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Oktober - december 2023

Intékterna uppgick till 267 mkr (247), en 6kning med 8 %. | jamforbart

bestand 6kade intédkterna med 12 %.

Driftnettot uppgick till 169 mkr (158), en 6kning med 7 %. | jamfdrbart

bestand okade driftnettot med 13 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 96 mkr (55). Okningen om 73 % fork

ras av driftnettodkning och minskat nansnetto, bland annat till folj
aterbetalda agarlan.

Realiserade och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter u

-45 mkr (-96), varav -3 mkr (-1) avsag realiserad vardeforandring. Vard

férandringar pa rantederivat uppgick till -236 mkr (-21).

Resultatet efter skatt uppgick till -157 mkr (-3).

Under kvartalet investerades 47 mkr (62) i be ntligt fastighetsbes
Fastighetsvardet uppgick per 31 december till 15 935 mkr (16 538).

Januari - december 2023

Intakterna uppgick till 1 037 mkr (954), en 6kning med 9 %. | jamforbart

bestand 6kade intékterna med 13 %.

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

bestand okade driftnettot med 13 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 398 mkr (277). Okningen om 44 % {6

klaras av driftnettotkning och minskat nansnetto, bland annat till f
aterbetalda agarlan.

Realiserade och orealiserade vardeforandringar pa fastigheter u
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-662 mkr (397), varav 46 mkr (51) avsag realiserad vardeférandring. Vard e-

forandringar pa rantederivat uppgick till -283 mkr (427).

Resultatet efter skatt uppgick till -440 mkr (1 060).

Under aret investerades 240 mkr (188) i be ntligt fastighetsbestan
Fastighetsvardet uppgick per 31 december till 15 935 mkr (16 538).

Styrelsen avser foreslar att &rsstamman inte lamnar ndgon utdelnin
2023.
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Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

©  Den 13 december beslutades av styrelsen reviderade nan
siella mal, riskbegransningar och utdelningspolicy. Detta
mot bakgrund av férandrade makroekonomiska forutsatt
ningar och att Stenvalvet under 2023 har aterbetalat samt
liga agarlan. Las mer pa sidan 10.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

© Inga vasentliga handelser har intraffat efter arets utgang.
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** Avser tillvaxt i forvaltningsresultatet exklusive effekt av rant
pé agarl&n uppgick tillvaxten i férvaltningsresultatet till 43,7 % (7 ,2).

De nitioner och nyckeltalsberakningar framgér av sidorna 21-24.
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&n” uppgick fér 2023 till -14,4 % (12,2). Se beréakning sid 24.
ekostnader pa agarlan . Inklusive rantekostnader
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Detta ar Stenvalvet

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige
inom segmentet samhallsfastigheter. Totalt &ger,
forvaltar och utvecklar vi ett hundratal fastigheter
fran Umea i norr till Ystad i soder. Vi skapar varde,
vi agerar proaktivt och vi ar langsiktiga i vart arbete
och i relationerna till alla vara intressenter.

Stenvalvets dgare, Kyrkans pension (69 %) och Stiftel

sen for Strategisk Forskning (31 %), &r svenska insti
tutioner med ett langsiktigt &garperspektiv och med

hoga krav pa en trygg och séker avkastning. Vart fokus
ar forvaltning och utveckling av samhallsfastigheter
och det har vi gjort sedan ar 2010. Det innebar att vi
ar med och utvecklar det svenska valfardssamhéllet.
Var ambition &r att vara en langsiktig och proaktiv
samarbetspartner till vara hyresgéaster. Vart arbete

) )

STIFTELSEN for
StrATEGISK FORskNING

Kyrkans
pension

Vara styrkor
Var verksamhet praglas av lag risk och lang
siktig stabil avkastning genom:

Langa hyresavtal
Laga vakanser
Finansiellt stabila hyresgéaster

Specialanpassade lokaler med lag
rorlighet

Stora framtida behov

Lag konjunkturkanslighet

bidrar till miljoméassig, social och ekonomisk hallbar
utveckling. Vi ar ett fastighetsbolag, men var vision -
den vassaste varden for valfarden - stracker sig langt
utanfor tomtgransen.

Med vara hyresgaster i fokus tar vi hand om allt fran
utveckling i form av nybyggnad och ombyggnad till
I6pande drift och férvaltning av samhéllsfastighe
ter. Vi arbetar i huvudsak med offentliga och privata
hyresgéster som bedriver skatte nansierad verksam
het inom utbildning, vard och omsorg, rattsvasende
samt myndighetsutovning. Vi ar specialister pa sam
hallsfastigheter och har egen forvaltning och projek
tutveckling. Stenvalvet har obligationer noterade pa
Nasdaq Stockholm.

15,9 mdr

marknadsvéarde

108 st

fastigheter

PRa<E<jKae°®aR_g°g

30 % 29 %

Utbildning Vard och omsorg

* Fordelning utifran fastighetsvarde

588 tkvm

uthyrningsbar area

Rattsvasende

Vision
Vassaste varden for valfarden.

Affarsidé
Att aga, aktivt forvalta och utveckla
samhéllsfastigheter i Sverige.

De nition

Sambhallsfastighet ar en fastighet som
brukas till bvervagande del av skatte
nansierad verksamhet och ar spe
ci kt anpassad for samhéllsservice.

Kontor
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VD-ord

Stenvalvet summerar aret med en driftnettotkning

fastigheter i Eskilstuna som paverkade &ret positivt
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avtal kombinerat med KPI-indexering. Segmentet
samhallsfastigheter, som kannetecknas av langa

Vara gemensamma varderingar leder oss ratt
Ett viktigt arbete under aret har varit att se 6ver vara

%o Age< D<¥TERO<WZY¥<EC<ee<nEA g°E° XMedebid yiket\art &y dattigrasa led i imple-

aterigen visat prov pa uthdllighet i kraft av fortsatt
god efterfrdgan pa verksamhetslokaler.

Under aret har vi sett en fortsatt stor efterfrdgan pa
lokaler och det &r gladjande att bade nya och be nt-
liga hyresgaster har kunnat véxa inom vart fastighets-
besténd. Vi har fardigstallt tvd nya ombyggnationer
av grundskolor, en till Orebro kommun som tecknade
ett tiodrigt avtal om 2 000 kvm och en till Eskilstu-
na kommun som tecknat ett 10-arigt avtal om 4 000
kvm. Utover det har vi tecknat avtal med Skattever-
ket om en ny forhyrning i Vasteras pa ett 6-arigt avtal
om 4 000 kvm samt med Jénkopings kommun om ett
8-arigt avtal fér Socialférvaltningen. Dartill har vi gjort
ett ertal forlangningar av hyresavtal, bl a Sveriges
Radio i Visby och Raoul Wallenbergskolan, Kronofog-
demyndigheten och Skatteverket i Skdvde. Totalt har
vi haft en positiv nettouthyrning.

7
Fortsatt god efterfragan inom seg-

mentet samhallsfastigheter. "’

Transaktionsmarknaden har varit avvaktande pa grund
av de nya omvarldsforutsattningarna med hog in a-
tion och hogre rantenivaer. Vart fokus har under aret
varit pa den be ntliga portféljen men det ar gladjan-
de att kunna beratta att vi férvarvat en projektfast-
ighet i Uppsala déar vi har langtgaende dialoger med
en potentiell kund. Vi har ocksa gjort ett mindre till-
laggsforvarv i Umed som aven det mojliggor projek-
tutveckling. Under sensommaren frantradde vi tva

menteringen av den nya varumarkesplattformen som

vi arbetade fram under 2022. Alla medarbetare har
varitinvolverade med stort engagemang. Vara nya var-
deord &r vardeskapande, proaktiva och langsiktiga,
varden som &r vagledande i vart dagliga arbete och
utvecklar oss i vara roller.

Vart bidrag till hallbar utveckling

Var ambition &r att minimera miljépaverkan samtidigt
som vi maximerar goda sociala férhallanden, bolags-
styrning och Iénsambhet. Vart ledningssystem har revi-
derats under &ret och lagger en bra grund for ett annu
tydligare och mer processorienterat arbetssatt som
kommer att bidra till en stark och sund kultur.

Arbetet med energieffektivisering fortsatter och ger
resultat. Digital 6vervakning och realtidsstyrning pa
distans hjalper oss att optimera varme, ventilation och
kyla i fastigheterna. Vi minskade véar energiférbruk-
ning i linje med vara mal, for el med 26 % och upp-
varmning med 15 % jamfort med basaret 2018. Vi har
aven fortsatt arbetet med att certi era fastigheter
och overtraffat vart mal for aret. Vi certi erade fem
fastigheter enligt Miljobyggnad iDrift och en fastig-
het enligt kraven for Miljobyggnad niva Silver. Under
aret har vi ocksé paborjat arbetet med klimatanpass-
ningsanalys av hela bestandet och har hittills analy-
serat 10 % av vara fastigheter, vilket omfattade 30 %
av var uthyrningsbara area. Forbattringspunkter som
har identi erats inkluderas i var underhallsplan. For
att ytterligare tydliggéra var riktning framét i hallbar-
hetsarbetet har var styrelse antagit uppdaterade kli-
matmal dar vi ska vara klimatneutrala till &r 2030 i var

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

Okat forvaltningsresultat

Stenvalvet stér starkt nansiellt och levererar resultat.
Den arliga tillvaxten av forvaltningsresultat uppgick till
44 %, vilket framforallt har drivits av nya- och omfér-
handlade avtal, KPI-indexering samt forandrad kapita-
lisering under &rets andra kvartal. Stenvalvets fastig-
hetsvarde har, likt mdnga andra i branschen paverkats
negativt av marknadens forandrade avkastningskrav.
Samtidigt har vart fastighetsvéarde péverkats positivt
genom driftnettoférbattringar, investeringar och for-
varv. Bel&ningsgraden uppgick till 50 % och &r, likval
som var rantetackningsgrad pa 3,2 ggr, inom bolagets
nansiella riskbegransningar.
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Goda framtidsutsikter

Var vision &r att vara den vassaste varden for val-
farden. For att fortsatta vart arbete i den riktningen
har styrelsen under aret fortydligat vart 6vergripande
langsiktiga mal med tydliga prioriteringar inom I6n-
samhet och tillvéxt, kunder och styrning, medarbetare
och samhalle samt miljo och klimat. Vart fokus fram-
at ligger pa att leverera 10 % tillvaxt i eget kapital till
vara agare samt maximera bidraget till vara kunders
och samhallets hallbara utveckling.

| en varld av oro behovs stabilitet och langsiktighet.
Med starka och trygga institutionella &gare, som har
langsiktigt perspektiv, har Stenvalvet majlighet att
gora skillnad i samhallsbygget. Att sta starkt och arbe-
ta nara vara kunder och tillsammans utveckla val-
fardssamhallet ar viktigare nu ar nagonsin och jag
kanner mig stolt 6ver vart bidrag till valfardssamhallet
nar jag summerar aret. Jag skulle vilja rikta ett stort
tack till vara fantastiska medarbetare som varje dag
proaktivt och med ett l&ngsiktigt perspektiv arbetar
for att skapa varde till alla vara intressenter.

Maria Lidstrom, VD




Utveckling av resultat och balansrakning

Resultatposter avser helarsperioden januari till
december 2023 och jamférs med motsvarande peri

od féoregaende ar. Balansposterna avser stallning
en vid arets utgang och jamfors med motsvarande
periods utgang foregaende ar.

Inté&kter

Intékterna uppgick till 1 037 mkr (954), varav hyresin
takterna uppgick till 968 mkr (912). Intakterna har okat
med 83 mkr, motsvarande 9 %. Okningen ar framst
hanforlig till KPI-indexering samt nya och omférhand
lade avtal. | jamforbart bestand 6kade intakterna med
108 mkr, motsvarande 12 %.

Hyresvardet for aret uppgick till 1 106 mkr (1 006).
Den ekonomiska vakansen, bestdende av vakanser
och hyresrabatter, uppgick till 69 mkr (52). Den eko
nomiska uthyrningsgraden vid arets utgang uppgick
till 94 % (95).

Stenvalvets genomsnittliga kontraktslangd uppgick till
5,4 ar (5,3) vid arets utgdng. Genomsnittlig kontrakts
langd for samhallsfastigheter uppgick till 6,7 ar (6,4).
Samhallsfastigheter de nieras pa sidan 21.
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Fastighetskostnader

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

Driftnetto

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

Fastighetsportféljens direktav -
kastning uppgick till 4,7 % (4,0),

till féljd av hogre driftnetto och

lagre fastighetsvarde.
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Central administration

Centrala administrationskostnader uppgick till 59 mkr

(58). | centrala administrationskostnader ingick arets
avskrivningar pd inventarier och nyttjanderattstill -
gangar till ett belopp om 6,4 mkr (6,4).

Finansiella poster

Finansiella intédkter och kostnader redovisades till

ett netto om -273 mkr (-330), en minskning med 57

mkr. Nettot bestar av ranteintakter om 21 mkr (2),
rantekostnader p& agarlan -78 mkr (-209) och évriga
nansiella kostnader -216 mkr (-124). | den sistnamnda
posten ingar nettoredovisade ranteintakter fran ran -
tederivat om 189 mkr. Nettominskningen om 57 mkr
forklaras delvis av lagre rantekostnader om 131 mkr
hanforligt till en lagre skuldsattning till bolagets agare.

En delamortering om 1 000 mkr av 4garlanet gjordes
under &r 2022 och i slutet av juni 2023 slutreglerades
&garlanet om 1 845 mkr i sin helhet. Agarl&net amor -
terades d& med 1 600 mkr och resterande del av agar -
I&net om 245 mkr samt upplupen ranta konvertera -
destill eget kapital i form av ett aktieagartillskott. Vid
utgdngen av aret uppgick darmed agarlanet till 0 mkr

(1 845). Samtidigt har nansiella kostnader paverkats

Forvaltningsresultat, mkr
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negativt genom hégre marknadsrantor och marginaler

pa nyupplaning i jamforelse med foregaende ar. Akti -
verade rantekostnader i pAg&ende projekt uppgick till

2,5 mkr (0) och minskade darmed nansiella kostna -
der med motsvarande belopp.

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

Den rantebarande skulden till externa langivare upp -
gick vid arets utgang till 9 182 mkr (6 936), en 6kning

som framst forklaras genom okad upplaning i sam -
band med amortering av dgarlan. Under arets fjarde
kvartal upptog Stenvalvet ett bankl&n om 450 mkr,
varav 90 mkr klassi cerades som gront [an. Syftet

med banklanet var re nansiering av obligationsfor -
fall under forsta kvartalet 2024.

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

Fastighetsvarde 31 december 2023

varde om 1 500 mkr. Genomsnittsrantan uppgick till

2,4 % (2,2) inklusive effekter av rantederivat och kre -
ditfaciliteter. Vid arets utgéng uppgick rantetacknings -
gradentill 3,2 ggr (4,9). Mer information om Stenvalv -
ets nansiering framgar pa sidorna 10-11.

Forvaltningsresultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 398 mkr (277),

en 6kning med 121 mkr motsvarande 44 %. Ett for -
battrat driftnetto om 65 mkr och ett minskat nan -
snetto om 57 mkr, bland annat till féljd av aterbetal -
da agarlan, forklarar det 6kade forvaltningsresultatet.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Arets totala vardeforandring pa forvaltningsfastig -
heter uppgick till -662 mkr (397), vilket motsvarar en
vardeférandring, i relation till &rets ingéende fastig -
hetsvarde, om-4,0 % (2,2). Vardeférandringen bestod

till storsta del av oreliaserade vardeférandringar om -

708 mkr (346). Dessa har drivits dels av marknadens
férandrade avkastningskrav om -1 380 mkr och dels

av driftnettofdrandringar om 672 mkr. Arets realise -
rade vardeforandring om 46 mkr (51) ar en effekt av

MKr . 281 Zg¥_ |&forséljningen av Vapnet 1 och Vapnet 2 som frAntrad -
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des under arets tredje kvartal. Forandringen av fast -
ighetsvardet har ocksa paverkats av forvary om 75

mkr, avyttringar om 259 mkr, investeringar om 240

mkr, samt aktiverad ranta i pAgaende projekt om 2,5

mkr (0).

Fastighetsvardering

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde enligt IAS 40. Varderingen sker enligt niva

3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Marknadsvardet

for respektive fastighet faststalls av Stenvalvet med

hjalp av oberoende extern auktoriserad fastighets -
vérderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvarderas
samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvar -
tal sker interna varderingar, med marknadsdata fran

Stenvalvet bokslutskommuniké 2023 — 7



Novier i kombination med att ett urval av fastigheter
na externvarderas. Per den 31 december 2023 extern
varderades samtliga fastigheter genom Novier. Fast
ighetsvardet faststalldes vid utgdngen av aret till 15
935 mkr (16 538).

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

Investeringar

Bolagets investeringar avser i huvudsak hyresgast
anpassningar och underhéll av be ntliga fastigheter.
Investeringarna sker oftast i samband med nyuthyr
ning eller omférhandling av avtal fér att anpassa loka
ler till dagens standard eller till kundens speci ka 6ns
kemal. Stenvalvet kan pa sa vis 6ka sina hyresintakter
och marknadsvéarden pa fastigheterna. Under aret har
bolaget investerat 243 mkr (188) inklusive aktiverad
ranta i pAgaende projekt om 2,5 mkr (0).

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

Segmentsinformation

nansiellt derivatinstrument. Det férandrade rante
laget med lagre l&ngrantor minskar vardet pa rante
derivaten, samtidigt som vardet minskar i takt med
|6ptiden.

Skatt

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

Resultat

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

f<éé<nA g

Arets kassa 6de frdn den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital uppgick till 348
mkr (240). Okningen &r framst hanforlig till ett okat

forvaltningsresultat, drivet av ett 6kat driftnetto och
minskade rantekostnader till foljd av slutreglering av
Agarlan. Poster som inte ingar i kassa ddet ar fram -
forallt vardeférandring i derivat och férvaltnings -
fastigheter. Det totala kassa ddet fran den I6pande
verksamheten uppgick till 336 mkr (187). Investerings -
verksamheten paverkade kassa ¢det med -206 mkr (1

702) samtidigt som upplaning och amortering paver -
kade kassa ddet fran nansieringsverksamheten med

640 mkr (-2 194). Under aret har det totala kassa 6 -
det uppgatt till 770 mkr (-305) och likvida medel vid
utgangen av aret uppgick till 1 214 mkr (444).

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar i huvudsak av att

aga och forvalta aktier i dotterbolag samt tillhanda -
halla forvaltning till koncernens dotterbolag. Moder -
bolagets nettoomsattning for aret uppgick till 48 mkr

(43) ochresultatet efter nansiella poster uppgick till

688 mkr (608). Balansomslutningen uppgick till 12 103

mkr (10 409) vid &rets utgang. En 6kad balansomslut -
ning forklaras av att moderbolagets interna fordring -
ar har 6kat gentemot dotterbolagen, som ett led i att

uppna en effektiv koncernintern l&nestruktur. Detta

ar drivet av koncernens forandrade kapitalstruktur i
samband med slutreglering av dgarldn som genom -
fordes under arets andra kvartal.

¥géy¥o<o6Y°eédgalYgalége®g°d 07¥¥eR°e&Y%2dgalYga lkogtrakipfail Ekonomisk

Intakter Driftnetto r<a¢°< & Ka_gl€<eédZ+%gdga Raé% a< yo6% a°Z°«éea<_ IS
Mkr Y<° _gXlesez Y<° _gXlesee Y<e° _gXlesez Y<° _gXle>egX o7 _gX ¢
Anpassad bostad
Kontor
Rattsvasende
Utbildning
Vard
Ovrigt
05 <¥51 el>z¢ a Y ¢Z> ii e laz el |ZE o £Y ay

Identi ering av segment gors baserat pa intern rapportering. VD anvan
Administrativa kostnader, nansiella intéakter och nansiella kostnade

der framst driftnettot per segment for resultatanalys.
r samt inkomstskatt hanteras pa koncernniva.
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Fastighetsbestand

-8g° <¥ gOeE EsrzE EE<e0Z+% g0gaE Em GeeomsBAtkkondrakERingd fr<s¥rihallsfastighe

kommuner med fokus pa regionstader i Sverige.
Bolaget stravar efter en balanserad riskspridning

ter uppgick till 6,7 ar (6,4). Samhallsfastigheter de
nieras pa sidan 21.

E< E*K¥Y¥QgAaEego+a<miEE% age+Ke3gaEE°X % EE% ageZ°36Ke¢dga

nas forfallostruktur i olika delsegment. Ytan pa
bestandet uppgar till ca 588 tkvm.

Fastighetsbestandet hyrs till 92 %
ut till offentliga hyresgéaster
eller privata aktérer som
bedriver skatte nansierad
verksamhet inom utbild -
ning, vard och omsorg,
rattsvasende samtmyndig -
hetsutévning. De offentliga
hyresgasterna utgor 67 % av

de totala hyresintékterna, ovrig
skatte nansierad verksamhet i pri -

vat regi utgor 25 %. Dessa hyresgaster ar i huvudsak
hyresgaster med hog betalningsférmaga vilket ger en

I&g risk for framtida hyresforluster. De hyresavtal som
bolaget har &r I&nga och bolagets genomshnittliga kon -
traktslangd uppgick till 5,4 &r (5,3) vid arets utgang.

92 %

andel hyresgéster med

verksamhet

Hyresavtalens forfallostruktur, mkr
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Hyresintakter

50 -~ ——
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2022-12-31 B 2023-12-31

gt<ddgme°<°eé’Zga<_

Koncernens fastighetsbestand fordelas i sex seg
ment utifrdn respektive fastighetsandamal: anpassad
bostad, kontor, rattsvasende, utbildning, vard samt
ovriga verksamheter.

Hyresgaster

Stenvalvets hyresavtal ar till storsta delen KPI-index
erade for att sékerstalla att bolagets driftnetto dver
tid skyddas frén in ationen. Bolaget straver efter en
balanserad hyresgastmix och bolagets storsta hyres
gaster ar Polismyndigheten, Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB samt Sveriges Domstolar. Hyres
gasternas avtal ar spridda dver tid for att sakerstalla
en brariskspridning av hyresavtalens forfallostruktur.
Vid arets utgang uppgick, exklusive KPI indexering for
nastkommande &r, hyresvardet till 1 044 mkr och den
kontrakterade arshyran till 984 mkr motsvarande en
ekonomisk uthyrningsgrad pé 94 %.

Innehav férdelat per kommun, 10 stérsta
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Stenvalvets tio storsta hyresgéaster

O ageé-Kedae% a® age Ka g

O agée<Keod kategori mkr* %o**
Polismyndigheten Stat
Internationella Engelska
Skolan i Sverige AB Friskolor
Sveriges Domstolar Stat
Orebro kommun Kommun
Attendo Sverige AB Privat
vardgivare
Kriminalvarden Stat
Skatteverket Stat
Region Skane Region
Umed kommun Kommun
Forsékringskassan Stat
Summa e o2}

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

Hyresvarde per hyresgasttyp*, %

Owrigt

Privat skatte-
me°<°ézZga<
verksamhet 38 Stat
6
Kommun Region
Hyresintékt per segment*, %
., Owrigt
Vard Anpassad
bostad
Uthildning
Rattsvasende Kontor

* Beréknat pa kontraktsniva
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Finansiering

-0g° <¥ gBEg€6gaedak <aEg°E¥R+«Em° < BZyeiEang oEwgnieipriFal
Wg¥R°Z°egead<_EG°®E <a<¢06Z«dEe¢<EYy ForgthanfeisabBlagets Griterisk anvands ranteswap

°¥<egBE&C<EA gaE®8Z E°VY8Z®ga<Em:°< par Bolabettharnrdnfet\waRpaE om 8 116 mkr (4 616).

de riskmandat och ramar som framgar av bolagets
me<°eYo¥zZX i

Réntebarande skulder

Vid utgangen av aret uppgick koncernens externa
I&nevolym till 9 182 mkr (6 936). Rantebarande net -
toskuld vid arets utgang uppgick till 7 968 mkr (6 492),

vilket motsvarar en bel&ningsgrad om 50,0 % (39,3).

Den hogre belaningsgraden forklaras av att Stenvalvet

under juni ménad forandrade kapitaliseringen i bolaget
genom slutreglering av dgarlan samt negativa oreali -
serade vardefoérandringar. Vid utgdngen av aret upp -
gick agarl&net till 0 mkr (1 845). Under fjarde kvartalet
upptog Stenvalvet ett banklan om 450 mkr varav 90

mkr klassi ceras som gront |&n. Syftet med bankl& -
net var re nansiering av obligationsforfall under fér -
sta kvartalet 2024.

zeel_gXdeel_gXl
FZ°<°c&ZgaZ°«eCtK¥¥°a I®¢a o> oree
Sékerstalld skuld till kreditinstitut
Foretagscerti kat
Obligationer

Summa oloefe ilazi

Varav obligationsforfall - ar

Vid arets utgang uppgick likvida medel till 1 214 mkr
(444). Koncernen har sakerstallda outnyttjade back-up
faciliteter om 1 450 mkr (1 478). De revolverande kre -
ditfaciliteterna har en |optid l1angre &n 12 manader. Till -
ganglig likviditet inklusive kreditfaciliteter dverstiger dar-
med samtliga I&ne- och obligationsforfall for kommande

12 manader.

Under fjarde kvartalet har ranteswappar tecknats till

ett nominellt varde om 1 500 mkr. Alla ranteswappar
avser byte av rorlig rantatill fast ranta. Vid arets utgang

uppgick ranteswapparnas marknadsvarde till 396 mkr
(486) inklusive upplupen ranteintakt. Ranteswappar

nas rantekuponger redovisas som réantekostnader och
forandringar i verkligt varde redovisas som orealisera

de vardeférandringar.

Den externa lanevolymen Iper vid utgéngen av aret till
en genomsnittlig ranta om 2,4 % (2,2) inklusive effek
ter av rantederivat. En 6kad genomsnittlig ranta forkla
ras av hogre marginaler p& nyupplaning och av hogre
marknadsrantor.

Aterstdende rantebindning inraknat effekt av rén
teswappavtal ar per den 31 december i genomsnitt 2,3
ar (3,3) och aterstadende kapitalbindning uppgaér till 2,8
ar (2,8). Andel sakerstalld skuld i forhallande till fastig
hetsvarde uppgick till 33,2 % (15,5). Vid &rets utgang var
92,1% (75,8) av laneportfoljen nansiellt sakrad viaran
teswappar och obligationer med fast ranta.

Mal, riskbegransningar och utdelningspolicy
Stenvalvet efterstravar &g nansiell risk. | december
beslutade styrelsen en revidering av bolagets nan
siella mal, riskbegransningar och utdelningspolicy.
Riskbegransningar galler enligt féljande:

belaningsgraden for koncernen ska varaktigt
understiga 50 % och

rantetackningsgraden for koncernen ska varak
tigt 6verstiga 2,5 ggr

Finansiella mal géller enligt foljande:

arlig tillvaxt i eget kapital 6ver tid om minst
10 % inklusive vardeodverforingar och

arlig tillvaxt i férvaltningsresultatet 6ver tid om
minst 10 %.

¥K°dgWKa<°_glg 6ga°<lecy¥ gellZigXlzael_gXI
W<¥<°@aKe¢°Z°«g° I®Ca ere7 esee
Koncern

hR°e€aZeédZ-<laK°6gWKa<°_glécy¥ ga

Skulder till kreditinstitut

Obligationslan

Summa Cliiij YIEYZ
foras€azeéedzZe<lakedgWKa<® gléty¥ ga
Skulder till kreditinstitut

Obligationslan

Foretagscerti kat

Summa el oej el>nyz
Totalsumma oloefe ilezi
Moderbolaget

hR°e«€aZédZ<laK°dgWKa<° gléty¥ ga
Skulder till kreditinstitut

Obligationslan

Summa IEE ZI>CE

forag€azesZ<lakedogwWka<e° _glecy¥ ga
Skulder till kreditinstitut

Obligationslan

Foretagscerti kat

Summa el ece sI>EE

Totalsumma ¢Clzajl leeji

Stenvalvet bokslutskommuniké 2023 — 10



Stenvalvets utdelningspolicy innebér att en arlig var
deoverforing till aktieagarna ska uppga till maximalt
40 % av foregdende ars forvaltningsresultat.

Stenvalvets rating

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

rgaE% R¥¥W<aEm°<°e&ZgazZ°e
Stenvalvets langsiktiga mal &r att majoriteten av bola -
gets nansiering ska klassi ceras som gron. Grén
nansiering avser gron obligation kopplat till ett gront
nansieringsramverk som har tilldelats det dvergri -
pande betyget Medium Green av CICERO Shades of
Green samt 1an som klassi ceras som gront enligt
respektive langivares kriterier. Under kvartalet upp
togs ett gront banklan om 90 mkr. Vid utgangen av
aret uppgick gron nansiering till 1 056 mkr (268) varav
768 mkr (268) avsag grona obligationer och 288 mkr
(0) avsag grona lan.

Belaningsgrad, kapital-
och rantebindning, % och ar

60 % 6

50 % 5

40 % 4

30 % 3

20 % 2

10 % 1
0% 2018 2019 2020 2021 2022 2023 0
| Belaningsgrad Kapitalbindning =Rantebindning

Rantederivat

¥YAAa¥Zel F<édl t°®Z°g¥¥d| Pgact¥Z«o6
aK°8< ISaK°d< I1Wg¥°YY I@¢Ka_g I®¢a

Totalt Eleej zoj
Kreditforfallostruktur, 31 december 2023*

¢gaze_ IRa Mkr  -°Z86aK°d< IS °_g¥
<

>

Summa oloefe ¢ ®>> >
Ranteforfallostruktur, 31 december 2023**

¢gaze°_ IRa Mkr  -°Z86aK°d< IS °_g¥ 1S
<

>

Summa aleefe - Y ®>> >

* Exkl amorteringar, kreditfacilitet och derivat. **Exk| kreditfa cilitet

3,2 ggr

rantetackningsgrad

50,0 %

belaningsgrad

Stenvalvet bokslutskommuniké 2023 — 11



Vart bidrag till hallbar utveckling

Stenvalvets langsiktiga mal ar att 6ver tid ha minst
10 % arlig tillvaxt i eget kapital till vara agare och
maximera bidraget till vara kunder och samhaéllets
hallbara utveckling.

Miljo
Stenvalvets verksamhet paverkar miljé och klimat
framst genom energianvandning samt anvandning av
byggmaterial. Kundkrav géllande héllbarhetsarbete,
kriterier for gron nansiering, och andrade lagkrav kan
innebéra en risk for 6kade kostnader och minskade
hyresintakter. Fysiska klimatrisker kan medféra 6kade
kostnader fér omstéllning och paverka fastigheternas
varde. | den dagliga forvaltningen ar energieffektivi
sering i fokus.

Under aret har sex byggnader certi erats; fem enligt
Miljébyggnad iDrift Silver och en enligt Miljobyggnad
Silver. Arets mal om fem byggnader uppnaddes dar
med. Energianvandningen fér uppvarmning har under

Varde skapat for samhalle och valfard
Som enledande aktdr inom samhallsfastigheter har vi stora méjlighete

Projektering och inkop

Om- och nybyggnation

heléret minskat med 15 % jamfért med samma peri
od 2018, vilket &r i linje med mélet fér 2023. Motsva
rande siffror fér elanvandning &r en minskning med
26 %, vél i linje med malet for 2023 om en minskning
med 23 %. Under kvartalet har en analys av 12 fastig
heters fysiska klimatrisker genomforts utifran tva kli
matscenarier och tva tidshorisonter. Under aret har
dven utslapp fran arets hyresgastanpassningar och
avfall inklusive transporter beréknats.

Respekt for manskliga rattigheter

Under aret har bade den interna uppférandekoden
och uppférandekoden for leverantorer uppdaterats
och godkéants av styrelsen och innehéller tydligare
stéllningstaganden kring vikten av att respektera de
manskliga rattigheterna.

Motverka korruption
Under aret har merparten av medarbetarna genom
gatt utbildning i affarsetik och IT-sékerhet. Inga fall

SOXZ<¥<EOX%EYgaeo°<¥ag¥<ogac< aykdripiidhel¥mutorharckrmhit styrelsen eller

Utvalda interna och externa intressenter har engage
rats i framtagandet av ny affarsplan 2024-2026. Under
aret har ett reviderat ledningssystem lanserats, 17
policyer godkants av styrelsen och nya befattningsbe
skrivningar beslutats. Riktlinjen mot krdnkande sarbe
handling och trakasserier uppdaterades, en férdjupad
utbildning kring krankande sarbehandling genomfor
des och tre skyddsronder genomfordes pa kontoren.

r att bidra till ett hallbart samhaélle i stort.

V/
g |

Forvaltning
O-C
() g | N\
o060 [ N J
coeo s

ledningen till kAnna under aret.

rgaE% R¥¥W<aEm°<°eZgazZ°e
Stenvalvets ambition ar att kontinuerligt 6ka bola
gets grona nansiering. Grén nansiering avser grona
obligationer kopplat till ett grént nansieringsramverk
som har tilldelats det 6vergripande betyget Medium
Green av CICERO Shades of Green samt|an som klas
si ceras som gront enligt respektive l&ngivares krite
rier. LAs mer om gron nansiering pa sidan 11.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Stenvalvetkoncernen och moderbolaget utsatts
for olika risker som kan paverka var verksamhet,

skatte nansierad verksamhet i s&vél offentlig som pri
vat regi beddéms denna risk vara lagre an hyresgaster

M°<°@Zg¥¥<EGOKY¥Y¥°Z°+E°X % Eagey¥ o ndnike skatté gadicvsldyikdanthat Fastighetsbe

inte enbart innebara negativ paverkan. Det kan aven
7°°gWKAa<E<jKae®AY¥Ze%gdgai

Vi arbetar kontinuerligt med att identi era och han
tera risker. Det framsta verktyget for riskhanterings
arbetet &r de strategier som bolaget arbetar efter och
som konkretiseras i processer integrerade i vart arbe
te. Aven vardegrundsarbetet samt att sakerstalla en
hdg kompetens i organisationen ar viktiga delar i att
hantera risker. Har foljer en kortfattad beskrivning av
Stenvalvets méjligheter och risker. Hallbarhetsrisker
beskrivs pa sidan 12. Fér mer information se Sten
valvets ars- och héllbarhetsredovisning fér ar 2022.

Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgérs framst av
driftkostnader sdsom kostnader for varme, el, fastig
hetsskotsel och underhall och fastighetsskatt. Okade
eller oférutsedda kostnader, om dessa inte kan kom
penseras genom 6kade hyresintékter, kan ha en nega
tiv effekt pa kassa ddet. Stenvalvet arbetar for att
minska fastighetskostnaderna genom en effektiv och
kompetent organisation, strukturerad inkdpsprocess
och upphandlingar. Stenvalvet arbetar I6pande med
att minska energianvandningen genom bl a energipro
jekt och driftoptimering. Stenvalvet prissékrar huvud
delen av den el som kops in. Kostnader for verksam
hetsel och uppvarmning debiteras i merparten av
fallen hyresgéasterna. Oférutsedda skador och repa
rationer kan paverka resultatet negativt och forebyggs
genom ett proaktivt och l&ngsiktigt underhallsarbete.

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk ar om vara hyres
gaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt hyres
avtalen. D& merparten av hyresintakterna harror fran

standet &r dven val diversi erat med avseende pé fast
igheternas storlek och geogra . Stenvalvet har langa
hyresavtal och merparten av avtalen ar KPI-indexerade.
Vidare nns en politisk risk huruvida vara hyresgaster
ska aga eller hyra sina verksamhetslokaler. Utéver det
nns en risk for nya regelverk gallande vinster i valfar
den som kan paverka Stenvalvets privata hyresgaster.

Finansiella risker

Stenvalvets verksamhet nansieras, férutom av egna
medel, &ven av upplaning via banklan, obligationer och
certi kat. Detta innebar en exponering for nansie
ringsrisk. Stenvalvet har en god spridning av lanefor
fallen med en genomsnittlig kapitalbindning vid ars
skiftet om 2,8 ar. Per arsskiftet uppgick Stenvalvets
bel&ningsgrad till 50,0 % (39,3).

Rantekostnader &r Stenvalvets enskilt storsta kost
nadspost. For att hantera denna réanterisk arbetar
Stenvalvet med fast ranta eller med réntederivat
pa olika loptider. Stenvalvets genomsnittliga rante
bindningstid styrs av nanspolicyn. Per 31 decem
ber uppgick Stenvalvets rantebindning till 2,3 &r (3,3).
Réanteforfall inom ett &r uppgick till 52,4 %. Rante
tackningsgraden uppgick till 3,2 ggr (4,9) per arsskif
tet. Andelen sakerstalld skuld i forhallande till fast
igheternas marknadsvarde uppgick till 33,2 % (15,5).

Likviditetsrisk &r risken att inte ha tillgang till likvida
medel. Stenvalvets betalningsataganden bestar framst
av l6pande drift- och underhallsutgifter, investeringar
och ranteutgifter. Det storsta betalningsatagandet upp
kommer vid laneforfall. Stenvalvet gor lbpande likvidi
tetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten och saker
stalla god framférhallning vid laneforfall. Stenvalvet
ska ocksa ha en betryggande likviditetsbuffert i form

av kassa och kreditléften. Vid &rsskiftet uppgick bola
gets kassa till 1 214 mkr (444), samt dartill sakerstall
da outnyttjade back-up faciliteter om 1 450 mkr (1 478).

Fastighetsvérderisk

Forandringar i fastighetsvardet paverkar resultat och
bel&ningsgrad. Vardeforandringar uppstar till féljd av
makroekonomiska férandringar, sésom konjunkturut
veckling, rantenivaer och in ationstakt. Vardet paver
kas av marknads- eller fastighetsspeci ka orsaker.
Vardet pa fastigheterna paverkas dven av Stenvalvets
kontrakts- och hyresgaststruktur samt av var férméga
att utveckla fastigheterna. Darutéver nns en risk att
det sker fel i indata samt enskilda parameterbedém
ningar. Vid hel- och halvarsskiftet externvarderades
samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvar
tal sker interna varderingar, med marknadsdata fran
Novier i kombination med att ett urval av fastigheterna
externvarderas. Stenvalvets bestand av samhallsfast
igheter med stabila kassa 6den ar framst koncentre
rattill geogra ska marknader med befolkningstillvaxt,
ekonomisk tillvaxt och hog likviditet i transaktions
marknaden. Stenvalvet utfor Iopande marknadsana
lyser och 6versyn av fastigheternas varde.

Omvaérld

Branschen upplever fortsatt hég in ation och nan
siell oro, och darmed en risk for volatila marknads
rantor och avkastningskrav pa fastighetsinvesteringar.
In ationen paverkar ocksa priser pa t ex byggmaterial,
och darmed kalkyler i potentiella nya projekt. Sam
mantaget innebar dessa omvarldsrisker att Stenvalvet
I6pande analyserar dess effekt i verksamheten, och
vid behov vidtar atgarder for riskminimering.

Moderbolagets risker och osékerhetsfaktorer
Indirekt har moderbolaget genom sitt &gande av dot
terbolagen samma risker och osékerhetsfaktorer som
koncernen.
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Resultatrakning koncernen

Mkr °¢5 _gXlesez °¢0 _gXles¥e<® gXlesez Y<° _gXlesee
Hyresintakter

Serviceintakter

Ovriga intékter

-y®®<I1Z°6Ktdga °i¢ Y¢ ®l>7¢ a Y

Driftkostnader = - = -
Underhallskostnader = - - -
Fastighetsskatt = - = -
Fastighetsadministration = - = -
-YR®<I€<e8Z%Qgbetoed°<_ga af £o 7>¢ e

$azZ€6°g606° eijn e £ ¢7> i

Centrala administrationskostnader = - - -
Finansiella intékter

Finansiella kostnader exkl ranta pa agarlan - - . _
Rantekostnader pa agarlan - - _

FAa <¥g°Z°+2agey¥6<o aj Zaf et ¢
Vardeforandring forvaltningsfastigheter realiserade - -

Véardeforandring forvaltningsfastigheter orealiserade = - =
Véardeforandring rantederivat orealiserade = - =

¥gey¥o<o6l€Aaglec<oo ®£ i Ye¢ ele>e

Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt

N¢

tgaZo_g°eélagey¥d<olgEdgalet<oo e ¢ YvY> el

Periodens resultat dverrensstammer med periodens totalresultat.
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Balansrakning koncernen

Mkr Zoel_gXle>ez
0Z¥¥eR°e<a
C¥Kee°Z°e@BZY¥¥eR%e<d
Immateriella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgangar

zoel_gXle>«Mkr

LegBIC<VZO<¥I°X%lety¥ ga
.egBlt<YZO<¥

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inkl arets resultat

Zeel_gXle>ez

Materiella anlaggningstillgdngar -y®®<Igegdlt<VZB<¥ il1¢ze
Rantederivat
Langfristiga fordringar hR°«€aZeébZe<léCy¥ ga
SY®®<I<°¥Kee®Z°e2FZ¥¥eR%e<a eily > e ¢loe Y YRantebarande skulder
Agarlan =
c®eKBB°Z°+e0Z¥¥eR%e<d Leasingskulder
Varulager Uppskjutna skatteskulder
Kundfordringar -Y®®<I¥R°+s€aZedZe<lety¥ ga al>>£ Eles>
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter foag€azedzZe<léety¥ ga
Likvida medel Réntebéarande skulder
S Y®®<I°®EKOB°Z° B Z¥¥eR < eleto Yz Leasingskulder
SYy®®<IBZ¥¥eR°e<a ®Cl¢en ®¢lif£i Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
-y®®<ItoasEazZedZe<lety¥ _ga clofn ol Oj
-Yy®®<1gegblet<YZO<¥I°X%lety¥_ ga ®Ctl¢en
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Forandringar | eget kapital koncernen

L egBIC<YZOB<¥I%K°EAA¥Z -0I18Z¥¥I®°_gaWo¥<egdel<tdZgKe<ag

<¥<°ega<_gl

%o aZdl Z°@B6E®Qg_g¥l
8Z¥¥ecCYyog@lrt¥IRagoel °°5<¥gl
Mkr ¢62gC<YZO<¥ ¢<YZB<¥ agey¥d<dgegblet<YZo<¥

Ingéende eget kapital - -

Arets resultat

AB+Rg°_glgegblt<YZo<¥le>ee oo Zce £ 2Vuo il 22 il1£o>
Ing&ende eget kapital - -

Aktieagartillskott

Arets resultat - -
AB6*Rg°_glgegblt<YZO<¥le>e? e 702 £ izZoe ilraz il¢ze
Arets resultat 6verensstammer med &rets totalresultat. Under &reth ar Stenvalvet slutreglerat en skuld till @garna om totalt 1

845 mkr, dar en delav skulden, 245 mkr samt upplupen ranta om 37 mkr, har konverter atstill egetkapital. Dettaredovisas som

aktiedgartillskott.
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Kassa 0de koncernen

Mkr °CH _gXleseZz °¢0 _gXles¥e<® gXleseZz Y<° gXlesee
$g°I¥AY<°_gl gate<®%godg®

Resultat fore skatt = - R

Justering for poster som inte ingar i kassa 6det -

Betald inkomstskatt = - - -

f<éé<nA_gl€aR°lI_g°I¥AY<°_ gl gaté<®%godg°l€Aagl
€AaKe°_aZ°e<al< laAag¥eget<YZd<¥ ¢ e 2V E oY

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

f<eéé<nA_gl€aR°l_g°I¥AY<° gl gateé<®%gdg"® ®> 7 ®> i ®£¢

N¢
N¢

T° gédgazZ®ee gate<®%gbg®

Forvarv av materiella anlaggningstillgngar -
Investeringar i be ntliga fastigheter - - - -
Avyttring av fastigheter (direktavyttring)

Indirekta fastighetsforvarv - - -
Indirekta fastighetsavyttringar

Forvarv av nansiella anlaggningstillgngar - -

f<éé<nA_gl€aR°1Z° gédgaZ®«e gate<®%gdg® ®jo P> o et

FZ°<°éZgazZ°+e gate<®%gdg®

Upptagna lan

Amortering av |&n 5 . - _
Amortering av leasingskuld = = -

f<éé<nA_gl€aR°Im°<°¢Zga’Z°«e gate<®%gdg® . ®eZ iY> sleenVy

Arets kassa 6de - - -
Likvida medel vid periodens boérjan
hZ¢ Z_<I1®g_g¥l Z_1YgazZ®_g°elée¥yd e ¢y eleeY Yvy

Erhallna rantor
Erlagda réantor = - - R
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Resultatrakning moderbolaget

Mkr 0¢85 _gXle>eZ 96 _gXle>¥e<® gXles>ez Y<° _gXle>ee
Nettoomsattning
Centrala administrationskostnader = - - R

¥Aag¥eégagey¥o<od ¥ Y iz P>

¥gey¥d<Bl€aR°Im <°eZg¥¥<IYoedga

Resultat fran andelar i koncernféretag

Finansiella intékter

Finansiella kostnader exkl ranta pa dgarlan - - - -
Réantekostnader pa dgarlan - - -
¥gey¥o<dlgE€dgalme<ceézZg¥¥<lyYoedga Y iE£E i>E

°o¢e¥yde_ZevYeezZoZo°ga
Erhalina koncernbidrag
Avsattning till periodiseringsfond = - = -

¥gey¥o6<06l€Aaglec<oo - oo V> Cm.
Aktuell skatt i )
Uppskjuten skatt . )
¢gazZ° _g°élagey¥d<o Y fa T 3 o)

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat.

...'A. o)

Stenvalvet bokslutskommuniké 2023 — 18




Balansrakning moderbolaget

zeel_gXI

Mkr e>e%
07¥Y¥eRC%e<3
C¥Kee°Z°e2BZY¥¥sR <2
Immateriella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
FZ°<°@Zg¥¥<I<°¥Kee®Z°e2B3Z¥¥sR%e<a
Andelar i koncernforetag
Rantederivat
Fordringar hos koncernféretag

zoel_gXlI

eyee

SYR®<I< ¥Kee®Z°e20Z¥¥esR%e<a e>IYY>
*®eK3F°Z°-e0Z¥¥-R°<a

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

£|j)i

-Y®®<I°®eKBB°Z°+28Z¥¥+R°<a eljjz

®IE>Z

SYy®®<IBZ¥¥eR°e<a eeler?

es>lY>o

Mkr
LegBIC<VZB<¥I°X%l&Cy¥ ga
.egBlIC<YZB<¥
y°_goblgegdlet<YZd<¥
Aktiekapital
FazZoolgegdlet<YZB<¥
Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

zeel_gXI zoel_gXlI

ese ¥ 0500

-y®®<Igegdlt<YZd<¥

*Wget<G66<_glagéga ga
Periodiseringsfonder

eKoob°Z <A
Uppskjuten skatteskuld
hR°«€aZebZe<léty¥ ga
Réntebéarande skulder
Agarlan

eroeY af>

Y®®<I¥R°+€aZe067-<leCy¥ ga

foad€azesZe<léety¥ ga
Rantebarande skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

I££ Yioez

-y®@®<ItoadEazZedZ<lecy¥_ga

Yieze YIVej

-Yy®®<IgegBlt<VYZB<¥I°X%l&CYy¥ ga

,eeloe>z
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Ovrig information

rg_<awgd<ag @Ka_gaZ°*E< Em°<°@Zg¥¥<EZ°eday®g°d
Medelantalet anstéllda i Stenvalvet uppgick vid arets utgang till 42 (3 9) varav 21 Rantederivat ar varderade till verkligt varde i balansrakningen och varderas enligt
(25) kvinnor. Samtliga medarbetare &r anstallda i moderbolaget. niva 2 inom varderingshierarkin i IFRS.
02 o A ~x 300 2 ) N A A o
a<°e<¢0/°°gakE®g_E°"KaedRg°_g Redovisat varde pa kundfordringar, évriga fordringar, likvida m edel, leverantors -
Stenvalvets transaktioner med narstdende omfattar ranta till aktiea gare pa utestd - skulder och 6vriga skulder utgér en rimlig approximation av verkligt va rde.
ende 1&n och aktieagartillskott. Agarlanet har under aret slutregle rats i sin helhet.
For ytterligare information, se Stenvalvets ars- och hallbarhetsre dovisning 2022.

¥g ©° Zé°Z°eeYaZ°XZVYga

Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Del&rsrappo rtering samt
tillampliga upplysningskrav i arsredovisningslagen. Koncernre dovisningen upprat -
tas i enlighet med IFRS Accounting Standards utgivna av International A ccounting
Standards Board (IASB). Delarsrapporten fér moderbolaget har upprét tatsienlig -

het med &rsredovisningslagens 9 kapitel, delarsrapport.

Koncernen tillampar fran 1 oktober 2023 IAS 23 avseende aktivering av ran taunder
produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnader. Rantan bera knas utifrén
genomshnittlig upplaningskostnad for generell nansiering i koncernen . Aktivering
av ranta har ej tillampats retroaktivt da effekterna ej bedéms ha vasentl ig effekt

pa jamforelseperioder.

D& belopp och procenttal i del&rsrapporten ar avrundade til I narmaste heltalinne -
bar det att tabeller och beréakningar inte alltid summerar.

@Ka_gaZ°+E< E€E<edZ+%gdga

Stenvalvet redovisar forvaltningsfastigheterna till verklig tvarde enligt IAS 40. Var -
deringen sker enligt niva 3 inom varderingshierarkin i IFRS 13. Markn adsvardet for
respektive fastighet faststalls av Stenvalvet med hjalp av oberoende extern auk -
toriserad fastighetsvarderare. Vid hel- och halvarsskiftet extern varderas samtli -
ga fastigheter. Ovriga tva kvartal sker interna varderingar med markn adsdata fran
extern part i kombination med att ett urval av fastigheterna extern varderas. For

mer utférlig information, se sidan 7-8 i denna rapport.
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De nitioner

Andel sékerstalld skuld, %

Rantebarande sakerstalld skuld i forhallande till for
valtningsfastigheternas varde vid periodens utgang.
Nyckeltalet anvands for att belysa Stenvalvets
nansieringsrisk.

Anpassad bostad

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

Antal kvm

Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.
Avser fastigheter som innehas med dgande eller tomtrétt.

Avkastning eget kapital, %

Resultat (rullande tolv manader) i % av genomshnittligt
eget kapital. Nyckeltalet visar Stenvalvets forrantning
av det egna kapitalet.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld exkl &garlan i forhallande till férvaltnings
fastigheternas véarde vid periodens utgang. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets nansieringsrisk.

Central administration

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

Direktavkastning, %

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

Driftnetto, mkr
Periodens intakter med avdrag for fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intakter i forhallande till hyresvar
de. Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémning
en av Stenvalvets intakter i forhallande till det totala
vardet pa majlig uthyrningsbar yta.

Fastigheter, antal

Antalet fastigheter vid periodens utgang. Avser fast
igheter som innehas med agande eller tomtratt.

Forvaltningsfastigheter, mkr

Det varde som forvaltningsfastigheter redovisas till
enligt balansrakningen vid periodens utgang ar tillika
verkligt varde (marknadsvérde) vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt. Nyckelta
let ger ett matt p& verksamhetens resultatgenerering
oaktat vardeférandringar.

Genomsnittlig kontraktslangd, ar

Aterstende viktat kontraktsvarde i férhallande till
arshyra for samhallsfastigheter. Nyckeltalet syftar till
att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomesnittlig ranta, %

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

Genomsnittligt eget kapital, mkr

Medelvarde av ingdende eget kapital och utgdende
eget kapital.

Hyresvarde, mkr

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis med tillagg
for vakanser och rabatter.

Justerat eget kapital, mkr

Utgaende eget kapital med aterlaggning av agarlan vid
periodens utgang.

Justerad soliditet, %

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

Jamforbart bestand

De fastigheter som Stenvalvet har agt under hela
perioden och hela jamférelseperioden och som inte
har varit klassi cerade som projektfastigheter under
dessa perioder.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende loptid till slutforfall for rantebarande
skulder exkl &garlan. Nyckeltalet anvands for att bely
sa Stenvalvets re nansieringsrisk.

faa y #+~0Orfao

Banklan och obligationer redovisas brutto i kassa 6
de frdn nansieringsverksamheten.

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 kvarstaende I6ptid till rantereglerings-
tidpunkt for rantebarande skulder. Nyckeltalet anvands
for att belysa Stenvalvets nansiella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (rullande tolv manader) efter
aterlaggning av rantekostnader i relation till rantekost
nader (rullande tolv manader) for externa 1&n. Nyck
eltalet anvands for att belysa ranterisk.

Sambhallsfastigheter

Sambhallsfastighet ar en fastighet som brukas till dver
vagande del av skatte nansierad verksamhet och ar
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speci kt anpassad for samhallsservice. Trygghets
boende inkluderas under begreppet samhallsfastig
heter. Kontorsfastigheter och 6vriga lokalslag inklu
deras inte.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i % av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa Stenvalvets nan
siella stabilitet.

Tlllvaxt i eget kapital inklusive vardedverforingar, %

Det utgdende redovisade (rullande tolv manader) egna
kapitalet inklusive vardedverforingar hanforligt till
moderbolagets aktieagare i férhallande till ingaen
de eget kapital. Nyckeltalet visar tillvaxten i &garnas
totala investerade kapital under perioden.

Tlllvaxt i forvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatrakning
en, exklusive rantekostnader pa agarlan, i férhallan
de till motsvarande period aret innan. Nyckeltalet
ger en 6kad forstéelse for utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm

Total uthyrningsbar yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgang.

Aldreboende

Bostad med sérskild service for vuxna eller annan sar
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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Nyckeltalsberakningar

° g¥leKCgaedK¥Y lecy¥

Réantebarande sakerstalld skuld mkr

V<o gXlesez

-Yy®®<|éKtgaedK¥¥ <I|¥R° I®¢ta
Forvaltningsfastigheter mkr

lea ¥

°_g¥IeKGgaesKyYyY lecy¥_ IS

¢<@0°Z°elgegdlt<YZB<¥
Periodens resultat (rullander man) mkr
Ing&ende balans eget kapital mkr
Utgé&ende balans eget kapital mkr

N¢
N¢
.

[
V<o _gXlesez

GQg°°®e°Z006¥Z081gegblt<YZd<¥ I®Ca

ilEce e ilz o

¢<é&Bd°Z°lgegblt<YZB<¥ IS

g¥R°Z°e@ea<_
Skulder till kreditinstitut mkr
Obligationslan mkr
Foretagscerti kat mkr
Likvida medel mkr

Y<° _gXle>ez Y<°

tgb6o°ecy¥ I®ca ¢Clajf ilYoe
Forvaltningsfastigheter mkr
g¥R°Z°egsa<_ IS > 7o 7

V<o _gXles $Zagto< ¢<ed°Z°-

Driftnetto enligt resultatrakning

(ruljfilmlj% manader) mkr

Justering manaders innehav projektfastigheter och
byggratter mkr

Y<° _gXlesez VY<° _gX

dyédga<dl _azZ€6°g66° I®Ca

Utgaende balans forvaltningsfastigheter mkr

YV <° _gXle»dustering projektfastigheter och byggréatter mkr

dyedga<dol Ka_gl
EAA <¥B°Z°+&€<8087Z+%Qgbga I®Ca

$Zageto< ¢<ed°Z°« IS

G007 CIYO%e AL eReA<

Totala intdkter mkr

g Q){r.e)syé;;irde mkr

V<o

gXle>ez Y<° _g

.C0°0®ZeC¢Iyd% a°Z°seeca<_ 1S

dyedga<_le°¥7Z 7696
Eget kapital mkr

Agarlan vid utg&ngen av perioden mkr

V<o _gXlesez

aY £

Y<° _gXlesee

dyedga<dlgegblet<YZo<¥ I®@Ca i1¢ze f
Balansomslutning mkr
dyedga<_leé°¥Z 7896 1S ZE > Yo v
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¥K°BgOKXE°Zegoa< Y<° gXles>ez V<°
o SIS EAD @MEOD 00l 8 m A hMaE e f
Forvaltningsresultat (rullande manader) mkr Z¥¥ K GIZI€Aa <¥0"z%-eagey¥06<0l

Aterlaggning rantekostnader mkr Forvaltningsresultat mkr

FAa <¥5°7°-6agey¥5<sl Aterlaggning rantekostnader pa dgarl&n mkr

V<o gXlesez

Y<° gXleses

Ay¥¥<° gle*lI®R°<_ga I®¢a o i>o dyedga<Bl€Aa <¥5°Z°-eagey¥d<o I®Ca Yei YEi
¥K°dgteeod°<_galg 6ga°<Il¥Rel Forvaltningsresultat exkl rantekostnader pa agarlan
ay¥¥<° gloe*l®R°<_ga I1®¢a e eV under foregdende period mkr
¥K°BgOKXCt°Z«gea< lesa 5 o V o OZ¥Y K B1ZI1€AA <¥B8°Z°«2ageéy¥6<06go IS o>
-°¥7 7696 Y<° gXles>ez Y<° gXle>ee
Eget kapital mkr % gaet°ddeca<_ Y<° _gXle>ez
Balansomslutning mkr Driftnetto mkr
-0¥7 7696 IS £ >$ S£ o$ Totala intakter mkr
% gaéctegoeca<_ 1S ¢> Y ia £

O7¥¥ K 61Z1gegbl¢<YZo<¥lZ°¢¥yeZ gl Ka_gAWAaCAgXiexaz Y<° gXles>es

Eget kapital mkr

Agarlan mkr

Erhallet aktieagartillskott mkr - -

Erlagd ranta pa agarlan mkr

AB6+Rg°_glgegdlt<VYZB<¥IZ°¢t¥yeZ gl Ka_gA gachazZ°-<a I®cta £1Yoe> aloyYyY
Avgar totala vardedéverforingar

Amortering av agarlan mkr - -

Utbetalning ranta pa agarlan mkr - -

Utg&ende eget kapital exklusive vardeoverforingar mkr

Utgé&ende eget kapital exklusive vardedverforingar
foregaende period mkr

OZ¥Y¥ K 8121gegdlt<YZd<¥lZ°¢¥yeZ gl Ka_gA ga€hAazrz4<a IS eV |

Fd nansiellt mal "Tillvaxt eget kapital och &garlan” % -
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Ovriga upplysningar

foA®<° gEAa<YVY°adgaZ°®+e0Z¥¥EKY¥¥Q®
Ars- och héllbarhetsredovisning 2023 publiceras 21 mars 2024
Arsstamma ager rum den 18 april 2024
Delarsrapport Q1 2024 publiceras den 21 maj 2024
Delarsrapport Q2 2024 publiceras den 26 augusti 2024
Delarsrapport Q3 2024 publiceras den 14 november 2024

-0 Ag¥eg°eEZ°6 «<° g
Styrelse och VD forsékrar att rapporten ger en rattvisande dversikt av ko ncernens och moderbolagets verksam -

het, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osék erhetsfaktorer som moderbolaget och de fére -
tag som ingar i koncernen star infor.

A° gaectcaZ€dgau< «Z <° _gE< Ea<YY°adg"®
Stockholm den 22 februari 2024

Dag Klackenberg, styrelseordférande Ingalill Berglund, styrelseledamot Ann Grevelius, styrelseledamot

Hans Rydstad, styrelseledamot Maria Lidstrom, VD och koncernchef

Ga<°eég¢°Z°e

Denna bokslutskommuniké 2023 har ej varit foremal for granskning av bol agets revisorer.
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