r %

STENVALVET

Varden for valfarden

B e 'Illm’.'u.
3 . L —
o h“:h..:__“.s :

;

(il

h

]

ik

e

2025

Ars- & hallbarhetsredovisning




Eg-

Ars- och héllbarhetsredovisning 2025

Introduktion Strategi och mal

Introduktion
Detta ar Stenvalvet ................. 4
Aret i korthet
VD-ord ...
Marknad i tillvaxt.................... 8
. o
Strategi och mal
Stenvalvet som investering..... 13
Strategi och affairsmodell ....... 14
Mal och utfall ....................... 15
Verksamhet
Fastighetsportfolj................... 18
Fastighetskategorier............... 19
Hyresgaster.......................... 20
Marknadsomraden ................. 22
Projektutveckling................... 24
Transaktioner ....................... 26
Finansiering........................... 27

Hallbarhet

Ansvar och styrning............... 30
Vardekedjan........................... 32
Intressentdialog och
vasentlighetsanalys................ 33
Ansvarsfullt foretagande ........ 37
Attraktiv arbetsgivare............ 38
Samhallsnytta i praktiken....... 41
Miljé och klimat.................... 42
ARL-index..................cco 47
GRI-index...........ccoooo 48
Revisors rapport ................... 50

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapport........... 52
Styrelse............co 56
Ledningsgrupp...........coocooon 57

Rapporteringsramverk for Fastighets AB Stenvalvet (Stenvalvet)

Den reviderade arsredovisningen och koncernredovisningen finns pé sidorna 51-93
Revisionsberittelsen finns p& sidorna 94-97

Bolagsstyrningsrapporten, inklusive styrelse och ledningsgrupp, aterfinns p& sidorna 51-57

Stenvalvets hallbarhetsredovisning 2025 har uppréattats i enlighet med GRI Standarder 2021 och omfattar sidorna 4, 6-49, 52-67,
69, 79-81, 91-92, 98. Fér information om upplysningar kopplade till den lagstadgade och avskilda héllbarhetsrapporten enligt den
dldre lydelsen som gillde fére 1juli 2024 i drsredovisningslagen (ARL) 6 kap 11§, se ARL-index pa sidan 47

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregdende &r

Finansiella rapporter

Forvaltningsberattelse........... 59
Risker och mdjligheter........... 62
Rakenskaper......................... 69
Noter ... 75
Styrelsens intygande............. 93
Revisionsberattelse............... 94
Alternativa nyckeltal ............. 98
Nyckeltalsberdkningar........... 99

Ovrigt

Definitioner.......................... 101
Fastighetsbestédnd................ 104
Kontaktuppgifter.................. 106

Verksamhet

13

Hallbarhet

Stenvalvet som
investering

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter

Projektutveckling
i egen regi

Ovrigt




n Ars- och héllbarhetsredovisning 2025

Introduktion Strategi och mal Verksamhet Héallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Var affarsidé ar samma som den alltid har varit

— att aga, aktivt forvalta och utveckla samhallsfastigheter
i Sverige. Den utgor grunden i hela var verksamhet.
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Detta ar Stenvalvet

Introduktion

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige
inom segmentet samhallsfastigheter och har
funnits i nuvarande form sedan 2010. Bolaget

investerar i och utvecklar specialanpassade lokaler

for samhallsviktiga funktioner for egen langsiktig
forvaltning och med fokus pa langvariga hyres-
relationer i regionstader.

Fastighetskategorier”

N

H Rattsvasende 17 %
W Utbildning 29 %
Vard och omsorg 28 %
Offentliga kontor 26 %

1) Berdknat pa fastighetsvirde

Hyresgastkategorier”

\

B Stat 39 %
B Region 6 %
Kommun 23 %
Privat skatte-
finansierad 25 %
B Ovrigt 7%

1) Berdknat pa hyresvirde

Stabila och langsiktiga
institutionella dgare

) Kyrkans
pension
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Bolagsstyrning

Ystad 1, Ystad

Skattefinansierad
verksamhet, %

S

Uthyrningsbar area,
tkvm

Sl

Fastigheter,
antal
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Aret i korthet
Nystartade projekt, férvarv och en positiv nettouthyrning.
Intakter, mkr
1 11 O (1077)
Forvaltningsresultat, mkr
507 «)
Fastighetsvarde, mkr
Projekt som skapar nya varden Forvarv som forstarker positionen inom rattsviasendet
Under aret har Stenvalvet bland annat projektstartat 6 300 kvm Stenvalvet har férvarvat ett polishus i Kavlinge om 4 000 kvm. 1 6 51 1
till Uppsala universitet och 3 100 kvm till Region Sk&nes barn- Bolaget har dven tecknat avtal om férvarv av en projektfastighet i (15 929)
och ungdomspsykiatri. Vi bygger dven om at Polismyndigheten i Ostersund dar det ska uppféras en klass 2-anstalt om 5 400 kvm. .
Fagersta och hovrattens gamla lokaler i Jonkoping konverteras Affaren ligger val i linje med strategin att bygga upp en storre Driftnetto, mkr
till utbildningsverksamhet &t Academedia. projektportfol;.
826
T > Nyckeltal
y um rl..:.n'.l:mﬁru? 2025 2024
2026
Direktavkastning, % 5,2 5,1
o . .. . _ Overskottsgrad, % 74,4 73,4
Positiv nettouthyrning Nojda kunder Gront finansieringsramverk VErseo .Sgr.a °
Nya hyresavtal, som innebir stora ombygg-  Fér andra aret i rad har Stenvalvet bli- Ett nytt grént finansieringsramverk har Eg:gfrankst?lg‘trl]gd ar 4.9 48
nationer och moderniseringar, tecknades vit nominerade till Kundkristallen, ett lanserats. Det bidrar till Stenvalvets stra- - ’ ’ ’
med bland annat L&nsstyrelsen i Marie- branschpris som delas ut till Sveriges tegi att fortsdtta 6ka andelen gront finan- Ekonor_n'Sk .
stad, Linsstyrelsen i Vixjo och Kriminal-  basta hyresvirdar av AktivBo. Den hiar  sierade tillgdngar. Ramverket har tilldelats uthyrningsgrad, % 95,0 94/
varden i Kalmar. gangen var det i kategorin hégsta service-  det évergripande betyget Medium Green. | Beldningsgrad, % 471 49
index 300+ lokaler, vilket kan ses som ett juni emitterade Stenvalvet ett gront obli- = .
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,9

kvitto pa att bolaget fortsatter att leve-
rera pa en hég niva.

gationsldn om 500 mkr, vilket 6kade ande-
len gron finansiering till 23 %.
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—

VD-ord

For Stenvalvet innebar 2025 ett ar med starkt forvaltningsresultat /

och en 6kad framtidstro. Vi fortsatte att leverera samtidigt som
vi beféste var position som en uppskattad samarbetspartner .
inom samhallsfastigheter. Med ratt lokaler i attraktiva lagen i 7z
regionstader med tillvaxt, ser vi ljust pa framtiden.

Alpositionerad
Da en vaxande
marknad
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Produktivt ar med stirkt férvaltningsresultat

Vi summerar aret med stérkta nyckeltal och 7 % tillvéaxt i
bé&de férvaltningsresultat och eget kapital. Under &ret fort-
satte vi malmedvetet att vdssa var verksamhet genom att
kombinera effektiv férvaltning, kloka investeringar och ett
tydligt kundfokus. Vi har starkt kvaliteten i vara fastigheter
och fortsatt driva energieffektiviseringsatgarder som sinker
béade kostnader och klimatpaverkan. Samtidigt har vi férdju-
pat dialogen med véra hyresgister for att sakerstilla att vara
miljoer moter deras behov dven nar omvarlden forandras.

Marknadens avkastningskrav stabiliserades och kombinerat
med fardigstallda projekt 6kade portfdljens orealiserade
vardeférandringar med 162 mkr. Dessutom avslutade vi &ret
med att teckna avtal om forvarv av en projektfastighet i
Ostersund dar vi ska bygga en anstalt &t Kriminalvarden,
vart andra férvarv inom kategorin rattsvisende under aret.

Svensk ekonomi och omvarlden

Under 2025 har vi sett en férsiktig aterhamtning i markna-
den och svensk tillvdxt har varit starkare &n vantat, trots
fortsatta geopolitiska spanningar i omvarlden. Under 2026
prognostiseras en 0kad investeringstakt, framst drivet av
tidigare rantesankningar och finanspolitiska stimulanser.

Den senaste mé&nadens oroligheter i Mellandstern har dock
padmint oss om hur snabbt férutsittningarna kan férand-
ras. Genom ett langsiktigt perspektiv, god kostnadskon-
troll och nira relationer med vara hyresgister fortsatter
vi att st vil rustade dven i ett utmanande omvérldslige.

Goda marknadsférutsattningar for

social infrastruktur

Demografiska férandringar och politiska satsningar paverkar
i hég grad forutsittningarna fér var marknad. Sverige stér
infor en period med lagre befolkningstillvaxt och en snabbt
aldrande befolkning, vilket innebar att behovet av dldreboen-
den kommer 6ka betydligt. Redan idag uppger éver 100 kom-
muner att de har brist p& dldreboenden fér sina invanare.

Samtidigt gér regeringen historiskt stora satsningar pa
rattsvasendet for att mota den 6kande kriminaliteten.

Introduktion Strategi och mal

Investeringar i forsvaret samt en pégéende &aterindustri-
alisering stirker dessutom utvecklingen i manga svenska
regionstader.

Tillsammans skapar dessa ldngsiktiga samhéllstrender en
stabil och vixande efterfrdgan pa moderna, &ndamalsen-
liga samhallsfastigheter — och darmed goda marknadsfor-
utsattningar for var verksamhet.

Krisberedskap och samhillsansvar

Regeringen och Myndigheten for civilt forsvar gick under
aret ut till svenska féretag med uppmaningen att siker-
stalla att samhallsviktig verksamhet fungerar dven under
harda péfrestningar. Som fastighetsigare till samhallsvik-
tiga verksamheter har vi en central roll i Sveriges totalfér-
svar. Under aret har vi vaxlat upp vart beredskapsarbete for
att méta en mer komplex omvarld. Vi har starkt var cyber-
sikerhet, utvecklat kontinuitetsplaner och arbetat med var
krishantering for att sikerstilla att verksamhetskritiska
funktioner kan fortgé dven vid yttre hot och stérningar.

Positiv nettouthyrning

Arets kundundersékning gav oss fortsatt héga betyg och
annu en nominering till Kundkristallen. Den viktigaste
bekréaftelsen pd att vi &r en proaktiv och uppskattad sam-
arbetspartner fér vi dock i vardagen nar vara hyresgister
vander sig till oss nar behoven férandras. Jag ar stolt éver
att vi aterigen levererar en positiv nettouthyrning, tack
vare flertalet nya hyresavtal.

Hallbarhet som vardeskapande kraft

Stenvalvets héllbarhetsresa omfattar framfér allt att na
klimatneutralitet till 2045 och sedan 2019 har vi redu-
cerat vara utsldpp i scope 1 och 2 med 48 %. Vi fortsit-
ter 6ka takten genom energieffektivisering och évergang
till fossilfri fjarrvdrme. Under aret minskade var energi-
anvandning per kvadratmeter med ytterligare 5 %, nagot
som béde stérker driftnettot och visar att klimatnytta och
affarsnytta gar hand i hand.

Att framtidssdkra var portfélj 4r en central del av vér
strategi. Vi arbetar l&ngsiktigt med att modernisera och

Verksamhet
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Var fardplan framat

* Expandera projektportfoljen
» Vaxa genom férvarv i tillvaxtregioner
* Fortsatt fokus péa driftnettoférbattringar

klimatanpassa vara byggnader fér att méta morgondagens
krav - tekniska, regulatoriska och samhalleliga. Antalet
byggnader i energiklass F och G fortsatter att minska, och
nya miljocertifieringar och gréna hyresavtal skapar bade
miljonytta och kundengagemang.

Engagerade medarbetare skapar framgang

vart héga engagemang bygger pa att vi har skapat goda
forutsattningar for effektiva samarbeten och snabba
idéutbyten. Arets medarbetarundersékning med ett eNPS
pa 30 visar att vdra medarbetare ir stolta éver att bidra
till Stenvalvets utveckling och vara en del av Sveriges val-
fardssamhille. Som ett led i arbetet att vara en attraktiv
arbetsgivare har vi under &ret uppdaterat systemstdd och
integrerat Al som verktyg fér att ta ndgra exempel.

Grunden lagd for fortsatt tillvaxt
Vi star vil rustade infér framtiden och under aret har arbe-
tet med att gora oss bdrsfihiga paborjats.

Var strategi ar tydlig, vi ska vixa genom nya projektméj-
ligheter och strategiska forvarv samtidigt som vi fortsatt
fokuserar pa driftnettoférbattringar. Vi 4r en trygg samar-
betspartner och har en viktig roll att fylla i utbyggnaden av
Sveriges sociala infrastruktur.

Jag vill rikta ett varmt tack till alla medarbetare for ert
engagemang och till vara dgare for ert langsiktiga fortro-
ende. Tillsammans lagger vi nu i ndsta vaxel och tar sikte
pa en framtid med hdgre tillvaxt.

Maria Lidstrém, VD
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Marknad i tillvaxt

Ett samhille ar alltid i rérelse. Demografiska forand-
ringar, geopolitiska faktorer och stora samhallsforand-
ringar stiller nya krav pa investeringar i social infra-
struktur. Manga av Sveriges regionstader upplever
befolkningstillvixt och star infor stora investeringsbhe-
hov for att sakerstilla grundliggande samhéllsservice.

Sveriges befolkning férandras

Enligt SCBs senaste befolkningsprognos berdknas Sveri-
ges folkmingd passera 11 miljoner invanare ar 2041. Denna
tillvaxt ar ojamnt fordelad over landet. Framfor allt sker
befolkningstillvaxten i regionstader i s6dra och mellersta
Sverige, aven om det finns kluster av tillvaxt i norr tack
vare aterindustrialiseringen och den gréna omstallningen.

Befolkningsstrukturen férandras patagligt. Farre barn och
unga paverkar behoven inom férskola och grundskola,
medan antalet personer i arbetsfér lder 6kar endast mar-
ginellt. Samtidigt star vi infér en kraftig 6kning av antalet
aldre invénare, vilket skapar ett stort 6kat behov av perso-
nal och lokaler inom aldreomsorgen samt hilso- och sjuk-
varden. Det &r tydligt att dldre personer i hégre grad blir
allt friskare och lever langre, men att det finns ett under-
skott av dldreboenden fér den aldrande befolkningen.

Stora investeringsbehov skapar

langsiktig efterfragan

Under de nidrmaste 10-15 &ren star den svenska vilfiarden
infor omfattande infrastrukturutmaningar. Inom aldre-
omsorgen blir detta sarskilt tydligt. Fram till &r 2034 kom-
mer antalet svenskar dver 80 ar att 6ka med 210 000 per-
soner, drivet av stora alderskullar fran 1940-talet och en
successiv 6kning av medellivslangden. Behovet av vard
och omsorg de sista levnadséren minskar inte — det kom-
mer bara senare i livet.

Liknande infrastrukturutmaningar syns inom rattsvasen-
det, dar den 6kade kriminaliteten driver behov av utdkad

Introduktion Strategi och mal

kapacitet samt inom utbildningssektorn dar lokala befolk-
ningsforandringar och uttjanta lokaler kraver omstéllning
och nyinvesteringar. Sammantaget skapar demografiska
férandringar en strukturell och langsiktig efterfragan pa
investeringar i social infrastruktur — investeringar som ar
avgorande for Sveriges valfard och livskvalitet.

Verksamhet
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Rattsvasende

Rattsvdasendet omfattar de institutioner som ansva-
rar for rattssdkerhet och rattstrygghet i Sverige, det vill
sidga polis, &klagare, domstol och kriminalvard. Enligt
Regeringskansliets prognos kommer utgiftsramen pa fem
ar att 6ka med drygt 38% till 108 mdkr ar 2028" varav
en stor del av detta avser nya och ombyggda lokaler for
verksamheterna.

Satsning pa 6kad trygghet

Regeringen gor en omfattande satsning for att starka
tryggheten i samhéllet. Inom Kriminalvarden innebéar
detta att antalet anstalts- och hiktesplatser ska byggas
ut kraftigt. Den 6kade budgeten ska dven mojliggéra fler
poliser, en forstarkt polisutbildning samt resursforstark-
ning till andra myndigheter, sdsom Aklagarmyndigheten
och Domstolsverket. Malet ar att Sverige ska uppné en

Rattsvasende utgiftsutveckling, mkr

120 000
100 000
80 000
60 000
40 000
20 000
0 Utfall Prognos Forslag Berdknat Berdknat
2024 2025 2026 2027 2028

Kalla: Prop. 2025/26:1 Utgiftsomrade 4, daterad 19 september 2025
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polistéthet i enlighet med EU-genomsnittet och tredubbla
antalet anstalts- och hiktesplatser fram till ar 2034.

Regeringens tillvixtmal fér polisen innebdr att Sverige
ska o6ka polistdtheten med over 40 % och att utbygg-
naden av Kriminalvdrden ska férdubbla sin beman-
ning inom tio ar, vilket far betydande konsekvenser foér
samhillsinfrastrukturen?.

« Kriminalvarden stér infér kraftig tillvaxt

» Antalet poliser ska 6ka med upp till 1 000 per ar
fram till 2034

* Domstolsverket bygger ut och moderniserar

1) Prop. 2025/26:1 Utgiftsomrade 4, daterad 19 september 2025
2) Kriminalvardens kapacitetsrapport 2025-2034, daterad 11 mars 2025

Kriminalvardens utbyggnadsplan, fasta platser

20 000

15 000 —

10000 ———— =& —

5 000 —

0
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

W Fasta platser hakte M Fasta platser anstalt

Kélla: Kriminalvardens kapacitetsrapport 2025-2034
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Beddmning av behovet av nya poliser, st

40 000

30 000

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Befintliga M Nya

Kalla: Polisférbundet, polisyrket - hur ménga poliser finns det?
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vard och omsorg

Marknaden fér vard och omsorg, sarskilt dldreboenden,
paverkas starkt av den demografiska utvecklingen. Antalet
personer i Sverige som ar 80 &r och ildre férviantas dka
kraftigt de kommande &ren. Enligt SCBs prognos &kar
gruppen fran cirka 650 000 personer 2024 till 860 000 ar
2034, vilket motsvarar en 6kning med drygt 30 %.

vVardféretagarnas prognos visar att behovet av platser pa
dldreboenden 6kar betydligt. Behovet bedéms uppga till
minst 117 000 platser 2034, vilket &r 33 000 fler &n anta-
let platser 2024. Samtidigt indikerar flera undersékningar
att brist redan réader i manga kommuner. Enligt Boverkets
bostadsmarknadsenkat fér 2025 uppger 103 kommuner
underskott p& dldreboenden och 150 kommuner bedémer

Befolkningsprognos, miljoner

235

2,0

1,5 —

10—,

05 ——M—A— B

e 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

65-79 ar M 80+ ar

Kalla: SCB, Befolkningsstatistiken
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att behovet inte kommer vara téackt eller kan inte bedéma
situationen inom fem ar. Sammantaget pekar utvecklingen
pé ett langsiktigt 6kat behov av moderna och dndaméls-
enliga dldreboenden.

* Behovet av dldreboendeplatser bedoms 6ka med 33 000
platser fram till 2034

« 103 kommuner har underskott pa dldreboendeplatser

» Ménga aldreboenden uppfyller inte kraven och behéver
renoveras eller ersattas med nya

Beddmning av behovet av nya platser pa
aldreboenden, st

120 000

100 000

-
80000 ——NN— BN B B BB B
0000 NN BB
s0000 0 ——— B BN

2000 — — — — — — — 1

e 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Befintliga M Nya

Killa: Vardféretagarna, Aldreboendeprognosen 2026
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Underskott pa aldrebostider, antal kommuner
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Kalla: Boverket, Sarskilda boendeformer fér dldre
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Utbildning

Statens bidrag till skolan 2026 blir det stérsta pa 20 ar
méatt som andel av BNP". Sveriges utbildningsinsatser
l6per frdn férskoleniva till akademiska studier, yrkesut-
bildningar samt riktade utbildningsinsatser for vuxna.

Prognos antalet barn

Antal barn mellan 6 och 15 &r minskar de kommande 15
aren for att sedan 6ka. SCB? férutspar darmed ett minskat
behov av fér- och grundskolor under en period.

Méanga av Sveriges skolor &r byggda under 60- och 70-talen
och har stora renoveringsbehov. Detta innebér att renove-
rade och ombyggda lokaler i ratt ldgen kommer att vara
vinnare p& en marknad d& antalet elever minskar.

Hoégsta antalet studerande

Antalet 19-aringar i befolkningen har 6kat och &kningen
forvantas fortsatta fram till 2029. | tider av sdmre arbets-
marknad soker sig allt fler till hogskolor och universitet.
Staten satsar stora resurser pa att bygga ut hégskolan
inom bade kompetensbristomrdden samt nya omraden
inom teknik och Al. Hostterminen 2024 var totalt 402 000
studenter registrerade for studier vid universitet och hog-
skolor, vilket 4r det hégsta antalet ndgonsin®.

+ Statens bidrag till skolan det stérsta pa 20 ar
» Stora renoveringsbehov av dldre skolor

» Hogsta antalet studenter vid universitet och
hégskolor ndgonsin

1) Regeringskansliet, regeringen gér stora budgetsatsningar pa skolan
2026, 9 oktober 2025

2) SCB, Lagre barnafédande ger farre skolbarn i framtiden, 25 april 2024
3) Universitetskanslersdmbetet, Universitet och hégskolor, Arsrapport 2025

Introduktion Strategi och mal

Antal examinerade studenter

90 000
80 000 7
70 000 == -
60 000 r

50 000 -
40 000 = J
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Kélla: Universitetskanslersambetet, Universitet och hdgskolor, Arsrapport 2025
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Offentliga kontor

Kontorslokaler for offentlig sektor, dar hyresgésterna pri-
mart utgérs av stat, kommun och region, kdnnetecknas av
stabil betalningsférmaga och langvariga hyresrelationer.
Den offentliga sektorns langsiktiga planeringshorisonter
och etablerade narvaro lokalt runt om i landet bidrar till
hog kvarsittning och férutsdgbara kassafloden.

En diversifierad marknad

Sveriges kontorsmarknad uppvisar tydliga regionala
skillnader. Stockholms kontorsmarknad har praglats av
omfattande nyproduktion, vilket lett till héga vakansgra-
der i mindre attraktiva lagen. Daremot ar kontor i starka
lagen i regionstader fortsatt efterfragade. Lagre hyresni-
vaer i dessa omraden har héllit tillbaka exploateringen och
begriansat nystartade projekt.

Framover forviantas flera regionstader se 6kad efterfragan
pa kontorsytor, drivet framst av tvd samhillstrender; ater-
industrialiseringen och utbyggnaden av forsvaret. Dessa
strukturella férandringar skapar nya forutsattningar for
investeringar i ratt lagen.

Ho6g grad av specialanpassning

Den offentliga sektorns kontorslokaler ar strategiskt pla-
cerade i regionstader for optimal tillgdnglighet och ofta
specialanpassade efter verksamhetens specifika behov.

Det kan handla om certifierade sakerhetsklasser for myn-
dighetsutévning, fysiskt skyddade objekt for kritiska sam-
hallsfunktioner eller garanterad reservkraft for samhalls-
viktig verksamhet. Dessa specialanpassningar resulterar i
hégre kvarsittning.

1
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Stenvalvet som investering

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen inom social infrastruktur med stark finansiell stallning och stabila,
betalningssakra hyresgister inom skattefinansierad verksamhet. Med en fastighetsportfolj i attraktiva lagen
i regionstader och en etablerad position pa en vixande marknad har Stenvalvet siktet instéllt pa fortsatt

tillvaxt genom nya projektmdjligheter och strategiska férvarv.

Det 6vergripande langsiktiga
malet &r att skapa 10 % arlig
tillvaxt i eget kapital dver tid till
vara dgare och maximera
bidraget till vara kunder och
samhillets hallbara utveckling.

Etablerad position pa en
vaxande marknad

Bolaget verkar pa en marknad med
stora investsteringsbehov tack vare
politiska satsningar pa rattsviasendet
samt en aldrande befolkning.

Sedan grundandet 2010 har Stenvalvet
byggt upp gedigen erfarenhet och
kompetens inom samhallsfastigheter.
Bolaget bedriver férvaltning och pro-
jektutveckling i egen regi samt har
ett aktivt hallbarhetsarbete.

Stabila och betalningssakra
hyresgiaster

Stenvalvets hyresgaster utgérs i
huvudsak av offentliga hyresgas-
ter som bedriver skattefinansie-
rad verksamhet, vilket garanterar
hog betalningssikerhet och stabila
kassafléden.

En diversifierad kundportfélj fordelad
pa flera fastighetskategorier i kombi-
nation med langa hyresavtal siker-
staller en god riskspridning.

Attraktiv fastighetsportfolj
med projektpotential

Fastigheterna finns i attraktiva lagen
i strategiskt valda regionstader med
tillvaxt. Lokalerna har en hog grad av
specialanpassning vilket leder till en
hog kvarsittningsgrad.

Befintlig portfolj har projektpoten-
tial och utdver det arbetar Sten-
valvet med att bygga upp en storre
projektportfolj.

Finansiell stabilitet och
langsiktighet

Langsiktiga institutionella &gare i
kombination med starka finansiella
nyckeltal skapar goda forutsatt-
ningar for langsiktig ldnsamhet, var-
detillvaxt och samhallsnytta.

Den finansiella stabiliteten bekraf-
tas genom kreditbetyget investment
grade med stabila utsikter.

13
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Strategi och affarsmodell

Var vision &r att vara den vassaste varden for valfarden och affarsidén att 4ga, aktivt forvalta och utveckla
samhillsfastigheter i Sverige. Strategin ar uppdelad i fyra strategier och malomraden som vi mater och féljer upp
verksamheten pa. De férdelar sig pa ett finansiellt malomrade: l6nsamhet och tillvixt samt tre icke finansiella:
kunder och styrning, medarbetare och samhalle samt miljé och klimat.

Overgripande langsiktigt mal
Skapa 10 % arlig tillvaxt i eget kapital éver tid till vdra 4gare och maximera
bidraget till vara kunder och samhillets héllbara utveckling

Resurser Skapat varde

» Fastigheter i attraktiva » Effektiva och specialanpassade
lagen i regionstader lokaler
e Finansiell stabilitet och .\och m3y, » Hog serviceniva och kundngjdhet
. ._. starka &gare ,;9’% o”(f + Langsiktig och stabil tillvaxt
Lonsamhet och tillvaxt » Engagerade medarbetare och ‘3'7 OG; i eget kapital
en skalbar organisation Affirsidé - « Intern stolthet och hégt
.§ medarbetarengagemang
2 » Minskad miljépéaverkan
£
&

Strategier och malomraden

Farvaltning

Omvarldsfaktorer

» Valfardssamhallets utveckling
* Demografisk utveckling

* Rantor och konjunktur

» Klimatférandringar

» Digitalisering och Al

Kunder och styrning

@)
N " . . .
%\)Q For mer information, se intressen-

ternas férvantningar pé sidorna
33-34 i héllbarhetsredovisningen.

(=
)
EY
()
%
7,
%

Medarbetare och samhille

Miljo och klimat

Forvaltning
Vi férvaltar vara fastigheter fér att

lAngsiktigt 4ga. Vi uppratthaller ett

gott skick béde tekniskt, energi-
och klimatmassigt samt digitalt.

Projektutveckling

Vi arbetar med nyproduktion och
foradling for egen langsiktig for-
valtning. Investeringar gérs med
tydliga ramar for en balanserad
riskavvagning.

Transaktion

Vi arbetar med att langsiktigt
optimera och utveckla fastighets-
portféljen utifrdn framtida behov i
samhillet.

14
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Mal och utfall

Finansiella mal och riskbegransningar

De finansiella méalen ar utformade for att stddja en stabil och langsiktig utveckling av verksamheten.
Genom att kombinera tillvixtambitioner med ett starkt fokus pa finansiell stabilitet och riskkontroll skapar
vi férutsattningar for en hallbar vardetillvaxt.

Lonsamhet och tillvaxt Riskbegransningar
Vara finansiella méal stéarker var ekonomiska stéllning, skapar utrymme for investeringar Till de finansiella malen finns ramar, sk finansiella risk-
och bidrar till ett stabilt kassafléde och langsiktighet inom samhéllsfastigheter. begransningar, som syftar till att efterstrava en lag finansiell risk.
Arlig tillvixt Arlig tillvaxt i Minst 92 % av hyresintidkterna Belaningsgraden Rantetackningsgraden
i eget kapital forvaltningsresultatet fran skattefinansierad ska varaktigt understiga, % ska varaktigt 6verstiga, ggr
over tid, % over tid, % verksamhet, %
Langsiktigt mal Langsiktigt mal Langsiktigt mal Langsiktigt Langsiktigt

10 10 S 50 2,5

Utfall 2025 Utfall 2025 Utfall 2025 Utfall 2025 Utfall 2025

I "’ o) 47 2

10 10 100 50— 4
; . 75— S 40— 3|
3o N |
50— 2 B
20 M |
0o 0o—
25 | 10| — .
- -5 0 0 0
2023 2024 2025 2023 2024 2025 2023 2024 2025 2023 2024 2025 2023 2024 2025
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Icke-finansiella mal

Vara icke-finansiella mal stodjer bade den finansiella utvecklingen och samhillets hallbara omstallning.

Introduktion

Strategi och mal

Verksamhet

Hallbarhet

Bolagsstyrning

Genom starka kundrelationer, en trygg och utvecklande arbetsmiljé samt en tydlig ambition om klimatneutralitet
i scope 1 och 2 till 2030 och i hela vardekedjan till 2045, skapar vi langsiktigt varde.

Kunder och styrning

Vart kundfokus och tydlig styrning genomsyrar hela
verksamheten, fran kundrelationer och leveranskedjor
till hur vi finansierar véra investeringar.

Kundndjdhet Hallbarhets- Leverantorer som
(NKI) relaterad finan- bekriftat upp-
siering, % forandekoden, %
Méal 2030 Mal 2030 Mal 2030

75

100

100

Utfall 2025

12 (73)

Utfall 2025

23 a7

Utfall 2025

73 (5)

Medarbetare och samhalle

Vi arbetar aktivt med att bibehélla och
stérka var interna stolthet samt att skapa
en trygg och engagerande arbetsmiljo.

Intern stolthet
(eNPS)

Samverkans-
insatser, st

Mal 2030

40

Mal 2030

45

Utfall 2025

30 ag)

Utfall 2025

55 @9

Miljo och klimat

Finansiella rapporter Ovrigt

Genom att standigt forbattra var miljéprestanda
stérker vi var konkurrenskraft och bidrar till ett

Energieffektivisera

mer héallbart samhélle.

Utslappsminskning

Minska CO, i scope 3

2018-2030, i scope 1och 2, per kvm BTA HGA,
kWh/kvm Atemp 2019-2030, % 2025-2030, kg
Mal 2030 Mal 2030 Mal 2030

)

50

S5

Utfall 2025

111 e

Utfall 2025

48 @)

Utfall 2025

147

Arets utfall
utgor basar.
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n Ars- och hallbarhetsredovisning 2025

Introduktion Strategi och mal

Fastighetsportfolj i attraktiva lagen

Stenvalvets fastighetsbestand utgérs av fastigheter som nyttjas for skattefinansierad
verksamhet i attraktiva lagen i regionstiader med tillvaxt.

Samhillsfastigheter i fokus

Med samhéllsfastigheter avses fastigheter som till over-
vagande del brukas av skattefinansierad verksamhet och
ar specifikt anpassade for samhéllsservice. Stenvalvet
har l&ng erfarenhet av att dga, férvalta och utveckla sam-
hillsfastigheter. Vi har under 15 ar byggt upp en portfdlj
som bestar av fastigheter i attraktiva ligen i regionstader
med hyresgédstanpassade lokaler och hog kvarsittnings-
grad. Vi stravar efter en fastighetsportfolj med balanserad
riskspridning vad galler geografi, hyresgaster och hyres-
intdkternas forfallostruktur i olika fastighetskategorier.

Fastighetsvarde

Under aret férvéarvade vi en fastighet och vid utgdngen av
2025 bestod portfoljen av 109 fastigheter till ett varde av
16,5 mdkr (15,9). Vardefdrandringen uppgick till 162 mkr
jamfért med -269 féregdende ar. Den uthyrningsbara ytan
uppgick till 598 tkvm (593).

Nyckeltal

2025 2024
Antal fastigheter, st 109 108
Vardeférandringar fastigheter, mkr 162 -269
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 94,1
Andel offentliga hyresgaster, % 93 92
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 4,9 4,8
Uthyrningsbar area, tkvm 598 593
Hyresvarde, kr/kvm 1952 1929

Okad direktavkastning

Vi har stabila kassafléden och arbetar kontinuerligt med
kvalitet och héllbarhetsfragor i vart fastighetsbestand.
Fastighetsportféljens direktavkastning uppgick till 5,2 %
(5,1).

Fastighetsvarde, Direktavkastning,
mdkr %

16,5 5,2

Direktavkastning, %
6

5

4 ——

2021 2022 2023 2024 2025

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning

Fastighetsvirde
® 0,5-1,5 mdkr
@ >1,5 mdkr

Finansiella rapporter Ovrigt
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Introduktion

Fastighetskategorier

Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet

Som ett av de forsta fastighetsbolagen att koncentrera sig pa samhéllsfastigheter har vi byggt upp
en gedigen kompetens och ett starkt erbjudande inom social infrastruktur. Vi investerar strategiskt
i fyra utvalda fastighetskategorier, vilket sdkerstéller en effektiv riskspridning och skapar goda
forutsattningar att mota férandrade behov genom olika konjunkturcykler.

Rattsvidsende

Behoven och satsningarna inom
rattsvasendet 6kar kraftigt inom alla
omréden. Vi har l&ng erfarenhet av
att 4ga och forvalta fastigheter for
bland annat polishus, hdkten och
tingsratter.

Intakter Fastighetsvarde
217 mkr 2 849 mkr
20% 17 %

Uthyrningsbar area: 126 tkvm
Uthyrningsgrad: 99 %
Genomsnittlig kontraktslangd: 3,6 ar

Exempel pa hyresgister:
Domstolsverket
Kriminalvarden

Polismyndigheten

Utbildning

Saval ldrare som elever ska kunna
vistas i en miljé som ar inspire-
rande och trygg. Vara fastigheter
inom utbildning rymmer férskolor,
grundskolor, gymnasieskolor och
universitet.

Intékter Fastighetsvarde
297 mkr 4 837 mkr

279 29’

Uthyrningsbar area: 154 tkvm
Uthyrningsgrad: 96 %
Genomsnittlig kontraktslangd: 6,5 ar

Exempel pa hyresgister:
Orebro kommun
Stockholms stad

Internationella Engelska Skolan
Uppsala universitet

L/

Vard och omsorg

Vara ildre blir fler och behovet av
aldreomsorg allt storre. Vi erbjuder
effektiva lokaler i form av vard-
centraler, dldre-, trygghets— och
LSS-boenden.

Intékter Fastighetsvarde
257 mkr 4 538 mkr
23% 28%

\

Uthyrningsbar area: 122 tkvm
Uthyrningsgrad: 97 %
Genomsnittlig kontraktslangd: 6,7 ar

Exempel pa hyresgister:
Umeé kommun
Region Skéne
Attendo
Praktikertjanst

Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Offentliga kontor

De statliga myndigheterna har blivit
farre men storre. Vart mal &r att
erbjuda flexibla och funktionella
lokaler som dr anpassade utifrén
respektive behov.

Intakter Fastighetsvarde
339 mkr 4 287 mkr

‘)% ’26%

Uthyrningsbar area: 196 tkvm
Uthyrningsgrad: 92 %
Genomsnittlig kontraktslangd: 2,8 ar

Exempel pa hyresgister:
Fortifikationsverket
Forsdkringskassan

Lansstyrelsen
Skatteverket

19
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Vi vaxer och utvecklas med vara hyresgaster

Vi har en nara dialog med vara hyresgister som utgérs
av stat, kommun, region och privata utférare av skat-
tefinansierad verksamhet. Nar hyresgisternas behov
forandras har vi ambitionen att hitta nya gemensamma
losningar for att utveckla byggnader och lokaler i takt
med samhillets utveckling.

Manga och langa avtal ger god riskspridning

Under aret har 93 % (92) av intdkterna kommit fran hyres-
gdster som bedriver skattefinansierad verksamhet. Finan-
siellt stabila hyresgister och l&nga hyresavtal resulterar
i att vi har fa hyresférluster och ett férutségbart kassa-
fléde dver tid. Véra tio stdrsta hyresgister stdr samman-
lagt for cirka 50 % av hyresintdkterna. En styrka &r att
intdkterna ar férdelade p& manga avtal, geografiskt och
med diversifierade loptider. Detta gor varje enskilt avtal
till en liten del sett till den totala intdkten och sannolik-
heten for stérre vakanser lag. Intdkterna 4r dessutom val
fordelade 6ver Stenvalvets olika fastighetskategorier.

Hyresgastkategorier”

B Stat 39 %
B Region 6 %
Kommun 23 %
Privat skattefinansierad 25 %
B Ovrigt 7%

\

1) Berdknat pa hyresvirde

Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
Hog uthyrnings- och kvarsittningsgrad Intakter, mkr
Over tid &r var héga uthyrningsgrad ett tecken pa att vi  4,0g
erbjuder ratt lokaler i ratt lagen och att vara hyresgister
trivs med oss som hyresvird. Vid &rets utgdng uppgick det 1000
framéatriktade hyresvardet rullande 12 ménader till 1140
mkr och den kontrakterade &rshyran uppgick till 1087 800 —
mkr, motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad pa 95 %. ]
Vid nytecknande av hyresavtal efterstrivas ldnga avtals- 600
tider for att minska omsattningen i portféljen dver tid. De 200 —|
specialanpassningar som ofta gors i lokalerna innebar en
trygghet for hyresgédsterna att de passar verksamheternas 200 —
behov, vilket dven leder till en hog kvarsittningsgrad.
0 2021 2022 2023 2024 2025
Stenvalvets tio storsta hyresgister Hyresavtalens forfallostruktur
Hyresgist- Arshyra, Arshyra, Avtal, Avtal, Uthyrd area, Arshyra, Arshyra,
Hyresgist kategori mkr? % st Ar st tkvm mkr? %
Polismyndigheten Stat 136 12 20 2026 75 46 74 7
Internationella Engelska Privat 76 7 12 2027 82 102 176 16
Skolan i Sverige AB
= 2028 62 55 109 10
Orebro kommun Kommun 69 6 23
2029 60 103 21 19
Sveriges Domstolar Stat 54 3 10
2030 16 22 51 5
Skatteverket Stat 51 4 13
2031 17 35 80 7
Attendo Sverige AB Privat 49 4 6
2032 15 &3 81 7
Kriminalvarden Stat 47 4 20
2033 m 42 104 10
Region Skane Region 38 3 19
2034- 32 92 191 18
Umeda kommun Kommun 32 3 4
Summa 370 530 1077 29
Forsakringskassan Stat 28 2 6 N
Parkering m m 10 1
Summa 581 51 134
Summa 1087 100

1) Kontrakterad arshyra

1) Kontrakterad arshyra
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Gemensam hallbarhetsagenda

Miljocertifiering av byggnader och grona hyresavtal ar ett
bra s&tt att féra dialog kring hur vi tillsammans kan arbeta
fér minskad miljépaverkan fran véra lokaler och hyresgis-
ternas verksamheter. Tillsammans med véra hyresgister
har vi under aret tecknat fler nya gréna hyresbilagor och vi
har idag 95 st (82).

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

SS

Skattefinansierad
verksamhet, %

S)E

Mullvaden 41, Visby

Introduktion Strategi och mal

Kundarbete som leder till framgang

Var arliga kundundersdkning visar att vi har ndjda kunder
och ger oss kunskap om vilka styrkor och utvecklingsom-
radden vi kan arbeta vidare med. Arets NKI-resultat (N&jd
Kund Index) uppgick till 72 (73) jamfort med branschens
benchmark pa& 64. Vart sammanvéagda serviceindex upp-
gick till 84 % (86) jamfort med branschens benchmark
pa 77 %, vilket resulterade i en nominering till Kundkris-
tallen i kategorin hogsta serviceindex 300+ lokaler, ett
branschpris som delas ut till Sveriges basta hyresvardar
av AktivBo.

Sakerhet och robusthet i samhillsfastigheter
| ett fériandrat omvirldslage 6kar kraven pa robusta
och sikra fastigheter, dar bade fysisk sikerhet och

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

driftsdkerhet behdver utvecklas i takt med nya riskbilder.
Vi arbetar systematiskt med riskbedémningar och langsik-
tig planering fér att vara fastigheter ska fungera dven vid
storningar och i pressade lagen. Sdkerhetsarbetet omfat-
tar bland annat skydd av byggnader och tekniska system
samt insatser som stirker fastigheternas motstandskraft
och beredskap dver tid. P4 s& sitt bidrar Stenvalvet till ett
tryggt och resilient samhalle.
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Introduktion Strategi och mal

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Vara marknadsomraden utgar fran vara kunder

Forvaltning utgor grunden i allt vi gér. Varje forvarv
och investering gérs med ett langsiktigt perspektiv dir
hyresgisterna alltid star i centrum. Vira marknadsom-
raden ar geografiskt placerade fér att halla en hég ser-
vicegrad och speglar vara hyresgiasters organisationer.

var decentraliserade lokala organisation ger vinster ur
flera perspektiv sdsom djupare relationer, dkad kund-
ndéjdhet, samverkansinitiativ och insikter som driver
afféarsutveckling.

Vi arbetar nira vara hyresgaster
Vart arbete utgér fran kundernas behov och att sikerstéilla
kunskap om bé&de byggnader och platser. Det svenska

MO Nordost

”| Stockholm, Uppsala, Umeé& och
Visby ser vi att den starka statliga
narvaron driver en langsiktigt hog
efterfragan pa samhillsfastigheter.
Behovet av vard, rattsvasende och
forsvar fortsatter att 6ka och skapar
en stabil grund foér var utveckling.”

Anna Ejenstam
Marknadsomradesansvarig

Uthyrningsbar area: 123 tkvm

Fastighetsvarde: 4 917 mkr
Orter: Stockholm, Uppsala, Umea, Visby

rattsvdsendets verksamhet bedrivs pa nationell niva,
medan kommuner och regioner av naturliga anledningar
har en mer regional karaktar. Det har lett till att vi har
organiserat vara marknadsomraden i fem geografiska
marknadsomréden samt ett marknadsomrade som agerar
p& nationell nivd. Lokal nédrvaro gor att vi kan méta véra
kunder pa deras hemmaplan.

Véra marknadsomradesansvarigas huvuduppgift &ar att
bygga langvariga kundrelationer och tidigt fanga upp foér-
adndrade lokalbehov. D& kan vi anvidnda var férstaelse for
hyresgésternas verksamheter och foresla ratt lésningar.

MO Malardalen

”Méalardalen praglas av industri-
och logistiknara regionstader med
val utbyggd infrastruktur och
vaxande statlig narvaro, som ger
en jamn och palitlig efterfragan.”

Monica Gustavsson
Marknadsomrédesansvarig

Antal fastigheter: 7 st
Uthyrningsbar area: 73 tkvm
Fastighetsvarde: 1 602 mkr
Orter: Eskilstuna, Falun, Vasteras

Kundniara kommersiell férvaltning

Att vara hyresgister viljer att férlanga sina avtal och
expandera med nya etableringar hos oss ser vi som ett
bevis pé att de &r ndjda med vart samarbete. Under aret
resulterade detta fortroende i nya avtal med bland annat
Polismyndigheten, Kriminalvarden, Trelleborgs kommun,
Orebro kommun, Osterdkers kommun, Region Skéne, Aca-
demedia i Jonkdping samt Lansstyrelsen i badde V&xjé och
Mariestad.

Fragor om sikerhet och trygghet har 6kat i betydelse i hela
samhillet. Tillsammans med vara hyresgéster genomfor vi
trygghetsskapande samverkansinsatser och sociala akti-
viteter i vara omraden.

MO Mitt

”Har finns strategiskt viktiga logistik-
och forsvarsorter dar den statliga
narvaron ar stark. Det ger en stabil
efterfrdgan pa samhills- och special-
fastigheter med langsiktig regional
betydelse.”

Jan Persson
Marknadsomradesansvarig

Antal fastigheter: 22 st
Uthyrningsbar area: 103 tkvm
Fastighetsvarde: 2 242 mkr

Orter: Orebro, Mariestad, Skévde, Lerum,
Trollhattan, Vanersborg, Ulricehamn m fl
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Effektiv och modern teknisk férvaltning

Vara tekniska férvaltare ansvarar for fastighetsdrift, skot-
sel, underhallsfragor och energieffektivisering i vara hus.
Tack vare digitaliseringen dar allt fler fastigheter éverva-
kas och fjarrstyrs har rollen som teknisk forvaltare blivit
alltmer specialiserad. De arbetar nira véra lokala, kon-
trakterade driftentreprendrer, som ar sarskilt utvalda for
att vara var férldngda arm och har god insikt i hur deras
arbete bidrar till en positiv utveckling av driftnettot.

Vi arbetar proaktivt med tillsyn och skétsel av vara fastig-
heter. Hog tillganglighet och effektiv drendehantering
sékerstéaller en stabil och sdker fastighetsdrift. For de

MO Sydost

”| den har regionen finns viktiga nav
for férsvar, transport och offentlig
sektor. Det skapar en stabil och
langsiktig efterfragan péa
samhallsfastigheter.”

Pierre Trast
Marknadsomrédesansvarig

Antal fastigheter: 16 st
Uthyrningsbar area: 115 tkvm
Fastighetsviarde: 3 414 mkr

Orter: Kalmar, Ronneby, Vaxjo,
Jonkdping

Introduktion Strategi och mal

arenden som kom in under 2025 pébdrjades atgard inom
ett dygn i 59 % (61) av fallen. For 79 % (80) av inkomna
adrenden pabodrjades atgird inom tre dygn.

Kostnadseffektivitet ar viktigt for Stenvalvet och vi stra-
var efter att géra underhallsarbete till ratt pris i ratt tid
genom en langsiktig underhéallsplanering. Vi levererar ett
6kat driftnetto med 4 % i jamférelse med féregdende ar.
Det ger en positiv effekt pa éverskottsgraden, som 6kar
fran 73 till 74 %.

MO Syd

“Det har ar en befolkningstat region med
en stark arbetsmarknad. Vi ser en bred
och langsiktig efterfragan framférallt
inom vard och omsorg, vilket ger
forutsagbara hyresfléden.”

Christel Zaar
Marknadsomrédesansvarig

¥

Antal fastigheter: 23 st
Uthyrningsbar area: 69 tkvm
Fastighetsvarde: 1 604 mkr

Orter: Malmo, Ystad, Kristianstad m fl
orter i Skane

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
Overskottsgrad, %
75
50 —
25 —
© 2021 2022 2023 2024 2025

MO Rattsvasende

”Rattsvdsendet fortsatter att vara ett
prioriterat tillvaxtsegment for oss.
Med statliga hyresgister, lAnga avtal
och laga vakanser erbjuder segmentet
ett av vara mest stabila och
konjunkturoberoende kassafléden.”

Per Larsson
Marknadsomradesansvarig

Antal fastigheter: 18 st
Uthyrningsbar area: 115 tkvm
Fastighetsvarde: 2 732 mkr
Omrade: Arbetar nationellt med

Polismyndigheten, Domstolsverket
och Kriminalvarden
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Introduktion Strategi och mal

Projektutveckling i egen regi

Vi fortsitter att utveckla vara befintliga fastigheter med
ett langsiktigt perspektiv och sikerstiller att hyresgis-
terna kan fortsitta sin verksamhet i vara lokaler dven
nar deras behov férandras. Utdver det arbetar vi aktivt
med att bygga upp en stérre projektportfolj.

Pagaende byggprojekt

Under aret har vi byggstartat flera projekt och 2026 fort-
sétter vara satsningar fér bland annat Region Skéane, Upp-
sala universitet och Polismyndigheten. 2025 avslutades
med att vi skrev avtal om att férvarva ett om- och nybygg-
nadsprojekt i Ostersund, dar vi kommer att utveckla en ny
klass 2-anstalt &t Kriminalvarden. Detta &r ett viktigt steg
fér att stéarka var portfélj inom nybyggnation.

omfattar saval utveckling av befintliga fastigheter som att
identifiera nya projektmojligheter. Stenvalvet driver aven
detaljplaneprocesser och deltar aktivt i planerings- och
utvecklingsarbete tillsammans med kommuner och andra
samarbetspartners.

Mélet med att utdka projektportféljen &r att skapa fram-
tida tillvaAxtmojligheter. Under aret har organisationen fér-
starkts med en projektutvecklingschef, vilket ytterligare
starker bolagets kapacitet att driva och utveckla projekt
i olika skeden.

Med kvalitet och sikerhet i fokus
Under aret har var handbok fér kvalitet, miljé och arbets-
miljo (KMA) utvecklats och ytterligare integrerats i pro-

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Att varda och utveckla dr klimatsmart

Att i stérsta mojliga man undvika rivning av byggnader ser
vi som en sjalvklarhet som bevarar naturresurser, minskar
klimatpaverkan och véarnar om kulturmiljéer och fastig-
hetsvirden. Medvetenheten i samhillet och hos vara
hyresgister ar stor och vi kan gemensamt minska vért
klimatavtryck genom att effektivisera lokalanvandningen
och foradla det som finns.

Vi ateranvander byggmaterial och prioriterar energief-
fektiva lésningar. Utvalda forvaltningsbyggnader och all
nyproduktion miljocertifieras. Att stanna

kvar i befintliga lokaler ar inte bara det E:‘ E
mest hallbara, utan dven det mest ekono- Hﬂ. -"
miska valet och bor utvdrderas innan man .4 lj

Egen projektorganisation jektstyrningsprocessen. Arets interna KMA-revisioner tittar p4 att flytta eller bygga nytt. Lis mer
Stenvalvet har en egen projektorganisation som arbetar visar god féljsamhet mot vart ledningssystem samt kun-  jrapporten Sitt kvar. E . '
med affirs- och projektutveckling med fokus pa att lang-  dernas krav och férvdntningar. Med utgdngspunkt i 1SO
siktigt starka och utveckla fastighetsportféljen. Arbetet 9001, ISO 14001 och ISO 45001 utvecklar vi arbetssatten.
Pagaende storre projekt

Avtalslangd, Uthyrd area, Bedomd investering, Kvarvarande Fardigstills,
Fastighet Verksamhet Hyresgast Kommun Fastighetskategori ar kvm mkr investering, mkr ar
Kébo 5:2 Hogre utbildning Uppsala universitet Uppsala Utbildning 10 6 300 240 141 2026
Gunnar Grope 10  Kontor Lansstyrelsen Vaxjo Offentliga kontor 6 4 300 40 40 2027
Lansstyrelsen 1 Kontor Lansstyrelsen Mariestad Offentliga kontor 6 4 000 100 87 2028
Dalia 1 Polishus Polismyndigheten Fagersta Rattsvasende 12 3 000 80 56 2027

Barn- och
Lastvagnen 18 ungdomspsykiatri Region Skane Malmo Vard och omsorg 10 3 000 60 8 2026
Apeln 37 Gymnasieskola Academedia Jonkoping Utbildning 7 2100 35 18 2026
22 700 555 350
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Gymnasieskola - Academedia

Moderna skollokaler i basta lage
mitt i centrala Jonkoping skapas
for Academedias gymnasieskola
Drottning Blanka.

Introduktion

Barn- och ungdomspsykiatri -
Region Skane

Har skapar vi flexibla och &ndaméls-
enliga lokaler at Region Skdne som
kommer att dppna en ny verksamhet
inom barn- och ungdomspsykiatri.

Vard och omsorg

Utbildning

Fardigstalls Q2 2026
Uthyrd area 2 100 kvm
Beddmd investering 35 mkr
Avtalslangd 7 ar

Fardigstalls Q2 2026
Uthyrd area 3 000 kvm
Beddmd investering 60 mkr
Avtalslangd 10 ar

Strategi och mal Verksamhet

Polisen

Polishus - Polismyndigheten

Om- och tillbyggnation av befintligt
polishus. Modernisering och anpass-
ning gors for att mota verksamhetens
nya behov och krav.

Hallbarhet

Réattsvisende

Fardigstalls Q2 2027
Uthyrd area 3 000 kvm
Beddmd investering 80 mkr
Avtalslangd 12 ar

Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Ho6gre utbildning -
Uppsala universitet

Vi skapar moderna och dndamaéls-
enliga lokaler &t Uppsala universitet
som hyr hela byggnaden i ett tio ar
langt avtal.

Utbildning

Fardigstalls Q4 2026
Uthyrd area 6 300 kvm
Beddmd investering 240 mkr
Avtalslangd 10 ar
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Introduktion

Transaktioner skapar varde

Transaktioner ar en central del av Sten-
valvets arbete med att langsiktigt opti-
mera och utveckla fastighetsportféljen.
Genom att kontinuerligt utvardera och
framtidssikra portfoljen sakerstiller
vi att den stédjer vart uppdrag att dga,
aktivt forvalta och utveckla samhills-
fastigheter i Sverige.

Vara 4gare har ett langsiktigt perspektiv
med hdga krav pé trygg och siker avkast-
ning. Det innebar att varje transak-
tion prévas noggrant mot vara ramar foér
balanserad riskavvagning. Parametrar som
avkastning, lage, tekniskt skick, energi-
effektivitet, fysiska klimatrisker, restvarde
och hyresgéasternas verksamheter ar cen-
trala i utvarderingen.

Foérviarv som en del av strategin
Férvarv ar en viktig del av var tillvaxtstra-
tegi och starker var position som ledande
aktdr inom samhaéllsfastigheter. Vi inves-
terar i fastigheter som stdédjer offentliga
verksamheters behov av dndamalsenliga
och effektiva lokaler. | en marknad praglad
av osdkerhet men med gradvis stabilise-
ring fortsatter riktade processer att domi-
nera. Har ar Stenvalvets rykte som stabil
och langsiktig partner avgérande foér att
delta i attraktiva affarer.

Vi har fokus pé& fastigheter med bra lidgen
i regionstader dar offentliga aktorer bedri-
ver samhallsviktig verksamhet och dar
lokalernas kvalitet, funktionalitet och an-
passningsgrad ar avgorande.

Vi arbetar ansvarsfullt och transparent
genom hela processen - fran initial dialog
och due diligence till tilltrade och drift. Vi
lagger stor vikt vid noggrann analys och
strukturerade processer som sikrar bade
viardeskapande for vara dgare och trygghet
foér vara hyresgister.

Arets transaktioner

Under aret férviarvade Stenvalvet polis-
huset i Kavlinge, en vilskétt fastighet pé
cirka 4 000 kvm i ett attraktivt ldge néra
Malmé. Vi tecknade dven avtal om att for-
vdrva en projektfastighet i Ostersund dér
en ny klass 2-anstalt om cirka 5400 kvm
ska utvecklas fér Kriminalvarden. | projek-
tet bidrar vi till utvecklingen av en sam-
hallsviktig anlaggning och sakerstaller
lokaler av hég kvalitet i ndara samverkan
med hyresgisten. Bada férvarven starker
vart bestdnd inom réattsvasende och bred-
dar var geografiska nirvaro i regionstader
med tillvaxt.

Strategi och mal

Polishus - Kavlinge

Verksamhet

Forvarv av polishuset i Kavlinge
vilket starker var narvaro i Skane

inom rattsvasende.

Hallbarhet

Rattsviasende

Tilltrade Q3 2025
Uthyrd area 4 000 kvm
Avtalslangd 6 ar
Hyresgast Polismyndigheten

Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
Anstalt - Ostersund
Foérvarv av projektfastighet dar en
klass 2-anstalt ska projekteras
och byggas.
Rattsvisende
Tilltrade Q3 2026
Fardigstalls Q4 2027
Uthyrd area 5 400 kvm
Beddmd investering 450 mkr
Avtalslangd 15 ar
Hyresgist Kriminalvarden
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Finansiering

Stenvalvet efterstridvar en lag finansiell risk med en
beldningsgrad som varaktigt ska understiga 50 %. Bola-
get ska éver tid optimera finansnettot utifran de risk-
mandat och ramar som framgar av bolagets finanspolicy.

Rantebarande skulder

Vid utgdngen av &ret uppgick koncernens externa lane-
volym till 8 146 mkr (8 313). Radntebarande nettoskuld vid
arets utgdng uppgick till 7 773 mkr (7 829), vilket mot-
svarar en beldningsgrad om 47,1 % (49,1). | jamférelse med
féregdende ar har den externa lanevolymen minskat med
167 mkr. En nyuppléning om 500 mkr har genomférts
under aret, genom emittering av en grén obligation, sam-
tidigt som befintliga obligationsldn om 570 mkr forféll.
Ytterligare amortering om 97 mkr har genomforts i sam-
band med refinansieringar av befintliga lan. Koncernen har
sédkerstéillda outnyttjade back-up faciliteter om 1 450 mkr
(1 450). De revolverande kreditfaciliteterna har en l6ptid
langre &n 12 manader. Tillgdnglig likviditet inklusive kre-
ditfaciliteter dverstiger samtliga ldne- och obligationsfér-
fall fér kommande 12 ménader.

Finansieringskallor, mkr

31dec 31dec

2025 2024

Sakerstalld skuld till kreditinstitut 5168 5 265
Féretagscertifikat 150 150
Obligationer 2 828 2 898
Summa 8 146 8 313
Varav obligationsforfall 0-1 ar 1058 570

Introduktion Strategi och mal

Rantebindning och rantederivat

For att anpassa bolagets ranterisk anvands ranteswappar.
Vid arets utgang har Stenvalvet rdnteswappar om 5 866
mkr (5 366). Alla ranteswappar avser byte av rorlig ranta
till fast ranta. Vid arets utgéng uppgick ranteswapparnas
marknadsvarde till 172 mkr (248) inklusive upplupen ran-
teintdkt. Ranteswapparnas réantekuponger redovisas som
rantekostnader och forandringar i verkligt varde redovisas
som vardeférandring rantederivat.

Den externa lanevolymen l6per vid utgdngen av aret till
en genomsnittlig ranta om 3,1 % (3,4) inklusive effekter av
rantederivat.

Aterstdende rantebindning inraknat effekt av ranteswapp-
avtal &r i genomsnitt 2,5 &r (2,4) och aterstdende kapital-
bindning uppgér till 2,5 ar (2,4). Andel sikerstalld skuld i
férhallande till fastighetsvardet uppgar till 31,3 % (33,1).
Vid arets utgang var 72,0 % (64,5) av laneportféljen finan-
siellt sakrad via ranteswappar.

Beldningsgrad, kapital- och rantebindning,
% och ar

50 % 5

40 % — 4

0% — <¥< ’

20 % — 2

10 % — 1

0% 0
2021 2022 2023 2024 2025

B Beléningsgrad == Kapitalbindning == Réantebindning

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter

Finansiella mal, riskbegriansningar
och utdelningspolicy

Finansiella mal galler enligt féljande:

- arlig tillvaxt i eget kapital dver tid om
minst 10 % inklusive vardeodverforingar och

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

Stenvalvets riskbegransningar galler enligt féljande:

- beléningsgraden for koncernen ska
varaktigt understiga 50 % och

* rantetackningsgraden for koncernen ska
varaktigt Overstiga 2,5 ggr.

Stenvalvets utdelningspolicy innebar att en arlig

vardedverfoéring till aktiedgarna ska uppga till maxi-
malt 40 % av féregdende ars férvaltningsresultat.

Beldningsgrad, Rantetackningsgrad,

% ggr

47 248,

Ovrigt
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Stenvalvets kreditbetyg

Stenvalvet har det langsiktiga kreditbetyget investment
grade (BBB) med stabila utsikter och det kortsiktiga
kreditbetyget N3 fr&n Nordic Credit Rating.

Langsiktigt
kreditbetyg

BBB

Kortsiktigt
kreditbetyg

N3

Framtidsutsikter

Stabila

Rantederivat, 31 december 2025

Introduktion Strategi och mal

Hallbarhetsrelaterad finansiering

Stenvalvets ldngsiktiga ambition ar att ha 100 % hallbar-
hetsrelaterad finansiering. Av Stenvalvets totala lanevo-
lym uppgick héllbarhetsrelaterad finansiering till 23 % (17)
vid utgangen av aret. Det omfattar obligationer kopplade
till ett gront finansieringsramverk. Stenvalvets ramverk
har genomgétt en oberoende extern utvérdering och till-
delats det 6vergripande betyget Medium Green av CICERO
Shades of Green. Hallbarhetsrelaterad finansiering avser
ocksa lan som klassificerats som grént enligt respektive
langivares kriterier. Under aret har Stenvalvet emitterat
en grén obligation om 500 mkr. Vid utgdngen av &ret upp-
gick hallbarhetsrelaterad finansiering till 1 908 mkr (1 408)
varav 1268 mkr (768) avsag grona obligationer och 640 mkr
(640) avsag grona lan.

Ranteforfallostruktur, 31 december 2025"

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Kreditfoérfallostruktur, 31 december 2025"

Rérlig Fast Nominellt Verkligt Lanevolym, Snittriinta, Andel, Certifikat, Banklan, Obligatio- Lanevolym Andel,
ranta, % ranta, % belopp, mkr varde, mkr Period, ar mkr % % Period, ar mkr mkr ner, mkr totalt, mkr %
2026 1,9 0,4 1416 13 <1 3696 5,0 45 <1 150 450 1058 1658 20
2027 1,9 0,1 500 18 1-2 500 0,1 6 1-2 0 1058 220 1278 16
2028 1,9 0,2 500 28 2-3 500 0,2 6 2-3 0 2 821 550 3 371 41
2029 1,9 1,9 1500 28 3-4 1500 1,9 18 3-4 0 0 1000 1000 12
2030 1,9 2,2 500 4 4-5 500 253 6 4-5 0 839 0 839 10
2031 2,0 1,7 950 42 5-6 950 1,7 12 5-6 0 0 0 0 0
2032 1,9 1,4 500 39 >6 500 1,4 6 > 6 0 0 0 0 0
2033 0,0 0,0 0 0 Summa 8146 3,1 100 Summa 150 5168 2 828 8 146 100
Totalt 5 866 172

1) Exkl amorteringar, kreditfacilitet och derivat

1) Exkl kreditfacilitet
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Regionstad Eskilstuna
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Ansvar och styrning

Som fastighetsigare utvecklar vi social infrastruktur
pa ett ansvarfullt satt dir vi tar hdnsyn till naturresur-
ser och de manniskor som bor, arbetar och beséker vara
fastigheter. Vart évergripande langsiktiga mal att skapa
10 % tillvixt i eget kapital éver tid till vara dgare bidrar
till samhillsnytta da éverskottet gar till pensioner och
forskning.

Vi staller om i takt med tide

Var vision att bli den vassaste varden fér valfardenkra=
ver innovativa lésningar. Tillsammans med hyresgaster
och i ndra samarbete med driftentreprendrer ochileve=
rantérer hittar vi svar pa utmaningar. Vi uppgrade

skyddsrum, véljer fossilfri fjarrvarme och energieffék-

Hallbarhetsstrategi, styrning och mal utgér fran ett starkt
engagemang i hela organisationen, fran styrelse till med-

arbetare. Det l6pande arbetet &r vil integrerat i processer tiviserar vara fastigheter. Allt for att na vara tillvaxgmal

och maximera bidraget till vara kunder och sam ts

och arbetssatt. Vi har en nira dialog med vara intressenter
for att sdkerstilla att vdra ambitioner linjerar med omvérl-
dens férvantningar pa oss.

Styrelse

Det yttersta ansvaret har styrelsen som faststéller
bolagshandlingar, riskanalyser, policyer samt affarsplan
med budget. | styrelsens arbete ingér att godkdnna stérre
investeringar, att avge kvartalsrapporter samt ars- och
hallbarhetsredovisningen i sin helhet.

Styrelsen och ledningsgruppen féljer noga den utveck-
ling som sker inom hallbarhet och kompetensutvecklas
kontinuerligt i takt med att ny lagstiftning och nya krav
inférs. Under aret har EUs arbete med att férenkla och
minska omfattningen pd rapporteringen enligt CSRD och
dess rapporteringsstandard ESRS, EUs direktiv for energi-
prestanda i byggnader samt var genomférda TCFD-analys
varit pa agendan.

VD och ledningsgrupp

Styrelsen delegerar det operativa ansvaret till VD som
beslutar om nya riktlinjer och arbetssitt efter samrad
med ledningsgruppen. VD rapporterar regelbundet till sty-
relsen om verksamhetens utveckling inklusive nyckeltal
och uppféljning inom hallbarhet. Varje kvartal sker upp-
foljning av affarsplanen.

héllbara utveckling.

Staffan Séderberg, héllbarhetschef

Respektive medlem i ledningsgruppen driver och rappor-
terar hallbarhetsfragor inom sitt ansvarsomréade. VD sam-
ordnar uppféljning i form av bland annat manadsrapporter
och utvardering av ledningssystemets effektivitet.

Styrning, hallbarhetsrad och SDFC

Det dagliga hallbarhetsarbetet koordineras av hallbarhets-
chefen efter samrad med hallbarhetsrddet som bestar
av VD, CFO, forvaltningschef, investeringschef, teknisk
chef, HR-chef, hallbarhetschef och hallbarhetsutveck-
lare. Hallbarhetsfragor som ror finansiering hanteras i var
Sustainable Development Finance Committee (SDFC) som
bestar av VD, CFO, férvaltningschef och hallbarhetschef.

Hallbarhetschefen ansvarar for att samordna, stédja,
ge rad, félja upp, kommunicera och utveckla arbetet.

Respektive chefiorganisationenimplementerar det dagliga
héllbarhetsarbetet enligt arbetssitt beskrivna i lednings-
systemet samt engagerar sina medarbetare.

Incitament f6r hallbarhet

Styrelsen har faststéllt ett incitamentsprogram som bland
annat omfattar affarsplanemal inklusive hallbarhets-
relaterade mél. Programmet omfattar alla anstéllda med-
arbetare och kan ge maximalt tvd manadsléner i bonus.
VD har bonus som uppgar till maximalt sex méanadsléner.
Styrelsen omfattas inte av nadgot incitamentsprogram.
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Utgangspunkter i hallbarhetsarbetet

Stenvalvet ar en ansvarsfull férvaltare och utvecklare av
samhillsfastigheter och vi vill bidra till en langsiktig och
hallbar samhallsutveckling. Vi betraktar férsiktighetsprin-
cipen och utgér fran bindande krav, till exempel lagkrav
och avtalskrav, som minimikrav. Vara styrande dokument
baseras pé utvalda externa initiativ sdsom bland annat:

« FNs globala mal fér hallbar utveckling
* FN Global Compacts tio principer
» Parisavtalet

» Bygg- och fastighetsbranschens fardplan for ett
fossilfritt Sverige

Styrande dokument

Styrningen av héllbarhetsarbetet utgar fran policyer och
andra dokument som beslutas av styrelsen. Tillsammans
med riktlinjer och andra styrande dokument som beslutas
av ledningsgruppen skapas arbetssitt i vart ledningssys-
tem som foljs av alla medarbetare, konsulter och berérda
intressenter i det dagliga arbetet sdsom bland annat:

+ Hallbarhetspolicy (tillganglig pa hemsidan)

» Informationssédkerhetspolicy

* Medarbetarpolicy

* Riktlinje for det systematiska arbetsmiljdarbetet
» Riktlinje for krishantering

» Riskhanteringspolicy

* Uppférandekod

» Uppférandekod for leverantérer
(tillganglig pa hemsidan)
- Visselblasarpolicy

Introduktion Strategi och mal

Medlemskap och natverk

For att driva samhallsférandringar kravs samarbeten och
samverkan i manga led. Vi vill 6ka var férstaelse om saval
lokala som globala utmaningar och bidra med egen kun-
skap och resurser. Exempel pa nitverk, organisationer och
forum vi deltar i ar:

» Belok, Energimyndighetens natverk for
energieffektiva lokaler

* Fastighetsnatverk Sérmland,
natverk inom héllbar fastighetsférvaltning

 Fastighetsniatverk Orebro, energi- och
miljofragor i fastighetsbranschen

* Forum Bygga Skola

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

* Sweden Green Building Council

Certifieringar och systemstéd

For att kvalitetssdkra effektiva processer anvander vi
utvalda systemstdd i framférallt forvaltning och fastig-
hetsutveckling. Bra systemstdd kravs bland annat foér
miljdanpassade produktval, klimatberdkningar och skydd
av eventuella visselblasares anonymitet. Nedan finns ett
urval av dessa systemstod.

« Byggvarubeddmningen
* Collecct

* Mestro

* Miljobyggnad

* Plant

* RiskMap

* WhistleB

« ZeroMission

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Stenvalvet ar en ansvarsfull
forvaltare och utvecklare av
samhallsfastigheter och vi vill
bidra till en langsiktig och hall-
bar social infrastruktur.i vara
regionstader.

31



n Ars- och hallbarhetsredovisning 2025

Introduktion Strategi och mal

Ansvar genom hela vardekedjan

Foérvarv/
nybyggnation

Forvarv/ nybyggnation
» Due diligence
* Nybyggnation

Hallbarhetsfragor

» Energieffektivitet

- Klimatpaverkan, anpassning

» Miljdanpassade produktval

» Arbetsvillkor och manskliga
rattigheter

» Affarsetik och antikorruption

Uppstroms/leverantorer
« Révaruutvinning
» Foradling av material
* Produktion av varor
och tjanster
e Transporter

Hallbarhetsfragor
« Klimatpaverkan
* Miljdanpassade produktval

» Arbetsvillkor och
maéanskliga rattigheter
» Affarsetik och antikorruption

7o [

Egen verksamhet

=

Egen verksamhet
» Effektiv férvaltning
* Planerat underhall

Hallbarhetsfragor

» Energianvandning

* Klimatpéverkan, anpassning

* Miljdanpassade produktval

« Aterbruk och material&tervinning

» Arbetsvillkor och manskliga
rattigheter

» Affarsetik och antikorruption

Verksamhet Hallbarhet

=N/

okalbehoV

Férandrade |

Nedstroms/hyresgaster
* Nyttjande av lokaler
* Kundtjanst och felanmalan

Hallbarhetsfragor

» Energianvandning

« Klimatpaverkan, anpassning

» Vattenanvandning

+ Aterbruk och
material&tervinning

» Affarsetik och antikorruption

» Trygghet och sdkerhet

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter Ovrigt

Foérandrade lokalbehov

* Renovering, om- och
tillbyggnation

* Nyuthyrning

* Eventuell avyttring

Hallbarhetsfragor
* Klimatpaverkan
» Miljéanpassade produktval

« Aterbruk och
materialdtervinning
» Affarsetik och antikorruption
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Introduktion Strategi och mal

Intressentdialog och vasentlighetsanalys

En levande dialog med vara intressenter, omvirldshe-
vakning och egna ambitioner om framtida utveckling
lagger grunden for den arliga uppdateringen av vasent-
lighetsanalysen. Hallbarhetsarbetet fokuserar pa fragor
dar vi har en faktisk eller potentiell positiv eller negativ
paverkan pa minniskor och/eller miljo.

Risker, férvantningar och krav

Ledningsgruppens kvartalsvisa strategidagar utgar frén sty-
relsens arliga strategidag da risker, mal och strategiska prio-
riteringar &r i fokus. Den koncerndvergripande riskanalysen

fardigstélls i bérjan av &ret och féljs upp ldpande. Den utgér
bland annat fran férsiktighetsprincipen och intressenternas
forvantningar samt gallande och kommande regelverk.

Medarbetarnas synpunkter, eventuella incidenter, till
exempel arbetsplats- eller miljoolyckor och eventuella
avvikelser mot policyer och uppférandekoder ingar i
vasentlighetsanalysen som tar hansyn till bade paverkade
intressenter och anvéndare av hallbarhetsredovisningen.

Under aret har vi analyserat kommande krav, som till

* ‘

' 5 |
.
‘ e

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

exempel EUs nya férslag inom hallbarhetsrapportering och
EUs direktiv om energiprestanda i byggnader. Vi har dven
beaktat behovet av klimatanpassningar av véra fastig-
heter, styrningsfragor inom kvalitet, miljo och arbetsmiljé
(KMA) samt Myndigheten for civilt forsvars ¢kade fokus
inom samhallsberedskap.

FNs globala mal

Véra ambitioner inom hallbarhetsarbetet linjerar val med
FNs Agenda 2030 och de 17 globala malen fér hallbar
utveckling, EUs mal samt de krav och mal som giller pa
var marknad i Sverige. De fem av FNs 169 delmal vi bidrar
mest till ar:

» 7.3 Energieffektivitet

+ 8.8 Skydda arbetstagares rattigheter, trygghet
och arbetsmiljo

+ 12.6 Transparens genom hallbarhetsredovisning

+ 13.1 Stark motstandskraften mot och
anpassningsférmagan till klimatrelaterade handelser

* 16.5 Motverka korruption

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILLVAXT

12 HALLBAR
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

i | CO

1 BEKAMPA KLIMAT- 16 FREDLIGA OCH
FORANDRINGARNA INKLUDERANDE

SAMHALLEN
@ -
Y,
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Ars- och héllbarhetsredovisning 2025

Intressentdialog

Kommunikation med vara viktigaste intressenter

Hyresgiaster

Hyresgastmoten

Kundtjanst och felanmalan
Kundndjdhetsundersékning
Gemensamma fastighetsvandringar
Stenvalvets hemsida

Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Forviantningar pa Stenvalvet

Andamalsenliga lokaler i samhillsfastigheter som férvaltas och utvecklas med kundens och samhillets
behov i fokus. Under aret har bl a vikten av fortsatt arbete med energieffektivitet, inomhusmiljé och effektiv
felavhjalpning lyfts fram.

Agare och styrelse

Styrelsemdten och strategidag
Arsstdamma
Hallbarhetsdialoger kring t ex EU-direktiv

Skapa 10 % tillvaxt i eget kapital dver tid och maximera bidraget till vdra kunder och samhillets hallbara
utveckling enligt affarsplan, riskanalys och andra styrande dokument. Under &ret har vara dgare framhaéllit vikten
av fortsatt energieffektiviseringsarbete, klimatanpassning, begriansning av klimatférandringar samt arbetet med
KMA (Kvalitet, Milj6, Arbetsmiljo).

Medarbetare

Avdelningsmo&ten och informationsméten
Bolagskonferens

Introduktionsdag for nyanstallda
Medarbetarsamtal
Medarbetarundersdkning

Fortbildning kring t ex intressenter, krdankande
sdrbehandling, antikorruption och IT-sékerhet

En god arbetsmiljd och en arbetsgivare som erbjuder bra villkor och utvecklingsmgjligheter. Under &ret har vi fatt
ett kvitto pa att vi hérsammat tidigare synpunkter i medarbetarundersdkningen och &tgirdat flera behov. Vi har
bl a utdkat systemstddet, rekryterat nya medarbetare dar belastningen varit hég samt 6kat kompetensen inom
Al och nya digitala verktyg.

Finansiarer

Finansiella rapporter
Bank- och kapitalmarknadspresentationer
Bank- och investerarmoten

Moten kring t ex hallbarhetsrelaterad finansiering,
EU-direktiv

Stenvalvets hemsida

Finansidrer, sdsom banker och obligationsinnehavare, férvantar sig regelbunden, korrekt och transparent
ekonomisk rapportering. Den ekonomiska rapporteringen ska folja lagar och andra relevanta branschspecifika
krav och granskas av extern revisor. Finansidarerna forvantar sig att bolaget ar proaktivt och tillgangligt samt att
finansiella rapporter publiceras pd hemsidan enligt den finansiella kalendern. Under aret har bland annat vikten
av fortsatt arbete med indikatorer och mal kring energiprestanda och klimatpéverkan lyfts fram och ett nytt
ramverk for gron finansiering har lanserats.

Leverantorer

Mo&ten infor och under avtalsperioden samt driftméten
Dialoger kring uppférandekod for leverantorer
Stenvalvets hemsida

Tydliga krav och forvantningar i t ex uppférandekoden for leverantérer, i entreprenadkontrakt och driftmoéten
som féljs upp. Under aret har bl a bekraftelse av uppférandekod fér leverantérer, arbetssitt kring miljéanpas-
sade produktval och klimatberdkningar lyfts fram.
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Visentliga hallbarhetsfragor och resultat

De héllbarhetsfragor som bedémts vara mest visentliga
fér vart bidrag till hallbar utveckling omfattas av mal och/
eller rutiner for att sikerstilla eller forbattra prestanda.

Stenvalvets visentliga

hallbarhetsfragor Motivering

Lénsamhet och Vara adgare far avkastning till

tillvaxt: sin samhallsviktiga verk-
Avkastning till &garna samhet och bidrar samtidigt
GRI S-1 till var utveckling av det

svenska valfardssamhillet.

Introduktion

Policyer, riktlinjer och affarsplan styr medan &rs- och hall-
barhetsredovisningen foljer upp och redovisar samtliga

vasentliga hallbarhetsfragor.

Ansvar: huvudsaklig styrning

VD: styrelsens inriktningsdirek-
tiv, VD-instruktion, affarsplan
beslutad av styrelsen.

Strategi och mal

Uppfoljning

Styrelsemodten

Verksamhet

Hallbarhet

Resultat 2025, exempel

7% (1) tillvaxt i eget
kapital

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter Ovrigt

Langsiktig ambition

+ Skapa 10 % tillvixt i eget
kapital dver tid

Kunder och styrning: Vara intressenter forvantar

Ansvarsfullt sig att var verksamhet
foretagande ska vara langsiktig och
GRI 205 afférsetisk.

Chefer och medarbetare: hall-
barhetspolicy, uppférandekod,
uppfoérandekod for leveranto-
rer, informationssakerhetspo-

licy, informations- och insi-
derpolicy, internkontrollpolicy,

Internkontroll, incidentrap-
portering, forelagganden,
visselblasartjanst, drift-
och teknikmoten, hyres-
gastmoten, KMA-handbok,
kundundersdkning och

« Kundnojdhet (NKI) 72 (73)

e 73 % (65) av prioriterade
leverantorer har bekraf-
tat att folja var uppfé-
randekod for leverantorer

Kundndjdhet (NKI) 75

* 0 avsteg mot interna
uppférandekoden och
uppférandekoden for
leverantorer

* 100 % av de prioriterade

riskhanteringspolicy, attest- héllbarhetsradet. . A
och fullmaktsférteckning leverantérerna bekraftar
’ att folja uppforandekoden
for leverantorer till 2030
Medarbetare och Vara medarbetare férvantar HR-chef och évriga chefer: Medarbetarundersok- « Intern stolthet (eNPS) 30 * Intern stolthet (eNPS) 6ver

samhille: sig en god arbetsmiljo som
Goda arbets- ar trygg och utvecklande.
férhallanden Vara leverantérer férvantar
GRI 401, 403, 404, sig en god arbetsmiljo.
405, 406

hallbarhetspolicy, medarbe-
tarpolicy, medarbetarhandbok,
uppforandekod, uppférandekod
for leverantorer, riktlinje for
systematiskt arbetsmiljoar-

bete, riktlinje mot krankande
sarbehandling och trakasserier
samt IT-plan.

ning, ldnekartlaggning,
KMA-handbok, fysiska
skyddsronder, uppfélj-
ning av arbetsmiljorisker
och arbetsmiljoinciden-
ter, visselbl&sartjanst och
héllbarhetsradet.

(18)

« 0 (0) arbetsmiljéolyckor
och 7 (9) mindre inciden-
ter hos entreprendrer eller
leverantorer

« 0 (0) fall av diskriminering

40 till 2030

* 0 arbetsmiljoolyckor eller
incidenter péa vara arbets-
och byggarbetsplatser

« 0O fall av diskriminering

Miljé och klimat:
Energieffektivitet
GRI 302-3

Vart arbete med energi-
effektivisering bidrar till
minskat samhéallsbehov och
férdelar fér bade oss och
vara hyresgister.

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

Kvartalsrapporter, drift-
och teknikmaoten, ener-
gihandbok, KMA-hand-
bok, projektmdten och
hallbarhetsrédet.

* 24 % (21) lagre energian-
vandning per kvm jamfort
med baséret 2018

+ Antalet byggnader i ener-
giklass G och F minskat
frén 22 till 17

* Minst 37 % lagre energian-
vandning per kvm 2018-
2030 i jamfoérbart bestéand

* 0 byggnader i energi-
klasserna G och F
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Stenvalvets visentliga
hallbarhetsfragor

Miljo och klimat:
Minskad
klimatpaverkan
GRI 305

Ars- och héllbarhetsredovisning 2025

Motivering

Vart arbete fér minskad kli-
matpéverkan bidrar till bade
nationella och globala mal.

Introduktion

Ansvar: huvudsaklig styrning

Investeringschef, forvaltnings-
chef, teknisk chef, hallbar-
hetschef: hallbarhetspolicy,
energihandbok, projekterings-
anvisningar och rutin klimatbe-
rakning projekt.

Strategi och mal

Uppfoéljning

Kvartalsrapporter, drift-
moten, projektmdten och
hallbarhetsradet.

Verksamhet

Hallbarhet

Resultat 2025, exempel

* 48 % (41) lagre klimat-
paverkan i scope 1 och 2
jamfort med 2019

* 147 kg CO,e/kvm BTA HGA

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter Ovrigt

Langsiktig ambition

* 50 % minskning och
klimatneutrala i scope 1
och 2 senast 2030

* 93 kg CO,e/kvm BTA HGA
till 2030 och klimat-
neutrala senast 2045

Milj6 och klimat:
Klimatanpassning
GRI 201-2

Stodprocesser

Grona hyresavtal

Vara fastigheter ska vara en
tillgang for vara hyresgis-
ters samhallsviktiga verk-
samheter dven i ett forand-
rat klimat.

Motivering

Miljoarbetet tillsammans med
vara hyresgaster underlittas.

Forvaltningschef, investerings-
chef, teknisk chef, hallbar-
hetschef: hallbarhetspolicy,
analys fysiska klimatrisker och
omstéallningsanalys.

Ansvar

Forvaltningschef och
investeringschef.

Kvartalsrapporter, driftmo-
ten och héallbarhetsradet.

Uppfoljning

Kvartalsrapporter och
hyresgastmoten.

* 100 % av fastigheterna
analyserade avseende
fysiska klimatrisker och
omstéllningsrisker

Sammanfattat resultat 2025

Antal gréna hyresavtal: 95
(82)

« 0 fastigheter i hog
sarbarhetsklass till 2045

Langsiktig ambition

Oka andelen hyresavtal som
inkluderar grén hyresbilaga

Hallbarhetsrelaterad

Finansierat kapital styrs

CFO

Kvartalsmoten med Sustai-

23 % (17) héllbarhetsrelate-

100 % héllbarhetsrelaterad

finansiering mot miljomassiga investe- nable Development Finance rad finansiering finansiering
ringar och moter hyresgés- Committee och affarsradet.
ternas krav.
Miljoanpassade Vara inkdp paverkar miljo, Investeringschef, forvaltnings-  Driftméten och 96 % (82) av de ackumule- Minst 90 % av de ackumule-
produktval klimat, arbetsmiljé och chef och teknisk chef. projektmoten. rade produktvalen i bedém-  rade produktvalen i beddm-
fastighetsvarde. ningsklasser rekommende- ningsklasser rekommende-
ras eller accepteras ras eller accepteras
Miljocertifiering Vara byggnaders miljo- Forvaltningschef, teknisk chef Kvartalsrapporter och Antal miljocertifierade Oka andelen miljscertifie-
prestanda bekraftas av och investeringschef. hyresgastmoten. byggnader 27 (20) rade byggnader
oberoende part.
Samverkansinsatser Vara hyresgéster och Investeringschef och Kvartalsrapporter och Antal samverkansinsatser Fler &n 45 per ar

lokalsamhallet inspireras
och ges stod.

forvaltningschef.

hyresgastmoten.

55 (49)

Trygga och sidkra
fastigheter

Vara hyresgister och kring-
boende behodver trygghet
och sdkerhet i och kring
vara fastigheter.

Forvaltningschef och
investeringschef.

Incidentrapportering, vis-
selbl&sartjinst, felanma-
lan, kundundersdkning och
hyresgastmaoten.

Serviceindex delindex 'Rent,
snyggt och tryggt’ 88 % (85)

Over branschgenomsnittet i
serviceindex delindex ’Rent,
snyggt och tryggt’ tre ar i
rad 82 % (77)
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Introduktion Strategi och mal

Ansvarsfullt foretagande

Stenvalvet investerar i och utvecklar specialanpassade
lokaler fér social infrastruktur framst i regionstader.
Over 90 % av vara intidkter kommer fran skattefinansie-
rad verksamhet, och vara upphandlingar sker ofta enligt
lagen om offentlig upphandling. Det stiller extra hoga
krav pa ansvar i alla led. Att vara en palitlig partner med
stark affarsetik ar avgérande for var fortsatta framgang.

Vara viardeord styr oss

vardeskapande, proaktiv och langsiktig 4r vardeord som
genomsyrar vart sitt att arbeta och har ansvarstagande
som gemensam namnare. Vardeorden konkretiseras i véara
uppférandekoder, savil internt som externt, och utgor en
central del i Stenvalvets foretagskultur. Tillampliga krav
och férvantningar ar utgdngspunkter i vart arbete och
efterlevnadskontroll gors kontinuerligt. Eventuella uppda-
teringar i uppférandekoderna kommuniceras till alla med-
arbetare och intressenter.

Genererat och distribuerat ekonomiskt varde

Affarsetik och motverkande av korruption

For att sdkerstilla hég affarsetik och motverka korrup-
tion i alla dess former rader nolltolerans mot givande och
tagande av mutor eller otilldtna férméner. Vi accepterar
inga atgarder som hammar eller snedvrider konkurrensen
eller som hindrar en sund ekonomisk utveckling. Aven i &r
har vi genomfort en koncernévergripande fortbildning i
amnet korruption och interna utbildningar i IT-sdkerhet for
att motverka driftrisker och risk for forlust av information.

Respektive chef hanterar interna fragor om etiska still-
ningstaganden och eskalerar vid behov frégan i organisa-
tionen. Vi har en visselbl&sartjanst som &r tillgdnglig bade
internt och externt for anonym rapportering av misstankta
oegentligheter. Inkomna arenden tas emot av en obero-
ende tredjepartsleverantdér som sedan vidarebefordrar
fragan till ratt instans for fortsatt utredning, till exempel
styrelseordférande, HR-chef och/eller chefsjurist.

Mkr 2025 Andel % 2024 Andel % 2023 Andel %
Direkt tillskapat viarde

Intakter 1110 1077 1037

Fordelat ekonomiskt virde

Loner och ersattningar till anstéllda inkl sociala avgifter -55 5 -61 6 -54 5
Rantor till langivare -274 25 -259 24 -350 34
Betalningar till leverantorer -219 20 -225 21 -297 29
Betald skatt -41 4 -47 4 -66 6
Behallet ekonomiskt virde 521 46 485 45 270 26

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Under aret pagick inga tvister. Inga incidenter som paver-
kade eller potentiellt kunde paverka yttre miljo, fysisk
arbetsmiljo eller korruption kom hdégsta ledningen till
kdnna. Ett féreldggande inkom fran Arbetsmiljéverket
avseende inomhusmiljén i en byggnad och ska atgirdas av
oss och hyresgédsten under forsta kvartalet 2026. Under
aret inkom noll (0) drenden via visselblasarkanalen. Tva
mindre sanktionsavgifter om sammanlagt 19 210 kr inkom
avseende férsenade kéldmedierapporter.

Ansvarfulla leveranskedjor

For att fullfélja vart uppdrag anlitar vi leverantérer, bade
nar vi ska genomfdéra planerat och avhjalpande underhéll
i fastigheterna samt nar vi genomfor hyresgidstanpass-
ningar. Byggbranschen har ldnga och komplexa leverans-
kedjor och hogre risk for bristande respekt fér manskliga
rattigheter och affarsetik.

Fér att motverka missférhéllanden och stilla tydliga krav
pa vara leverantdérer utgor var uppférandekod fér leveran-
térer en viktig del vid avtalstecknande. Vara stérsta leve-
rantérer utgdér mer an 95 % av fakturerat nettobelopp och
73 % (65) av leverantdrerna har bekraftat att de kanner till
och agerar i enlighet med vara férvantningar och krav som
vi beskriver i var uppférandekod fér leverantérer.

Vara driftentreprendrer moter vara hyresgister och repre-
senterar dirmed Stenvalvet lokalt. D& &ar det extra viktigt
att de kénner till och agerar utifrdn de vérderingar, for-
vantningar och krav som vi beskriver i var uppférandekod
fér leverantérer. Under aret har inga fall av bristande
efterlevnad hos avtalade leverantdrer kommit Stenvalvet
till kdnna.
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Attraktiv arbetsgivare

Var kraft ligger i vara engagerade medarbetare som
varje dag forvaltar mer dn bara fastigheter - vi forvaltar
framtidens samhillsfastigheter. Tillsammans ansvarar
vi for fastigheter varda 16,5 miljarder kronor som rym-
mer samhillsviktiga verksamheter. Det dr ett ansvar
som forutsitter efterlevnad av vara virdeord samt kun-
skap, erfarenhet och omtanke.

Goda arbetsvillkor och rekrytering

Vi arbetar langsiktigt och systematiskt med att attrahera,
rekrytera och behélla medarbetare. Den strategiska kom-
petensforsorjningen syftar till att identifiera vilka kompe-
tenser vi behéver idag och imorgon fér att kunna uppna
vara méal och mdta framtida utmaningar. Under aret har vi
forstarkt den tekniska forvaltningen inom kategori ratts-
viasende och tillsatt befattningar inom hallbarhet, inves-
tering, projekt, ekonomi och finans. Vid all rekrytering
genomfdrs noggranna bakgrundskontroller for att upp-
ratthalla héga kvalitetskrav.

Vi erbjuder goda arbetsvillkor och samtliga medarbetare
omfattas av kollektivavtal samt har tjdnstepension.
Att vara medarbetare viljer att stanna kvar hos oss &r
viktigt fér bade kontinuitet och stabilitet i organisationen.
Personalomsittningen under aret var 9 % (4).

Tydliga féorvantningar ger arbetsgladje

Var ambition 4r att kompetenta och engagerade manniskor
finner en trygg och utvecklande arbetsplats hos oss. En
arbetsmiljo som skapar goda forutsattningar fér medar-
betaren att agera sjalvstédndigt inom sina mandat, genom
tydliga férvdantningar, aterkoppling p& prestation och
l6pande kompetensutveckling. Varje ar har vi medarbetar-
samtal dar vi sitter individuella mal som bidrar till vara
affarsplanemal och féljs upp arligen. 98 % (98) av med-
arbetarna svarade i &rets medarbetarundersékning att de
haft medarbetarsamtal och 98 % (92) anser att deras mal,
férutsattningar och trivsel foljts upp under aret.
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Arlig medarbetarundersdkning

Engagerade medarbetare som vet hur de ska bidra till Sten-
valvets évergripande mal ar en férutséattning fér att vi som
bolag ska lyckas med vart uppdrag. For att fa basta méjliga
verktyg att stétta vara chefer och medarbetare genomfér
vi arligen en medarbetarundersékning som ligger till grund
for vart fortsatta arbete. | &rets undersdkning deltog samt-
liga medarbetare och vi ar stolta éver att vart strategiska
HR-arbete ger resultat. Aven i &r visade undersékningen att
Vi har ett hégt engagemangsindex om 87 (81), vilket betyder
att vi ligger over branschgenomsnittet om 84 och vi hade
ett eNPS pé 30 (18).

Arbetsmiljo och ledarskap

VD har det yttersta ansvaret fér arbetsmiljon, men fér-
delning av arbetsmiljduppgifter delegeras till chefer i
organisationen. Arbetsmiljéarbetet finns beskrivet i vart
ledningssystem som omfattar uppférandekoden, med-
arbetarhandboken samt ett antal riktlinjer avseende till
exempel systematiskt arbetsmiljoarbete, krishantering,
likabehandling och krankande sarbehandling.

Arbetsmiljéfrégorna halls levande genom en ldpande dia-
log mellan chef och medarbetare, i medarbetarsamtal,
pa avstimningsméten, avdelningsmdten och genom sér-
skilda teman pé bolagsévergripande moten. For att stirka
ledarskapet och skapa goda forutsattningar i chefsrollen
har vi ett ledarforum dar chefer ges mojlighet att dela
erfarenheter, utvecklas tillsammans och bli mer trygga i
sitt ledarskap. Alla medarbetare férvantas bidra till en god
arbetsmiljé och rapportera eventuella brister och risker
till ndrmaste chef. Uppfoljning av arbetsmiljén gors i den
arliga medarbetarundersdkningen. Arbetsmiljdindex foér
2025 &r 74 (75), vilket innebar att vi ligger over bransch-
genomsnittet fér fjarde aret i rad.

Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
Antal anstillda, kategori 2025 2024
Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man Totalt
Heltid 22 18 40 24 20 44
Deltid 2 1 8 1 - 1
Totalt antal tillsvidareanstillda® 24 19 43 25 20 45
1) Utbver antalet anstéllda hyrdes tre konsulter in
Kvinnor och mén, férdelning 202D 2025
Kvinnor Mén Totalt Kvinnor Man Totalt
Styrelse 2 2 50/50 2 2 50/50
Ledning 5 2 71/29 4 3 57/43
Alla anstillda 24 19 56/44 29 16 65/35
varav nyanstillda 1 2 33/67 2 1 67/33
Alderssammansittning, antal 2025 2024
<29 ar 30-49 ar >50 ar <29 ar 30-49 ar >50 ar
Styrelse - - 4 - - 4
Ledning - 2 5 - 4 3
Alla anstallda 0 22 21 - 24 21
Medarbetarundersékning
2025 2024
Svarsfrekvens, % 100 98
° eNPS
Arbetsmiljoindex 74 75
- Matt pa attraktivitet som arbets-
Engagemangsindex 87 81 givare. Over 20 bedéms vara
eNPS 30 18 mycket bra och visar pa en hog

andel stolta medarbetare.
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Medarbetarnas fysiska arbetsmiljé foljs upp genom
skyddsronder och under aret har dessa genomférts pa
véara lokalkontor och vid behov har atgirder vidtagits.

Kompetensutveckling

Som utvecklare av social infrastruktur behdver vi kontinu-
erligt utbilda vara medarbetare i viktiga fragor. Under aret
har vi bland annat genomfoért utbildningsinsatser inom
sakerhetsskydd, krisledning samt informationsséakerhet.
Utdver detta har vi dven gjort en storre utbildningssats-
ning inom Al och inférande av nya systemstdd. Dels for att
sikerstalla att vara medarbetare har tillgang till ratt verk-
tyg, dels foér att hdja kompetensen och férstéelsen fér hur
Al hanterar information. Under &ret har vara medarbetare
i genomsnitt erhallit 12 timmar i utbildningsinsatser, jAmnt
fordelat mellan kvinnor och man samt yrkeskategori. For
att vara en attraktiv arbetsgivare vill vi att man ska kunna
utvecklas inom bolaget, bland annat har tva medarbetare
erbjudits nya roller.

Sjukfranvaro och friskvard

Vi arbetar férebyggande och proaktivt med héalsofram-
jande insatser. Vi erbjuder massage p& arbetstid, frisk-
vardsbidrag, hilsoundersdkningar och vaccinationer
samt har en avtalad féretagshilsovard som omfattar alla
anstillda. Dessutom erbjuds olycksfallsférsakring, tjan-
stegrupplivférsakring och trygghetsforsakring. Den totala
sjukfranvaron 2025 var 1 % (1). Skillnaden mellan m&n och
kvinnors sjukfranvaro ar marginell.

Likabehandling och mangfald

Vi arbetar inkluderande genom att skapa arbetsférhallan-
den som gér det mojligt att prestera utifrén sina férutsatt-
ningar och vi verkar for ett respektfullt arbetsklimat dar
alla beméts professionellt. | enlighet med véar policy tole-
rerar vi ingen krankande sarbehandling, inte heller diskri-
minering av kdn, kdnsdverskridande identitet och uttryck,
etnisk tillhdrighet, religion eller annan trosuppfattning,

Introduktion Strategi och mal

funktionsvariation, sexuell laggning och alder. Vi tillAmpar
kompetensbaserad rekrytering, vilket innebar att kandida-
ten med den basta kompetensen for rollen ska erbjudas
anstallning. Vid likvardiga kandidater avseende kompetens
och erfarenhet beaktas mangfaldsperspektivet genom till
exempel kén, alder, etnicitet och bakgrund. Vi ser ockséa
till att fler chefer dn endast rekryterande chef deltar i
rekryteringsprocessen.

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Lénekartlaggning

Infér arets lénerevision har vi gatt igenom vara lénekrite-
rier och sakerstéllt att vi i chefskonstellationen har sam-
syn kring dessa. Efter avslutad lénerevision genomfdrdes
den lagstadgade lonekartlaggningen och inga osakliga
loneskillnader noterades for 2025.
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Introduktion Strategi och mal

Samhallsnytta i praktiken

Vi bidrar vi till samhillsnytta ur flera perspektiv. Genom
att arbeta proaktivt med vara fastigheter, ha ett aktivt
samhillsengagemang och samarbeta med bade hyres-
gaster och leverantorer gor vi skillnad.

Trygga och sikra fastigheter

| syfte att sdkerstilla en trygg och saker miljo i och kring
vara fastigheter arbetar vi kontinuerligt med planerat
underhéll, moderna sikerhetssystem och nira samarbete
med driftentreprendrer, leverantérer och lokala myndig-
heter. Vi genomfor till exempel fastighetsvandringar till-
sammans med hyresgaster och driftentreprendrer for att
identifiera och atgirda otrygga platser. Under aret har vi
genomfort sju fastighetsvandringar som resulterat i atgar-
der kring bland annat energieffektiviseringar, skymmande
vegetation och forbattrad belysning.

Vara fastigheter dr en del av krisberedskapen i samhillet
och bidrar darmed till civilférsvaret. Under aret har vi med
utgédngspunkt i Myndigheten for civilt férsvars checklista
pabdrjat en extra inventering av vara 57 skyddsrum som
totalt har plats for cirka 7 000 personer. Sverige har totalt
drygt 60 000 skyddsrum och 90 % av vara fastigheter har
tillgang till skyddsrum inom 500 meter.

Manskliga rattigheter i var virdekedja

var ambition &r att bidra till en mer transparent och rattvis
bransch och darmed till respekt fér manskliga rattigheter
och goda arbetsvillkor enligt FNs definitioner och inter-
nationella konventioner. Det gor vi genom att sédkra att vi
begir bekraftelse pa att var uppférandekod for leverants-
rer efterlevs samt att vi internt uppmuntrar medarbetare
och samarbetspartners att rapportera misstankta fall
av oegentligheter. Arets interna revisioner inom kvalitet,
miljé och arbetsmiljo visade inga stdrre avvikelser.

Ordning och reda pa vara byggarbetsplatser
Stenvalvet tar ett tydligt byggherreansvar i vara byggpro-
jekt. Internt finns styrning i form av processer, rutiner,
mallar och checklistor fér att sakerstélla att kvalitet,
miljé och arbetsmiljé i vara projekt uppfyller bindande
krav. Samtliga ansvariga for byggprojekt skriver under en
delegering av arbetsmiljduppgifter.

P& Stenvalvet har vi en nollvision avseende arbetsplats-
incidenter. Inga rapporterade allvarliga olycksfall eller
dédsfallintraffade under aret och uppféljningen av arbets-
skador och tillbud pé véra byggprojekt under aret visar att
vi hade sju mindre arbetsskadeincidenter hos entreprend-
rer och leverantdrer. Ingen av dessa medférde sjukskriv-
ning och alla hanterades korrekt enligt rutin. Frekvens och
allvarlighetsgrad &r for lag for att redovisas som relevant
skadekvot per en miljon arbetade timmar.

Andra bidrag till samhallet

Stenvalvet bidrar genom att delta aktivt i flera natverk,
samarbeta med olika organisationer och bidra med var
kompetens externt i forum sdsom Almedalen och fére-
ldsningar pa hoégskolor. Vi har till exempel féreldst om
cirkuldr fastighetsekonomi, héallbarhetsrapportering och
fastighetsutveckling.

Stenvalvet har dven deltagit i forum om polisens expan-
sionsplaner och kommande behov samt sammantratt
med regeringens sirskilda utredare om Kriminalvardens
utbyggnad.

Ur perspektivet manniskors vialmaende kring véra fastig-
heter i lokalsamhéllet har vi under aret bland annat arbe-
tat med tryggare utomhusmiljoer och ombyggnation av en
busshallplats.

Verksamhet Hallbarhet

Bolagsstyrning Finansiella rapporter

Genom att arbeta
proaktivt med vara
fastigheter, ha ett aktivt
samhallsengagemang
och samarbeta med
bade hyresgéster och
leverant r vi ski

Ovrigt
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Miljé och klimat

Var bransch spelar en viktig roll i omstillningen till
ett mer hallbart samhille. Allt fran att underhalla och
utveckla befintliga fastigheter, framja miljéanpassade
produktval vid underhall och hyresgistanpassningar,
6ka energieffektiviteten i vara byggnader till att hjilpa
hyresgaster hushalla med resurser och goéra kloka val.

Enligt Boverket stér bygg- och fastighetssektorn fér drygt
en femtedel av Sveriges utslapp av vaxthusgaser. For att
Sverige ska né& sitt mal om nettonollutslapp 2045 maste
hela branschen arbeta tillsammans och &ka sin innova-
tionskraft. Nya material, digitalisering och elektrifie-
ring ar nagra av verktygen. | allt fler offentliga upphand-
lingar stills héga krav p& byggprojekt, till exempel kring
elbilsladdning, solpaneler samt automation och styrning
av uppvarmning och luftkonditionering.

Systematiskt miljoarbete

vart miljoarbete styrs av dokumenterade arbetssatt i vart
ledningssystem och ar integrerat i relevanta delar av var-
dekedjan. | rollen som langsiktig dgare och férvaltare av
samhallsfastigheter ar det naturligt fér oss att i férsta

Total energianviandning, MWh"

Introduktion Strategi och mal

hand foradla det som redan ar byggt. Infor forvarv under-
sOker vi bland annat markféroreningar, material i bygg-
nader och energiprestanda. Under bade férvaltning och
byggprojekt styr vi mot en 6kad energieffektivitet, milj6-
anpassade produktval och en minskad klimatpaverkan.

Energianvandning

Att arbeta med optimering av energianviandningen i vart
fastighetsbestadnd &r centralt fér att langsiktigt minska
verksamhetens klimatpéverkan och bidra till hushéllning
av resurser. Energieffektiva fastigheter ar ocksd en fér-
utsattning for att attrahera héallbarhetsrelaterad finansie-
ring och miljocertifiera byggnader.

Stenvalvetinvesterar kontinuerligti energieffektiviseringar
och energiintensiteten har minskat med 24 % (21) jamfort
med basaret 2018. Mélet 4r en minskning om 37 % &r 2030
och att behovet av kopt energi ska minska till under 93
kWh per kvm uppvarmd area i jamférbart besténd. Utfal-
let 2025 blev 111 kWh (116) per kvm vilket &r i linje med
&rets mal.

Kopt energi for varme, kyla och el”

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Viinhdmtar energidata fran alla fastigheter och den totala
energianvandningen varierar med framférallt klimat och
vader, antal fastigheter och férandrade verksamheter hos
vara hyresgister.

Under aret har flera energiprojekt genomférts med fokus
pa bland annat uppkoppling av fastigheternas tekniska
system fér battre matning, &vervakning och styrning.
Vid slutet av &ret var 65 % (63) av vara fastigheter helt
eller delvis uppkopplade. Vi har aven genomfort ett tiotal
energideklarationer som resulterat i att flera byggnader
hojt sin energiklass. Antalet byggnader i energiklass G och
F minskade under aret fran 22 till 17. Vara byggnader ska
lyftas till en hégre energiklass i god tid innan beslutade
artal enligt tillaAmpningen av EUs direktiv i Sverige.

Véra solenergianldggningar producerade 804 MWh, 13 %
mer 4n féregdende ar, varav 231 MWh saldes. 2 % (2) av
elbehovet tacktes av egenproducerad el fran véra solener-
gianlédggningar. Under aret har 65 laddstolpar installerats.

2025 2024 2023 2025 2024 2023 2022 2021 Basar 2018
Totalt 61047 65 147 68 312 Varme, MWh 40 068 40 921 41810 38 913 42 192 42 113
varav el 22 799 23 274 23 892 varme, kWh/kvm 68 71 72 7 77 85
varav fjarrvarme? 37 050 40 333 42 980 Minskning jmfr med 2018, % -20 -16 -15 -16 -9 0
varav naturgas? 108 179 210 Fjarrkyla, MWh 1033 1215 1135 1170 1360
varav fjarrkyla? 1090 1361 1230 Minskning jmfr med 2021, % -24 -1 -17 -14
1) Képt energi exkl energi képt av hyresgist El, MWh 21842 22123 22 614 23 515 26 071 29 723
2) Ej normalarskorrigerad EL, kWh/kvm 43 45 46 48 53 62
Minskning jmfr med 2018, % -30 -27 -26 -23 -15 0

1) Avser férbrukning och A

temp

i jamférbart bestand. Varmeenergin 4r normalarskorrigerad
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Klimatpaverkan

Stenvalvets mal 4r att bli klimatneutrala/nettonoll i scope
1, 2 och 3 till &r 2045, med ett delmal om att bli klimat-
neutrala/nettonoll i scope 1 och 2 till 2030. Arets klimat-
paverkan i scope 1 och 2 var 48 % (41) lagre jamfért med
2019 vilket évertraffar arets mal om 42 % minskning.

Véra direkta utslédpp i scope 1 orsakas framst av kéld-
medieldckage och anvandning av naturgas. Indirekta
utsléapp i scope 2 uppstar fran inkdp av energi i form av
elektricitet, fjarrvarme och fjarrkyla.

De stérsta indirekta utslédppen i scope 3 uppstér genom
kdp av varor och tjanster, framst kop av energi, avfallshan-
tering och byggverksamhet. Klimatpaverkan fran hyres-
giastanpassningar och underhallsprojekt berdknas 2024
och 2025 genom kostnadsbaserade schabloner och arets
nedlagda kostnader. 2023 anvande vi istdllet ackumulerad
summa avslutade projekt. Indikatorer och mal fér mins-
kade utslépp i scope 3 har tagits fram under &ret.

Energiintensitet, kWh/kvm?"

150

120 ——

90 —

60 —

30 ——

2018 2023 2024 2025
Basar

1) KSpt energi i jamférbart bestdnd exkl egenproducerad el

Introduktion Strategi och mal

Var ambition &r att bli fossilfria och all elektricitet vi képer
kommer fran vattenkraft och ar ursprungsmarkt med Bra
Miljéval. Vara fastigheter anvander fjarrvarme fér upp-
varmning, férutom fem, varav en som konverterats fran
naturgas till fjarrvdrme under &ret och fyra som anvéander
viarmepumpar. Under &ret ékade andelen avtalad fossil-
fri fjarrvarme till 21 % (9). Darutéver klimatkompenserades
111 ton CO, fran fjarrvdarme enligt avtal med fjarrvarme-
leverantdrerna. Direktverkande el om 63 MWh enligt ener-
gideklarationer anvandes till uppvarmning.

Uppfoljningen av utslapp i CO,-ekvivalenter sker enligt
GHG-protokollet via en extern klimatberédkningsleveran-
tor. Utslappssiffror och intensitetssiffror inkluderar samt-
liga utslapp fran medieférbrukning som harrér fran fast-
igheter som vi under nagon del av aret ansvarat fér. Sa
langt som mojligt beriknas klimatpaverkande utsliapp
med branslebaserad metod det vill sdga med emissions-
faktorer fran respektive leverantér. | andra hand anviands
aktivitetsbaserade metoder och genomsnittsmetoder och
i tredje hand kostnadsbaserade metoder.

Byggnader energiklass A-G, antal

31dec
2025

31dec

Energiklass 2024

1 0
|-| 10 9

39 36
43 42
33 30

N ' 12 17

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Utsldpp av vaxthusgaser fran el, virme, kyla och vatten i
samtliga scope omfattas. Vaxthusgasernas kallor ar 106,1
ton fran CO,, 0,2 ton fran CH,, 0,4 ton fran N,O, 8,6 ton
fran R452A, 6,3 ton fran R410A, 63,9 ton frdn HF143a, O ton
frén biogen CO, samt 7 720,9 ton CO_e. Vi har anvant emis-
sionsfaktorer genom var klimatberikningsleverantér, fram-
forallt faktorer som kommer direkt fran leverantérer av
fjarrvarme, el och naturgas. Emissionsfaktorer fér vara kli-
matberikningar fér 2025 har dven erhallits fran Energifére-
tagen, Fortum, SEPA, Upphandlingsmyndigheten och EON.

Resterande klimatpaverkan i scope 1 samt utslapp i scope
3 fran kontorsmaterial, mat, leasade fordon, tjdnsteresor
och fastighetsrelaterat vatten och naturgas har klimat-
kompenserats genom projekt inom ramen for FNs ramverk
REDD+.

Nerlagda underhdllskostnader 2024 har korrigerats med
slutligt utfall och ny utslappssiffra om 1515 ton har ersatt
2 124 ton i tabellen. 2024 ars totala utsldpp och fastig-
hetsrelaterad utsléappsintensitet har uppdaterats.

Egenproducerad el fran solpaneler, MWh
800
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Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
Berikning av arets utslapp frén underhall och avfall sker ~Vaxthusgasutsldpp, ton CO -ekvivalenter”?
med lagre emissionsfaktorer och med hanvisning till Fast- Basar
ighetsdgarnas uppdaterade vigledning frdn december  Utslépp 2025 2024" 2023 2019 | Berdkningsmetod
2025. Omréaknat med &rets lagre emissionsfaktor hade  scope 1 totalt 105 89 93 157
e i anderAll och 25 rotumestsass O R R
hade d& varit 11,8 kg CO, per kvm Atemp' Naturgas 20 33 42 40 | Branslebaserad
Leasade fordon 7 8 7 20 | Avstandsmetod
Utslédpp Scope 1och Scope 2, ton CO,-ekvivalenter Brénslen 0 8 0 97 | Brinslebaserad
1500 Scope 2 totalt (marknadsbaserad metod) 652 778 1158 1311
Fjarrvarme 617 777 1109 1250 | Branslebaserad
(200 Fjarrkyla 0 0 48 - | Branslebaserad
900 Elektricitet 35 1 1 61 | Branslebaserad
Scope 2 totalt (anlaggningsbaserad metod) 780 983 1366 1853
600 Fjarrvirme 617 777 1109 603 | Branslebaserad
00 [ Fjarrkyla 0 0 48 - | Branslebaserad
Elektricitet 163 206 209 1250 | Branslebaserad
0 T R i P — Scope 3 totalt 7149 8 674 10 197 624
Basér El, varme och kyla 698 741 749 532 | Branslebaserad
S Naturgas 3 5 7 5 | Branslebaserad
Vatten 22 23 23 22 | Genomsnittsmetod
Utslapp Scope 3, ton Coz_ekviva[enter Leasade fordon 2 2 5 | Avstdndsmetod
1) G Inképt kontorsmaterial 3 10 13 | Genomsnittsmetod
Mat 1 2 2 2 | Genomsnittsmetod
8 000 Hyresgistanpassningar?® 5 867 5 527 9153 - | Kostnadsbaserad
6 000 Underhall 394 1515 - - | Kostnadsbaserad
Avfall inkl transporter 137 228 229 - | Kostnadsbaserad
4 000 Tjansteresor (varav flygresor) 19 (15) 18 (12) 22 (20) 45 (38) | Avstandsmetod
2 000 Scope 1, 2 och 3 totalt (marknadsbaserad metod) 7 906 8 932 11448 2 092
Fastighetsrelaterad utslippsintensitet kg CO, per kvm Are 12,0 13,7 17,5 3,6
0

2023 2024 2025

1) Salda och kdpta fastigheters utslépp inkluderas under den del av aret som Stenvalvet &gt fastigheten
2) Inkluderar matning eller uppskattning av férbrukning dar hyresgist star fér abonnemang
3) Baseras pa nerlagda kostnader under aret. 2023 érs siffra baserades pé avslutade projekt under aret
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Klimatanpassning

Stenvalvets fastigheter péverkas av klimatférandringar
och vi arbetar med att stirka var klimatresiliens. Under
2024 genomfdrdes en inventering av potentiella fysiska
klimatrisker fér hela fastighetsbestandet och resultatet
ingér i det langsiktiga arbetet med att klimatsékra véra
fastigheter.

Klimatscenarioanalysen fér vart bestdnd av fastigheter
utgar frdn tva olika klimatscenarier pa lang sikt. Resul-
tatet anvands i sarbarhetsanalyser av vara byggnader och
skapar underlag for att méta omstéllningsrisker genom
atgarder i planerat underhall. Vi fokuserar pé risker och
mojligheter, dven finansiellt, baserat p& scenariot medel-
stor klimatférandring under perioden 2041-2070. Poten-
tiellt 6kad torka och brandrisk utgér de storsta fysiska
riskerna fér vara fastigheter. Okade kostnader och regu-
latoriska krav tillsammans med risken fér avbrott i vara
hyresgasters samhallsviktiga verksamheter &r prioriterade
omstallningsrisker.

TCFD

Med utgéngspunkt i den inventering av vara fastighe-
ters fysiska klimatrisker som genomférdes 2024 har en
omstéallningsanalys utforts under 2025. Klimatrelaterade
risker, mojligheter och finansiell paverkan har bedémts
baserat pd rekommendationerna frdn Task Force on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD) och visar
att vart nuvarande klimatarbete har relativt &g risk for
minskad marknadsattraktivitet i fastighetsportfoljen.
Analysen visar samtidigt prioriterade risker och majlighe-
ter i det fortsatta l&ngsiktiga arbetet med véar klimatfard-
plan. Atgardsplan per fastighet fér att méta de viktigaste
omstéllningsriskerna och maojligheterna har péabérjats
under aret.

Introduktion Strategi och mal Verksamhet

Scenario: Medelstor klimatférandring, RCP 4.5

Klimatpolitik leder till att utsldppen av vaxthusgaser i atmos-
faren dkar fram till &r 2040 fér att sedan avta. En genomsnittlig
temperaturdkning i Sverige med cirka 3 grader och 6kning av
nederbérd férvantas. Nagot fler varmebéljor, torka, skyfall samt
nagot hégre vattenfléden, paverkan pa dricksvatten, vattenbrist
och stigande havsnivéer férviantas ocksa.

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

Omstallningsrisker:

« Nya lagkrav och krav fran kunder

« Nagra fastigheter kraver atgard fér att bibehélla
véardet och fortsatt efterfrdgas av kund

+ Okat energibehov, framst kyla

» Okade kostnader for vatten, material och energi

Méjligheter:

« Forvarv och férvaltning av fastigheter med fa fysiska
klimatrisker eller omstallningsrisker skapar en ny marknad,
minskar kostnader och ékar tillgang till finansiering

Potentiell finansiell paverkan pa Stenvalvet:

» Nagra fastigheter kraver investeringsatgarder och kan fa t ex
Okade forsakringspremier, lagre vardering, lagre driftnetto,
svarare att fa finansiering

Potentiell paverkan p4 Stenvalvets strategi och verksamhet:
« Né&gra fastigheter kraver investeringsatgarder

« Behovet av driftsdkerhet och reservkraft kan 6ka

* Nya kompetensbehov vid forvarv och nybyggnation

« N&gra situationer att krishantera

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter

Scenario: Stor klimatférandring, RCP 8.5

Utslappen av vaxthusgaser fortsatter att 6ka i snabb takt. En
genomsnittlig temperaturdkning i Sverige med cirka 5 grader och
okning av nederbérd med 10-40 % forvantas. Fler varmeboljor,
torka, skyfall samt tydligt hégre vattenfléden, paverkan pa dricks-
vatten, vattenbrist och stigande havsnivéer forvantas ocksa.

Fysiska risker:
« Framstvarmestress, brandrisk, torka, nederbé6rdstress,
6versvamning, skred och ras

Omstallningsrisker:

» Nya och fler lagkrav samt krav fr&n kunder

 Fler fastigheter kraver atgard for att bibehalla vardet
och fortsatt efterfragas av kund

+ Nagon fastighet kan bli obrukbar

+ Okat energibehov, framst kyla

» Okade kostnader f&r vatten, material och energi

* Nyaarbetsmiljérisker

 Brist pad kompetens och resurser for att stélla om

Majligheter:

+ Forvarv och férvaltning av fastigheter med fa fysiska kli-
matrisker eller omstéllningsrisker skapar en ny stor mark-
nad, minskar kostnader och ékar tillgang till finansiering

Potentiell finansiell paverkan pa Stenvalvet:

* Fler fastigheter kraver investeringsatgéarder och kan f& t ex
o6kade forsakringspremier, lagre vardering, lagre driftnetto,
svarare att fa finansiering

Potentiell paverkan pa Stenvalvets strategi och verksamhet:
* Fler fastigheter kraver investeringsatgarder

* Behovet av driftsdkerhet och reservkraft 6kar

* Nya kompetensbehov vid forvarv och nybyggnation

+ Fler situationer att krishantera

Ovrigt
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Materialval, grona ytor och vatten

Byggmaterial

Material som anvdnds i Stenvalvets fastigheter och i
byggprojekt ska viljas med langsiktig hansyn till miljo,
manniskor och ekonomi. Att konsekvent arbeta med mil-
jéanpassade produktval leder till lagre miljdpaverkan,
sund inomhusmiljé och Okat fastighetsvarde. Anlitade
arkitekter, projektérer och entreprendrer ska félja var
rutin for miljdanpassade produktval som finns publicerad
pa v&r hemsida.

Infér 2025 beslutade vi att byta systemstdd for material-
beddmning. Sedan 2021 har vi bedémt drygt 7 500 pro-
dukter i det tidigare systemstddet SundaHus och sedan
arsskiftet har cirka 690 produkter bedémts enligt Bygg-
varubeddmningen. Av dessa var 14 % av produkterna i
kategorin rekommenderas, 82 % i kategorin accepteras,
3 % i kategorin undviks samt resterande 1 % i kategorin ej
beddémda.

Aterbruk och atervinning

Overblivet material i byggprojekt kéllsorteras och hante-
ras av vara leverantérer och entreprenérer i enlighet med
Stenvalvets faststdllda rutiner och lokala avfallsfére-
skrifter. Under forvaltningsskedet arbetar vi sarskilt med
vara driftentreprendrer fér att killsortering och avfalls-
hantering ska vara dndamélsenlig. Under aret har avta-
lad avfallshantering resulterat i 45 % atervinning och
46 % energiutnyttjande. Ambitionen &r att tydligt bidra
till EU-malet att kommunalt avfall materialdtervinns till
minst 65 % 2035.

Avfallshanteringen i var stérsta pagdende hyresgistan-
passning om cirka 240 mkr har under &ret uppnatt 70 %
materialatervinning och 8 % energiatervinning. Utfallet
ar val i linje med Sveriges miljdmal att minst 70 % av

Introduktion Strategi och mal

bygg- och rivningsavfall ska materialatervinnas eller for-
beredas fér dteranvandning. Under aret har dven glaspar-
tier, dorrar och armaturer ateranvants.

Grona ytor

Véra fastigheter ligger framst i stadsmiljé med begriansade
mojligheter till grona ytor som kan ge ekosystemtjanster
och biologisk méngfald. Genom bland annat miljécerti-
fiering av byggnader, grona hyresavtal och gemensamma
fastighetsvandringar lyfter vi fram vikten av gréna ytor
tillsammans med hyresgisterna. Under aret har vi inven-
terat gronytefaktorn pé ett dldreboende. Aven i &r produ-
cerade vara bin cirka 30 kg honung som delats ut till vara
hyresgaster.

Vatten

Vatten &ar en begrédnsad naturresurs och vattenanvand-
ningen bidrar samtidigt till klimatpaverkan. Under &ret
anvande vi 218 (230) tkbm vatten. Forvarv av fastigheter
och férandrad verksamhet hos vara hyresgister péaver-
kar var totala férbrukning. Sedan 2018 har vi effektivi-
serat vattenanvandningen per kvadratmeter i jamforbart
bestdnd med 20 % (12).

Vattenanvandning, liter/kvm"
400

300 —

200 ——

100 —

2021 2022 2023 2024 2025

1) Avser férbrukning och A i jamfdrbart besténd

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Miljocertifieringar och grona hyresbilagor

Grona hyresavtal och miljécertifiering av byggnader ar vik-
tiga delar av miljdarbetet. Under aret ékade antalet miljé-
certifierade byggnader enligt Miljobyggnad eller Milj6-
byggnad iDrift, minst niva Silver, till 27 (20) och diarmed
andelen uppvarmd area (Atemp) som ar miljécertifierad till
26 %. For mer information om vilka fastigheter som har
miljocertifierade byggnader, se sidorna 104-105. Under
aret 6kade antalet gréona hyresbilagor med 16 %.

EUs grona taxonomi

Stenvalvet omfattas dnnu inte av rapporteringskrav enligt
EUs grona taxonomi. Var affarsidé och verksamhet omfat-
tas framfor allt av taxonomins definierade ekonomiska
aktiviteter 7.2 Renovering av befintliga byggnader och 7.7
Férvarv och dgande av byggnader samt under vissa &r av
7.1 Uppférande av nya byggnader. Inom ramen fér hallbar-
hetsrelaterad finansiering fortsatter vi att beakta krite-
rierna fér miljéméassigt hallbara ekonomiska aktiviteter
enligt EUs gréna taxonomi:

» Aktiviteten ska vasentligt bidra till minst ett av
taxonomins sex miljémal (substantial contribution, SC)

+ Aktiviteten ska inte orsaka betydande skada pa négot
av de andra miljdmaélen (do no significant harm, DNSH)

 Aktiviteten ska utféras i linje med minimiskyddsétgarder

De tva viktigaste malen vi bidrar till 4r Begransning av
klimatférandringar och Anpassning till klimatférandringar.

Andelen fastigheter som uppfyller SC ar 24 % och andelen

som uppfyller DNSH utgér 31 %. Var langsiktiga ambition
ar att ha 100 % héallbarhetsrelaterad finansiering.
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Om hallbarhetsredovisningen

Stenvalvets héllbarhetsredovisning fér 2025 godkindes
av styrelsen den 19 mars 2026. Hallbarhetsredovisning-
ens omfattning och konsolidering &r densamma som foér
den finansiella rapporteringen och omfattar moderbola-
get och dotterbolagen (bolag 6ver vilka moderbolaget har
bestdmmande inflytande).

Hallbarhetsredovisningen giller kalenderaret 2025 (1januari
till 31 december 2025) och ar den sjitte arliga hallbarhets-
redovisningen som Stenvalvet lamnar.

Stenvalvets héllbarhetsredovisning 2025 har uppréittats i
enlighet med GRI Standarder 2021 och omfattar sidorna 4,
6-49, 52-67, 69, 79-81, 91-92, 98 i detta dokument. For
information om upplysningar kopplade till den lagstad-
gade och avskilda héllbarhetsrapporten enligt den &ldre
lydelsen som gillde fére 1 juli 2024 i drsredovisningslagen
(ARL) 6 kap 11 &, se ARL-index.

Redovisade siffror ar avrundade till narmaste heltal vilket
innebar att tabeller och berdkningar inte alltid summerar.
Eventuella andringar i berdkningsmetoder forklaras vid
berdrd prestandasiffra. Inga betydande férandringar avse-
ende var organisation eller virdekedja har skett under &ret.

Redovisningen ar éversiktligt granskad av KPMG AB och deras
uttalande finns pa sidan 50.

Kontaktperson fér hallbarhetsredovisningen &r Staffan
Séderberg, héllbarhetschef, staffan.soderberg@stenvalvet.se

Introduktion Strategi och mal Verksamhet
ARL-index
Upplysningar Sida
Overgripande
Affarsmodell 4,13-16, 32
Miljo

Policy inom milj6

30-31, 35-36, 47

Risker och riskhantering

35-36, 55, 62, 65, 67

Mal och resultat

Sociala férhallanden inkl anstillda

35-36, 42-46

Policy inom sociala fragor

30-31, 35, 40, 47

Risker och riskhantering

35, b5, 62, 66-67

Mal och resultat

Manskliga rattigheter

35, 38-41

Policy inom manskliga rattigheter

30-31, 35, 39-40, 47

Risker och riskhantering

35, 37, 55, 62, 64, 66-67

Mal och resultat 35, 37, 38-41
Antikorruption

Policy inom antikorruption 30-31, 35, 47
Risker och riskhantering 35, 37, 40, 55, 62, 67
MAal och resultat 35, 37

Hallbarhet

Kvarnen 5, Kristianstad

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter

Ovrigt
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GRI-index

Fastighets AB Stenvalvet rapporterar harmed i enlighet med GRI Standarder 2021, inklusive GRI 1:
Fundament 2021, fér perioden 1 januari till och med 31 december 2025. Ingen sektorstandard ar
tillganglig. Eventuella avsteg fran krav samt skal och férklaring anges i tabellen.

GRI-standard

Introduktion

Sidhanvisning

Strategi och mal

Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning

GRI-standard

Finansiella rapporter

Ovrigt

Sidhanvisning

GRI 2 (v. 2021): Generella upplysningar 2-21  Arligt totalt kompensationsférhallande 48,79
A S il Kommentar: Medianlénen var 73 200 kr (79 300). Bast betaldas ersattning i
Organisationen och redovisningsprinciper férhallande till medianlén var 4,7 (4,3). Bast betaldas l6neékning var 3,3 % (0)
2-1 Information om organisationen 8-11, 52-55, 59-61 for aret i férhéllande till medianprocentuell lénedkning pa 3,0 % (3,3).
2-2  Enheter som omfattas av hallbarhetsrapporteringen 47, 91-92 Strategi, policyer och praxis
2-3  Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 47 2-22  Uttalande om strategi for hallbar utveckling 6-7, 14-16, 30
2-4  Foérandringar i tidigare rapporterade upplysningar 47 2-23  Policyer och ataganden kopplade till hallbarhet 14, 30-34, 40, 65
2.5 Externt bestyrkande 50 2-24  Integrering av policyer och &taganden kopplade till hallbarhet 30, 35-36, 38, 54
Aktiviteter och medarbetare 2-25  Processer for att avhjilpa negativ paverkan 31, 37, 55
2-6  Aktiviteter, virdekedja och andra affarsférbindelser 2, 14, 18-26, 31-32 2-26  Mekanismer for radgivning och rapportering av angeldgenheter 31, 33-34, 37
for organisationen
2-7 Anstillda 38-40 - -
2-27 Efterlevnad av lagar och forordningar 37
2-8 Arbetare som inte ar anstallda 41 - —
2-28 Medlemskap i organisationer 31
Styrning " -
2-29 Metod for intressentdialog 33-34
2-9 Sammansattning och struktur fér styrning 30, 39, 52-57 -
2-30 Kollektivavtal 38
2-10  Nominering och val for hogsta styrande organ 54 . ; R
GRI 3 (v. 2021): Vasentliga fragor
2-11  Ordforande for hogsta styrande organ 54, 56 . . . . .
3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor 33-34
2-12  Styrande organs roll i arbetet med 6versyn och hantering av paverkan 52-55 - N - "
3-2 Lista pa vasentliga fragor 33, 35-36
2-13  Delegering av beslutsfattande fér hantering av paverkan 30, 54 - - - N
3-3 Styrning av vasentliga fragor 35-46
2-14  Hogsta styrande organets roll i héllbarhetsredovisningen 30, 53 . . .
Specifika upplysningar: GRI 200 Ekonomi
2-15  Intressekonflikter 53, 56 .
3-3 GRI 201 (v. 2016): Ekonomiskt resultat 35, 59-60
2-16  Kommunikation av kritiska angelagenheter 35-36, 55 - - - -
201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde 37
2-17  Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande organet 30, 56-57 - - " - - -
201-2 Finansiell paverkan av klimatrisker och méjligheter orsakade av
2-18  Utvardering av det hdgsta styrande organets prestation 53-54 klimatfoérandringar 45
2-19  Ersédttningspolicy 54,79 201-3 Fdrménsbestidmda ataganden och andra pensionsplaner 38,79
2-20 Process for att faststélla ersattningar 54

48



Eg-

Ars- och héllbarhetsredovisning 2025

GRI-standard

Introduktion

Sidhanvisning

Strategi och mal

Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning

GRI-standard

Finansiella rapporter
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Sidhanvisning

3-3 GRI 205 (v. 2016): Antikorruption 32, 35, 37, 52-55 403-2 Riskidentifiering, riskbeddmning, incidentundersdkning 30-31, 33-35, 37,
s A - - 39-41, 66
205-2 Utbildning och kommunikation av organisationens policyer och
arbetssatt avseende motverkan mot korruption 34, 37, 40,67 403-3 Arbetshilsovardstjanster 40
205-3 Antal bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder 35, 55 403-4 Medarbetares deltagande, samrad och kommunikation i hilso- och 33-34, 39-40
. . A sikerhetsfragor
Specifika upplysningar: GRI 300 Miljo
. 403-5 Utbildning fér medarbetare i hilsa och sakerhet 37, 39-40
3-3 GRI 302 (v. 2016): Energi 35, 42-43
B . . . 403-6 Framjande av medarbetares halsa 40
302-1 Energianvandning inom organisationen 42-43
K E ianvandni P . har beds ) 403-7 Foérebyggande och begransning av hilso- och sikerhetspaverkan pa 31, 33-34, 37,
302-2 domrpe”taf' SN (e M UEter SRS REX |SEElils Ve G- arbetsplatsen direkt kopplade till affarsrelationer 39-40
re vasentlig och redovisas inte
302-3 Energiintensitet 49-43 403-8 Medarbetare som omfattas av ett ledningssystem for arbetsmiljo 31, 39
302-4 Minskad energianvindning 35, 42 403-9 Arbetsrelaterade skador 35, 37, 40
Kommentar: 403-9 a (v.), 403-9 b (v.) totalt antal arbetade timmar
GRI 305 (v. 2016): Utslapp 43-44 sammanstills inte
305-1 Direkta utsldpp av vaxthusgaser 43-44 3-3 GRI 404 (v. 2016): Traning och utbildning 40
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 43-44 404-1 Genomsnittligt antal utbildningstimmar per ar och anstalld 40
305-3 Ovriga indirekta utsldpp av viaxthusgaser 43-44 404-2 Kommentar: Program fér anstélldas fardigheter samt évergangsstéd har
beddmts mindre vésentligt och redovisas inte.
305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 43-44 "
404-3 Andel anstéllda som lépande far utvardering av prestation och 38-39
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 36, 43-44 karrizrutveckling
Specifika upplysningar: GRI 400 Socialt 3-3  GRI 405 (v. 2016): Mangfald och lika behandling 31, 40
3-3  GRI 401 (v. 2016): Anstéllning 31, 35, 38-40 405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 39, 56-57
401-1 Nyanstéllda och personalomsattning 38-39 405-2 Loéneskillnad mellan man och kvinnor 40, 48
401-2 Férmaner till heltidsanstéllda som inte erbjuds till visstids- eller 40 3-3 GRI 406 (v. 2016): Icke-diskriminering 31, 40
deltidsanstallda ——— = -
Kommentar: Arbetsrelaterad ohilsa bedéms vara s lag att den inte redovisas. 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder 35
401-3 Kommentar: Férildraledighet har bedémts vara sa lag att den inte redovisas. Féretagsspecifika upplysningar
3-3  GRI 403 (v. 2018): Arbetsrelaterad hilsa och sikerhet 35,38-40  S-1  Tillvaxt i eget kapital 13-15, 2876 351’ 592é
403-1 Arbetsmiljoledningssystem 39-41, 66
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Revisors rapport och yttrande

Revisors rapport fran granskning med begrinsad
sikerhet av Fastighets AB Stenvalvet (publ)
hallbarhetsredovisning.

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

Slutsats

Vi har fatti uppdrag av styrelsen och verkstillande direktdren att gran-
ska hallbarhetsredovisningen fér Fastighets AB Stenvalvet (publ) fér
rakenskapsaret 2025. Hallbarhetsredovisningen ingar pé sida 29-49 i
detta dokument.

Grundat pavar granskning som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar har
det inte kommit fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att
anse att hallbarhetsredovisningen inte, i allt visentligt &r uppréttad i
enlighet med de delar avramverket fér héllbarhetsredovisning utgivet
av GRI (Global Reporting Initiative) som &r tillampliga fér hallbarhets-
redovisningen, samt foretagets egna framtagna redovisnings- och
beradkningsprinciper.

Grund for slutsats

Vihar utfért granskningen enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrk-
andeuppdrag an revisioner och 6versiktliga granskningar av histo-
risk finansiell information. Vart ansvar enligt denna rekommendation
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamélsenliga
som grund fér var slutsats.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
héllbarhetsredovisningen har uppréttats i enlighet med tillampliga kri-
terier, vilka framgar pa sida 48 i héllbarhetsredovisningen, och utgérs av
de delar avramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som &r tillimpliga fér héllbarhetsredovisningen,
samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och berékningsprin-
ciper. Detta ansvar innefattar dven att det finns en sddan intern kontroll
som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer nédvandig for att
uppréitta en hallbarhetsredovisning utan vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen pa
grundval av var granskning. Granskningen har utférts enligt ISAE 3000
(omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och 6versiktliga

granskningar av historisk finansiell information. Denna rekommenda-
tion kraver att vi planerar och utfér vara granskningsatgarder for att
uppna begriansad sékerhet att hallbarhetsredovisningen ar upprattad
ienlighet med de under avsnittet ”Styrelsens och verkstallande direk-
térens ansvar” angivna kriterierna.

De granskningsatgarder som har utférts for att inhdmta bevis &r mer
begréansade an for ett uppdrag dar uttalandet gérs med rimlig sdkerhet
och den sidkerhet som har uppnatts ar darfor lagre 4n for ett uppdrag
dar uttalandet gérs med rimlig sdkerhet. Det innebar att det inte ar
mojligt fér oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om
allaviktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
ett uppdrag dar uttalandet gérs med rimlig sdkerhet utférts.

Revisionsforetaget tillimpar ISQM 1 (International Standard on Quality
Management), som kraver att foretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdv-
ningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi aroberoende i férhallande till Fastighets AB Stenvalvet (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och hari dvrigt fullgjort véart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta underlag
till hallbarhetsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgiarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felak-
tigheter i hallbarhetsredovisningen vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar avden interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och
verkstéllande direktéren upprattar hallbarhetsredovisningen i syfte att
utforma granskningsatgiarder som dr andamalsenliga med hinsyn till
omstédndigheterna, men inte i syfte att uttala en slutsats om effektivi-
teten iden interna kontrollen. Granskningen bestér av att géra férfrag-
ningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av
hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra dversiktliga granskningsatgarder.

Granskningsétgirderna omfattar huvudsakligen:

« Genom forfragningar erhéalla en allmin forstaelse for den interna
kontrollmiljén, rapporteringsprocesserna, och informations-
systemen som ar relevanta for upprattandet av informationen i
hallbarhetsrapporten.

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

+ Utvédrdering att struktur och information som inkluderas i hallbar-
hetsrapporten presenteras pé ett tydligt och transparent satt.

+ Utférande av substansgranskningsatgirder pé& utvalda upplysningar
i hallbarhetsrapporten.

Stockholm den 19 mars 2026

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor

Torbjérn Westman
Specialistmedlem i FAR

Revisorns yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten

Tillbolagsstamman i Fastighets AB Stenvalvet (publ) org. nr 556803-3111

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det 4r styrelsen som har ansvaret fér héllbarhetsrapporten fér riken-
skapséret 2025 vars omfattning definieras pa sidan 47 och fér att den
4r uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen i enlighet med den
aldre lydelsen som géllde fére den 1juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revi-
sorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta inne-
bar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund fér vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 19 mars 2026

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Introduktion Strategi och mal

Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som
etablerats for att effektivt och andamalsenlig styra och
leda Stenvalvet och diarigenom skapa en fortroendefull
relation till 4gare och andra intressenter.

Bolagsstyrningen i Stenvalvet baseras bland annat pa aktie-
bolagslagen, bolagsordningen, regelverk fér emittenter
(rantebirande instrument) pa den marknadsplats dar Sten-
valvet ar noterat, policyer samt interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska tillimpas av samtliga
bolag vars aktier eller depabevis ar upptagna till handel
p& en reglerad marknad. Med obligationer noterade pa
Nasdaq Stockholm ar Stenvalvet inte skyldigt att tilldmpa
Svensk kod for bolagsstyrning.

Aktier och dgande

Aktiekapitalet uppgick vid arets slut till 8 071 025 kr, fér-
delat pé totalt 8 071 025 aktier. Bolagets aktier ger ritt till
en rost per aktie och medfér motsvarande ratt till andel
av bolagets tillgdngar samt utdelning. Arsstdmman beslu-
tar om utdelning. Stenvalvets dgare ar Kyrkans pension
(cirka 69 % av aktiekapitalet) och Stiftelsen for Strategisk
Forskning (cirka 31 % av aktiekapitalet) genom &agande i
Stenvalvet Holding AB.

Arsstamma

Arsstdmman ar bolagets hoégsta beslutsfattande organ.
Samtliga aktiedgare som ar registrerade i aktieboken per
avstamningsdagen och som anmalt deltagande i tid har
ratt att delta vid stimman. Beslut vid arsstdmman fat-
tas normalt med enkel majoritet. Vissa beslut, till exempel
andring av bolagsordningen, kraver enligt aktiebolags-
lagen kvalificerad majoritet.

Arsstimma ska hallas inom sex méanader efter rdken-
skapsérets utgang. Vid arsstimman prévas fragor avse-
ende bland annat utdelning, faststallande av resultat- och

Valfisken.2;"Kalmar

balansrakning, ansvarsfrihet for styrelseledamdter och
VD samt val av styrelseledamoter, styrelseordférande och
revisor.

Arsstamma 2025

Arsstamman hélls den 22 april 2025 i Stockholm. Samt-
liga aktier var representerade. Rakenskaperna for 2024
faststélldes och styrelseledamdterna och VD beviljades
ansvarsfrihet. Beslut fattades ocksd om val av styrelse-
ledamoter, styrelseordférande och revisor samt arvode
till styrelse och revisor. Arsstimman ldmnade inte ndgot
bemyndigande till styrelsen att ge ut nya aktier eller for-
varva egna aktier.

Verksamhet

Hallbarhet

Valberedning

Revisions-

utskott

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter Ovrigt

_ Aktiedgarevia Externa
bolagsstamman revisorer
\
| | _ Erséttnings-
Styrelse Utskott
\
VD

Ledningsgrupp
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Styrelsen

Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att faststalla
bolagets dvergripande méal och strategier inklusive hall-
barhet, affarsplan och budget, avge kvartalsrapporter,
ars- och héllbarhetsredovisning i sin helhet samt att anta
policyer. Slutligen fattar styrelsen dven beslut om storre
investeringar samt organisations- och verksamhetsfor-
andringar i bolaget. Styrelsens arbete regleras av bland
annat aktiebolagslagen, bolagsordningen och styrelsens
arbetsordning. Styrelsens Overgripande ansvar kan inte
delegeras, men styrelsen kan utse utskott med uppgift att
bereda och utvirdera fragor infér beslut i styrelsen. Sty-
relsen faststiller &rligen en arbetsordning fér styrelsear-
betet som ska tillse att bolagets operativa arbete, hall-
barhetsarbete samt bolagets ekonomiska fdérhallanden
kontrolleras pd ett betryggande sitt. Styrelsens arbets-
ordning och instruktioner om arbetsférdelningen mellan
styrelse och VD uppdateras och faststills minst en gang
per ar. Frdgor som rdr intressekonflikter hanteras infér
varje styrelsemote samt i anstillningsavtal. | handelse
av potentiell javsituation deltar berdérd styrelseledamot
inte i den aktuella beslutsprocessen. Under &ret har inga
sédana situationer intraffat.

Styrelsens arbete féljer i huvudsak en arlig cykel med
ordinarie méten vid bestdmda tidpunkter, anpassade till
att styrelsen bland annat ska faststédlla den finansiella
rapporteringen. Vid ordinarie moten lamnar VD allman
information om verksamheten, till exempel viktiga han-
delser i verksamheten, hallbarhetsinformation, uppfélj-
ning av affarsplanen, koncernens ekonomiska och finan-
siella stillning, stérre pagaende projekt och transaktioner
samt koncernens finansiering. Utdver ménadsrapportering
gors det varje kvartal en ledningsrapportering som inklu-
derar finansrapport.

Styrelsen har ocksa som uppgift att lépande félja upp och
utvardera revisorernas arbete och bereda fragor avseende
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« Delérsrapport Q3

 Ledningsrapportering
inklusive finansrapport

* Prognos 2
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revisorsval och arvode, bolagets redovisning och interna
kontroll, riskhantering och finansiell information. Vidare
omfattar styrelsens arbete beslut i frégor om ersittnings-
principer, ersattningar och andra anstallningsvillkor for VD
samt att folja upp och utvardera rorliga ersattningar.

Utdver ordinarie styrelsemdten héalls dven extra moten vid
behov, till exempel nar ett affarsbeslut kraver styrelsens
godkdnnande. Under 2025 har 11 ordinarie styrelsemdten
(inklusive konstituerande styrelsemdte) och sju extra sty-
relseméten genomférts. Under aret har styrelsens arbete
med risker och mgjligheter bland annat omfattat EUs direktiv
for hallbarhetsredovisning (CSRD), EUs direktiv fér energi-
prestanda i byggnader samt skyddsrum som del av sam-
héllets sdkerhet. Vidare har arbetet med effektivisering och
optimering i den operativa verksamheten fortgatt.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska i ndra samarbete med VD over-
vaka bolagets resultat och fungera som ordférande pa
styrelsemoten. Ordféranden ansvarar for att ovriga leda-
moter far tillracklig information fér att utféra sitt arbete
pa ett effektivt sitt.

Styrelsens utvardering

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

Valberedning

Aktiedgare som innehar mer @n 10 % av résterna har ratt
att utse en person till bolagets valberedning. Valbered-
ningen bestar av tva personer utsedda av respektive
dgare. Valberedningen ska nar de utser styrelseledamé-
ter strava efter att tillgodose behovet av kompetens frén
fastighetsbranschen, kunskap kring verksamhetsstyrning

Introduktion Strategi och mal Verksamhet

inklusive paverkan p& samhille och relevanta intressenter
samt méngfald och jamstilldhet i Stenvalvets styrelse.

Styrelsens sammansattning

Enligt bolagsordningen ska Stenvalvets styrelse bestd
av lagst tre och hégst atta ledaméter, valda av arsstam-
man fér en mandatperiod som stracker sig fram till slutet
av nasta arsstamma. Styrelsen bestar av fyra ledamoter
varav tva oberoende. Ingen representant for ledningsgrup-
pen ingar i styrelsen och inga arbetstagarrepresentanter
eller suppleanter har utsetts till styrelsen. Inga nyckel-
intressenter eller héallbarhetskompetenser anses vara
underrepresenterade i styrelsearbetet. Styrelsen presen-
teras pa sidan 56.

Ersattning till styrelsen

Arsstdmman beslutar om ersittning till styrelsen. Valbe-
redningen lagger infér arsstdmman fram férslag till arvo-
den till revisorn samt arvoden och annan ersattning for
styrelseuppdrag till var och en av styrelseledmoterna. Det
star valberedningen fritt att konsultera relevanta intres-
senter infér att de lagger fram férslag till &rsstdmman.
Statistik kring ersattningar inhamtas vid behov fran kon-
sulter, men de deltar inte vid l&nesdttning. Arsstdamman
2025 beslutade att arvode ska utgd med 400 000 kr (400
000) till styrelsens ordférande samt 200 000 kr (200 000)
till envar av 6vriga styrelseledamdoter. Darutdver beslutade
stamman att motesersittning ska utgd med 10 000 kr per
mote och ledamot, dock max 50 000 kr i rorlig ersattning
per ledamot.

Utskott

Under 2025 har styrelsen inrdttat fristdende revisions-
respektive ersattningsutskott. For utskotten har det anta-
gits instruktioner om hur arbetet ska bedrivas i respektive
utskott samt tagits fram arskalender med motesserier. |
avsnitt Styrelsen pa sidorna 53-54 framgar styrelsens
ansvar och uppgifter.

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

VD och ledningsgrupp

VD ansvarar for bolagets lopande férvaltning och den dag-
liga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelse och VD
anges i arbetsordningen for styrelsen samt i VD-instruk-
tionen. VD ansvarar fér att uppratta rapporter och sam-
manstidlla information frdn ledningsgruppen infér
styrelsemdten och &r féredragande av materialet pa sty-
relsemoten. Enligt instruktionerna avseende ekonomisk
rapportering ar VD ansvarig for finansiell rapportering i
Stenvalvet och ska sakerstilla att styrelsen fortlopande
erhéaller tillrackligt med information fér att styrelsen
ska kunna beddéma koncernens ekonomiska situation.
Vidare ska VD hélla styrelsen kontinuerligt informerad om
utvecklingen av Stenvalvets verksamhet, resultat och eko-
nomiska stallning. VD ska dven tillse att styrelsen erhaller
information om viktigare handelser i verksamheten sdsom
férvarv och avyttringar, beslutade investeringar, hallbar-
hetsarbete, marknadsaktiviteter samt andra strategiska
initiativ. VD fattar beslut efter samrad med ledningsgrup-
pen som genomfdért 15 mdten under aret. VD och évriga
ledande befattningshavare presenteras pa sidan 57.

Ersattning ledande befattningshavare

Ersattning till ledande befattningshavare bereds och han-
teras i enlighet med riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare som antagits av arsstamman.

Revisor

Revisorns uppgift ar att granska bolagets ars- och hallbar-
hetsredovisning, bokforing samt styrelsens och VDs for-
valtning. Revisorn deltar vanligtvis pa tva styrelsemoten
bland annat pa det styrelsemdte d &rs- och hallbarhets-
redovisningen samt koncernredovisningen ska behandlas.
Vid styrelsemétet gar revisorn igenom den finansiella
informationen och diskuterar revisionen med styrelse-
ledamoéterna utan att VD och andra ledande befattnings-
havare &r nirvarande. Bolagets revisor gor arligen en
dvergripande genomgang av den interna kontrollen som
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ar relevant for hur bolaget uppréattar finansiella rappor-
ter. Darutdver sker fordjupande granskningsinsatser inom
viasentliga omraden. Bolagets revisor 4r KPMG AB som har
utsett Fredrik Westin som huvudansvarig revisor. Bolagets
revisor har medverkat vid tre styrelseméten och &rsstam-
man under 2025.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen. Syftet med den interna kontrollen ar att
uppna en dndamalsenlig och effektiv verksamhet, siker-
stalla tillforlitlig finansiell rapportering och information
om verksamheten samt efterlevnad av tillampliga lagar,
regler, policyer och riktlinjer.

Organisation

Stenvalvets organisation bestod av 43 anstillda per 31
december 2025. Alla medarbetare ar anstéllda i moder-
bolaget. All fastighetsverksamhet bedrivs genom de fast-
ighetsdgande dotterbolagen. Finansverksamheten bedrivs
i moderbolaget. Detta medfér att ekonomifunktionen
utgdér controllerfunktion gentemot forvaltningen och
finansverksamheten.

Kontrollmiljo

Den interna kontrollen bygger p& dokumenterade poli-
cyer, riktlinjer, ledningssystem, processbeskrivningar,
ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar sasom sty-
relsens arbetsordning, VD-instruktion med tillhérande

—

Kontrollmiljo

+

Riskbeddmning

Introduktion Strategi och mal

delegationsordning och attestinstruktion, finanspolicy och
instruktion fér ekonomisk rapportering. Efterlevnaden av
dessa foljs upp och utvarderas kontinuerligt. Risker for fel
i den finansiella rapporteringen identifieras, analyseras
och elimineras pé kontinuerlig basis genom nya eller &nd-
rade riktlinjer for den interna kontrollen.

CFO rapporterar direkt till styrelsen géllande iakttagel-
ser och éatgirder avseende regelefterlevnad. Styrelsen
har mot bakgrund av detta beddmt att det inte foreligger
nagot behov av att inféra en sarskild granskningsfunktion
(internrevision).

Kontrollaktiviteter

Styrelsen och ledningsgruppen foljer upp och utvarderar
att den interna kontrollen avseende den finansiella och
hallbarhetsmassiga rapporteringen fungerar dels genom
en VD-instruktion, dels genom att behandla rapporter,
rekommendationer och férslag till beslut och atgirder
fran styrelsen. Styrelsen erhaller regelbundet status-
rapporter 6ver koncernens interna kontroll avseende den
finansiella rapporteringen och redovisningsprinciper.

Riskhantering

Ledningsgruppen tillsammans med styrelsen gér en arlig
koncerndvergripande riskanalys som integreras i affars-
planen. Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggda
i bolagets processer. Riskerna féljs upp l6épande for att
sdkerstdlla att de ar relevanta och hanteras i enlighet

Intern kontroll

—) Kontrollaktiviteter —>

Verksamhet

Information och kommunikation

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

med faststéillda policyer och riktlinjer. L4s mer pé sidorna
62-68. P4 var hemsida finns en anonym visselbl&sarfunk-
tion och en funktion for teknisk felanmalan. Vi har hittills
inte identifierat paverkan eller bidrag till paverkan som
behévt aterstéllas eller kompenseras. Om s&dan paverkan
identifieras deltar vi aktivt och ansvarsfullt i relevanta
atgarder. For att bland annat tillgodose intressenter-
nas behov av information vid sérskilt stora héandelser har
vi en riktlinje for krishantering med tillhérande rutin for
krisledning.

Information och kommunikation

Stenvalvets informations- och insiderpolicy anger ram-
verket for hur kommunikationsverksamheten ska bedri-
vas samt den Overgripande ansvarsfordelningen gallande
bolagets interna och externa information. Informations-
och insiderpolicyn ar utformad s& att den ska félja svensk
lagstiftning och regelverken fér emittenter p& Nasdaq
Stockholm.

Uppfoljning

Lopande uppfdljning samt styrning av verksamhet och
resultat sker pad bolagets identifierade segment, internt
benidmnda som marknadsomraden. Avrapportering sker
till VD, ledningsgrupp och styrelse. Styrelsen fdéljer i
anslutning till kvartalsrapporter upp den ekonomiska
utvecklingen i férhéllande till affarsplan och budget samt
att beslutade investeringar foljer plan.

—> Uppféljning
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Styrelse

Dag Klackenberg

Styrelseordférande tillika styrelseledamot
sedan 2019

Fodd: 1948
Utbildning: Jur. kand. tillika civilekonom

Pagaende uppdrag: Ordférande Kyrkans pension,
Regionfullmaktigeledamot (M), Folkhélso- och
tandvardsberedningen (Stockholms ldn) samt Kom-
munalférbundet Sjukvard och Omsorg i Norrtélje

Tidigare uppdrag: Diplomat (bland annat ambas-
sador och expeditionschef vid Utrikesdeparte-
mentet), VD Svensk Handel, styrelseordférande i
bland annat Vattenfall, Atrium Ljungberg, Akade-
mibokhandeln, EKN, Svensk Byggtjanst, Ersta
Hogskola, ScandBook, Foretagsuniversitetet,
Nyréns Arkitektkontor och SH Pension, ledamot
Sundbybergs Stadshus och riksdagsledamot (M)

Introduktion

i L

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 Management for Sail

Tidigare uppdrag: VD och CFO Atrium Ljungberg,
VD Axfast, CFO Sisab, CFO Stadshypotek Fastig-
heter, styrelseledamot Scandic, Kungsleden och
Veidekke ASA

Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet

g

Ann Grevelius
Styrelseledamot sedan 2019

Fodd: 1966
Utbildning: Civilekonom

Pagaende uppdrag: Ordférande Opti Sverige,
Sareq och Stiftelsen fér Strategisk Forsknings
Kapitalforvaltningskommitté, ledamot Aura Group,
Slatts, ESCT och Stena Sessan, VD och grundare
Grewil Advisory och Dormiente Invest

Tidigare uppdrag: Kapitalférvaltningschef och
global chef fér investeringsstrategi SEB Wealth
Management, chef inom kapitalférvaltning pa
Handelsbanken, partner pa GP Bullhound, styrelse
ledamot Alecta, Aktie Bank, Carneo, OX2 m fl

Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Hans Rydstad

Styrelseledamot sedan 2019

Fodd: 1952
Utbildning: Tekn. Dr.

Pagaende uppdrag: STC Interfinans med dotter-
bolag, Remeo, JMJV Hyresbostader Holding, JMJV
Living AB, Safenest, senior radgivare Carnegie
Investment bank och radgivare till tre fonder

Tidigare uppdrag: Olika ledande befattningar inom
Carnegie Investment bank
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Ledningsgrupp

Maria Lidstrom
VD och koncernchef sedan 2020

Fodd: 1972
Utbildning: Civilingenjor vag och vatten
Pagaende uppdrag: Styrelseledamot Arwidsro

Tidigare uppdrag: Stadsutvecklingschef, chef
investering och utveckling Humlegarden Fastigheter,
gruppchef/projektledare Forsen, projektledare
Ake Larson Byggare

Thomas Asberg

Chefsjurist sedan 2018

Fodd: 1975
Utbildning: Jur. kand och fil. kand ekonomi

Tidigare uppdrag: Bolagsjurist Systembolaget,
advokat Hammarskiold & Co

Introduktion

Maria Sidén

CFO sedan 2022

Fodd: 1976

Utbildning: Fil mag. ekonomi

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot och ledamot
i revisionsutskott Wall to Wall Group AB

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

Minette Ohman

Marknads- och kommunikationschef sedan 2021
Foédd: 1973
Utbildning: Examen i internationell marknadsforing

Tidigare uppdrag: Marknads- och kommunikations-
chef SBC, marknadschef och tf VD HSB Omsorg,
marknadsdirektor Memira

Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet

Daniel Ohman
Investeringschef sedan 2021

Fodd: 1972
Utbildning: Civilingenjor lantmateri

Tidigare uppdrag: Chef kommersiell projektut-
veckling OBOS, fastighetsutvecklingschef Vectura
Fastigheter, enhetschef fastighetsutveckling
Stockholms stad

Marlene Swindell
HR-chef sedan 2022

Fodd: 1977
Utbildning: Fil. kand humaniora

Tidigare uppdrag: HR-chef Forsakringskassan,
HR-specialist och verksamhetsutvecklare pa
Kronofogden

Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Malin Lévemark
tf Forvaltningschef sedan november 2025

Fodd:1969
Utbildning: Civilingenjor fastighetsekonomi

Tidigare uppdrag: Chef fastighetsutveckling och
kundrelationer Alecta Fastigheter, Affirsomrades-
chef AMF Fastigheter, Affarsutvecklare Atrium
Ljungberg
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och VD for Fastighets AB Stenvalvet (publ),
org nr 556803-3111, avger hirmed arsredovisning och
koncernredovisning fér verksamhetsaret 2025. Bolaget
har sitt site i Stockholm. Arsredovisning och koncern-
redovisning féreslas faststillas pa arsstamman den 22
april 2026.

Verksamheten

Stenvalvets affarsidé ar att via dotterbolag dga, utveckla
och aktivt forvalta samhéllsfastigheter i Sverige genom
att investera i och utveckla specialanpassade lokaler for
samhillsviktiga funktioner fér egen langsiktig férvaltning
och med fokus p& langvariga hyresrelationer. Begreppet
samhallsfastigheter avser fastigheter som till &verva-
gande del brukas av skattefinansierad verksamhet och ar
specifikt anpassad for samhéllsservice.

Koncernen bestar vid ridkenskapsérets utgdng av moder-
bolaget Fastighets AB Stenvalvet (publ) samt 89 (88)
heldagda koncernféretag. Per balansdagen dgdes moderbo-
laget till 100 % av Stenvalvet Holding AB, org nr 559314-
5120, som i sin tur 4gs av Kyrkans pension och Stiftelsen
for Strategisk Forskning.

Introduktion Strategi och mal

Resultatutveckling

Intdkter

Intdkterna uppgick till 1110 mkr (1 077), varav hyresintak-
terna uppgick till 1071 mkr (1 030). Intdkterna har 6kat med
33 mkr, motsvarande 3 %, framst hanforligt till inflytt-
ningar i fardigstallda projekt under fjarde kvartalet 2024
samt KPI-indexering. Ovriga intdkter har minskat med
8 mkr i jamférelse med féregdende ar, framst férklarat av
lagre vidarefakturerade kostnader under &ret. | jamférbart
bestand 6kade intdkterna med 23 mkr, motsvarande 2 %.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick vid é&rets
utgdng till 95 % (94) och den ekonomiska vakansen upp-
gick till 58 mkr (68). Hyresvardet fér aret uppgick till
1168 mkr (1 144). Bolagets genomsnittliga kontraktslangd
uppgick till 4,9 ar (4,8) vid &rets utgang.

Kostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 284 mkr (286), en
minskning med 2 mkr, motsvarande 1 %. | jamforbart
bestdnd minskade fastighetskostnaderna med 5 mkr,
motsvarande 2 %.

Utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stillning

Verksamhet

Ekonomisk dversikt 2025 2024 2023 2022 2021
Intéakter, mkr 1110 1077 1037 954 940
Driftnetto, mkr 826 791 730 665 682
Arets resultat, mkr 453 47 -440 1060 2 450
Balansomslutning, mkr 17 274 16 868 17 729 17 686 18 834
Fastighetsvarde, mkr 16 511 15 929 15 935 16 538 17 853
Soliditet, % 42 40 38 39 31

Definitioner: Se sidorna 101-103

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Driftnetto

Driftnettot uppgick till 826 mkr (791), en 6kning med 35
mkr, motsvarande 4 %. Okningen ar framst hanfoérlig
till inflyttningar i fardigstallda projekt och KPI-indexe-
ring. Overskottsgraden uppgick till 74 % (73). | jamférbart
bestdnd 6kade driftnettot med 4 % till 809 mkr (781). Over-
skottsgraden i jAmférbart bestand uppgick till 75 % (74).

Finansiella poster

Finansiella intakter och kostnader redovisades till ett
netto om -277 mkr (-257), en kostnadsékning om 20 mkr.
Nettot bestod av réanteintakter om 7 mkr (16), och finansi-
ella kostnader om -284 mkr (-273), varav rantekostnader
pa externa lan uppgick till -274 mkr (-265). | den sist-
namnda posten ingar nettoredovisade ranteintdkter fran
rantederivat om 66 mkr (201). Nettodkningen om 20 mkr, i
jamférelse med féregdende ar, forklaras framst av forfall
av ranteswappar. Aktiverade réntekostnader i pagéende
projekt uppgick till 2,5 mkr (4,7) och minskade darmed
finansiella kostnader med motsvarande belopp.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 507 mkr (477), en 6kning
med 30 mkr motsvarande 7 %. Okningen &r frimst hanfér-
lig till ett forbattrat driftnetto samt lagre centrala admi-
nistrationskostnader vilket dverstiger de 6kade finansiella
kostnaderna.

Vardeforandring fastigheter

Arets totala vardeférandring pa férvaltningsfastigheter
uppgick till 162 mkr (-269), vilket motsvarar en vardefor-
andring, i relation till &rets ingdende fastighetsvidrde om
1,0 % (-1,7). Arets vardeférandring bestod till fullo av orea-
liserade vardeférandringar.
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Arets férandring av fastighetsvardet férklaras av orealise-
rade vardeforandringar om 162 mkr, investeringar om 331
mkr, aktiverad ridnta i pagaende projekt om 2 mkr samt
ett forvarv om 86 mkr. De orealiserade vardeférandring-
arna har drivits dels av driftnettoférandringar om 91 mkr
och dels av marknadens forandrade avkastningskrav om
71 mkr.

Vardeforandring riantederivat

vardeférandring pa rantederivat uppgick till -70 mkr (-121).
Stenvalvet anvander ranteswappar som finansiellt deri-
vatinstrument. | jamférelse med féregdende ar har ran-
teldget férandrats och diarmed har virdet pd réntederi-
vaten paverkats, samtidigt som vardet minskar i takt med
l6ptiden.

Skatt

Arets redovisade skatt uppgick till -146 mkr (-40) varav
aktuell skatt utgjorde -59 mkr (-38) och uppskjuten skatt
utgjorde -87 mkr (-2). Uppskjuten skatt utgjordes framst
av férandring i temporéar skillnad mellan redovisat och
skatteméissigt viarde pa férvaltningsfastigheter. Uppskju-
ten skattefordran har nettoredovisats mot uppskjuten
skatteskuld i balansrdakningen. Uppskjuten skatteskuld
uppgick vid &rets utgang till 1335 mkr (1248).

Arets resultat

Arets resultat efter skatt uppgick till 453 mkr (47). Den
positiva resultatutvecklingen har framst drivits av en sta-
bilisering av marknadens avkastningskrav.

Investeringar, forvarv och avyttringar

Investeringar

Bolagets investeringar avser i huvudsak lokalanpass-
ningar och underhdll av befintliga fastigheter. Investe-
ringarna sker oftast i samband med nyuthyrning eller

Introduktion Strategi och mal

omférhandling av avtal fér att anpassa lokaler till kun-
dens specifika énskemal. Stenvalvet kan pa sé vis 6ka sina
hyresintidkter och virdet pé fastigheterna. Under aret har
bolaget investerat 333 mkr (258) inklusive aktiverad ranta i
pagéende projekt om 2,5 mkr (4,7).

Forvarv
Under aret forvarvades Exporten 42 i Kavlinge omfattande
cirka 4 000 kvm, med tilltradde under tredje kvartalet.

Avyttringar
Det har inte skett ndgra avyttringar under aret.

Kassafléde

Stenvalvets kassafléde fran den lépande verksamheten
fore fordandringar av rorelsekapital uppgick till 461 mkr
(396). Okningen ar huvudsakligen hanforlig till ett 6kat
forvaltningsresultat, framst drivet av ett 6kat driftnetto.
Poster som inte ingar i kassaflddet &ar framfér allt varde-
forandring i rantederivat och forvaltningsfastigheter. Det
totala kassaflédet frdn den lépande verksamheten upp-
gick till 480 mkr (401). Investeringsverksamheten péaver-
kade kassaflédet med -419 mkr (-258), bestdende av
investeringar i befintliga fastigheter -333 mkr (-258) samt
fastighetsférviarv -86 mkr (0). Uppléning och amortering
péverkade kassaflédet fran finansieringsverksamheten
med -172 mkr (-873) genom nyuppléning om 500 mkr av
obligation samt férfall om 570 mkr av obligationslan. Aven
amortering om 97 mkr har genomférts. Under &ret har det
totala kassaflédet uppgéatt till -111 mkr (-730). Vid &rets
utgdng uppgick likvida medel till 373 mkr (484).

Vasentliga hindelser under aret

Aret har kdnnetecknats av en férsiktig &terhamtning av
fastighetsmarknaden, framst driven av stabiliserad infla-
tion och rantesankningar. Oavsett konjunktur, star Sten-
valvet stabilt med finansiellt starka hyresgéster, hog

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

kvarsittningsgrad och lag vakans. Efterfragan pa lokaler
har under aret varit god med flera omférhandlade och
nytecknade hyresavtal med befintliga och nya hyresgéster.
Under andra kvartalet lanserades ett nytt gront finansie-
ringsramverk. Det bidrar till bolagets héllbarhetsstrategi,
bland annat genom att fortsatta éka andelen grént finan-
sierade tillgangar. Ramverket har tilldelas det &vergri-
pande betyget Medium Green.

Utover forvarv och tilltrdade av Exporten 42 i Kavlinge,
tecknade Stenvalvet under december avtal om forvéarv
av en projektfastighet i Ostersund fér uppférande av en
anstalt &t Kriminalvarden.

Under aret har obligationsldn om 570 mkr férfallit, och en
ny obligation om 500 mkr emitterats. Under varen 2025
meddelade Nordic Credit Rating i sin &rliga dversyn, att
aven fortsattningsvis tilldela Stenvalvet BBB i kreditbetyg
med stabila utsikter med det kortsiktiga kreditbetyget N3.

Finansiering

Vid utgéngen av é&ret uppgick den externa lanevoly-
men till 8 146 mkr (8 313). Rantebarande nettoskuld vid
arets utgdng uppgick till 7 773 mkr (7 829), vilket mot-
svarar en beldningsgrad om 47 % (49). | jamférelse med
féregdende arsskifte har den externa lanevolymen mins-
kat med 167 mkr. En nyupplaning om 500 mkr har genom-
forts under aret, genom emittering av en grén obligation,
samtidigt som befintliga obligationsl&n om 570 mkr foér-
foll. Ytterligare amortering om 97 mkr har genomforts i
samband med refinansieringar av befintliga lan. Aterbetal-
ningar har under aret minskat Stenvalvets likvida medel,
som vid &rets utgdng uppgick till 373 mkr (484). Koncer-
nen har sdkerstallda outnyttjade back-up faciliteter om 1
450 mkr (1 450). De revolverande kreditfaciliteterna har en
l6ptid langre &n 12 manader. Tillganglig likviditet inklusive
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kreditfaciliteter éversteg diarmed samtliga lane- och obli-
gationsférfall for kommande 12 manader.

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

For att anpassa bolagets ranterisk anvands ranteswappar.
Vid &rets utgang har Stenvalvet ranteswappar om 5 866
mkr (5 366). Under aret har en ranteswap forfallit till ett
nominellt virde om 500 mkr. Samtidigt har tre nya ran-
teswappar ingdtts under &ret till ett nominellt virde om
totalt 1 000 mkr, varav tvé av dessa har ingatts under sista
kvartalet. Alla ranteswappar avser byte av rorlig ranta
till fast ranta. Vid arets utgédng uppgick ranteswapparnas
marknadsvarde till 172 mkr (248) inklusive upplupen ran-
teintakt. Ranteswapparnas rantekuponger redovisas som
rantekostnader och forandringar i verkligt varde redovisas
som vardefdrandring rantederivat.

Den externa ldnevolymen 8pte vid utgangen av aret till
en genomsnittlig ranta om 3,1 % (3,4) inklusive effekter av
rantederivat. En minskad genomsnittlig réanta forklaras
framst av lagre styrranta under aret.

Aterstdende riantebindning inrdknat effekt av rante-
swappavtal var i genomsnitt 2,5 ar (2,4) och aterstdende
kapitalbindning uppgick till 2,5 ar (2,4). Andel sikerstilld
skuld i férhallande till fastighetsvardet uppgick till 31,3 %
(33,1). Vid &rets utgang var 72,0 % (64,5) av l&neportféljen
finansiellt sdkrad via ranteswappar och obligationer med
fast ranta.

Risker och osidkerhetsfaktorer

Fastigheternas varde ar den mest betydelsefulla faktorn
fér risknivan i ett fastighetsbolag. Av de risker och fak-
torer som paverkar fastigheternas varden bedéms bland
annat risken fér héjda avkastningskrav som den stoérsta.

Introduktion Strategi och mal Verksamhet

Darfér investerar Stenvalvet i huvudsak i fastigheter som
ligger i tillvixtregioner i Sverige. Utover fastighetsvarde
beddms rante- och finansieringsrisk som en av de stérsta
riskerna i ett fastighetsbolag, speciellt i en tid av markant
Okning av styrrdntan. Foér en fullstédndig redogorelse av
Stenvalvets riskbeskrivning och riskhantering, se sidorna
62-68.

Medarbetare

Medelantalet anstéllda i Stenvalvet var under aret 44 (45)
varav 25 (25) kvinnor. Samtliga medarbetare ar anstallda i
moderbolaget. Utrakning av medelantal anstallda baseras
pa antalet medarbetare under aret, antal arbetade méana-
der och tjadnstgoringsgrad.

Hallbarhetsarbete

I enlighet med ARL 6 kap 11§ enligt den dldre lydelsen som
géllde fore 1juli 2024, har Stenvalvet valt att uppratta den
lagstadgade héllbarhetsrapporten som en fran &rsredo-
visningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten aterfinns
enligt ARL-index pa sidan 47.

Bolagsstyrning

Stenvalvet har valt att uppratta bolagsstyrningsrappor-
ten som en fran arsredovisningen avskild rapport. Bolags-
styrningsrapporten, inklusive styrelse och ledningsgrupp
aterfinns pé sidorna 51-57.

Moderbolaget

Moderbolagets nettoomsattning uppgick till 59 mkr (47)
och bestér framst av arvoden for tjanster till dotterbola-
gen. De administrativa kostnaderna uppgick till -102 mkr
(-111). Finansiella poster uppgick till 289 mkr (262). | de
finansiella posterna ingér resultat fran andelar i koncern-
foretag om 7 mkr (8), ranteintakter om 515 mkr (525) samt
rantekostnader om -233 mkr (-271).

Moderbolaget péverkas indirekt av dotterbolagens verk-
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samhet vilket innebar att moderbolaget ar utsatt for
samma risker som for dvriga bolag i koncernen.

Framtida utveckling

Stenvalvet har, genom en fastighetsportfélj i attraktiva
lagen i regionstéder och en etablerad position pa en vax-
ande marknad, goda forutsattningar for fortsatt utveck-
ling genom nya projektmojligheter och strategiska forvary,
i kombination med en stabil ldnsamhet.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang
Det har inte férekommit ndgra vasentliga handelser efter
rakenskapsérets utgang.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star féljande belopp (kr):

Overkursfond 174 938 105
Balanserat resultat 2 108 189 026
Arets resultat 268 140 613

Summa 2 551267 744

Styrelsen féreslar féljande:

Behélls i éverkursfond 174 938 105

Balanseras i ny réakning 2 376 329 639

Summa 2 551267 744

Vad betraffar foretagets resultat och stéallning i 6vrigt,
hanvisas till efterfoljande finansiella rapporter med till-
hérande bokslutskommentarer.

61



n Ars- och héllbarhetsredovisning 2025

Risker och majligheter

Risker definieras som tinkbara framtida handelser som
kan paverka ett bolags méjligheter att uppna sina mal.
Risker kan emellertid ocksa innebira potentiella mdjlig-
heter och behéver inte enbart innebira negativ paver-
kan. Stenvalvet utsétts lopande for olika risker som kan
paverka den framtida verksamheten, finansiella stall-
ning och resultat.

Introduktion

hantera risker.

Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

konkretiseras i processer integrerade i den l6pande verk-  Kénslighetsanalys
samheten. Aven vér.degrunfisatjbetet sam.t gtt sékers'.célla Resultateffekt
en hog kompetens i organisationen ar viktiga delar i att Forindring  fore skatt, mkr
Hyresintakter +/-1% +/-1
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +/- 1
Har foljer en sammanstéallning éver de huvudsakliga risker Fastighetskostnader 1% +/- 3
och majligheter som vi identifierat, tillsammans med en B, e e +/- 1 %-enhet +/- 29

kort beskrivning av hur vi hanterar dem.

Exit yield, vardeférandring

+/- 0,5 %-enhet

- 1431/+1186

Vi arbetar kontinuerligt med att identifiera och han-
tera risker. Det framsta verktyget for riskhanteringsar-
betet &r de strategier som bolaget arbetar efter och som

Strategiska risker
Riskbeskrivning

Vardeforandring av fastigheter

Stenvalvet redovisar fastigheterna till verkligt varde enligt redovisningsstandarden IAS
40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebar att fastigheternas koncernmaéssiga bokforda
viarde motsvarar deras bedémda marknadsvirde. Vardeférandringar paverkar Stenvalv-
ets resultatriakning samt finansiella stéllning och bel&ningsgrad.

vardeférandringar kan uppstd till f6ljd av marknads- och makroekonomiska férand-
ringar, sdsom konjunkturutveckling, rantenivaer och inflationstakt, vilket paverkar fast-
igheternas véarde.

vardet pa fastigheterna paverkas dven av Stenvalvets kontrakts- och hyresgédststruktur,
fastighetsspecifika orsaker samt av Stenvalvets férmaga att féradla och utveckla fast-
igheterna. Darutdver finns en risk att det sker fel i indata samt beddmningar av parame-
trar vid vardering av enskilda fastigheter. Dessa faktorer péverkar i sin tur fastigheternas
driftnetto.

fastigheter

Hantering

Stenvalvets bestdnd av samhéllsfastigheter dr framst koncentrerat till geografiska
marknader med befolkningstillvdxt och ekonomisk tillvaxt. Stenvalvets fastigheter ar
i stor utstrackning lokaliserade i attraktiva lagen med goda madjligheter att konvertera
till en annan verksamhet vid behov.

Stenvalvet utfér lopande marknadsanalyser och o&versyn av fastighetsportféljens
varde. Marknadsvardet for respektive fastighet faststélls med hjilp av oberoende
extern auktoriserad fastighetsvarderare. Vid hel- och halvarsskiftet externvarderas
samtliga fastigheter genom Novier. Ovriga tva kvartal sker interna virderingar, med
marknadsdata frdn Novier i kombination med att ett urval av fastigheterna externvér-
deras. Urvalet grundas framst p& om stérre uthyrningar eller vakanser har intraffat.

Vi arbetar aktivt med vardeho6jande investeringar, driftnettoférbattringar och kund-

vard fér att stiarka viardet pé fastigheterna. Arbetet med fastighetsvarderingar féljer en
dokumenterad process som aterfinns i Stenvalvets ledningssystem.
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Riskbeskrivning Hantering

Intakts- och vakansrisk

Det finns en risk fér uteblivna betalningar. Kundernas betalningsférméga kan paverkas Stenvalvets hyresgéster bedriver till 6verviagande del verksamhet som direkt eller indi-
av deras affarsverksamhet samt omvarlds och makroekonomiska faktorer. rekt ar offentligt finansierad varav majoriteten utgors av stat, kommun och region.

Sammantaget har hyresgidsterna hoég kreditvardighet, vilket begransar risken. Risken
Det finns en risk for férdndrade hyresnivder i samband med arlig KPI-indexering och/ fér kundférluster begriansas ocksa genom att kreditbeddmningar gérs innan nya hyres-
eller nar hyresavtal omférhandlas. Vidare finns en risk fér inkomstbortfall i samband avtal tecknas samt att Stenvalvet foljer hyresgédsternas kreditvardighet lopande. Mer-
med lokalanpassningar eller vid om- och avflyttningar. parten av Stenvalvets hyreskontrakt innehéller en indexklausul i linje med inflationsut-

vecklingen. Risken for intdktsbortfall och vakansrisken bedéms darfér som lag.

Uthyrningsgraden &r hdg och stabil &ver tid. Ar 2025 var den ekonomiska uthyrningsgra-
den 95 % och den genomsnittliga aterstdende léptiden fér hyresavtalen 4,9 &r. Sten-
valvets fastigheter ar beldgna i attraktiva ligen i geografiska omraden med tillvaxt.

Politisk och makroekonomisk risk

Makroekonomiska risker utgors av risker relaterade till allmén efterfrdgan i ekonomin, Kontinuerlig omvarldsbevakning och analyser genomfdrs for att uppdatera riskbilden.
inflation samt generella svarigheter till finansiering. Politisk risk utgérs av risker relate- Stenvalvet fér aven en kontinuerlig dialog med dgare och dvriga intressenter. Se avsnit-
rade till férandrade férutsattningar till féljd av politiska beslut som péverkar Stenvalvet tet om finansiella risker sid 68.

direkt eller indirekt. Utdver det finns en risk for nya regelverk géallande vinster i valfarden
som kan paverka Stenvalvets privata hyresgister.

Demografisk risk

Vid férvarv av savil bebyggda fastigheter som mark dir Stenvalvet avser uppféra nya Stenvalvets fastigheter ar i stor utstrackning lokaliserade i attraktiva ldgen med mgj-
byggnader finns en risk att fastigheten &ar beldgen pa delmarknad, ort eller liage som ligheter att konvertera till annan verksamhet vid behov.

kan E’“ ogynnsamt i férhdllande till framtida tillvéxt och behov av lokaler. Det finns Bolaget utvecklar skalférdelar och expertis for att tillhandahé&lla andamalsenliga loka-
ocksa en risk att fastighetsportféljens sammansattning inkluderar obsoleta fastighe- ler till hyresgésterna. Stenvalvet har dven god kontakt och dialog med kommuner och
ter, vilkejc innebar att fastigheten inte uppfyller tekniska krav eller kundernas krav och dvriga intressenter samt en fortlépande dialog med hyresgésterna fér att f& battre for-
forvantningar. stdelse foér deras behov idag och i framtiden.

Stenvalvet arbetar kontinuerligt med makroanalyser och analyser av delmarknaders
forutsattningar inkl demografisk utveckling, hyresmarknad m m. Bolaget utfér l6pande
dversyn av portféljen och exponeringen pé olika delmarknader samt segment.
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Operativa risker

Riskbeskrivning
Fastighetskostnader

Stenvalvets fastighetskostnader utgors framst av driftkostna-
der sdsom kostnader fér varme, el, fastighetsskdtsel och under-
hall samt fastighetsskatt och tomtrattsavgilder. Okade eller
oférutsedda fastighetskostnader, om dessa inte kan kompense-
ras genom dkade hyresintikter, kan ha en negativ effekt pa Sten-
valvets resultat. Priset p& el styrs av utbud och efterfrdgan pé
den 6ppna elmarknaden vilket kan leda till 6kade elkostnader for
Stenvalvet.

Ansvarsrisk

Ansvarsrisker avser i férsta hand risker kring skador p& Stenvalv-
ets fastigheter och olyckor eller tillbud som orsakar person- eller
sakskador dir Stenvalvet hélls ansvarig.

Transaktioner

Fastighetsforvarv ar en del av Stenvalvets l6pande verksam-
het och &r forenat med osédkerhet. Risker i samband med férvarv
kan vara felaktiga beddomningar av marknadens avkastningskrav,
hyresnivéer, vakanser, hyresgéisternas betalningsférméga, atag-
anden som Aaligger det férvarvade bolaget, miljoférhallanden och
teknisk skuld. Vid férvarv av fastighetsbolag tillkommer risker foér
t ex skatter och juridiska tvister.
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Hantering

Stenvalvet arbetar for att minska fastighetskostnaderna genom en effektiv organisation med specialiserad
kompetens, strukturerad inkdpsprocess och upphandlingar i syfte att begransa kostnaderna och stka stor-
driftsférdelar dar majlighet finns. Oférutsedda skador och reparationer kan paverka resultatet negativt och
férebyggs genom ett proaktivt och langsiktigt underhéllsarbete.

Stenvalvet prissdkrar huvuddelen av den el som k&ps in till fastigheterna och arbetar l6pande med att
minska energianvandningen genom bl a energiprojekt och driftoptimering fér att minimera resultatpaverkan
av fluktuerande marknadspriser pa uppvarmning och fastighetsel. Kostnader fér hyresgisternas verksam-
hetsel hanteras genom vidaredebitering eller genom att de har egna abonnemang.

Riskerna begransas genom att Stenvalvet har fullvardesforsakrat samtliga fastigheter. Vidare finns bl a for-
sakringsskydd for ansvars- och férmégenhetsskador. Vi arbetar med planerat underhall fér att minska ris-
ken for personskador. Infér férvarv utférs, inom ramen for due diligence, en beddmning av eventuell inre och
yttre teknik- och miljoskuld fér att identifiera och vid behov atgarda risker. Risken for att manskliga rattig-
heter inte uppfylls i leverantdrsled forebyggs genom kravstéllande och uppfoljning av leverantérer kring bl a
anstillningsvillkor, miljo samt arbetsmiljé. Detta framgér bl a av Stenvalvets inképsprocess.

Det ar av stor vikt att ratt kompetens for fastighetsforvarv finns i organisationen samt att extern kompe-
tens anlitas nar sd krdvs. Vid fastighetsférsaljningar 4r det normalt att siljaren ldmnar garantier avseende
hyresavtalens giltighet, miljorisker m m. Vid forséljning av fastighetsbolag garanteras normalt dven att inga
skattetvister eller andra rattsliga tvister finns som kan komma att bli en framtida belastning for Stenvalvet.
Garantierna ar normalt tidsbegrinsade. Det 4r viktigt att sddana &taganden ar korrekt utformade.

Riskerna vid forvarv reduceras genom kvalitetssdkrade och standardiserade interna processer och verktyg.
Stenvalvet gor alltid, med hjalp av interna och externa specialister, en erforderlig due diligence och analys av
det geografiska laget, ekonomi, avtal och fastighetens tekniska férutsattningar och dndamalsenlighet samt
utvecklingspotential. Samtliga férvarv genomférs med avsikten att langsiktigt 4ga och férvalta fastigheten.
Efter genomférda forvarv sker alltid en intern uppféljning och utvardering. Riskerna vid forsaljningar redu-
ceras genom att begriansa ldmnade garantier bade i tid och till belopp samt att ha en god kinnedom om den
salda fastighetens status och skick.
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Riskbeskrivning
Skatt

Férandringar i bolags-, fastighets- och mervardesskatteregler
kan komma att pdverka Stenvalvets resultat positivt sédvil som
negativt. Risken 4r ocksd att Stenvalvet inte efterlever gillande
skattelagstiftning i takt med att regelverket utvidgas och blir mer
komplext.

Projektutveckling

Vid ny-, till- och ombyggnationer finns det en risk att hyresgéster-
nas behov och férvantningar inte uppfylls, att hyresgésternas for-
utsattningar férdndras, att tillstand fr&n myndigheter inte erhalls
samt att projekten blir dyrare pga marknadsforéandringar, forand-
rade regelverk, forseningar, konkurser hos entreprendrer/leveran-
torer och brister i projektgenomférandet.

Miljo och klimat

Stenvalvets verksamhet paverkar miljé och klimat framst genom
energianviandning som genererar klimatpaverkan samt anvandning
av byggmaterial vid ny- till- och ombyggnation samt renovering.
Kundkrav gillande héllbarhetsarbete, kriterier fér gron finansie-
ring och andrade lagkrav kring t ex byggnaders energi- och klimat-
prestanda kan innebéara en risk for 6kade kostnader och minskade
hyresintakter. Fysiska klimatrisker i samband med fler extrema
vaderhdndelser sdsom skyfall, éversviamningar och viarmebdljor
kan medféra 6kade kostnader fér omstillning och paverka fastig-
heternas varde.

Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Hantering

For att sdkerstilla att Stenvalvet hanterar skatt enligt gdllande lagar och regler finns rutiner for god intern
kontroll. Sakerstéllande av hanteringen sker genom intern och extern kvalitetssakring samt l6pande utbild-
ning av medarbetare. Stenvalvet foljer lopande forslag till forandringar i lagar och regelverk for att i ratt
tid kunna vidta atgirder och anpassa verksamheten. Stenvalvet har under 2025 inte varit féremal fér nagra
materiella skatteprocesser.

Stenvalvet begransar risken med projektutveckling genom kvalitetssdkring och standardiserade interna
processer, hog intern projektkompetens samt kreditvardiga entreprendrer och samarbetspartners. Risken
begriansas ocksa genom att byggstart inte sker forran hyresavtalen ar sidkrade. Risken begriansas dartill av
att flertalet av projekten sker genom totalentreprenad. Detta ger en reducerad projektrisk. Vidare sker risk-
begriansning genom att investeringar i projekt enbart gérs pd marknader dir Stenvalvet har god marknads-
kdnnedom och dar det finns efterfrdgan pa vara lokaler. Vi fokuserar pé regionstiader men analyserar ocksé
det lokala laget pa fastigheten samt riskerna och férutséttningarna fér konvertering till annan verksamhet.

| den dagliga férvaltningen av fastigheterna ar energieffektivisering i fokus fér att minska bade elenergin och
viarmeenergin per kvm. Fér att minska var klimatpéverkan képer vi el fran vattenkraft markt med Bra Miljéval
och dkar andelen fossilfri fjarrviarme och egenproducerad férnybar el fran solpaneler. Vattenanvandningen
effektiviseras och byggmaterial miljébedéms. Genom uppfoérandekoden for leverantérer och inkdpsrutiner
samverkar vi med driftentreprendrer och leverantérer for att effektivisera bl a transportarbete och avfalls-
hantering. Fastigheternas fysiska klimatrisker analyseras ldpande i det befintliga bestédndet fér att planera
relevanta atgiarder samt infér férvarv. Utvalda byggnader miljécertifieras och hyresgister erbjuds majlighet
att teckna gréna hyresavtal.
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Riskbeskrivning
Kriser

Kris avser en svarhanterlig hdndelse med omfattande paverkan pa
Stenvalvets verksamhet som kan orsaka fara for liv eller halsa,
miljo- eller egendomsskada eller skada for Stenvalvets fortro-
ende, rykte och varumarke. Kris kan utgdéras av externa handel-
ser sdsom krig, terror- eller cyberattacker, extrema vaderhandel-
ser, miljokatastrofer samt allvarliga olyckor, informationslackage,
negativ varumairkespaverkan och driftstérningar. Stérningar eller
fel i kritiska system kan paverka Stenvalvet negativt vad giller
framst verksamhetens kontinuitet och finansiella rapportering.

Medarbetare

Medarbetarrisk innebar framst att Stenvalvet inte lyckas saker-
stilla behovet av ratt kompetens och att medarbetare lAmnar
Stenvalvet. Vidare finns det da en risk att medarbetarnas enga-
gemang paverkas negativt. Medarbetarnas kompetens och enga-
gemang ar centrala for att Stenvalvet ska lyckas med sitt uppdrag
och kunna vara konkurrenskraftiga. Risker kring medarbetares
hilsa utgérs av problem med sjukfranvaro och arbetsskador, vilket
forutom problemen som det orsakar den enskilde individen dven
kan medfdra problem med produktivitet och kontinuitet.

Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Hantering

Vi har en etablerad krisledningsorganisation samt riktlinjer och rutiner for krishantering. Krisledningen leder
arbetet i handelse av en kris och utgdngspunkten fér krishanteringen inom Stenvalvet &r att kriser hante-
ras s& nira hiandelsen som méjligt. Vi har implementerat systemstdd fér krishantering och arbetar dartill
l6pande med att forbattra hanteringen kring interna processer och rutiner for att férebygga att kriser upp-
stér samt att minimera skadorna om en kris uppstéar. Den 6kade hotbilden bade nationellt och det anstringda
geopolitiska laget med krig och oroligheter i varlden har &n mer intensifierat Stenvalvets férberedelser, bade
ur ett medarbetarperspektiv och som fastighetsagare men dven som en samhéllsaktdér som bidrar till att
mojliggéra uppratthéllandet av viktiga samhallsfunktioner.

Vi féljer aktivt rekommendationer fran Myndigheten fér civilférsvar och andra myndigheter samt riktlinjer
och rekommendationer fran Fastighetsdgarna. Gillande egendomsskydd ar det grundliggande att samtliga
fastigheter ar fullvardesférsidkrade for att minimera risken for stora ekonomiska konsekvenser orsakade
av oférutsebara egendomsskador. Vi arbetar aktivt bade internt och tillsammans med externa radgivare
fér att uppratthélla en sidker IT-miljé som minimerar risken fér intrdng och péverkan pa véra system och
informationstillgangar.

Stenvalvet har en strukturerad process foér att arbeta proaktivt med kompetensférsérjning. Allt ifrdn hur
bolaget kan attrahera medarbetare med réatt kompetens och introducera nya medarbetare till hur bolaget
aktivt arbetar fér att behalla och utveckla medarbetarna. D& engagemang ar tiatt sammankopplat med upp-
levelsen av tydlighet och motivation, arbetar Stenvalvet med att tydliggéra ansvar och befogenheter i befatt-
ningsbeskrivningar och att involvera medarbetarna i beslut som paverkar dem.

Det systematiska arbetsmiljdarbetet grundar sig pd arbetsmiljélagstiftning och arbetsmiljériktlinjer. Genom
att systematisera processen fér medarbetarsamtal, folja upp arbetsmiljé och aktivt arbeta med resultatet
av den arliga medarbetarundersékningen kan individuella och verksamhetsnira handlingsplaner tas fram och
foljas upp.
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Regelefterlevnad

Riskbeskrivning
Foérandrade regelverk

Férandringar i lagar, férordningar och regelverk kan paverka Sten-
valvets férutsattningar att hyra ut vissa lokaler och medféra 6kade
kostnader. 93 % av Stenvalvets hyresgéaster bedriver skattefinan-
sierad verksamhet p& uppdrag av stat, kommun och region. Verk-
samheten &r i hég utstrickning beroende av beslut och krav fran
myndigheter vad avser bl a fastighetsdgande, uthyrning, hyres-
sittning och krav pa lokalerna. Nya eller &ndrade lagar och regler
kan ha en negativ effekt pad Stenvalvets verksamhet och ekono-
miska resultat.

Efterlevnad av lagar och regler

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

Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Hantering

Stenvalvet féljer ldpande forslag till férandringar i lagar och regelverk fér att i ratt tid kunna vidta atgarder,
anpassa verksamheten och minimera risker. Detta sker genom omvirldsbevakning av véra egna medarbetare
och specialister samt genom vara externa samarbetspartners. Stenvalvet dr dven aktiva och bidrar med kun-
skap och information i samhallsdebatten samt i dialog med myndigheter och politiker.

Stenvalvet har en god lopande intern kontroll och kvalitetssakring i flera led samt val dokumenterade pro-
cesser. Alla styrande dokument inkl processer och rutiner ar tillgadngliga genom ledningssystemet.

Arlig revision genomférs med externa revisorer. Fér att motverka risken fér korruption har Stenvalvet rikt-
linjer och rutiner for inkdép och attestering. Stenvalvet har en intern uppférandekod och en for leverantoérer.
Stenvalvet har dven en visselbldsartjanst och genomfér intern utbildning géllande korruption och mutor.
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Finansiella risker
Mer om de finansiella riskerna finns beskrivet i not 21 pa sidorna 87-88.

Riskbeskrivning
Finansieringsrisk

Finansieringsrisk innebar risken for att nddvandigt kapital saknas, inte kan
anskaffas eller till hég kostnad. Detta giller bade nyuppléning samt refi-
nansiering av befintliga krediter. En stor del av Stenvalvets upplaning sker
via banklan eller pa kapitalmarknaden i form av obligationer och féretags-
certifikat. Har ingar ocksé kreditprisrisken, dvs risken att upplaningskost-
naden paverkas negativt av férandrade kreditmarginaler som i sin tur kan
bero pa ett negativt finansklimat eller en féridndrad syn p& Stenvalvets
kreditvardighet. Mojligheten att erhalla finansiering 4r beroende av den
allmanna tillgdngen till kapital och Stenvalvets finansiella situation.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att fordndringar i marknadsrdantan och kredit-
marginaler paverkar Stenvalvets kassafléde eller det verkliga vardet pa
finansiella tillgdngar och skulder negativt. Rantekostnader ar Stenvalvets
enskilt storsta kostnadspost.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgang till likvida medel. Stenvalvets
betalningsétaganden bestar huvudsakligen av lépande drift- och under-
hallsutgifter, investeringar och ranteutgifter.

Motpartsrisk

Motpartsrisk definieras som risken fér att en motpart inte fullgér sina
férpliktelser och eventuella sikerheter mot Stenvalvet. En sadan risk kan
hanféras till utestdende hyresfordringar, eller niar Stenvalvet képer en
obligation eller annat vardepapper men ocksd om pengar sitts in pa van-
ligt bankkonto. Aven ett derivatkontrakt kan medféra en motpartsrisk.

Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Hantering

Genom att finnas pd béde bank- och kapitalmarknaden hanterar bolaget finansiella risker. Stenvalv-
ets langsiktiga kreditbetyg BBB med stabila utsikter fr&n Nordic Credit Rating bidrar till att attrahera
investerare pa kapitalmarknaden. Stenvalvet har en god spridning av laneférfall i syfte att minimera
finansieringsrisken. Per den 31 december 2025 uppgick kapitalbindningen till 2,5 &r. Stenvalvet stravar
aven efter att refinansiera de langfristiga rantebarande skulderna i god tid fére forfall.

Sammantaget beddms detta arbetssatt effektivt begrinsa risken att inte kunna finansiera fram-
tida laneforfall. For att ytterligare minska finansieringsrisken och hantera den korta upplaningen har
Stenvalvet sdkerstéllda outnyttjade kreditléften. Per 31 december 2025 uppgick dessa till 1450 mkr.
Per arsskiftet uppgick Stenvalvets beldningsgrad till 47 %.

Som en del i hanteringen av ranterisken arbetar Stenvalvet med fast ranta eller med réantederivat pa
olika léptider i syfte att hantera laneportféljens rantebindningstid. Vidare efterstrivas en balanserad
férdelning pa lanefdrfall. DArmed minskar refinansieringsrisken gillande kapitaltillgdng och pris.

Stenvalvets genomsnittliga rantebindningstid styrs av finanspolicyn. Per 31 december 2025 uppgick
Stenvalvets riantebindning till 2,5 &r. Rantetdckningsgraden uppgick till 2,9 ggr per arsskiftet. Andelen
sikerstalld skuld i férhallande till fastighetsvardet uppgick till 31 % vid arsskiftet.

Stenvalvets finansiella risker hanteras i finanspolicyn som &rligen faststélls av styrelsen. Bolaget gor
ldpande likviditetsprognoser fér att déka férutsdgbarheten och sikerstilla god framférhéllning vid
laneforfall och andra stérre betalningsdtaganden. Stenvalvet ska ocksa ha en betryggande likvidi-
tetsbuffert i form av kassa och kreditléften. Vid arsskiftet uppgick bolagets kassa till 373 mkr samt
dartill sdkerstéllda outnyttjade kreditléften om 1 450 mkr. Tillganglig likviditet inkl kreditfaciliteter
dverstiger samtliga ldne- och obligationsférfall fér kommande 12 ménader.

Eftersom Stenvalvets hyresgédster huvudsakligen bedriver skattefinansierad verksamhet ar risken for
kreditférluster frdn hyresfordringar mycket begriansad. Stenvalvet ingdr endast finansiella transak-
tioner med motparter med hog kreditrating.
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Resultatrakning
koncernen

Introduktion

Mkr Not 2025 2024
Hyresintakter 2,3 1071 1030
Serviceintikter 2,3 29 29
Ovriga intakter 2,3 10 18
Summa intdkter 1110 1077
Driftkostnader 2 -158 -161
Underhallskostnader 2 -53 -53
Fastighetsskatt 2 -21 -20
Fastighetsadministration 2 -52 -52
Summa fastighetskostnader -284 -286
Driftnetto 826 791
Centrala administrationskostnader 4,5,6,18 -42 -57
Finansiella intakter 7 7 16
Finansiella kostnader 7 -284 -273
Forvaltningsresultat 507 477
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 162 -269
Vardeforandring rantederivat 20 -70 -121
Resultat fore skatt 599 87
Aktuell skatt 8 -59 -38
Uppskjuten skatt 8 -87 -2
Arets resultat 453 47
Arets resultat hanférligt till: Moderbolagets aktiedgare 453 47

Arets resultat 8verensstimmer med &rets totalresultat varfér endast en resultatrikning presenteras

Strategi och mal

Verksamhet

Hallbarhet

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter

Ovrigt
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B o0 L]
alansrakning

koncernen

Mkr Not 2025 2024 Mkr Not 2025 2024

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital 15

Forvaltningsfastigheter 10 16 511 15 929 Aktiekapital 8 8

Nyttjanderattstillgangar 22 m 115 Ovrigt tillskjutet kapital 631 631

Materiella anlaggningstillgangar 9 1 1 Balanserade vinstmedel inkl drets resultat 6 592 6 140

Rantederivat 20 179 254 Summa eget kapital 7 231 6779

Langfristiga fordringar 12 16 16

Summa anliggningstillgangar 16 818 16 315 Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 16 6 463 7107

Omsittningstillgangar Leasingskulder 16, 22 105 m

Varulager - 0 Uppskjutna skatteskulder 8 1335 1248

Kundfordringar 9 9 Réantederivat 20 7 6

Ovriga fordringar 12 51 40 Summa langfristiga skulder 7910 8 472

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 23 20

Likvida medel 14 373 4g4  Kortfristiga skulder

Summa omsittningstillgangar 456 553 Réantebarande skulder 16 1683 1206

SUMMA TILLGANGAR 17 274 16868  Leasingskulder 16, 22 5 4
Leverantorsskulder 920 61
Skatteskulder 1 2
Ovriga skulder 25 33
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 19 319 312
Summa kortfristiga skulder 2133 1618
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 274 16 868
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Forandringar i eget kapital K flod
Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare Mkr 2025 2024
Ovrigt Balanserade Den lopande verksamheten
tillskjutet vinstmedel Totalt “
R ltat fi katt 599 87
Mkr Aktiekapital kapital inkl arets resultat eget kapital Jesu ? :re sk K = o8 390
o . t 6 t inte i i 6det -
Ingdende eget kapital 2024-01-01 8 631 6 093 6 732 ustering for poster som inte ingar | kassaflode
Betald inkomstskatt -50 -81
Arets resultat Sl 4 K fléde fran den lépand k heten fore férandri orelsekapital 461 396
Utgaende eget kapital 2024-12-31 a = 7o S E "assa ode fran den lépande verksamheten fore férandring av rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -8 23
Ingaende eget kapital 2025-01-01 8 631 6 140 6779  Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 27 -18
Arets resultat 453 453 Kassafléde fran den lpande verksamheten 480 401
Utgaende eget kapital 2025-12-31 8 631 6 592 7231
Investeringsverksamheten
a Forva teriell laggningstillga 0 0
Arets resultat 6verensstammer med &rets totalresultat orvarv ?V ma. er|ev a .an aggn.lngs lLgangar
Investeringar i befintliga fastigheter -333 -258
Indirekta fastighetsforvarv -86 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -419 -258
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 510 550
Amortering av l&n -677 -1419
Amortering av leasingskuld -5 -4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten =172 -873
Arets kassafléde -1 -730
Likvida medel vid arets bérjan 484 1214
Likvida medel vid arets slut 373 484
Erhallna rantor 7 15
Erlagda rantor -274 -259
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Resultatrakning
moderbolaget

Mkr Not 2025 2024
Nettoomsattning 59 47
Centrala administrationskostnader 4,5,18 -102 -1
Rorelseresultat -43 -64
Resultat fr&n andelar i koncernféretag 7 7 8
Finansiella intakter 7 515 525
Finansiella kostnader 7 -233 -271
Resultat efter finansiella poster 246 198

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 18 50
Aterféring fran periodiseringsfond 10 -
Resultat fore skatt 274 248
Aktuell skatt 8 0 0
Uppskjuten skatt 8 -6 29
Arets resultat 268 277

Arets resultat dverensstimmer med &rets totalresultat varfér endast en resultatrékning presenteras
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Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
B o0 L]
alansrakning
moderbolaget
Mkr Not 2025 2024 Mkr Not 2025 2024
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 15
Materiella anliggningstillgingar Bundet eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar 9 1 1 Aktiekapital 8 8
Summa materiella anléiggningstillgangar 1 1 Fritt eget kapital
Overkursfond 175 175
Finansiella anlaggningstillgangar Balanserat resultat 2108 1831
Andelar i koncernféretag 26 3132 2 927 Aras reulbes 268 277
Réntederivat 20 1 16 Summa fritt eget kapital 2 551 2283
Fordringar hos koncernféretag 1" 7 581 7564 Summa eget kapital 2 559 2 291
Uppskjuten skattefordran 8 - 3
Langfristiga fordringar 0 0 Obeskattade reserver
Summa finansiella anléiggningstillgangar 10 714 10 510 Periodiseringsfonder 31 41
Summa anléggningstillgangar 10 715 10 511
Avsittningar
Omsiittningstillgangar Uppskjuten skatteskuld 8 4 -
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 447 446 Langfristiga skulder
Ovriga fordringar 12 8 3 Réantebarande skulder 17 4 686 5 361
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 21 25 Réntederivat 20 7 6
Summa kortfristiga fordringar 476 474 Summa langfristiga skulder 4692 5367
Kassa och bank 14 373 484  Kortfristiga skulder
Summa omséttningstillgangar 849 958 Rantebarande skulder 17 1678 1175
SUMMA TILLGANGAR 11564 11469  Leverantdrsskulder 7 5
Skulder till koncernforetag 2 564 2 554
Aktuella skatteskulder 0 -
Ovriga skulder 7 7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 22 28
Summa kortfristiga skulder 4 278 3769
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11564 11 469
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Forandringar i eget kapital
moderbolaget

Bundet eget

Introduktion

kapital Fritt eget kapital

. Balanserat Arets  Total eget
Mkr Aktiekapital  Overkursfond resultat resultat kapital
Ingédende eget kapital 2024-01-01 8 175 1079 753 2 014
Arets resultat 277 277
Vinstdisposition 753 -753 -
Utgaende eget kapital 2024-12-31 8 175 1831 277 2291
Ingédende eget kapital 2025-01-01 8 175 1831 277 2 291
Arets resultat 268 268
Vinstdisposition 277 =277 -
Utgaende eget kapital 2025-12-31 8 175 2108 268 2 559

Arets resultat 8verensstimmer med &rets totalresultat

Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
K flod
Mkr 2025 2024
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 274 248
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 6 91
Betald inkomstskatt 0 -1
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore férandring av rérelsekapital 280 337
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -2 -24
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 5 -31
Kassafléde fran den lépande verksamheten 283 282
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anldggningstillgdngar 0 0
Forvarv av aktier i dotterforetag -68 -
Forvarv av finansiella tillgangar -155 -151
Kassafléde fran investeringsverksamheten -223 -151
Finansieringsverksamheten
Emission av obligationer 500 500
Aterkép av obligationer -570 -1390
Foretagscertifikat, netto - 50
Upptagna lan 1375 -
Amortering av lan -1 476 -21
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -171 -861
Arets kassafléde -1 -730
Likvida medel vid arets bérjan 484 1214
Likvida medel vid arets slut 373 484
Erhallna réntor 7 15
Erlagda rantor -87 -162
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Ars- och héllbarhetsredovisning 2025

Noter

Introduktion Strategi och mal

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information

Fastighets AB Stenvalvet (publ), org nr 556803-3111, ar ett svenskregist-
rerat aktiebolag med site i Stockholm. Koncernen bestér av moder-
bolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncernen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfar-
dande av styrelse och VD den 19 mars 2026 och kommer att foreldggas
pa &rsstimman den 22 april 2026 fér faststillande.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet “Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

Tillampad normgivning och lagstiftning
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med IFRS
Redovisningsstandarder utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare har Radet for hallbarhets-
och finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats.

Andrade redovisningsprinciper

Koncernens redovisningsprinciper ar oférandrade jamfért med 2024.
Av IASBs antagnaeller andrade IFRS redovisningsstandarder med fram-
tida tilldmpning ar det framst IFRS 18 Presentation and Disclosure in
Financial Statements som férvantas paverka koncernen. IFRS 18 ska
tillAmpas fran januari 2027 och férandrar frimst tre nyckelomraden:
strukturen pa resultatridkningen, inférandet av finansiella rapporter
"management-defined performance measures” (MPM) samt stéller
krav pa férbattrad aggregering och disaggregering av informationen i
de primara rapporterna och noterna. Resultatrakningen kommer att
delasinitre kategorier: rérelse, investering och finansiering. Den fulla
analysen av effekterna av IFRS 18 4r annu inte avslutad. Ovriga av IASB
antagna nya och dndrade IFRS redovisningsstandarder med framtida
tillampning férvantas inte fa ndgon vésentlig effekt pa koncernens
finansiella rapporter.

Funktionell rapporteringsvaluta

Moderbolagets och 6vriga koncernféretags funktionella valuta ar
svenska kronor som dven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget
och koncernen. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade
till ndrmaste miljontal.

Bedémningar och uppskattningar

De uppskattningar som gjorts med hjalp avantaganden om framtiden
och andraviktiga kallor till osédkerhet som kan innebé&ra en betydande
risk fér vasentlig justering av koncernens redovisade tillgdngar under
nastkommande riakenskapséar dr nedanstdende.

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vérdering av férvaltningsfastigheter kan bedémning-
arna ge en betydande paverkan pé koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver en beddmning av det framtida kassa-
flodet samt faststédllande av avkastningskrav. Koncernen inhamtar
externa oberoende varderingar av samtliga fastigheter vid hel- och
halvér. Interna varderingar uppréattas dvriga kvartal. Fér att avspegla
den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges
vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10
%. Information om detta samt de antaganden och uppskattningar som
har gjorts framgar av not 10.

Foretagsledningens gjorda bedémningar

De beddmningar som féretagsledningen har gjort vid tillAmpning av
koncernens redovisningsprinciper och som har mest betydande effekt
pa de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna redogérs fér
nedan.

Tillgdngsforvarv

Koncernens bolagsforvarv sker primart i syfte for att forvarva bola-
gets fastighet, darav klassificeras férvarven som tillgdngsférvarv.
Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt
anskaffningsvarde minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde.
Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
vardeférandring av fastigheten.

Intakter

Hyresintidkter

Intdkter, som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intékter fr&n
operationella leasingavtal, aviseras i forskott och periodiseras linjart
i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Hyresintékter
omfattar utdebiterad hyra inklusive indexjusteringar, tilldggsdebite-
ringar for hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Foérskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintédkter. | de fall hyreskontrakt under
viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan

Verksamhet
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tidpunkt hégre hyra, sé kallade hyresrabatter, periodiseras dessa linjart
over kontraktets loptid.

Serviceintakter och 6vriga intakter

Serviceintdkter omfattar tillaggsdebitering fér media sdsom el, virme,
kyla, sophamtning, vatten, snéréjning m m. Serviceintékter redovisas
i takt med att tjansten levereras till hyresgasten. For rorlig ersattning
som baseras pé férbrukning sker utdebiterade taxebundna kostna-
der enligt schablon med avrakning mot verklig forbrukning i bérjan
pa nastféljande ar. Intikt for rérlig ersattning redovisas endast i den
utstrackning det ar sdkert att en reduktion av intédkten inte redovisas
i en senare period.

Ovriga intdkter omfattar dvriga vidarefakturerade kostnader, intékter
av engangskaraktir samt statliga stéd.

Intékter fran fastighetsférsiljningar

Intdkter fran fastighetsférsiljningar redovisas pé tilltradesdagen savida
det inte féreligger sarskilda villkor i képekontraktet. Resultat fran for-
saljning av fastighet redovisas separat som en realiserad vardeférand-
ring och avser skillnaden mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag
for forsaljningsomkostnader och redovisat varde i senaste rapport med
justering for nedlagda investeringar.

Fastighetskostnader och central administration
Fastighetskostnader

Utgors av kostnader avseende drift, underhall, fastighetsskatt, uthyr-
ning och administration av fastighetsinnehavet.

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

Leasingavtal dar koncernen ar leasetagare

Koncernen redovisar leasingavtal som en nyttjanderattstillgdng och
leasingskuld i balansrakningen. De erlagda tomtrattsavgélderna pre-
senteras i sin helhet som en finansiell kostnad i resultatrédkningen.
Kontrakt dar koncernen ar leasetagare omfattar huvudsakligen tom-
trattsavtal samt hyra av kontorslokaler och bilar. Leasingavgifterna
diskonteras i normalfallet med koncernens marginella upplaningsrénta,
vilket utdver koncernens/féretagets kreditrisk aterspeglar respektive
avtals leasingperiod och kvalitet pa underliggande tillgang som tankt
sikerhet. For leasingavtal som har en leasingperiod p& 12 manader eller

75



Eg-

Ars- och héllbarhetsredovisning 2025

mindre eller med en underliggande tillgédng av l&gt virde, understigande
50 tkr, redovisas inte ndgon nyttjanderattstillgdng och leasingskuld.
Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som kostnad linjart
over leasingperioden.

Koncernen presenterar tomtritter, nyttjanderittstillgdngar samt lea-
singskulder som egna poster i balansrakningen.

Finansiella intakter och kostnader

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

Finansiella kostnader bestér framst av rintekostnader pé l&n, obliga-
tioner, certifikat och derivat for att sakra ranterisk samt leasing och
tomtrattsavgalder. Kostnader fér uttagande av pantbrev betraktas inte
som en finansiell kostnad utan aktiveras som vardehdjande fastighets-
investering. Finansiella kostnader resultatférs i den period de hanfor sig
till. Den delav réantekostnaden som avser ranta under produktionstiden
for stoérre ny-, till- eller ombyggnationer aktiveras. Radntan berdknas
utifrdn genomsnittlig uppléningskostnad fér koncernen. Finansnettot
paverkas inte av marknadsviardering av ingdngna rantederivatavtal
vilka istéllet redovisas som vardeférandringar under sarskild rubrik.

Skatter

Vid tillgdngsforvarv av andelar i dotterbolag redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas
till ett anskaffningsviarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter
avdrag for eventuell rabatt for skattemaéssigt ej avdragsgillt anskaff-
ningsvarde. Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verk-
ligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att erséttas av en
redovisad vardeférandring av fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for
tillgangsférvary redovisas uppskjuten skatt endast pa férandringar av
redovisat varde och foréandringar av skattemassigt varde som uppkom-
mer efter foérvarvstidpunkten.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen avser bland
tillgdngarna likvida medel, hyresfordringar, derivattillgdngar och évriga
fordringar samt bland skulderna riantederivat, l&neskulder, leveran-
térsskulder och 6vriga skulder.

Finansiellainstrument redovisas initialt till verkligt varde, motsvarande
anskaffningsvardet, med tillagg for transaktionskostnader férutom
derivat som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen, redovisas
exklusive transaktionskostnader.

Introduktion Strategi och mal

Koncernen tilldmpar inte sakringsredovisning.

Derivat

Derivat redovisas initialt till verkligt varde och varderas darefter
lopande till verkligt varde i balansrakningen via vardeférandringar i
resultatrakningen.

Ranteswappar nyttjas i koncernen foér att hantera ranterisk.
Ranteswapparna varderas till verkligt varde i balansrdakningen.
Riantekupongdelen redovisas l6pande i &rets resultat som en del av
rintekostnaden. Orealiserade férandringar enligt verkligt viarde pa
ranteswapparna, redovisas i resultatrakningen pa raden vardeférand-
ring derivat.

Realiserad vardeforandring rantederivat

Stenvalvet anvander ranteswappar for att hantera bolagets ranterisk.
Vardering sker manadsuvis till verkligt varde. Alla ranteswappar avser
byte av rorlig ranta till fast rdnta. Ranteswapparnas rantekuponger
redovisas som réantekostnader och férandringar i verkligt varde redo-
visas som vardeférandring rantederivat. Vid ingdende av up front fee
swappar erldggs en avgift till motparten som kompensation fér att
erhalla en lagre rinta fér bolaget att betala i swappens fasta ben.
Den initialt erlagda avgiften redovisas som en negativ forandring av
swappens verkliga varde sett 6ver hela swappens loptid i takt med att
bolaget lépande betalar rantekuponger med den lagre fasta rantan.
Under 2025 har tre ranteswappar ingatts till ett nominellt virde om
totalt 1 000 mkr, samtidigt som en ranteswap till ett nominellt varde
om 500 mkr har forfallit.

Tillgangar

Ovriga finansiella tillgdngar, som inte ar derivat, redovisas till upplu-
pet anskaffningsviarde da de innehas i en affirsmodell som uppfyller
kriteriet for kontraktsenliga kassafloden samt att dessa kassafléoden
enbart utgdrs av betalningar av kapitalbelopp och ranta. Till foljd av
den korta l6ptiden anses de ha en obetydlig risk for vardeférandringar
och redovisas darfor till nominellt belopp.

Skulder

Koncernens skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantdrsskulder och andrarérelseskulder med kort l6ptid redovisas
tillnominellt varde. Rantebarande skulder med ladngre l6ptid varderas
till upplupet anskaffningsvirde dar eventuella skillnader mellan erhal-
let lanebelopp, exklusive eventuella transaktionskostnader, och lanets
&terbetalningsbelopp periodiseras éver lanets l&ptid och redovisas
som ranta med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Verksamhet
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Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanléaggningar
samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och till-
och ombyggnation som avses att anviandas som férvaltningsfastigheter
vid fardigstéllande klassificeras som férvaltningsfastigheter. Samtliga
av koncernens dgda fastigheter bedéms utgora forvaltningsfastigheter.

Varderingar

Vid direkta forvarv och vid indirekta bolagsférvarv av fastighet som
utgdr tillgdngsforvary redovisas anskaffningsvarde inklusive till for-
varvet direkt hanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas i
balansrakningen till verkligt varde med tillhérande vardeférandringari
resultatrédkningen. Verkliga varden baseras p& marknadsvérden, vilket
4r det bedémda virde som vid varderingstidpunkten skulle erhallas
vid forsaljning av fastigheten i en transaktion mellan marknadsakto-
rer. Koncernen inhdmtar oberoende vérderingar fran extern part av
samtliga fastigheter vid hel- och halvarsskiftet. Interna varderingar
upprattas 6vriga kvartal. Beskrivning av tilldmpade véarderingsprinciper
och betydande indata i virdebedémningarna av fastighetsbestandet
framgér av not 10.

Vardeférandringar

vardeférandringar redovisas i resultatrakningen och bestar av saval
orealiserade som realiserade vardeférandringar. Orealiserade varde-
forandringar berdknas utifran varderingen vid bokslutstillfallet jaAmfort
med motsvarande vardering vid utgdngen av féregdende ar, alternativt
anskaffningsvardet om en fastighet férvarvats under aret. Fér fastig-
heter som avyttras under aret beridknas orealiserad vardeférandring
fram till vardering vid senaste kvartal fore avyttringen samt realiserad
vardeférandring som mellanskillnaden mellan forséljningspris och
senast gjord vardering efter hdnsyn tagen till eventuella aktiverade
investeringsutgifter efter senast gjorda varderingstillfalle.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel fér bolaget och
som kan berdknas pa ett tillférlitligt satt aktiveras. Andra tillkommande
utgifter, sdsom reparation och underhall, redovisas som en kostnad i
den period de uppkommer. Utgifter fér pantbrev aktiveras pa berérd
fastighet. Fran 1 oktober 2023 aktiveras ranta under produktionstiden
for storre ny-, till- eller ombyggnationer.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med arsre-
dovisningslagen och med tilldmpning av Radet fér hallbarhets- och
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for
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juridiska personer. RFR 2 innebar att moderbolaget i &rsredovisningen
for den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS
Redovisningsstandarder och uttalanden sé langt detta &r méjligtinom
ramen for &rsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS Redovisningsstandarder
som ska goras.

Skillnader mellan koncernen och moderbolagets redovisningsprinciper
beskrivs nedan.

Andelar i koncernforetag

Aktier i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden. Transaktionskostnader aktiveras som en del av anskaff-
ningsvardet for aktierna.

Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillAmpa IFRS 9 for finansiella instru-
ment. | moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgdngar
till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omséttningstillgdngar enligt lagsta vardets princip. Anskaffningsvardet
forrantebarande instrument justeras for den periodiserade skillnaden
mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag fér transaktions-
kostnader, och det belopp som betalas pa férfallodagen (6verkurs
respektive underkurs). Fér finansiella tillgdngar som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde tillampas nedskrivningsreglerna i IFRS 9.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgens-
férbindelser tillférman fér dotterbolag. Finansiella garantier innebér att
bolaget har ett d&tagande att ersitta innehavaren av ett skuldinstrument
for forluster som denne &drar sig pa grund av att en angiven gildenar
inte fullgdr betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovisning
av finansiella garantiavtal tillAmpar moderbolaget en av R&det for hall-
barhets- och finansiell rapportering tilldten lattnadsregel jAmfért med
reglernailFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstéllda
tillférman for dotterbolag. Moderbolaget redovisar finansiella garanti-
avtal som avsittning i balansrakningen nir bolaget har ett atagande fér
vilket betalning sannolikt erfordras fér att reglera &tagandet.

Leasade tillgdngar

Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 16, i enlighet med undantaget som
finns i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som kostnad
linjart dver leasingperioden och séledes redovisas inte nyttjanderitter
och leasingskuld i balansrdkningen.

Introduktion Strategi och mal

Anteciperade utdelningar

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

Obeskattade reserver

I moderbolaget redovisas i balansrédkningen obeskattade reserver utan
uppdelning pa eget kapital och uppskjuten skatteskuld, till skillnad mot
i koncernen. | resultatrikningen gérs i moderbolaget pa motsvarande
sdtt ingen fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten
skattekostnad.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade givare
och mottagare, oavsett om koncernbidraget dr lamnat eller erhallet.

Not 2 Hyresintiakter och
fastighetskostnader

Hyresintakter avser intdkter fran avtal om uthyrning av kommersiella
lokaler inklusive vard- och omsorgsboenden och bostéder samt évriga
upplatna utrymmen tillhérande férvaltningsfastigheterna.

Hyreskontrakt avseende lokaler uppréttas initialt normalt p& en hyres-
tid som omfattar 3-6 ar. Langre avtal férekommer framst om lokalerna
ar specifikt anpassade fér hyresgéastens verksamhet sdsom lokaler fér
rattsvdasende, vard- och omsorgsboenden samt utbildningslokaler. Den
genomsnittliga dterstdende kontraktsldngden i portféljen kan berdknas
till 4,9 ar (4,8). Kontrakten for lokaler har normalt indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintikterna beridknade utifran aktuella
hyreskontrakt.

Verksamhet
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Forfallostruktur kontrakterad hyra,
kommersiella lokaler

2025 2024
Mkr Arshyra % av total Arshyra % av total
Koncernen
2025 106 10
2026 82 8 225 21
2027 176 16 146 14
2028 12 10 61 6
2029 212 19 99 9
2030 51 5 54 B
2031 80 7 59 5
2032 81 7 90 8
2033 104 10 89 8
2034 6 1 145 14
2035 och senare 182 17
Summa 1087 100 1074 100
Mkr 2025 2024
Koncernen
Intakter
Hyresintakter 107 1030
Serviceintadkter 29 29
Ovriga intakter 10 18
Summa intakter 1110 1077
Fastighetskostnader
Taxebundna kostnader 99 96
Ovriga driftkostnader 59 65
Underhallskostnader 53 53
Fastighetsskatt 21 20
Fastighetsadministration 52 52
Summa fastighetskostnader 284 286

For ytterligare information om vad som ingar i serviceintikter respek-
tive Ovriga intdkter se avsnittet ”"Serviceintakter och 6vriga intékter”
inot1.

| fastighetsadministration ingér personal- och lokalkostnader som &r
direkt relaterade till fastigheternas férvaltning.
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Not 3 Segmentsinformation

Koncernens verksamhet delas upp i segment baserat pa vilka delar av
verksamheten foretagets hégste verkstéllande beslutsfattare féljer upp,
sé kallad "management approach” eller féretagsledningsperspektiv.

Koncernens verksamhet 4r organiserad pa ett satt dar hégste verkstal-
lande beslutsfattare féljer upp det resultat, avkastning och kassafléde
som koncernen genererar. Utfall avseende prestation i respektive seg-
ment foljs upp lopande av hogsta verkstéllande beslutsfattare for att
kunna faststélla och allokera behov av resurser. Bedémningen baseras
pa den rapportering som koncernledningen inhamtar fér att félja upp
och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for
att fatta strategiska beslut. Det &r utifran denna interna rapportering
som koncernens segment har identifierats, genom att de olika delarna
har genomgatt en process som syftat till att sl& ihop segment som &r
likartade, vilket innebér att det har likartade ekonomiska egenskaper.

Indelningen i segment grundar sig fran 1 januari 2025, i samband med
fulltimplementerad omorganisation, pa geografiska marknadsomraden
forutom ifrdga Rattsviasende som i sig utgor ett eget segment.

Foljande segment har identifierats:
+ Nordost

+ Malardalen

+ Mitt

+ Sydost

+ Syd

+ Rattsvasende

| segmentens resultat, tillgdngar och skulder har inkluderats direkt
hanférbara poster samt poster som kan férdelas pa segmenten pa
ett rimligt och tillforlitligt satt. De redovisade posterna i segmentens
resultat, tillgdngar och skulder drvarderade i enlighet med det resultat,
tillgdngar och skulder som féretagets hégste verkstillande besluts-
fattare foljer upp.

Internpris mellan koncernens olika segment 4r satta utifrn principen
om “armsliangds avstdnd” det vill siga mellan parter som &r oberoende
avvarandra, valinformerade och med ett intresse av att transaktionerna
genomfors.

Introduktion

Koncernens
rorelsesegment

Mkr

Intakter

Fastighetskostnader

Driftnetto

Centrala
administrationskostnader

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Vardeforandring
forvaltningsfastigheter,
orealiserade

vardeforandringar derivat

Resultat fore skatt

Redovisat varde fastigheter

Arets investeringar

Strategi och mal Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
Ej fordelade Summa

Sydost Syd Rattsvasende poster konsoliderat

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

239 227 m 13 206 209 1110 1077

=55 =53 =35 -33 =50 -59 -284 -286

184 174 76 80 156 150 826 791

-42  -57  -42  -57

7 16 7 16

-284 -273 -284 -273

507 477

-29 =17 20 -49 18 27 162 -269

-70 -121 -70 -121

599 87

1526 2242 2 3414 3368 1604 1546 2732 2585 16 511 15 929

75 52 38 14 44 20 8883 258
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Not 4 Anstillda, personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar
Loéner och andra ersattningar till anstillda Loéner och andra ersittningar fordelade mellan ledande befattningshavare och évriga anstallda
Tkr 2025 2024 2025 2024
Koncernen Ledande . Ledande .
Léner och erséttningar m m 39 734 43 856 befattningshavare Oyriga befattningshavare Oyriga
= = Tkr (11 personer)” anstillda Summa (11 personer)” anstillda Summa
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer
(se vidare not 18) 5777 g 292  Moderbolaget
Sociala avgifter 14 192 16 086 Léner och andra ersattningar 13 094 26 640 39734 13 708 30 148 43 856
Koncernen totalt 59 703 68 234 (varav bonus o d) (1111) (1097) (2 208) (1997) (2 410) (4 407)
Moderbolaget totalt 13 094 26 640 39 734 13 708 30 148 43 856
Medelantalet anstillda Sociala kostnader inkl pensionskostnad 6 763 13 206 19 969 8 100 16 278 24 378
(varav pensionskostnad) (2 649) (3128) (5 777) (3793) (4 499) (8 292)
Varav Varav
2025 kvinnor 2024 kvinnor 1) Ledningsgrupp och styrelse
Moderbolaget . . ; N . ;
- 24 54 % 25 5%  LoOner och andra ersattningar till ledande befattningshavare i moderbolaget
Moderbolaget totalt 44 54 % 45 55 % Tkr Arvode/grundlon Rorlig ersattning  Pensionskostnad Summa
Dotterbolag 2025
Sverige - 0% - 0% Styrelsens ordférande Dag Klackenberg 400 50 - 450
Dotterbolag totalt - 0% - 0% Styrelseledamot Ann Grevelius 200 50 - 250
Koncernen totalt 44 54% 45 55 % Styrelseledamot Hans Rydstad 200 50 - 250
Styrelseledamot Ingalill Berglund 200 50 - 250
Konsfordelning ledande befattningshavare VD Maria Lidstrém 2788 371 822 3 981
Andel kvinnor Andra ledande befattningshavare, sex personer 8 195 540 1827 10 562
2025 2024 Summa 11983 111 2649 15 743
Koncernen
2024
Styrelsen 50 % 50 % =
P - Styrelsens ordférande Dag Klackenberg 400 50 - 450
Ovriga ledande befattningshavare 57 % 57 % -
Styrelseledamot Ann Grevelius 200 50 - 250
Moderbolaget
Styrelseledamot Hans Rydstad 200 50 - 250
Styrelsen 50 % 50 % .
. - Styrelseledamot Ingalill Berglund 200 50 - 250
Ovriga ledande befattningshavare 57 % 57 % . -
VD Maria Lidstrom 2 607 958 1689 5 254
Andra ledande befattningshavare, sex personer 8 104 839 2 104 11 047
Summa m7mM 1997 3793 17 501

Ledande befattningshavares ersattningar

Avgangsvederlag

Om bolaget sdger upp VD utgar ett avgangsvederlag motsvarande 12
ménadsléner, utdver lBnen under uppsigningstiden (12 ménader).
Vid uppségning pa egen begiran utgér l6n under uppségningstiden
(sex ménader).

Incitamentsprogram (rorlig ersattning)
Bolaget har ett incitamentsprogram i vilken samtliga anstallda exklu-
sive VD omfattas, och kan ge maximalt tvd manadsléner i bonus. Bonus
till VD kan ge maximalt sex manadsléner.
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Not 5 Arvode och
kostnadsersattning till revisorer

Introduktion Strategi och mal

Not 6 Centrala
administrationskostnader

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Not 7 Resultat fran finansiella poster

Mkr 2025 2024
o . o e . . Koncernen
Mkr 2025 2024 Alladministration som inte ingar i fastighetsadministration, till exempel e TRPTTPD = o
Koncernen personalkostnader fér VD och andra ledande befattningshavare, och :‘m e"_] a _er "ran inansie il gansal
KPMG AB dessa personers andel av 8vriga kostnader (till exempel hyra). Finansiella intakter 7 16
. Rantekostnader frén finansiella skulder -274 -265
Revisionsuppdrag 3 3 . . o . — = :
Andra uppdrag 0 0 Fo“rva.ltnergstjansterna faktureras till interna kunder pa marknads- Ovriga finansiella kostnader -10 -8
maéssiga villkor. Finansiella kostnader -284 -273
Finansiella poster redovisat i resultatet? -277 -257
Moderbolaget Mkr 2025 2024 p
KPMG AB
— K nen Moderbolaget
Revisionsuppdrag 8 & K d
Personalkostnader 23 33 Resultat handelsbolag/kommanditbolag 7 8
Andra uppdrag 0 0 K h K K
Lokal- och kontorskostnader 3 5 Resultat fran andelar i koncernféretag 7 8
. . a Képta tjénster 8 n Ranteintikter péa finansiella
Meq re\./|5|onsup"p.drag avses lagstadgad re\'/'|S|0n ayars- och ko.n(.:ernre- Svs kosiEr 3 8 anliggningstillgingar 500 501
dovisning, bokféring, styrelsens och VDs férvaltning samt revision och . - T —
- ] 6 - m Summa 42 57 Ranteintakter pa omsattningstillgangar 8 9
annan granskning utfoérd i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. : = :
Ranteintakter pa banktillgodohavanden 7 15
Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets Finansiella intdkter 515 525
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds Varav koncernféretag 508 510
av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana Varav 6vriga 7 15
ovriga arbetsuppgifter.
Rantekostnader -204 -170
Vardeférandring réantederivat -15 -88
Ovriga finansiella kostnader -14 -13
Finansiella kostnader -233 =271
Varav koncernforetag - -
Varav évriga -233 -271

1) | posten rantekostnader ingér nettoredovisade ranteintdkter fran rante-
derivat om 66 mkr (201). Den del av rantekostnaden som avser ranta under
produktionstiden for stérre ny-, till- eller ombyggnationer har aktiverats.
Aktivering av ranta har under 2025 uppgétt till 2 mkr (5). Rdntan beréknas
utifran genomsnittlig uppléaningskostnad fér koncernen och uppgar till
3,1 %.
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Not 8 Skatter
Mkr 2025 2024 Mkr % 2025 % 2024
Koncernen Koncernen
Aktuell skattekostnad Avstimning av effektiv skatt
Arets skattekostnad -58 -41 Resultat fére skatt 599 87
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar -1 3 Skatt enligt gallande skattesats 20,6 -123 20,6 -18
Summa aktuell skattekostnad -59 -38 Ej avdragsgilla kostnader 1,8 ailil 35,6 -31
Uppskjuten skattekostnad Skatt hanférlig till tidigare ar 0,2 -1 -4,6 4
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -74 6 Schablonrinta pa periodiseringsfond 0,2 -1 1 -1
Uppskjuten skattekostnad till féljd av temporara skillnader i derivat 2 5 Effekt av vissa vardeférandringar utan péverkan pé uppskjuten skatt -0,5 3 0,0 -
Uppskjuten skattekostnad obeskattade reserver -13 -13 Ovrigt 2,1 =12 -6,9 6
Ovrigt -1 - Redovisad effektiv skatt 24,3 -146 45,9 -40
Summa uppskjuten skattekostnad -87 -2
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -146 -40 Moderbolaget

Avstimning av effektiv skatt
Moderbolaget Resultat fore skatt 274 248
Aktuell skattekostnad Skatt enligt gillande skattesats fér moderbolaget 20,6 -57 20,6 -51
Arets skattekostnad 0 0 Ej avdragsgilla kostnader 1,2 -3 7.3 -18
Skatt hanférlig till tidigare ar 0 0 Ej skattepliktiga intakter 0,0 0 0,0 0
Summa aktuell skattekostnad 1] 1] Fordelning av rantenetto -22,4 61 -28,2 70
Uppskjuten skattekostnad Schablonrinta pé periodiseringsfonder 0,1 0 0,0 0
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader handels-/kommanditbolag 3 2 Skillnad redovisat resultat och skattemassigt resultat kommanditbolag 0,4 -1 0,0 -
Uppskjuten skattekostnad till féljd av temporara skillnader i derivat -9 -2 Skatt hanférlig till tidigare ar 0,0 0 4,6 28
Skatt hanférlig till tidigare ar - 29 Ovrigt 2,2 -6 0,0 -
Summa uppskjuten skattekostnad -6 29 Redovisad effektiv skatt 2,2 -6 -10,6 29
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget -6 29

Avdragsgillatemporara skillnader och skatteméssiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar

inte har redovisats i balansrakningen uppgar till 0 mkr (0).
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e _ee . . . .o ) oo ] . o [ ] ]
Férandring av uppskjuten skatt i temporéra Not 9 Materiella anlaggningstillgangar Not 10 Forvaltningsfastigheter
skillnader och underskottsavdrag
Balans per Redovisati Balans per Inventarier Mk 2025 2024
Mkr 1jan 2025 Aarets resultat 31 dec 2025 Mkr 2025 2024 Koncernen
Koncernen Koncernen Orealiserade véardeférandringar 162 -269
Férvaltningsfastigheter 1141 74 -1215 Anskaffningsvarde Summa vardeforindring 162 -269
Riantederivat _37 2 _35 Ingédende balans 6 7 Varav yield 71 -474
Periodiseringsfonder 71 13 -84 Nyanskaffning 0 - Varav driftsnettoférandring 91 205
Aktivering av Avyttringar - -1
underskottsavdrag 1 -1 - Utgiende balans 6 6  Avstamning av ingaende och utgaende balans
Ovrigt 0 o 0 Ackumulerade avskrivningar Redovisat virde
Summa -1248 -87 -1335 Ingdende balans -5 -6 fastigheter
Avyttringar - 1 Mkr 2025 2024
Balans per Redovisati Balans per P
Mkr 1jan 2024 arets resultat 31 dec 2024 .&reiis a\;sklr’lv:mgar 0 ° Kozce.rnen do vid & b 929 o3
Ut -5 -5 R t va i ts borj 15 15 935
Forvaltningsfastigheter -1147 6 -1141 gaende balans cgovisavas e Aasonan
" - Redovisade virden Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter,
Réntederivat -42 5 -37 = tillgAngsforvary 86 _
[ T —— = 13 = Ingdende balans per 1 januari 2025 1 1 gang
. Utgaende balans per 31 december 2025 1 1 In.vestermgar ! fast.lgheterna
Aktivering av (tillkommande utgifter) 888 258
L‘J.nderskottsavdrag 1 - 1 Moderbolaget Aktiverad ranta for pagaende projekt 2 5
Ovrigt 0 - 0 Ao kerffo'age - Vardeférandringar redovisade i resultatet” 162 -269
Summa gli2ae 32 gli288 nsc aftningsvarde Redovisat virde vid arets slut 16 511 15 929
Ingdende balans 8 7
Redovisat dver Nyanskaffning 1 1 1) Inklusive aktiverad personalkostnad fér pdgéende projekt om 8 mkr (7)
Balans per resultat- Balans per 2
= - Utgaende balans 9 8 " . . . w - . .. A n
Mkr 1jan 2025 rédkningen 31dec 2025 g — Varderingen till verkligt varde ar fér samtliga forvaltningsfastigheter
Moderbolaget Ackeumulerade avskrivningar klassificerade i niva 3 i verkligt vardehierarkin.
Forvaltningsfastigheter -7 3 -4 I Omer b.aLa.ns ald -6
Rintederivat 10 -10 - Arets avskrivningar -1 -1 Viasentliga projekt/ombyggnationer
Summa 3 = _a Utgaende balans -8 -7 Vid arets utgang pagick féljande vasentliga projekt/ombyggnationer:
Redovisade varden
. Redovisat 15‘19" . Ingéende balans per 1januari 2025 1 1 2025
Balans per resultat- Balans per o Tidpunkt for Total
Mkr 1jan 2024 rakningen 31dec 2024 Uitgiandls ballms [per £ dasamber 2072 l i Mkr firdigstillande investering Aterstar
Forvaltningsfastigheter -38 31 -7 o ) . . . B . . . Lastvagnen 18, Malmo Q2 2026 60 8
Réntederivat 1 ) 10 A\(Lsfkr|vr1|n$§t|den pz samtliga mai;(erlella anolaggnomgstlllgangar UPPEAr k3o 5:2, Uppsala Q4 2026 240 141
Summa -26 29 3 titltem ar, forutom datorer som skrivs av pa tre ar. Lansstyrelsen 1, Mariestad Q2 2028 100 87
Summa 400 236

Angivna tidpunkter och totalinvesteringar ar uppskattningar av
Stenvalvet. Siffrorna kan komma att 4ndras under projektets gang.
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Faststillande av verkligt varde

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy.
Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av externa, obe-
roende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kvalifikatio-
ner och med erfarenhet av omradet samt den kategori av fastigheter
som varderats. | enlighet med koncernens varderingspolicy gérs externa
vérderingar infdr varje hel- och halvarsskifte. Ovriga tva kvartal sker
internaviarderingar med marknadsdata fran extern part i kombination
med att ett urval av fastigheterna externvarderas.

Per 2025-12-31 har varderingar utforts av varderingsforetaget Novier.
Under éret har fem fastigheter besiktigats av varderare enligt auktori-
serad varderares gangse rutiner for besiktningsintervall.

Med bitrade frdn externa varderare och deras utlatanden faststéller
styrelse och VD det verkliga vardet fér fastighetsbestdndet.

Varderingsteknik, -hierarki och vasentlig icke observerbar indata
Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tillampning av
ortsprismetod, utifrdn redovisade jamforelsekdp, och avkastnings-
metod. Avkastningsmetoden &r baserad pa nuvardesberikning av
framtida kassafléden i form av driftnetton under 5-20 ar baserat pa
aterstédende antal ar i de stérsta hyresavtalen, som successivt mark-
nadsanpassats, samt nuvirdet av bedémt restvarde aret darefter.
Restvardet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett upp-
skattat marknadsméssigt driftnetto aret efter kassaflédesperioden.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav.

Direktavkastningskravet for restvirdesbedémning har harletts fran
den aktuella transaktionsmarknaden fér jamférbara fastigheter, saval
direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har
beaktats. Diskonteringsrantan som anvénts for nuvardesberakning av
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framtida kassafléden bestar av direktavkastningskravet med tillagg fér
antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.

Verkligt viarde pa férvaltningsfastigheter om 16 511 mkr har kategorise-
rats som tillhérande niva 3 iverkligt vardehierarkin, dé ej observerbara
indata som anvints i viarderingen har en vasentlig paverkan p& bedémt
varde.

Indata: Hyresinbetalningar berdknas utifran befintliga lokalhyreskon-
trakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgé-
ende hyra som beddms vara marknadsméssig antas forlangas med
oféréandrade villkor efter utgdngen av innevarande kontraktsperiod,
medan &vriga lokalhyror justeras till en marknadsméssig hyresniva.
Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader
baseras pa marknadsméssiga och normaliserade utbetalningar fér
drift, underhall och fastighetsadministration varvid korrigering sker
for avvikelser.

Investeringar beridknas utifrdn det investeringsbehov som bedéms
foreligga.

I verkligt varde fér férvaltningsfastigheter ingar byggratter. Byggratter
bestér av mark eller rattighet till mark och tillhérande detaljplan. En
potentiell byggritt innefattar en pdgdende process for ny eller 4nd-
rad detaljplan. Byggratter och potentiella byggratter varderas framst
genom tilldmpning av ortprismetoden, vilket innebar att vardet sker
tillbedémt verkligt varde motsvarande ett pris som skulle erhéallas vid
en férsiljning under aktuella marknadsférhallanden.

Identifiering av segment gors baserat p& intern rapportering. Frén 1
januari 2025 uppréttas Stenvalvets segmentrapportering utifran fem
geografiska marknadsomréden samt ett nationellt fér rattsviasende.

Fastighetsviarde per fastighetskategori 31 december 2025

Fastighets- Fastigheter, Drift- Kontrakterad Ekonomisk Uthyrnings-  Exit yield Genomsnitt
Mkr virde, mkr st Intidkter netto arshyra uthyrningsgrad, % bar area, tkum krav, % exit yield krav %
Rattsvasende 2 849 20 217 162 207 99 126 4,25-7,20 5,62
Utbildning 4 837 21 297 232 2L 96 154  3,95-7,00 5,06
vard och omsorg 4 538 38 257 196 257 97 122  4,05-8,50 4,73
Offentliga kontor 4 287 30 339 236 332 92 196  3,00-8,00 5,90
Summa 16 511 109 1110 826 1087 95 598 3,00-8,50 5,28

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Antagande om avkastningskrav

Antaganden om avkastningskrav for varje fastighet ar noga anpassade
och grundas pa realistiska bedémningar av realrinta, inflation och
riskpremie. Dessa krav ar individuellt anpassade for varje fastighet
och tar hansyn till dess geografiska placering, position inom orten
samt anvéndningsomrade. Vid bedémningen vigs dven faktorer som
lokalernas lamplighet och utformning, fastighetens skick och standard
samt hyresavtalens langd och hyresgastens profilin. Denna helhetsbild
anvands for att sékerstalla att avkastningskraven ar adekvata och val
anpassade for varje fastighet, vilket ar avgérande for effektiv fastig-
hetsfoérvaltning inom ramen for bolaget.

Stenvalvet anvinder tillimpade avkastningskrav som grundar sig pa
féretagets erfarenhet. Genom att utvardera marknadsférhallanden
och genomfdrda transaktioner faststélls avkastningskravet for att
virdera det férvintade kassaflddet &ver en period pa 5-20 &r. For att
diskontera det framtida kassaflédet anvands avkastningskravet, vilket
darefter justeras med en tillvaxtfaktor som tar hansyn till inflationen
vid berédkning av restvarde.

Antagande om direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet ar individuellt framtaget fér varje fastighet
och beddms utifran den ort dir fastigheten &r beldgen och fastighe-
tens anvdndningsomréde. Andra faktorer som vigs in &r lokalernas
utformning, fastighetens standard och skick samt kontraktslangd och
typ av hyresgast.

Antaganden om inflation

Inflationsantagandena fér kommande ar bygger pd marknadens fér-
vantningar om inflation. Fér aren 2026 och framét férvéantas en inflation
pa 2 %.

Osidkerhetsintervall och kanslighetsanalys

Fastighetsvardering &r en uppskattning av fastighetens marknadsvarde
vid en bestamd tidpunkt. Fastigheternas marknadsvarde berdknas uti-
fran antaganden om férvintade hyresintikter, fastigheternas drift- och
underhallskostnader, bedémt investeringsbehov, ekonomisk vakans
samt avkastningskrav. Dessa varierar beroende pa fastighetens lige,
konjunkturlége, efterfragan pa fastigheter och réantelége. Vid véarde-
ringen antas ett osikerhetsintervall pa cirka +/- 10 %, vilket motsvarar
ett vardeintervall mellan cirka 25-30 tkr/kvm. | kanslighetsanalysen
har hyresintdkterna justerats med +100 kr/kvm respektive fastighets-
kostnaderna +50 kr/kvm for att visa hur férandringar i kassaflédet
péverkar det totala vardet. Aven den l&ngsiktiga vakansen har justerats
med +5 %-enheter och direktavkastningskravet har justerats med 0,5
%-enheter.
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Kanslighetsanalysen ger en momentan bild av ingdende parametrars
effekt pé virdet. Dock férandras sillan bara en parameter, utan olika
antaganden ar sammankopplade avseende kassafléde och avkast-
ningskrav. Varderingarna har i ar utférts av Novier. Av de 109 externt
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Not 12 Langfristiga fordringar och
ovriga fordringar

Verksamhet

varderade fastigheterna har fem fastigheter genomgatt en fullstandig Mk 2025 2023
virdering inklusive besiktning. Resterande fastigheter har virderats =~ Koncernen
enligt s k desktop-modell dar négra av fastigheterna har besiktigats. Langfristiga fordringar
Periodiserade hyresrabatter 16 16
Snittantagande om kassafléde 31 december 2025, ar 1 ST 16 16
Beddmd hyresniva, kr/kvm 1999
Fastighetskostnader, kr/kvm 396 Omsittningstillgangar, évriga fordringar
Vakans, % 3,8 Jamkningsmoms 0 0
Forvarvskostnader 0 0
Kénslighetsanalys Virderingseffekt, mkr Skattefordringar 20 13
Hyra +/- 100 kr/kvm +/- 1127 Ovriga fordringar 31 27
Fastighetskostnader +/- 50 kr/kvm +/- 563 Summa 51 40
Langsiktig vakans +/- 5 %-enheter +/- 1061
Exit yield +/- 0,5 %-enheter +1448/- 1750 Moderbolaget
Omsittningstillgangar, évriga fordringar
Ovrigt 8
Not 11 Fordringar pa koncernforetag summa °
Mkr 2025 2024
P o Not 13 Forutbetalda kostnader
Ackumulerade anskaffningsvarden . v
Ing&ende balans 1 januari 7564 1562 OCh upplupna intakter
Tillkommande fordringar 17 - Mkr 2025 2024
Utgdende balans 31 december 7581 7564 Koncernen
Férutbetalda hyresutgifter
Forutbetalda férsakringspremier
Forutbetalda drift- och forvaltningskostnader
Férutbetalda bankavgifter 14 12
Summa 23 20
Moderbolaget
Férutbetalda hyresutgifter 1 2
Forutbetalda drift- och férvaltningskostnader 2
Férutbetalda bankavgifter 14 13
Upplupna ranteintakter 4 9
Summa 21 25

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
Not 14 Likvida medel
Mkr 2025 2024
Koncernen
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden 0 0
Tillgodohavande p& koncernkonto hos
moderbolaget 373 484
Summa enligt balansrikningen 373 484
Koncernen har inga kortfristiga placeringar
Not 15 Eget kapital
Typer av aktier
Antal aktier 2025 2024

Stamaktier

8 071025 8 071025
8 071025 8071025

Emitterade per 1 januari

Emitterade per 31 december - betalda

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

Fritt eget kapital

Féljande fonder utgdr tillsammans med &rets resultat fritt eget kapi-
tal, det vill sédga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till
aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till dverkurs, det vill sdga nér det for aktierna ska
betalas mer an aktiernas kvotvarde, ska ett belopp motsvarande det
erhallna beloppet utdver aktiernas kvotvérde, féras till Sverkursfonden.
Belopp som tillférts éverkursfonden ingéar i fritt eget kapital.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgérs av féregdende ars balanserade vinst-
medel och resultat efter avdrag fér under aret eventuellt limnad
vinstutdelning.
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Not 16 Rantebarande skulder

| det féljande framgar information om féretagets avtalsmassiga villkor
avseende rantebarande skulder. Angivna aktuella réantor ar exklusive
laneléften och derivat. Fér mer information om féretagets exponering
for ranterisk hanvisas till not 21.

Mkr Aktuell rinta % 2025 2024
Koncernen
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3,36 4 693 4779
Obligationslan 4,03 1770 2 328
Leasingskulder 105 m
Summa 6 568 7218
Mkr Aktuell rinta % 2025 2024
Koncernen
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3,63 475 486
Obligationslan 3,67 1058 570
Leasingskulder B 4
Foretagscertifikat 2,64 150 150
Summa 1688 1210
Villkor och aterbetalningstider
For villkor och aterbetalningstider se tabell nedan:
2025

Nominellt Redovisat
Mkr Valuta Forfall varde virde
Koncernen
Skulder till kreditinstitut SEK 2026 450 450
Skulder till kreditinstitut SEK 2027 1058 1058
Skulder till kreditinstitut SEK 2028 2 821 2 821
Skulder till kreditinstitut SEK 2030 839 839
Obligationer SEK 2026 1058 1058
Obligationer SEK 2027 220 220
Obligationer SEK 2028 550 550
Obligationer SEK 2029 1000 1000
Foretagscertifikat SEK 2026 150 150
Leasingskulder SEK 110 110
Totala riantebarande skulder 8 256 8 256

Bolagets samtliga lan 4r kopplade till Stibor 3 man alternativt fast rénta.
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Not 17 Rantebarande skulder
2024 Mkr 2025 2024
Nominellt Redovisat Moderbolaget

Mkr Valuta Forfall virde virde Langfristiga skulder
Koncernen Obligationer 1770 2 328
Skulder till kreditinstitut SEK 2025 434 434 Skulder till kreditinstitut 2916 3033
Skulder till kreditinstitut SEK 2026 1968 1968 Summa 4686 5 361
Skulder till kreditinstitut SEK 2027 1010 1010
Skulder till kreditinstitut SEK 2028 1854 1854 Kortfristiga skulder
Obligationer SEK 2025 570 570 Obligationer 1058 570
Obligationer SEK 2026 1058 1058 Skulder till kreditinstitut 470 455
Obligationer SEK 2027 220 220 Foretagscertifikat 150 150
Obligationer SEK 2028 550 550 Skulder till koncernféretag 2 564 2 554
Obligationer SEK 2029 500 500 Summa 4 242 3729
Foretagscertifikat SEK 2025 150 150
Leasingskulder SEK 115 115
Totala rantebarande skulder 8 428 8 428

Bolagets samtliga lan dr kopplade till Stibor 3 mén alternativt fast rénta.

Kovenanter
| koncernens kreditavtal finns féljande avtalade ataganden avseende
koncernen:

Avtalat Redovisat
Kovenant virde virde 2025 2024 2023
Rantetackningsgrad min 1,5 ggr 2,9 2,8 3,2
Bel&ningsgrad max 75 % 471 52,9 57,6

Kovenanter, det vill siga de villkor en lantagare kraver fér att tillhan-
dahélla en kredit och som innebir att en kredit férfaller till betalning
eller amortering infaller om villkoren inte uppfylls, &r likartade i de olika
kreditavtalen. Avtalen foreskriver i huvudsak en rantetéckningsgrad om
minst 1,5 ganger och en hdgsta beldningsgrad om 65-75 %. Ovan tabell
visar bolagets lagsta varde i de olika kreditavtalen.

Kovenanterna ska redovisas till kreditgivarna varje kvartal eller arsvis
beroende pé avtal och avser alla skulder till kreditinstitut enligt not
16. Baserat péa idag kidnd information finns det inget som indikerar att
kovenanterna inte kommer att uppfyllas under &r 2026.

Not 18 Pensioner

Koncernen har avgiftsbestamda pensionsplaner fér medarbetare som
helt bekostas av foretaget. Betalning till dessa planer sker l6pande
enligt reglernairespektive plan.

Mkr 2025 2024
Koncernen

Kostnader for avgiftsbestamda planer 6 8
Moderbolaget

Kostnader for avgiftsbestdmda planer 6 8
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Not 19 Upplupna kostnader och Not 20 Vardering av finansiella tillgangar och skulder
forutbetalda intakter till verkligt varde samt kategoriindelning
Mkr 2025 2024 Koncernen 2025 Redovisat virde Koncernen 2024 Redovisat varde
Koncernen Virderade till Virderade till Virderade till Virderade till
Forutbetalda hyresintakter 281 269 verkligt varde upplupet verkligt varde upplupet
Mkr via resultatet anskaffningsvarde Summa Mkr via resultatet anskaffningsvirde Summa
Upplupna driftkostnader 14 15 " . R N N .
Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
Upplupna personalkostnader 9 13 - o - o
= Ranteswappar (niva 2) 179 179 Ranteswappar (niva 2) 254 254
Upplupna rantekostnader 9 1 - .
— Kundfordringar 9 9 Kundfordringar 9 9
Ovriga poster 6 4 R ; P N
Ovriga fordringar 51 51 Ovriga fordringar 40 40
Summa 319 312 . P
Likvida medel 373 373 Likvida medel 484 484
Moderbolaget Summa 179 433 612 Summa 254 533 787
Upplupna personalkostnader 9 13 Fi ella skuld
i 7 inansiella skulder
Upplupna rantekostnader 9 il Finansiella skulder — A
Svriga poster 2 4 Obligationslan 2828 2828  Obligationslan 2898 2898
Summa 22 28 Skulder till kreditinstitut 5168 5168  Skulder till kreditinstitut 5265 5265
Foretagscertifikat 150 150 Foretagscertifikat 150 150
Ranteswappar (niva 2) 7 7 Ranteswappar (niva 2) 6 6
Leverantérsskulder 90 90 Leverantdrsskulder 5l &
Upplupna kostnader 27 27 Upplupna kostnader 30 30
Summa 7 8 263 8 270 Summa 6 8404 8 410

Verkligavirden pé rianteswappar har bestimts med en varderingsteknik
som bygger pa diskontering av framtida kassafléden samt etablerade
metoder for derivatvardering dar endast observerbar marknadsdata
anvands.

Vardeforandring rantederivat uppgick 2025 till =70 mkr (-121). Nominellt
vérde pa ranteswapparna uppgick till 5 866 mkr (5 366). Verkligt virde
pa externa skulder till kreditinstitut samt obligationsl&n uppgick per
den 31december 2025 till 8 146 mkr (8 313). Diskontering har gjorts av
de kontraktuella flédena med en diskonteringsranta dar en relevant
aktuell spread har anvints. Uppgifter om aktuell spread har erhallits
fran den bank som respektive lan tagits hos. Det innebér att varderingen
gjorts med indata som inte kan verifieras p& marknaden. Den hir typen
av data tillhdr niva 3 i hierarkin fér berdkning av verkligt véarde.

For dvriga finansiella tillgdngar och skulder féreligger ingen visentlig
skillnad mellan redovisat och verkligt varde.
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Not 21 Finansiella risker och
riskhantering

Ramverk for finansiell riskhantering

Den finansiella verksamheten i Stenvalvet bedrivs enligt den av sty-
relsen faststéllda finanspolicyn som reglerar ramar och riktlinjer.
Finanspolicyn utvirderas och uppdateras arligen eller vid behov. |
finanspolicyn klargdrs den 6vergripande ansvarsfordelningen for
finansverksamheten samt de mandat och limiter som ligger till grund
fér hanteringen av finansiella risker i Stenvalvet. Den 6vergripande
maélsattningen fér finansverksamheten &r att koncernens finansierings-
kostnad ska minimeras utifrdn den risknivd som styrelsen har fastslagit.
Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
koncernens ekonomifunktion. Koncernen ar genom sin verksamhet
exponerad for olika slag av finansiella risker, se nedan.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisk &r risken att inte ha tillgadng till det kapital som
Stenvalvets verksamhet kraver eller att finansiering endast kan erhallas
till kraftigt kade kostnader. En stor del av Stenvalvets uppléning sker
via banklan eller pa kapitalmarknaden, fraimst i form av obligationer och
foretagscertifikat. | takt med att dessa l&n férfaller maste de aterbe-
talas eller refinansieras. Skuldernaiskuldportféljen har en varierande
Loptid for att motverka refinansieringsrisken.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att inte ha tillgéng till likvida medel. Stenvalvets
betalningsataganden bestar huvudsakligen av l6pande drift- och
underhallsutgifter, investeringar och ranteutgifter. Det stdrsta betal-
ningsatagandet uppkommer vid laneférfall. Stenvalvet gor l6pande
likviditetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten och sakerstilla god
framférhallning vid lAneférfall och andra stérre betalningsataganden.
Stenvalvet ska ocksa ha en betryggande likviditetsbuffert i form av
kassa och kreditloften. Stenvalvets kreditfaciliteter beskrivs i forvalt-
ningsberattelsen under rubriken finansiering.

Forfallostruktur finansiella skulder — odiskonterade kassafléden
Forfallostrukturen for koncernens finansiella skulder, utan hansyn till
lBpande amortering, framgar av tabellen.

Introduktion Strategi och mal Verksamhet
Koncernen 2025
Mkr Totalt 2026 2027 2028 2029 2030 > 2031
Skulder till
kreditinstitut 5168 450 1058 2821 - 839 -
Foretagscertifikat 150 150 - - - - -
Obligationslan 2828 1058 220 550 1000 = =
Leverantérsskulder 90 90 - - - - -
Upplupna
kostnader 27 27 - - - - -
Ovriga skulder 12 12 - - - - -
Frangar:
Rantederivat -186 =38 =35 =36 =3il =23 -24
Summa 8089 1749 1243 3335 969 816 =24
Koncernen 2024
Mkr Totalt 2025 2026 2027 2028 2029 > 2030
Skulder till
kreditinstitut 5266 434 1968 1010 1854 = =
Foretagscertifikat 150 150 - - - - -
Obligationslan 2 898 570 1058 220 550 500 -
Leverantorsskulder 61 61 - - - - -
Upplupna
kostnader 30 30 - - - - -
Ovriga skulder 9 9 - - - - -
Frangar:
Rantederivat -248 -70 -52 -38 -29 -24 -35
Summa 8166 1184 2974 1192 2375 476 -35
Rénterisk

Ranterisk dr risken att vardet pa finansiellainstrument varierar pa grund
av forandringar i marknadsréantor. Ranterisk kan leda till forandring i
verkliga varden och férandringar i kassafloden. En betydande faktor
som paverkar rianterisken ar rintebindningstiden.

Koncernens upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Med
hansyn till att intdkterna i verksamheten inte direkt samvarierar med
ranteniva, begriansas effekterna av ranteférandringar genom réante-
sikringsatgirder. Som sikringsinstrument anvinds fér narvarande
ranteswappar. Per balansdagen hade koncernen féljande rantebindning
pa sina externa rantebirande skulder inklusive effekterna av derivat.

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
Ranteforfallostruktur
Koncernen 2025
Mkr Totalt 2026 2027 2028 2029 2030 > 2031
Rantebindning per
period 8146 3 696 500 500 1500 500 1450
Koncernen 2024
Mkr Totalt 2025 2026 2027 2028 2029 > 2030
Rantebindning per
period 8 313 3447 1416 500 500 1500 950

Olika typer av derivat anvands for att anpassa ranta och rantebindnings-
tid. Ovan redovisas rantebindning pa koncernens finansiella instrument
inklusive effekterna av derivat.

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 2,47
ar (2,41) med hinsyn taget till effekt av rantederivat pa skulder till kredi-
tinstitut. Per den 31 december 2025 hade féretaget ranteswappar med
ett nominellt virde pd 5 866 mkr (5 366). Swapparnas verkliga virde
uppgick netto per den 31 december 2025 till 172 mkr (248) bestdende
av tillgdngar om 179 mkr (254) och skulder om 7 mkr (6). Koncernen
tilldmpar inte sakringsredovisning.

Kanslighetsanalys - ranterisk

En momentan 6kning med 1%-enhet av den rérliga rantan Stibor 3 mén,
beridknas pa balansdagen medféra en 6kning av bolagets rantekostnad
om cirka 23 mkr. Motsvarande sidnkning av Stibor 3 mén berdknas
medfdra en minskning av bolagets rantekostnad om cirka 23 mkr. En
ranteférandring p& 100 réantepunkter skulle per balansdagen innebira
en férandring i redovisat varde péa finansiella tillgdngar och skulder med
162 mkr (188) dér effekten i &rets resultat skulle uppga till 129 mkr (150).
Kanslighetsanalysen grundar sig pa ett rintescenario som féretagsled-
ningen anser rimligt under de kommande 12 ménaderna férutsatt att
alla andra faktorer forblir oférandrade. Kanslighetsanalysen beaktar
befintliga rantederivat.

Finansiell motpartsrisk

Den finansiella motpartsrisken ar risken for att en motparti ett finansi-
elltinstrument inte kan fullgéra sitt atagande och déarigenom férorsakar
koncernen en finansiell férlust. Dessa uppstar huvudsakligen fran
koncernens investeringar i skuldinstrument. Koncernens maximala
exponering fér motpartsrisk uppgér till det redovisade virdet av
fordringar och tillgdngar upptagna i balansridkningen. Den finansiella
motpartsrisken finns reglerad i bolagets finanspolicy. For att minska
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kreditrisken i derivat ingar koncernen derivatavtal med fleraav de kre-
ditinstitut dar koncernen har sina krediter. Avtalen faller under normen
for svenska ramavtal. Nedskrivningar av finansiella tillgdngar redovisas
i resultatet med 0 mkr (0). For likvida medel &r banker och finansiella
institutioner motparter, vilka &r graderade A+ till AA-, baserad pa S&P
kreditbetyg. Med anledning av den héga kreditvardigheten har ingen
reservering gjorts for forvantade kreditforluster.

Moderbolagets koncerninterna kreditrisk

Moderbolaget har reversfordringar pa dotterbolag. Kreditrisken bedéms
som lag d& dotterbolagen ingér i koncernen och moderbolaget har
mojlighet att tillféra kapital vid behov. Per balansdagen uppgar ned-
skrivningar till 0 mkr (0).

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy dr koncernens finansiella mélsittning att ha
en god finansiell stillning, som bidrar till att bibehalla investerares,
kreditgivares och marknadens fértroende samt utgdra en grund for
fortsatt utveckling av affiarsverksamheten, samtidigt som den lang-
siktiga avkastning som genereras till aktiedgarna ar tillfredsstéllande.
Utifran detta har bolaget en finansiell riskbegrénsning fér nettobel&-
ningsgraden att varaktigt understiga 50 %. Det bedéms med héansyn
till de risker som finns i koncernens affarsverksamhet som tillfreds-
stallande. Anpassningen tilldenna riskbegransning utgér en delav den
strategiska planeringen och nivan pé nettoskuldsittningsgraden féljs
lopande upp i den interna rapporteringen till ledningsgrupp, styrelse
och revisionsutskott.

Fastighetsvarde

Mkr 2025 2024
Koncernen 16 511 15 929
Summa fastighetsvarde 16 511 15 929
Nettobelaningsgrad

Mkr 2025 2024
Finansiella skulder, exkl derivat,

leasingskulder och skulder till aktiedgare 8 146 8 313
Minus likvida medel och

kortfristiga placeringar -373 -484
Nettoskuld 7773 7 829
Nettobelaningsgrad

(nettoskuld/fastighetsvirde) 47 % 49 %

Introduktion Strategi och mal Verksamhet

Not 22 Leasingavtal

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
Koncernens materiella anldggningstillgdngar utgérs bade av d4gda och
av leasade tillgangar.

Koncernen leasar flera typer av tillgadngar som fordon, kontorslokaler

och tomtréitter. Inga leasingavtal innehéller kovenanter eller andra
begransningar utdver sikerheten i den leasade tillgdngen.

Nyttjanderittstillgdng

Tomt- For- Hyres-
Mkr riattsavtal don lokaler Totalt
Koncernen
Avskrivningar under aret - 2 3 5
Utgaende balans 31 december 2025 94 6 1 m
Avskrivningar under aret - 2 3 5
Utgaende balans 31 december 2024 94 7 14 115

Tillkommande nyttjanderéttstillgdngar (additions to right-of-use
assets) under 2025 uppgick till 15,8 mkr (17,9). | detta belopp ingar
anskaffningsvirdet fér under aret nyanskaffade nyttjanderatter samt
tillkommande belopp vid omprévning av leasingskulder pa grund av
andrade betalningar till foljd av att leasingperioden har forandrats.

Belopp redovisade i resultatet

Mkr 2025 2024
Koncernen

Avskrivningar pa nyttjanderittstillgdngar 5 5
Rénta pa leasingskulder 3 3
Variabla leasingavgifter som inte ingér i

varderingen av leasingskulden - -
Icke uppsagningsbara leasingbetalningar

Mkr 2025 2024
Moderbolaget

Inom ett ar 5 6
Mellan ett och fem &r 1 15
Langre 4n fem &r - -
Summa 16 21

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt
Belopp redovisade i rapporten 6ver kassafléden
Mkr 2025 2024
Koncernen
Summa kassautfléden
héanforliga till leasingavtal 4 22

Ovanstiende kassautfléde inkluderar savil belopp fér leasingavtal
som redovisas som leasingskuld, som belopp som betalas for variabla
leasingavgifter, korttidsleasing och leasing med lagt varde.

Leasingavtal

Koncernen leasar fordon, kontorslokaler och tomtratter. Leasingavtalen
fér kontorslokaler har normalt en l6ptid p& 1-3 &r. Vissa leasingavtal
innehéller en option attvid leasingperiodens slut férnya leasingavtalet
med ytterligare en period med samma loptid.

Forlangnings- och uppsagningsoptioner

Vissa leasingavtalinnehéller férlangningsoptioner respektive termine-
ringsoptioner som koncernen kan utnyttja respektive inte utnyttja upp
tillett &rinnan utgédngen av den icke-uppsigningsbara leasingperioden.
N&r det ar praktiskt férséker koncernen att inkludera sddana optioner i
nya leasingavtal eftersom det bidrar till operativ flexibilitet. Optionerna
kan endast utnyttjas avkoncernen, inte av leasegivaren. Huruvida det ar
sakert att en forlangningsoption kommer att utnyttjas eller ej faststalls
pa leasingavtalets inledningsdatum. Koncernen omprévar huruvida det
ar sakert att en forlangningsoption kommer att utnyttjas eller inte om
det sker enviktig hdndelse eller betydande forandring i omstandigheter
som ligger inom koncernens kontroll.

Koncernens hyresavtal fér kontorslokaler bestari huvudsak av ej upp-
sagningsbara perioder om tre &r, som férlangs med ytterligare perioder
om tre ar om koncernen inte siger upp avtalet med nio manaders
uppsagningstid. For kontor bedémer koncernen i majoriteten av fallen
att det inte &r sakert att avtalen kommer att forlangas bortom den
forsta perioden — detvill sdga leasingperioden beddms vanligen tillen
period. Redovisad leasingskuld fér dessa avtal uppgar till 11,8 mkr (14,8).

Férutom det som anges i texten ovan har inte koncernen 6vriga lea-
singavtal av vasentlig betydelse.
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LeslputEll GEE G el e [eemeiere i _ Not 23 Stillda sikerheter och Not 24 Disposition av foretagets vinst
Leasingintékter fran leasingavtal dar koncernen &r leasegivare lf" l,k l
ar foljande: eventua orpu telser Forslag till disposition av féretagets vinst
ik 2025 2024 e 2025 028 Till arsstdmmans férfogande star féljande belopp (kr):
r
Koncernen Konceinen Overkursfond 174 938 105
Operationella leasingavtal Stéllda sékerheter Balanserat resultat 2108 189 026
Leasingintikt 1071 1030 Fo6r egna skulder och avsittningar Arets resultat 268 140 613
Fastighetsinteckningar 6 895 6 895 Summa 2 551267 744
Operationella leasingavtal Andelar i koncernforetag 1999 1904
Koncernen hyr ut forvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar dessa ~ Summa stillda sikerheter 8894 8799 Styrelsen féreslar féljande:
leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen inte dverfér de Eventualférpliktelser Inga Inga
betydande risker och férmaner som &r férknippade med dgandet av Behélls i dverkursfond 174 938 105
den underliggande tillgangen. Siakerheterna ar i huvudsak stéllda fér banklan. Balanseras i ny rédkning 2 376 329 639
Summa 2 551267 744
Nedan presenteras en lOptidsanalys av leasingavgifter, vilket visar de Mkr 2025 2024
odiskonterade leasingavgifterna som ska mottas efter balansdagen. Moderbolaget
Mkr 2025 2024 Stillda sakerheter
Koncernen For egna skulder och avsattningar
P 1139 1115 Andelar i koncernféretag 2 055 1999
Mellan ett och tva &r 1058 096 Pantsatta reversfordringar 5 583 5 583
Mellan tv& och tre &r 881 766 Summa stillda sakerheter 7638 7582
R (7 @ i o 769 518 Eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser 1791 1786
Mellan fyra och fem &r 557 561 .
Senare &n fern &r 2 350 2 098 Sakerheterna ar i huvudsak stéllda for banklan i dotterbo-
" " " lag. Siakerheterna bestar av pantsatta andelar i koncernféretag
Summa odiskonterade leasingavgifter 6 754 6154

samt pantsatta fordringar i form av internreverser pé dotterbolag.
Eventualférpliktelserna avser frimst borgen fér banklan i dotterbolag.
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Not 25 Niarstaende

Nirstaenderelationer

Moderbolaget har en nirstdenderelation med sina dotterbolag,
se not 26.

Sammanstiallning éver nirstaendetransaktioner

Forsaljning av

Ovrigt (t ex rinta,

Mkr Ar varor/ tjinster  utdelning, koncernbidrag)

Introduktion

Fordran pa narstaende
per 31 december

Strategi och mal

Skuld till nirstaende
per 31 december

Verksamhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter

Koncernen
Narstaenderelation

Agare 2025 0

Agare 2024 0

Forsaljning av

Ovrigt (t ex rinta,

Fordran pa nirstaende

Skuld till nirstaende

Mkr Ar varor/ tjanster utdelning, koncernbidrag per 31 december per 31 december
Moderbolaget

Nirstaenderelation

Dotterbolag 2025 59 534 8 027 2 564
Dotterbolag 2024 47 567 8 010 2 554
Agare 2025 0 - 0 -
Agare 2024 0 - 0 -

Transaktioner med ndrstdende ar prissatta pa marknadsméssiga villkor.
Moderbolaget hyr kontor till marknadsmassiga villkor av dotterbolag.
Av moderbolagets totala inkép och férsaljning matt i kronor avser
0 % av inkdpen och 99 % av nettoomséttningen andra féretag inom
koncernen. Rénta har erlagts till koncernbolag om 0 mkr och erhallits
fran koncernbolag om 508 mkr.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning

Styrelse

For uppgift om ersattningar se not 4. Ingen styrelseledamot har direkt
eller indirekt varit delaktig i ndgon affarstransaktion med Stenvalvet
som motpart.

Ledningsgrupp

For uppgift om ersattningar se not 4. Ingen ledande befattningshavare
har direkt eller indirekt varit delaktig i ndgon affarstransaktion med
Stenvalvet som motpart.

Ovrigt
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Not 26 Koncernbolag

Introduktion

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i koncernféretag

Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter

Ovrigt

Tkr Redovisat virde Tkr Redovisat virde
Antal Andel Antal Andel

Dotterbolag / Organisationsnummer Site andelar % 2025 2024 Dotterbolag / Organisationsnummer Site andelar % 2025 2024
Stenvalvet 201 Malmé Lastvagnen AB / 556442-3142 Stockholm 6 800 100 2517 25117 Stenvalvet 287 Vanersborg Restad AB / 559320-5064 Stockholm 250 100 150 485 150 485
Stenvalvet 206 Uppsala Ultuna AB / 556792-4740 Stockholm 1000 100 73 971 73 97 Stenvalvet 288 Trollhdttan Hagern AB / 5592131-2778 Stockholm 50 000 100 107 390 105 390
Stenvalvet 207 Orebro Ostra Via AB / 556834-9913 Stockholm 50 000 100 16 213 15 213 Stenvalvet 290 G&tene Leoparden AB/ 559320-8837 Stockholm 250 100 35 208 35208
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB / 969697-6233  Stockholm 10 1 123 601 123 601 Stenvalvet 291 Vaxjé Laxen AB/ 559221-3127 Stockholm 500 100 21269 21269
Stenvalvet 209 Akersberga AB / 556819-6900 Stockholm 500 100 50 50 Stenvalvet 292 Kavlinge Exporten AB / 559535-6063 Stockholm 250 100 68 354 -
Stenvalvet 211 Vasterds AB / 556851-6313 Stockholm 500 100 64 078 62 578 Stenvalvet 760 Stora Bl AB / 556771-7102 Stockholm 134 592 100 931 405 831 405
Stenvalvet 214 Trelleborg Hogalid AB / 556764-1310 Stockholm 1000 100 13 788 12 288 JURAS Vanner AB / 559017-2523 Stockholm 14 000 100 3 963 3 963
Stenvalvet 215 Umed AB / 556709-6630 Stockholm 1000 100 8 824 2 824 Summa 3132484 2926 630
Stenvalvet 216 Bridal AB / 556865-6010 Stockholm 50 000 100 42 050 42 050

Stenvalvet 235 Bjuv Bjuv AB / 556536-0962 Stockholm 1000 100 37 484 35 484

Stenvalvet 239 Holding VV AB / 556970-5709 Stockholm 1000 100 71696 71696

Stenvalvet 245 Farsta AB / 559062-3764 Stockholm 500 100 14 150 9 150

Stenvalvet 254 Eskilstuna Forskaren AB / 556709-6820 Stockholm 1000 100 12 176 6176

Stenvalvet 255 Jonkoping Vingen AB / 556723-2342 Stockholm 1000 100 150 150

Stenvalvet 256 Jonkdping Omsorgen AB / 556931-8644 Stockholm 500 100 29 739 29 739

Stenvalvet 259 Vaxjo Dorren AB / 556906-7431 Stockholm 1000 100 11 893 7 393

Stenvalvet 260 Vaxjo Korpen AB / 559051-6604 Stockholm 500 100 51 551 51 551

Stenvalvet 262 Holding SM AB / 559162-4431 Stockholm 500 100 50 50

Stenvalvet 264 Holding Nenortkele AB / 556991-7064 Stockholm 840 000 100 105 701 105 701

Stenvalvet 266 Orebro Mellringe AB / 559169-2149 Stockholm 50 000 100 93 950 93 950

Stenvalvet 267 Umed Aspgardan AB / 559079-0035 Stockholm 500 100 97 133 97 133

Stenvalvet 268 Holding US AB / 559184-4401 Stockholm 500 100 50 50

Stenvalvet 271 Jonkdping Hagern KB / 916560-8093 Stockholm 990 929 97 210 97 210

Stenvalvet 272 Vaxjé Varendsvallen AB / 559082-5484  Stockholm 500 100 49 051 48 051

Stenvalvet 273 Nacka Sickladn AB / 559069-3296 Stockholm 500 100 119 212 112 212

Stenvalvet 275 Vinsta Skutkrossen AB / 559101-2199 Stockholm 50 000 100 125 535 125 535

Stenvalvet 276 Hassleholm Nybyggaren AB / 556374-2286 Stockholm 3 000 100 18 575 18 575

Stenvalvet 277 Vaxjé Nordstjarnan AB / 556868-6710 Stockholm 500 100 79 616 79 616

Stenvalvet 278 Ronneby Kilen AB / 559015-6690 Stockholm 500 100 87 748 87 748

Stenvalvet 281 Skévde Hammaren AB / 559279-0983 Stockholm 250 100 68 837 68 837

Stenvalvet 283 Lerum Aspends AB / 559127-0516 Stockholm 500 100 13 272 13 272

Stenvalvet 284 Solar AB / 559063-5867 Stockholm 500 100 28 587 28 587

Stenvalvet 285 Orebro Inweilern AB / 556941-0094 Stockholm 50 000 100 44 582 44 582

Stenvalvet 286 Kristianstad Kvarnen AB / 556813-1360  Stockholm 500 100 188 770 188 770
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Specifikation av moderbolagets indirekta innehav av andelar i koncernféretag
Andel % Andel %

Dotterbolag/ Organisationsnummer Site Antal andelar 2025 2024 Dotterbolag/ Organisationsnummer Site Antal andelar 2025 2024
Stenvalvet 208 Akersberga Smedby KB / 969697-6233 Stockholm 990 99 99 Stenvalvet 723 Landskrona G:a Radstugan AB / 556761-4770 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 217 Eskilstuna Valéren AB / 556880-7209 Stockholm 50 000 100 100 Stenvalvet 724 Ystad Ystad AB / 556735-0003 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 221 Helsingborg AB / 556688-7526 Stockholm 1000 100 100 Stenvalvet 725 Ystad Tidlésan AB / 556734-9294 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 222 Kristianstad AB / 556824-7562 Stockholm 1000 100 100 Stenvalvet 726 Eskilstuna Vérten AB / 556760-2635 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 223 Limhamn AB / 556754-7152 Stockholm 100 000 100 100 Stenvalvet 728 Falun Kardmakaren AB / 556760-2536 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 232 Gamla Uppsala AB / 556506-6676 Stockholm 100 000 100 100 Stenvalvet 730 Eskilstuna Vapnet 2 AB / 556760-2643 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 233 Savja Savja AB / 556828-0357 Stockholm 1000 100 100 Stenvalvet 732 Visby Tjadern AB / 556878-4101 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 237 Ystad Lagtrycket AB / 556715-0239 Stockholm 1000 100 100 Stenvalvet 733 Visby Visborg 1:16 AB / 556900-2511 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 238 Visby Visborg 1:18 AB / 556901-4532 Stockholm 1000 100 100 Stenvalvet 736 Lotskranen AB / 559135-1787 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 240 Vasby Vilunda AB / 556928-0760 Stockholm 1000 100 100 Stenvalvet 737 Falun Framby AB / 556717-4032 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 241 Visby Infanteristerna AB / 556901-4540 Stockholm 1000 100 100 Stenvalvet 740 Lilla Bla AB / 556908-4550 Stockholm 50 000 100 100
Stenvalvet 242 Visteras Livia AB / 556919-9531 Stockholm 50 000 100 100 Stenvalvet 752 Lund Spettet AB / 5656761-9027 Stockholm 1000 100 100
Stenvalvet 243 Vaxjé AB / 556718-6886 Stockholm 1000 100 100 Stenvalvet 770 Blaljus AB / 556758-3678 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 244 Lonnbacken Fastigheter Kompl AB / 559035-0699 Stockholm 500 100 100
Stenvalvet 246 Vinersborg Poppeln AB / 559063-5719 Stockholm 500 100 100 Mkr 2025 2024
Stenvalvet 247 Mariestad Lins AB / 559063-5693 Stockholm 500 100 100 Moderbolaget
Stenvalvet 250 Alvsjé AB / 559007-1782 Stockholm 50 000 100 100 Ackumulerade anskaffningsvirden
Stenvalvet 251 Jonkdping AB / 559082-2499 Stockholm 1000 100 100 Vid drets bérjan 2 935 2785
Stenvalvet 265 Jonkdping Nenortkele AB / 556757-6565 Stockholm 1000 100 100 Aktiedgartillskott 137 150
Stenvalvet 271 J6nk&ping Hagern KB / 916560-8093 Stockholm 10 1 1 Inkdp 68 -
Stenvalvet 274 Uppsala Kabo AB / 559240-6432 Stockholm 500 100 100 Férséljningar - -
Stenvalvet 279 Fagersta Dalia AB / 556952-1726 Stockholm 500 100 100 Utgéende balans 31 december 3140 2935
Stenvalvet 700 Kalmar Larkan AB / 556760-9523 Stockholm 100 000 100 100 Ackumulerade nedskrivningar
Stenvalvet 701 Kalmar Valfisken AB / 556760-9515 Stockholm 100 000 100 100 Vid &rets bdrjan -8 -8
Stenvalvet 702 Mariestad Fiskgjusen AB / 556761-4556 Stockholm 100 000 100 100 Utgdende balans 31 december -8 -8
Stenvalvet 704 Skévde Merkurius AB / 556760-9481 Stockholm 100 000 100 100 Redovisat virde 31 december 3132 2927
Stenvalvet 706 Trollhattan Alvkvarnen AB / 556734-6399 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 707 Vanersborg Palmen AB / 556734-9260 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 709 Uddevalla Folkskolan AB / 556734-5953 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 710 Vanersborg Salgen AB / 556734-9278 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 711 Trollhattan Jordsten AB / 556760-9457 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 712 Falun Badhuset AB / 556760-2551 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 713 Eskilstuna Vagbrytaren AB / 556760-2668 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 714 Vasterds Norna AB / 556734-9286 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 715 Visby Mullvaden AB / 556760-9531 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 716 Visby Geten AB / 556760-9549 Stockholm 100 000 100 100
Stenvalvet 717 Eskilstuna Vapnet 1 AB / 556758-3660 Stockholm 100 000 100 100

92



n Ars- och héllbarhetsredovisning 2025 Introduktion Strategi och mal Verksamhet Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstillande direktéren férsidkrar att arsredovisningen har upprattats i
enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har uppréattats i
enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och rédets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillAmpning av interna-
tionella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger
en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. Forvalt-
ningsberattelsen fér moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande dversikt éver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver viasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingér i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkéants for utfar-
dande av styrelsen och verkstillande direktéren den 19 mars 2026. Koncernen och
moderbolagets resultat- och balansrakningar blir féremal for faststéllelse pa arsstam-
man den 22 april 2026.

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

VAr revisionsberattelse har ldmnats den 19 mars 2026
KPMG AB
Fredrik Westin
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Introduktion Strategi och mal

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

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Fastighets AB Stenvalvet (publ) fér ar
2025 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sid-
orna 52-57. Bolagets &rsredovisning och koncernredovis-
ning ingér pa sidorna 51-93 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbola-
gets finansiella stallning per den 31 december 2025 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla viasentliga avseenden réattvisande bild av koncer-
nens finansiella stéllning per den 31 december 2025 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt
IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Véara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 52-57. Férvaltnings-
berattelsen ar férenlig med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdamman faststéller resul-
tatrakningen och balansriakningen for moderbolaget och
for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har dverlamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsforord-
ningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhallande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat p& var basta kunskap
och Overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revi-
sorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahél-
lits det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess
moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sirskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de omréa-
den som enligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefulla fér revisionen av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa omré-
den behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stillningstagande till, &rsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden
om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pa sidorna 75 och 76
i arsredovisningen och koncernredovisningen fér detalje-
rade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheterna redovisas i koncernredovis-
ningen till verkligt varde. Koncernens forvaltningsfastig-
heter omfattar cirka 96% av koncernens totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2025 har
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faststillts baserat pa viarderingar utférda av oberoende
externa vérderare.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av kon-
cernens totala tillgdngar och det inslag av bedémningar
som ingar i varderingsprocessen utgdér detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Risken ar att det bokférda vardet pa férvaltningsfastighe-
ter kan vara 6ver- eller underskattat och att varje juste-
ring av virdet direkt paverkar arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har overvagt om den tillimpade varderingsmetodiken
ar rimlig genom att jamféra den med vér erfarenhet av
hur andra fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka
antaganden som &r normala vid vardering av jamforbara
objekt.

Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna och vi har tagit del av varderarnas upp-
dragsavtal i syfte att beddma huruvida det finns avtalsvill-
kor som kan pé&verka omfattningen eller inriktningen av de
externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som bolaget har etablerat for
att sdkerstélla att indata som ldmnas till de externa varde-
rarna ar riktiga och fullstandiga.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar av forvalt-
ningsfastigheterna som bolaget ldmnar i &rsredovisningen,
sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt tillampade
nyckelantaganden.

Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
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pa sidorna 1-49 och 98-106. Det ar styrelsen och verk-
stallande direktéren som har ansvaret fér denna andra
information.

vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och éverviga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i ovrigt inhdmtat under revisionen
samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra infor-
mationen innehéller en visentlig felaktighet, ar vi skyl-
diga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret fér att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad giller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder som de anta-
gits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansva-
rar dven for den interna kontroll som de beddmer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren

Introduktion Strategi och mal

fér bedémningen av bolagets och koncernens férméga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om férhéllanden som kan paverka férmégan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har négot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta. Styrel-
sens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehéller ndgra viasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberittelse som innehéller vara utta-
landen. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men
ar ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktighe-
ter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas péverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddémer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
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andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an

fér en vasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosittande av intern kontroll.

skaffar vi oss en férstéelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision fér
att utforma granskningsatgirder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen

och verkstéllande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréattandet av &rsredovisningen

och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor
som avser sddana hindelser eller férhéllanden

som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsitta verksamheten.

Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista
uppmaéarksamheten p& upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet fér
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser eller
férhéllanden géra att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.
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» utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett sdtt som ger en réttvisande bild.

» planerar och utfor vi koncernrevisionen for att
inhamta tillrackliga och andamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for foretag
eller affarsenheter inom koncernen som grund for att
gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, dvervakning och genomgang av
det revisionsarbete som utforts for koncernrevisionens
syfte. Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla iakt-
tagelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksd férse styrelsen med ett uttalande om att
vi har féljt relevanta yrkesetiska krav avseende obero-
ende, och ta upp alla relationer och andra férhallanden
som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tillaAmp-
liga fall &tgarder som har vidtagits fér att eliminera hoten
eller motatgiarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen fast-
stéller vi vilka av dessa omraden som varit de mest bety-
delsefulla fér revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna
for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgdr de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar
eller andra férfattningar férhindrar upplysning om fragan.

Introduktion Strategi och mal

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktoérens forvaltning fér Fastighets AB
Stenvalvet (publ) fér &r 2025 samt av férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter och verkstédllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktdérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av
om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller p& storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stall-
ning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
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annat att fortlépande beddéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pé ett betryggande sitt.

Verkstéllande direktoren ska skota den lopande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgiarder som &r nédviandiga fér att bolagets
bokféring ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och for
att medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

vart méal betraffande revisionen av férvaltningen, och dar-
med vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktoéren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

+ péndgotannat satt handlatistrid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller for-
summelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sve-
rige anvander vi professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instadllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pé
revisionen av riakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgiarder som utférs baseras pé& var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det
innebéar att vi fokuserar granskningen pd sddana &tgarder,
omraden och férhallanden som &r viasentliga for verksam-
heten och déar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och pro-
var fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhéllanden som &r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pé sidorna 52-57 och fér att den 4r uppréattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrappor-
ten. Detta innebir att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt min-
dre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Audi-
ting och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma

Introduktion Strategi och mal

lag &r forenliga med &rsredovisningens och koncernredo-
visningens Ovriga delar samt ar i dverensstdammelse med
arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utségs till Fastig-
hets AB Stenvalvet (publ)s revisor av bolagsstamman
den 22 april 2025. KPMG AB eller revisorer verksamma vid
KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2014.
Stockholm den 19 mars 2026

KPMG AB

Fredrik Westin
Auktoriserad revisor

Verksamhet

Hallbarhet

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter

Ovrigt
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Alternativa nyckeltal

Utdver finansiella matt enligt IFRS presenterar Stenvalvet ytterligare finansiella nyckeltal
i ars- och hallbarhetsredovisningen. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull komplet-
terande information till investerare och bolagets ledning d& de mgjliggér utvardering av
bolagets resultat och finansiella stéllning. Dessa behdéver inte vara jimférbara med péa
samma satt bendmnda nyckeltal som presenteras av andra bolag. Definitioner av nyckel-
tal aterfinns pa sidorna 101-103.

Finansiella nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Intakter, mkr 1110 1077 1037 954 940
Driftnetto, mkr 826 791 730 665 682
Forvaltningsresultat, mkr 507 477 398 277 258
Resultat efter skatt, mkr 453 47 -440 1060 2 450
Soliditet, % 41,9 40,2 38,0 39,0 30,9
Tillvaxt i férvaltningsresultat, % 6,5 0,2 -2,0 -5,5 7,6
Tillvaxt i eget kapital, % 6,7 0,7 -3,7 14,6 43,5
Rantebarande extern skuld, mkr 8 146 8 313 9182 6 936 8 125
Genomsnittlig ranta, % ai 3,4 2,4 2,2 33
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,9 3,2 4,9 5,6
Rantebindning, &ar 2,5 2,4 2,3 3,3 3,2
Belaningsgrad, % 471 491 50,0 39,3 41,3
Kapitalbindning, ar 2,5 2,4 2,8 2,8 3,1
Fastighetsrelaterade nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Antal fastigheter, st 109 108 108 108 120
Fastighetsvarde, mkr 16 511 15 929 15 935 16 538 17 853
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 597 26 860 27 117 27 795 27 983
Uthyrningsbar area, tkvm 598 593 588 595 638
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 4,9 4,8 5,4 5,3 5,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 94,1 93,8 94,8 96,1
Overskottsgrad, % 74,4 73,4 70,4 69,7 72,6
Direktavkastning, % 5,2 5] 4,7 4,0 4,0
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Nyckeltalsberakning
Andel sikerstalld skuld 2025 2024 Rantetiackningsgrad 2025 2024 Tillvéxt i forvaltningsresultat 2025 2024
Rantebarande sikerstéalld skuld, mkr 5168 5265 Foérvaltningsresultat (rullande 12 manader), mkr 507 477 Férvaltningsresultat, mkr 507 477
Summa sikerstillda lan, mkr 5168 5265 Aterlaggning rantekostnader, mkr 284 273 Justerat férvaltningsresultat, mkr 507 477
Forvaltningsfastigheter, mkr 16 511 15 929 Aterlaggning avskrivningar, mkr 5 6 Foérvaltningsresultat exkl rantekostnader pa dgarléan
. S0 : )
Andel sikerstilld skuld, % 31,3 331  Férvaltningsresultat under féregaende period, mkr 477 476
(rullande 12 manader), mkr 796 756 Tillvaxt i forvaltningsresultatet, % 6,5 0,2

Belaningsgrad 2025 2024 Rantekostnader enligt resultatrakning . R L e . . o

X N (rullande 12 ménader), mkr -284 273 1) Ett dgarlan slutreglerades i juni 2023. Jamforelsesiffra for helaret 2023,
Skulder till kreditinstitut, mkr 5168 5265 = 476 mkr, beaktar utbetald ranta pa dgarldn om 78 mkr.
Oblizationslan. mkr 51898 2 898 Ovriga finansiella kostnader ’ .

: g = (rullande 12 ménader) 10 8 Overskottsgrad 2025 2024
F?re.tagscert|f|kat, mkr 150 150 Riintekostnadeﬂr externa lan Driftnetto, mkr p— o
Likvida medel, mkr -373 -484 (rullande 12 manader), mkr -274 -265 .

Totala intékter, mkr 1110 1077
Nettoskuld, mkr 7773 7829 Rantetidckningsgrad, ggr 2,9 2,9 =

- - - Overskottsgrad, % 74,4 73,4
Foérvaltningsfastigheter, mkr 16 511 15 929
Belaningsgrad, % 47, 491 Soliditet 2025 2024

Eget kapital, mkr 7231 6 779
Direktavkastning 2025 2024 Balansomslutning, mkr 17 274 16 868
Driftnetto enligt resultatrakning Soliditet, % 4,9 40,2
(rullande 12 ménader), mkr 826 791
Justering 12 mé&naders innehav, projektfastigheter Tillvixt i eget kapital inkl virdedverforingar 2025 2024
och byggratter, mkr =17 -10 -
= Eget kapital, mkr 7231 6 779
Justerat driftnetto, mkr 809 781 o . - .
- - - Utgaende eget kapital inkl viardedverféringar, mkr 7231 6779
Utgaende balans forvaltningsfastigheter, mkr 16 511 15 929 S " ” —
Avgar totala vardedverforingar:
Justering projektfastigheter och byggratter, mkr -906 -633 " - = - .
Utgaende eget kapital exkl vardedverforingar, mkr 7 231 6779
Justerat varde forvaltningsfastigheter, mkr 15 605 15 296 - . . = .

= = Utgaende eget kapital exkl vardedverforingar

Direktavkastning, % 5,2 5.1 foregaende period, mkr 6779 6732
Tillvixt i eget kapital inkl vardedverforingar, % 6,7 0,7

Ekonomisk uthyrningsgrad 2025 2024

Totala intékter, mkr 1110 1077 . .

= ard K 17 14 1) Ett d4garlan slutreglerades i juni 2023. Jamforelsesiffra for heldret 2023,

YIESYANCE TN 68 6 732 mkr beaktar amortering av dgarlanet om 1 600 mkr samt utbetald
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 94,1 ranta pa dgarldn om 78 mkr.
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Definitioner

Finansiella definitioner

Andel sikerstilld skuld, %

Rantebirande sikerstilld skuld i férhallande till férvalt-
ningsfastigheternas varde vid periodens utgang. Nyckel-
talet anvands for att belysa Stenvalvets finansieringsrisk.

Antal kvm

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

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i férhallande till férvaltningsfastigheternas
viarde vid periodens utgang. Nyckeltalet anvidnds fér att
belysa Stenvalvets finansieringsrisk.

Central administration

All administration som inte ingar i fastighetsadministra-
tion till exempel personalkostnader for VD och centrala
funktioner sasom kommunikation, transaktions- och
afféarsutveckling, ekonomi, finans samt delar av férvalt-
ningsledningen och dessa personers andel av évriga kost-
nader (till exempel hyra).

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande 12 ménader) justerat foér fastigheter-
nas innehavstid i férhallande till summan av férvaltnings-
fastigheternas virde vid utgdngen av perioden exklusive
fastighetsvarde avseende projektfastigheter och byggrat-
ter. Nyckeltalet anvands foér att belysa avkastningsniva for
driftnettot i férhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto, mkr
Periodens intdkter med avdrag for fastighetskostnader.

Introduktion Strategi och mal

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

2 .-‘

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Periodens totala intdkter i forhallande till hyresvirde.
Nyckeltalet syftar till att underldtta beddmningen av
Stenvalvets intdkter i férhallande till det totala vardet pa
mojlig uthyrningsbar area.

Fastigheter, antal
Antalet fastigheter vid periodens utgang. Avser fastigheter
som innehas med dgande eller tomtratt.

Finansnetto
Finansnetto enligt resultatrdkningen bestar av finansiella
intédkter och finansiella kostnader.

Forvaltningsfastigheter, mkr

Det varde som férvaltningsfastigheter redovisas till enligt
balansriakningen vid periodens utgang &r tillika verkligt
viarde (marknadsvirde) vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardefdérandringar och skatt. Nyckeltalet
ger ett matt pd verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeforandringar.

Genomsnittlig kontraktslangd, ar
Aterstdende kontraktsvidrde i férhallande till arshyra.
Nyckeltalet syftar till att belysa Stenvalvets hyresrisk.

Genomsnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta fér rantebarande
skulder vid periodens utgdng inklusive outnyttjade kre-
ditfaciliteter och effekter av rantederivat. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets ranterisk.

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

Hyresvirde, mkr
Kontrakterade hyresintdkter rullande 12 ménader med
tillagg for vakanser och rabatter.

Jamférbart bestand

Avser fastigheter som ingétt i bestdndet under hela rap-
porteringsperioden samt under hela jamférelseperioden.
Fastigheter som férvarvats, sélts eller varit klassificerade
som projektfastighet under perioden eller jamférelseperi-
oden ingér inte.

Kapitalbindning, ar
Kvarstdende loptid till slutférfall for rantebirande skul-
der. Nyckeltalet anvdnds for att belysa Stenvalvets
refinansieringsrisk.
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Kontrakterad arshyra, mkr
Kontrakterade hyresintikter p& arsbasis efter avdrag for
hyresrabatter och hyresforluster.

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

Offentliga kontor

Kontor som brukas till dvervidgande del av skattefinan-
sierad verksamhet. | kategori Offentliga kontor inklude-
ras aven byggratter och ovriga fastigheter for skattefi-
nansierad verksamhet som ej kan klassas under de dvriga
fastighetskategorierna.

Rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstdende 6ptid till réanteregleringstid-
punkt for rédntebarande skulder. Nyckeltalet anvands for
att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Réntetackningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat (rullande 12 méanader) efter aterlagg-
ning av rantekostnader, dvriga finansiella kostnader och
avskrivning pé inventarier och leasing i relation till ran-
tekostnader (rullande 12 manader) fér externa lan. Nyckel-
talet anvands for att belysa ranterisk.

Samhallsfastigheter

Samhéllsfastighet &r en fastighet som brukas till 6verva-
gande del av skattefinansierad verksamhet och ar speci-
fikt anpassad fér samhéllsservice.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i % av balansomslutningen. Nyck-
eltalet anvdnds for att belysa Stenvalvets finansiella
stabilitet.

Introduktion Strategi och mal

Tillvaxt i eget kapital, %

Periodens utgdende redovisade egna kapital inklusive var-
dedverforingar hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
férhallande till egna kapitalet vid utgdngen av motsvarande
period féregdende ar. Nyckeltalet visar tillvaxten i dgarnas
totala investerade kapital under 12-ménaders period.

Tillvaxt i forvaltningsresultat, %

Periodens forvaltningsresultat enligt resultatridkningen i
férhéllande till motsvarande period aret innan. Nyckelta-
let ger en dkad férstdelse for utvecklingen i Stenvalvets
resultatgenerering.

Uthyrningsbar area, tkvm
Total uthyrningsbar area i fastighetsbestandet vid perio-
dens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i % av totala intdkter for perioden. Nyckelta-
let visar hur stor andel av hyresintédkterna som finns kvar
efter direkta fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade definitioner

temp

Total inomhusarea av samtliga vaningsplan avsedd for att
varmas till éver 10 grader, exklusive garage.

Cirkular fastighetsekonomi

Férvaltning och utveckling av fastigheter genom att mate-
rial- och energifléden sluts ur ett ekonomiskt och héllbar-
hetsmassigt livscykelperspektiv.

CO,e (koldioxidekvivalenter)
Matt fér att mata vaxthusgasers klimatpéaverkan i motsva-
rande mangd koldioxid.

Verksamhet

Hallbarhet Bolagsstyrning Finansiella rapporter Ovrigt

Energiprestanda
Byggnadens primarenergibehov per kvadratmeter exklusive
verksamhetens energianvandning.

EU-taxonomi
EUs klassificeringssystem fér miljdméassigt hallbara eko-
nomiska aktiviteter.

GHG-protokollet (Greenhouse Gas Protocol)
Global standard fér matning, hantering och rapportering
av vaxthusgasutslapp.

Jamférbart bestand energi
Fastigheter vars byggnader dgts och varit i drift under ett
helt kalenderér och vars vakans inte dverstigit 50 %.

Klimatneutral/nettonoll
Utslapp av vaxthusgaser minskas till en vetenskapligt
motiverad niva och aterstdende utslidpp neutraliseras
genom koldioxidupptag.

Normalarskorrigering

Korrigering av virmeenergianvandning baserat p4 manad-
ens utetemperatur i férhallande till samma méanad under
ett normalr.

Férkortningar

BTA
Bruttoarea

CSRD
Corporate Sustainability Reporting Directive, ett EU-direktiv

DNSH

Do No Significant Harm, central princip inom EUs
taxonomiférordning
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eNPS
Employee Net Promoter Score

ESRS
European Sustainability Reporting Standards, tilliAmpning
av CSRD

EPBD
Energy Performance of Buildings Directive, ett EU-direktiv

GRI
Global Reporting Initiative

HGA
Hyresgastanpassning

NKI
N&jd Kund Index

REDD
Reducing Emissions from Deforestation and Forest Degra-
dation, ett klimatinitiativinom FN

SC
SignificantContribution,centralprincipinomEUstaxonomi-
férordning

SDFC
Sustainable Development Finance Committee | Stenvalvet

TCFD
Task force on Climate-related Finanacial Disclosures

Introduktion Strategi och mal

Verksamhet
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Fastighetsbestand

Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetskategori Certifiering Uthyrningsbar area
1 Bjuv Apoteket 5 Vard och omsorg 628
1 Bjuv Bjuv 1:178 Utbildning 4 985
2 Burlév Tagarp 18:5 vard och omsorg 3643
3 Eskilstuna Forskaren 2 Utbildning MBiD 3949
3 Eskilstuna Valéren 1 Réttsvasende 4133
3 Eskilstuna Vagbrytaren 1 Offentliga kontor 23 637
3 Eskilstuna Vérten 1 och 2 Offentliga kontor 12 435
4 Fagersta Dalia 1 Réttsvasende 2292
5 Falun Badhuset 11 Rattsvasende 10 216 “
5 Falun Framby 1:34 Rattsvdasende 6 025
5 Falun Kardmakaren 20 Offentliga kontor MBiD 11 044
6 Gotland Visby Geten 1 Rattsvdasende 2 249
6 Gotland Visby Infanteristen 2 Vard och omsorg 260
6 Gotland Visby Infanteristen 3 Offentliga kontor MBiD 3123
6 Gotland Visby Infanteristen 4  Véard och omsorg 1032
6 Gotland Visby Mullvaden 41 Offentliga kontor 8 855
6 Gotland Visby Skenet 1 Utbildning 5230
6 Gotland Visby Tjadern 7 Offentliga kontor 3 226
6 Gotland Visby Visborg 1:16 Offentliga kontor MBiD 4 930
6 Gotland Visby Visborg 1:17 Offentliga kontor 2 700
7 Gotene Leoparden 1 Utbildning 5 450
8 Helsingborg Renen 27 Vard och omsorg 3119
8 Helsingborg Sippan 33 Vard och omsorg 723
9 Héssleholm Doktorn 1 Vard och omsorg 1413
9 Héssleholm Fornbacken 5 vard och omsorg 656
9 Héssleholm Nybyggaren 1 Offentliga kontor 3125
9 Héassleholm Svérdsliljan 15 Vard och omsorg MBIiD 1885
10 Jonkoping Apeln 37 Offentliga kontor 6 292
10 Jonkoping Elektronen 3 Utbildning 8 742
10 Jonkdping Graniten 15 Utbildning MBiD 2 994
10 Jonkdping Hagern 5 Offentliga kontor MBiD 4 856
10 Jo6nkoping Omsorgen 1 Utbildning MBiD 2752
10 Jonkoping Vingen 10 Utbildning 2 484
1 Kalmar Larkan 1 Réttsvasende MBiD 5 029
1 Kalmar Valfisken 2 Offentliga kontor 30 709
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Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetskategori Certifiering Uthyrningsbar area Kommun Fastighetsbeteckning Fastighetskategori Certifiering Uthyrningsbar area
12 Kristianstad Anton Cortmeijer 3 Vard och omsorg 749 30 Uppsala Gamla Uppsala 110:1 Vvard och omsorg MBiD 3 450
12 Kristianstad Kristianstad 3:10 Vard och omsorg 5166 30 Uppsala Kabo 5:2 Utbildning 5 500
12 Kristianstad Kvarnen 5 Offentliga kontor 13 395 30 Uppsala Savja 1:86 vard och omsorg MBiD 2 600
12 Kristianstad Nasby 35:12 Vard och omsorg 1581 30 Uppsala Ultuna 2:26 vard och omsorg 15 1M1
12 Kristianstad Paviljongen 1 Vard och omsorg 2 960 31 Vanersborg Palmen 8 Rattsvasende 6 309
12 Kristianstad Tunnbindaren 1 Vard och omsorg 1480 31 Vanersborg Pilen 2-7 Ovrigt -
12 Kristianstad va 157:10 Vard och omsorg 1368 31 Véanersborg Poppeln 7 Offentliga kontor 7532
13 Kavlinge Exporten 42 Rattsvdasende 4 004 31 Vanersborg Restad 3:48 Rattsvdasende 9 380
14 Landskrona Gamla Radstugan 12  Réittsvdsende 5 510 31 Vanersborg Salgen 14 Offentliga kontor MBiD 9 548
15 Lerum Aspenids 2:516 Vard och omsorg 500 32  Visteras Livia 15 Offentliga kontor 7 476
16 Lund Banken 7 Vard och omsorg 3210 32  Visteras Norna 21 Rattsvdasende 15 089
16 Lund Spettet 3 Rattsvdasende MBiD 6 952 32  Visterds Vedbo 59 Utbildning 14 271
16 Lund Spettet 4 Rattsvasende 395 32  Visterds Vedbo 62 Ovrigt -
17 Malmo Lastvagnen 18 Vard och omsorg 3 065 33  Vaxjo Dacke 4 Offentliga kontor 5082
18 Mariestad Fiskgjusen 1 Rattsvdasende 8 400 33 Vaxjo Dorren 5 vard och omsorg MBiD 4 087
18 Mariestad Lansstyrelsen 1 Offentliga kontor 5185 33 Vaxjo Fries 12 Offentliga kontor MBiD 12 982
19 Nacka Sickladn 118:2 Utbildning 6 450 33  Vaxjo Gunnar Grépe 10 Offentliga kontor MBIiD 13 695
20 Ronneby Kilen 8 Vard och omsorg MB 4773 33  Vaxjo Korpen 9 vard och omsorg MB 3 600
21 Skurup Rapphonan 1 Vard och omsorg 2125 33 Vaxjo Laxen 8 Utbildning 936
22  Skoévde Hammaren 16 Utbildning MBiD 5 417 33 Vaxjo Nordstjarnan 1 Offentliga kontor 6 129
22 Skoévde Merkurius 1 Rattsvdasende 12 510 33 Vaxjo Varendsvallen 18 Utbildning 5156
23  Stockholm Gasd 2 Vard och omsorg 4738 34  Ystad Kranskétaren 5 Vvard och omsorg 4 020
23  Stockholm Kabelrullen 3 Utbildning MBiD 7930 34  Ystad Lotsen 6 Rattsvasende 1100
23  Stockholm Skutkrossen 17 Utbildning 11694 34  Ystad Lagtrycket 2 vard och omsorg 6 137
24 Trelleborg Hogalid 69 Vard och omsorg 2 892 34  Ystad Tidlosan 3 Rattsvdasende 5 329
25  Trollhattan Hagern 2 Utbildning 7521 34  Ystad Ystad 1 Réttsvdasende 2 980
25  Trollhattan Jordsten 4 Rattsvdasende 7 609 35  Angelholm Strovelstorp 6:94 vard och omsorg 493
25  Trollhattan Alvkvarnen 1 Vard och omsorg 1938 36 Orebro Athena 17 Offentliga kontor 380
26  Uddevalla Folkskolan 2 Rattsvdasende 10 436 36  Orebro Athena 19 Utbildning MBiDx3 44 840
27  Ulricehamn Bogesund 1:322 Vard och omsorg 535 36  Orebro Infanteriet 1 Utbildning 1076
28 Umea Aspgardan 18 Utbildning 6 209 36  Orebro Rottweilern 2 Utbildning 810
28 Umeé Backen 8:14 Vard och omsorg 3914 36 Orebro Ostra Via 1:33 vard och omsorg MBID 3685
28 Umeé Etern 4 Vard och omsorg MBIiD 4 412 37  Osterdker Smedby 19:554 vard och omsorg MBIiD 7 465
28 Umeéa Stigbygeln 7 Vard och omsorg 6 602
29  Upplands Vasby Vilunda 19:7 Vard och omsorg MB 5 574
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Kontaktuppgifter

STENVALVET

varden for valfardey,

Fastighets AB Stenvalvet

Stockholm (HK) Eskilstuna Kalmar Malmo Orebro

Adolf Fredriks Kyrkogata 2 Kungsgatan 43 Malmbrogatan 7 Hyllie Allé 25 Mellringevagen 120 C
111 37 STOCKHOLM 632 17 Eskilstuna 392 49 Kalmar 215 33 Malmo 703 53 Orebro
Postadress

Box 162 84

103 25 Stockholm
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