsre -
dovisning och koncernredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern -
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktdren for beddomningen av bolagets och koncer -
nens formaga att fortsatta verksamheten. De upply -
ser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formégan att fortsatta verksamheten och att

anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har ndgot rea
listiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida &rsredovisningen 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 sékerhet ar en
hog grad av séakerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig fel
aktighet om en s&dan nns. 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
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

eidenti erar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernre
dovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig
heter eller misstag, utformar och utfoér gransk
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inh&dmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hdégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller &sido
sattande av intern kontroll.

eskaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets

interna kontroll som har betydelse for var revi
sion for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

eutvarderar vi lampligheten i de redovisningsprin
ciper som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

edrar vi en slutsats om lampligheten i att sty -
relsen och verkstallande direktdren anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det nns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
forméga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det nns en vasentlig osaker -
hetsfaktor, méste vi i revisionsberéattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsre -
dovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om saddana
upplysningar &r otillrackliga, modi era uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberéattel
sen. Dock kan framtida handelser eller forhallan
den gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsétta verksamheten.

eutvéarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovis -
ningen aterger de underliggande transaktionerna

och handelserna pa ett satt som ger en réattvi -

sande bild.

eplanerar och utfor vi koncernrevisionen for att
inhamta tillrackliga och andamalsenliga revisions
bevis avseende den nansiella informationen
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for foretag eller affarsenheter inom koncernen
som grund for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och genomgang av det revisionsar
bete som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi
ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revi
sionens planerade omfattning och inriktning samt tid
punkten fér den. Vi maste ocksa informera om bety
delsefullaiakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identi erat.

Vi méste ocksé 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 omrdden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovis
ningen och koncernredovisningen, inklusive de vikti-
gaste beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter,
och som darfor utgor de for revisionen sarskilt bety
delsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen sdvida inte lagar eller andra for
fattningar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav
enligt lagar och andra forfa ningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncern
redovisningen har vi aven utfért en revision av sty
relsens och verkstallande direktérens forvaltning for
Fastighets AB Stenvalvet (publ) for ar 2024 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdéter och verkstéllande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens

och verkstéallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verk
samhetsart, omfattning och risker staller pa storle
ken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta

innefattar bland annat att fortldpande bedéma bola
gets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sé att
bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets eko
nomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Verkstallande direktdren ska skéta den |6pande for
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i dverens
stammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inh&mta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseleda
mot eller verkstallande direktéren i ngot vasentligt
avseende:

eftretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersétt
ningsskyldighet mot bolaget, eller

epa nagot annat satt handlat i strid med aktiebo
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord
ningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dis
positioner av bolagets vinst eller férlust, och dar
med vart uttalande om detta, &ar att med rimlig grad
av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig séakerhet ar en hég grad av sdkerhet, meningen
garanti for att en revision som utfors enligt god revi
sionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgar
der eller forsummelser som kan féranleda ersatt
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till



dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk installning under hela revi
sionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till
kommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och for
hallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fat
tade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart utta
lande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart utta
lande om styrelsens forslag till dispositioner betraf
fande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns

cA<°@C°Z°+E< EWO¥<eg@d ac°z°%e

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr
ningsrapporten pa sidorna 49-54 och for att den &r
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. Upp-
lysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket

punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovis
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt
ar i overensstammelse med arsredovisningslagen.

KKPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till
Fastighets AB Stenvalvet (publ)s revisor av bolags
stamman den 18 april 2024. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor
sedan 2014.

Stockholm den 20 mars 2025
KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor

ea<vyvoasg®
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Fastighetsbestand

Kommun
Bjuv

Bjuv

Burlov
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Eskilstuna
Fagersta
Falun

Falun

Falun
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Gotene
Helsingborg
Helsingborg
Hassleholm
Héssleholm
Héssleholm
Héssleholm
Jonkoping
Jonkdping
Jonkoping
Jonkdping
Jonkdping
Jonkoping
Kalmar
Kalmar

Kristianstad

Fastighetskategori

Vard och omsorg
Utbildning

Vard och omsorg

Utbildning

Réttsvasende
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Réttsvasende
Réttsvasende
Réttsvasende
Offentliga kontor
Réttsvasende
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Vard och omsorg
Offentliga kontor
Utbildning
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Utbildning

Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Utbildning
Utbildning
Utbildning
Utbildning
Réttsvasende
Offentliga kontor
Vard och omsorg

F<@&8Z+% gdeW gad g aertiering

Apoteket
Bjuv

Tagarp

Forskaren
Valdren
Véagbrytaren
Vorten och
Dalia
Badhuset
Framby
Kardmakaren
Visby Geten
Visby Infanteristen
Visby Infanteristen
Visby Infanteristen
Visby Mullvaden
Visby Skenet
Visby Tjadern
Visby Visborg
Visby Visborg
Leoparden

Renen

Sippan

Doktorn

Fornbacken

Nybyggaren
Svérdsliljan
Apeln
Hagern
Elektronen
Graniten
Omsorgen
Vingen
Larkan
Val sken

Anton Cortmeijer
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MBid

MBid

MBid

MBid

MBid

ag<lI



Kommun
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Landskrona
Lerum
Lund
Lund
Lund
Malmo
Mariestad
Mariestad
Nacka
Ronneby
Skurup
Skovde
Skovde
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Trelleborg
Trollhattan
Trollhattan
Trollhattan
Uddevalla
Ulricehamn
Umea
Umeé
Umeé
Umed
Upplands Véasby
Uppsala
Uppsala
Uppsala

Fastighetskategori
Vard och omsorg
Offentliga kontor
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Réttsvasende
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Réttsvasende
Offentliga kontor
Vard och omsorg
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Utbildning

Vard och omsorg
Vard och omsorg
Utbildning
Réttsvasende
Vard och omsorg
Utbildning
Utbildning

Vard och omsorg
Utbildning
Réttsvasende
Offentliga kontor
Réttsvasende
Vard och omsorg
Utbildning

Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Vard och omsorg
Utbildning

Vard och omsorg

F<&dZe%gdeéW ga g Certfiering ag<l
Kristianstad
Kvarnen
Néasby
Paviljongen
Tunnbindaren
Va
Gamla Radstugan
Aspenas
Banken
Spettet MBid
Spettet
Lastvagnen
Fiskgjusen
Lansstyrelsen
Sickladn
Kilen MB
Rapphonan
Hammaren MBid
Merkurius
Gaso
Kabelrullen MBid
Skutkrossen
Hogalid
Hagern
Jordsten
Alvkvarnen
Folkskolan
Bogesund
Aspgérdan
Backen
Etern MBid
Stigbygeln
Vilunda MB
Gamla Uppsala MBid
K&bo
Savja MBid

Kommun
Uppsala
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vanersborg
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Vaxjo
Ystad
Ystad
Ystad
Ystad
Ystad
Angelholm
Orebro
Orebro
Orebro
Orebro
Orebro
Osteréker

Fastighetskategori
Vard och omsorg
Réttsvasende
Ovrigt

Ovrigt

Ovrigt

Ovrigt

Ovrigt

Ovrigt

Offentliga kontor
Réttsvasende
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Réttsvasende
Utbildning

Ovrigt

Offentliga kontor
Vard och omsorg
Offentliga kontor
Offentliga kontor
Vard och omsorg
Utbildning
Offentliga kontor
Utbildning

Vard och omsorg
Réttsvasende
Vard och omsorg
Réttsvasende
Réttsvasende
Vard och omsorg
Offentliga kontor
Utbildning
Utbildning
Utbildning

Vard och omsorg
Vard och omsorg

F<&8Z+%gdeW gad g aertfiering ag<l

Ultuna
Palmen
Pilen -
Pilen =
Pilen -
Pilen =
Pilen -
Pilen =
Poppeln
Restad
Sélgen
Livia
Norna
Vedbo
Vedbo -
Dacke
Dorren
Fries MBid
Gunnar Grépe MBid
Korpen MB
Laxen
Nordstjarnan
Varendsvallen
Kranskétaren
Lotsen
Lagtrycket
Tidlésan
Ystad
Strovelstorp
Athena
Athena MBidx
Infanteriet
Rottweilern
Ostra Via MBid
Smedby MBid
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Tillsammans

utvecklar vi

Fastighets AB
Stenvalvet

Stockholm (HK)

Adolf Fredriks Kyrkogata 2
111 37 STOCKHOLM

Postadress
Box 162 84
103 25 Stockholm

Eskilstuna

Kungsgatan 43
632 17 Eskilstuna

Kalmar

Malmbrogatan 7
392 49 Kalmar

Malmo

Hyllie Allé 25
215 33 Malmo

Orebro

Mellringevagen 120 C
703 53 Orebro
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