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Ekonomiskt utfall 2022 i korthet

Hyresintakterna okade till 954 mkr (940). | jamférbart
bestand okade intakterna med 52 mkr motsvarande
en 6kning om 6 %.

Driftnetto uppgick till 665 mkr (682). | jamforbart
bestand okade driftnettot med 18 mkr, motsvarande
en 6kning om 3 %.

Forvaltningsresultatet uppgick till 277 mkr (258), en
6kning om 7 %.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 397 mkr (2 796). Vardeférand-
ringar pa rantederivat uppgick till 427 mkr (112).

Resultatet efter skatt uppgick till 1 060 mkr (2 450).
Marknadsvéardet pa fastighetsbestandet uppgick vid
slutet av aret till 16 538 mkr (17 853). Under aret

avyttrades en fastighetsportfolj med ett 6verenskom-
met fastighetsvarde om ca 2 115 mkr.
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Viktiga handelser under kvartal 4 2022

Under kvartalet ingick Stenvalvet avtal om en fastig-
hetsaffar avseende tvé fastigheter i Eskilstuna, Vap-
net 1 och Vapnet 2. Den totala kopeskillingen var 265
mkr. Képare ar Fortifikationsverket. Forvarvet kraver
regeringsbeslut senast till halvarsskiftet 2023, med
tilltrade déarefter.

Kristian Pamp rekryterades som ny forvaltningschef

Viktiga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskaps-
arets utgang.
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Stenvalvet i sammandrag

Belopp i mkr 2022 2021

okt - dec okt - dec
Hyresintakter 247 2563 954 940
Driftnetto 168 174 665 682
Férvaltningsresultat 56 37 277 258
Resultat efter skatt 2 824 1 060 2 450
Fastigheternas marknadsvarde 16 638 17 863 16 638 17 8563
Fastighetsvarde, kr/kvm 27 795 27 998 27 795 27 998
Antal fastigheter, st 108 120 108 120
Uthyrningsbar area, tkvm 595 638 595 638
Belaningsgrad (LTV), % 39,3 413 39,3 41,3
Réntetackningsgrad, ggr 49 55 49 55
Réntebindningstid, ar 88 3,2 88 3,2
Kapitalbindningstid, ar 28 3,1 28 3,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,6 95,9 94,8 96,1
Overskottsgrad, % 64,2 68,8 69,8 72,6
Direktavkastning % 4,0 4,0 4,0 4,0
Tillvaxt i eget kapital och agarlan % =28 10,5 12,2 39,3
Tillvaxt i férvaltningsresultat exkl. ranta pa agarlan % =203 89 ~5}19) 6,0

Definitioner av nyckeltal framgar pa sidan 15-16.

MARKNADSVARDE 31 DEC 2022 HYRESINTAKTER JAN-DEC 2022 FORVALTNINGSRESULTAT JAN-DEC 2022

16 538.. 954.. 277 .

OVERSKOTTSGRAD JAN-DEC 2022 ANTAL FASTIGHETER 31 DEC 2022 BELANINGSGRAD 31 DEC 2022

70. 108.. 39.
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Vi lever och verkar i en osaker omvarld, nagot vi alla har fatt erfara 2022. Efter nara tva ars pandemi inleddes aret
med anfallskrig mot Ukraina, utmanande makroekonomisk utveckling med hog inflation, stigande réntor, 6kade
elpriser och osdkra konjunkturutsikter. Stenvalvet star fortsatt stabilt och fokuserar pa strategiska prioriteringar,
arbetar malinriktat med lI6nsamhet, hallbarhet, organisk tillvaxt samt selektiva investeringar.

Avrets sista kvartal har fortsatt kanne-
tecknats av ett instabilt geopolitiskt
och makroekonomiskt lage, och likt
forra kvartalet upplever vi ett dam-
pat affarsklimat och begrénsat antal
transaktioner. Kapitalmarknaden har
paverkats av det nya ekonomiska kli-
matet vilket har péverkat fastighets-
branschen och ritat om spelplanen.
Laget har gjort att vi lever med mer
oférutsagbara forutsattningar sésom
skenande elpriser, stigande finans-
kostnader, stigande byggpriser och en
avvaktande marknad i stort.

"Stenvalvet har fortsatt sam-
ma langsiktiga perspektiv
och strategin med langsiktig
stabil Ionsamhet och riskba-
lanserad tillvaxt ligger fast !’

2022 inleddes med att Stenvalvets
agare, Kyrkans pension och Stiftelsen
for Strategisk Forskning forvarvade
samtliga Kapan Pensioners aktier och
ager numera tillsammans 100 % av
bolaget. Stenvalvet har fortsatt samma
langsiktiga perspektiv och strategin
med langsiktig stabil I6nsamhet och
riskbalanserad tillvaxt ligger fast.

Projekt och transaktioner

Som en del i det strategiska arbetet
avyttrade Stenvalvet en portfélj be-
stdende av tretton fastigheter till ett
dverenskommet fastighetsvarde om
ca 2,1 mdr i bdrjan av &ret. Under va-
ren genomférdes tva forvarv. | kvartal
ett forvarvades en ombyggd fastighet
i Gotene med Olinsgymnasiet som
hyresgést. Hyresperioden ar femton
ar och affaren innebar att Stenvalvet
ytterligare stéarkte nérvaron inom seg-

mentet utbildning. | april genomférdes
ytterligare ett forvarv inom samma
segment, da Stenvalvet forvarvade en
nybyggd forskolefastighet i Vaxjo.

| Eskilstuna har vi under aret fardig-
stéllt ett av véra storsta projekt, en
ny tingsratt at Domstolsverket. Det ar
det gamla myntverket som fatt nytt liv
genom en total om- och nybyggnation
som vi byggstartade 2020. Byggna-
den inrymmer ett 50-tal arbetsplatser
och fem férhandlingssalar, varav tva
med forhojd sakerhet. Utdver det har
vi tecknat avtal om en ny grundskola
till Eskilstuna kommun och byggna-
tionen har paborjats. Skolan beréknas
sta fardig under 2023. Nya och omfor-
handlade hyresavtal summeras i slutet
av aret till 47 mkr.

Verksamhetsutveckling

Goda kundrelationer, att vara proaktiv
och stotta vara hyresgaster nar nya
behov uppstar, att se till att lokalerna
stédjer verksamheterna och att loka-
lerna fungerar p& ett optimalt satt ar
det viktigaste vi gor. Likval som att se
till att den tekniska férvaltningen ar ef-
fektiv och att vi I6pande arbetar med
uppgradering av fastigheter och loka-
ler med ny teknik. Effektiv férvaltning
ar nyckeln till framgéang och darfér har
vi under aret arbetat med att organise-
ra oss s& att vi kommer narmare béde
vara kunder och tekniken.

Vidare har vi arbetat fram en varumar-
kesplattform som &ven inkluderar en
ny vision; vi ska vara den vassaste var-
den i valfarden. Med ett langsiktigt en-
gagemang och affarsmassighet ar var
ambition att vara den mest proaktiva
partnern till vara kunder och tillsam-

mans med dem bidra till ett valfards-
samhalle i standig utveckling.

Hallbarhet prioriteras

Under 2022 har vi arbetat fram en ny
fardplan for hur vi ska nd mélet om kli-
matneutralitet i vardekedjan till 2030.
Fortsatta energieffektiviseringar och
minskat behov av képt energi till vara
fastigheter ar en del i denna plan dér
vi arbetar med bade kort- och lang-
siktiga atgarder. Vi kommer ocksé att
starka integreringen av klimatfragan
i véara verksamheter och arbeta med
kvalitetssékring i datainsamlingen. Att
fortsatta oka kunskapen internt om
verksamhetens paverkan p& klimatet
ar ocksa centralt.

Fastighetskostnaderna har okat pé
grund av elkrisen, men kompenseras
delvis genom att 75 % av var elhan-
del ar prissékrad de kommande tv&
aren. Darfor ar det extra gladjande
att vi har overtraffat malen vad géller
mediaforbrukning under aret. Var var-
meforbrukning har minskat med 16 %
(mal 13 %), elférbrukningen med 23
% (mal 20 %) och vattenforbrukning-
en med 19 % (jamforelsear 2018). Ett
3
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annat prioriterat omrade ar certifie-
ringsarbetet dar vi kan konstatera att
vid arets slut har ytterligare tvé fast-
igheter certifieras enligt Miljébyggnad
iDrift niva silver och att fyra fastigheter
ar klara for certifiering.

Resultat och maluppfyllelse 2022
Forvaltningsresultatet for aret uppgar
till 277 mkr, vilket ar en 6kning om
19 mkr jamfort foregdende ar, mot-
svarande en tillvaxt om 7 %. Ett lagre
driftnetto, framst forklarat av den for-
saljning som genomférdes i bérjan av
aret, kompenseras av ett lagre finan-
snetto, inkluderat ranta hanforligt il
agarlan, som under aret har delamor-
terats med 1 000 mkr. Arets resultat
uppgar till 1 060 mkr. | jamforelse med
foregdende ar &r det framforallt de
orealiserade vardeférandringarna pé
fastigheter som har minskat. Orealise-
rade vardeforandringar pé rantederivat
paverkar arets resultat positivt i takt
med stigande marknadsrantor.

Under aret kommunicerade Stenvalvet
tv4, av styrelsen beslutade, finansiella
mal. Utfallet pa det ena finansiella méa-
let, en Sver tid 10 % éarlig tillvaxt inklu-
sive vardedverforingar av eget kapital
inklusive agarlan, uppgar till 12,2 %
vid arets slut. Det malet uppnas for
2022 och har bland annat drivits av

cklaén 118:2, JENSEN grundskola, Sickla

delamorteringen av agarlanet.

n
Det ar viktigare an nagonsin
med stabila finanser och ett
langsiktigt perspektiv g

Det andra finansiella malet, en 6ver
tid 10 % arlig tillvaxt av forvaltnings-
resultatet exklusive ranta pa &garlan,
uppgar vid 2022 ars utgang till -5,5 %.
Forvaltningsresultatet har paverkats
pé flera satt, dels ett lagre driftnetto
efter fastighetsavyttringar, dels oka-
de rantekostnader hanforligt till hdgre
marknadsrantor. Samtidigt péverkas
forvaltningsresultatet av aterlagd rén-
tekostnad hanforligt till agarlan, med
foljdeffekt i jamforelserelation mot f6-
regéende ar.

Enligt av styrelsen beslutade risk-
begransningar ska beléaningsgraden
understiga 50 % och rantetacknings-
graden overstiga 3 ggr. Per sista de-
cember 2022 uppgér beléningsgraden
till 39,3 % och rantetackningsgraden
uppgér till 49 ggr. Dessa nyckeltal
ryms val inom Stenvalvets finansiella
ram och minskar bolagets finansiella
risker, som ytterligare forstarks med
en rantesékrad skuldportfolj pa 76 %
vid &rets utgang som begransar en di-
rekt effekt av 6kade rantekostnader.

Under aret har Nordic Credit Rating
bekraftat Stenvalvets BBB+/N-1+
rating med stabila utsikter.

Framtidsutsikter

Vi gar in i ytterligare ett &r med stor
ofdrutségbarhet och det ar viktigare
an nagonsin med stabila finanser och
ett langsiktigt perspektiv.

Framét arbetar vi mélinriktat med 16n-
samhet, hallbarhet, organisk tillvaxt
samt selektiva investeringar. Var kun-
skap och erfarenhet i branschen, till-
gangar med starka och forutsagbara
kassafloden, goda bankrelationer och
langsiktiga agare ger oss ratt forut-
sattningar for framtiden. Var samlade
uppfattning &r att samhéllsfastigheter
fortsatter att vara ett attraktivt till-
gangsslag.

Under 2023 kommer vi fortsatta att
fokusera pa driftnettoférbattringar, ta
nasta steg i var fardplan mot klimat-
neutralitet 2030 och rigga organisa-
tionen for den nya framtiden.

iz

Maria Lidstrom, VD
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Utveckling av resultat och stallning under perioden

Koncernens fjarde kvartal 2022

Hyresintakterna under fjarde kvartalet uppgick till 247
mkr (253) och driftnettot uppgick till 158 mkr (174).
Kvartalets resultat efter skatt uppgick till -2 mkr (824).
Det minskade resultatet beror framst pa lagre orealiserade
vardeforandringar.

Arets resultat koncern

Hyresintakterna for 2022 uppgick till 954 mkr (940).
| borjan av éaret avyttrades tretton fastigheter, vilket
forklarar varfor intdktsokningen &ar marginell i jamforelse
med foregéende ar. | jamforbart bestand dkade daremot
hyresintékterna med 52 mkr motsvarande en dkning om 6
%, framforallt drivet av omforhandlade avtal.

Driftnettot  uppgick  till 665 mkr (682) och
forvaltningsresultatet till 277 mkr (258). Overskottsgraden
uppgick till 698 % (72,6). |
Okade driftnettot med 18 mkr motsvarande 3 9%, och

jamfoérbart  bestand
6verskottsgraden uppgick till 71 %.

Arets resultat efter skatt uppgick till 1 060 mkr (2 450).
Skatt pa arets resultat uppgick till -42 mkr (-26).

Fastighetsvarde

Fastigheterna varderas externt tva génger per &r i sam-
band med halv- och helarsbokslut. Stenvalvet redovisar
forvaltningsfastigheterna till verkligt véarde enligt IAS 40.
Bestandet varderas till 100 % externt och varderingarna
sker enligt nivé 3 inom vérderingshierarkin i IFRS 13.

Fastighetsvardet faststélldes vid utgangen av aret till 16
538 mkr (17 853). | jamforbart bestand uppgick fastig-
hetsvardet till 16 397 mkr (15 875). Férandring av fastig-
heternas marknadsvéarde december 2022 jamfért decem-

Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad
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ber 2021 forklaras av vardeforandringar om 346 mkr (2
796), forvarv om 128 mkr, verkligt varde forsaljningar om 1
978 mkr och investeringar om 188 mkr. Det medfor en var-
deforandring om ca 2 %. Exit yield i varderingarna var 4,39
% i december 2021. Justerat for férsaljningar uppgick exit
yielden till 4,44 % for det jamférbara bestandet och har
under 2022 okat till 4,74 %. Att det blir en positiv varde-
forandring om 346 mkr beror pa sa vis av omférhandlade
avtal och KPI upprékningar i hyresavtalen.

Fastighetsvarde Exit yield (%)

UB 2021-12 17 853 4,39
Ingéende vérde forsaljningar -1978
IB 2021-12 exkl sélda fastigheter 2022 16 875 4,44
Forvarv 128
Investeringar 188
Vardeférandringar 346
UB 2022-12 16 638 4,74

Vardeforandring pa finansiella instrument uppgick till 427
mkr (112). Det forandrade rantelaget med hégre langréantor
Okar vardet pa de finansiella instrumenten.

Investeringar

Arets nettoinvesteringar uppgick till 188 mkr (464).
Merparten avsag pagéende projekten i Eskilstuna, Valéren 1
och Vagbrytaren 1, samt pagéende hyresgastanpassningar
i Orebro, Athena 19, och Fries 12 i Vaxjo.

Moderbolaget

Moderbolagets nettoomsattning for aret uppgick till 43
mkr (45) och resultatet efter finansiella poster uppgick
till 808 mkr (-60). Det okade resultatet forklaras av
fastighetsavyttringen i bérjan av aret. Balansomslutningen
uppgick till 10 409 mkr (11 487).

Forvaltningsresultat
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Jamfoérande siffror avser motsvarande period féregéende ar. Avrundningar har gjorts, vilket innebér att tabeller och berakningar inte alltid summerar.
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Fastighetsbestandet

Fastighets AB Stenvalvet (publ) grundades 2010 med
syftet att investera i och forvalta samhallsfastigheter.

Stenvalvets &garkrets bestar av Kyrkans pension och
Stiftelsen for Strategisk Forskning, svenska institutioner
med langt agarperspektiv och med héga krav pa en trygg
och saker avkastning.

Detta innebéar att koncernen har ett starkt fokus pa att
minimera risker i alla led.

Stenvalvets fastigheter finns i flera kommuner i Sverige.
Koncernen stravar efter en optimal riskspridning vad géller
geografi, hyresgéster och hyresintékternas forfallostruktur
samt fordelning i olika delsegment.

Fastighetsbestandet hyrs i huvudsak ut till offentliga
hyresgéster eller privata aktorer som bedriver skatte-
finansierad verksamhet inom utbildning, vard och omsorg,
rattsvasende samt kontor for myndigheter.

Innehav férdelat per kommun (10 stdrsta)

% av totalt marknadsvarde
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De offentliga hyresgéasterna utgér 66 % av de totala
hyresintakterna, dvrig skattefinansierad verksamhet i privat
regi 25 %.

Koncernens fastighetsbestdnd av samhallsfastigheter
fordelas i sex segment utifran respektive fastighetsandamal:
rattsvasende, kontor, utbildning, vard, aldreboende samt
ovriga verksamheter.

UTHYRNINGSBAR YTA

595 000..

UTHYRNINGSGRAD

95..

Stenvalvet stoérsta hyresgaster

Hyresgast- (A
Hyresgést kayte cg>ri arshyra
g (%)
Polismyndigheten Stat 110 12
Int. Engelska Skolan i Sverige AB  Friskolor 65 7
Sveriges Domstolar Stat 60 7
Orebro Kommun Kommun 53 6
Attendo Sverige AB Privat vardgivare 41 4
Kriminalvarden Stat 39 4
Skatteverket Stat 37 4
Region Skane Region 35 4
Umea Kommun Kommun 28 3
Forsakringskassan Stat 24 3
Summa 493 54
Genomesnittlig hyresduration (ar per lokalslag)
Aldreboende
Utbildning
Vard
Kontor
Réttsvasende
Ovrigt
Totalt
10
Antal &r
[ 2022-09-30 W 2022-12-31
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Segmentsinformation

2022-10-01 - 2022-12-31

Segmentsredovisning

Belopp i mkr Réttsvasende Utbildning Aldreboende

Hyresintakter 52 73 63 14 45 1 247
Fastighetskostnader -19 -30 -22 -7 -1 -1 -88
Driftnetto 33 43 41 7 34 0 158
Marknadsvérde forvalt- 2751 4131 4780 724 4029 123 16 538

ningsfastigheter

2021-10-01 - 2021-12-31

Segmentsredovisning

Belopp i mkr Réttsvésende Kontor Utbildning Aldreboende Totalt
Hyresintékter 43 66 64 16 63 2 253
Fastighetskostnader -14 -24 -17 -8 -16 -1 -79
Driftnetto 29 42 47 8 48 1 174
Marknadsvérde forvalt- 2750 4066 4490 783 5606 158 17 853

ningsfastigheter

2022-01-01 - 2022-12-31

Segmentsredovisning

Belopp i mkr Réttsvésende Kontor Utbildning Aldreboende Totalt
Hyresintakter 189 275 251 53 180 7 954
Fastighetskostnader =5 -98 =72 -21 -40 -3 -288
Driftnetto 132 177 180 32 140 4 665
Marknadsvérde forvalt- 2751 4131 4 780 724 4029 123 16 538

ningsfastigheter

2021-01-01 - 2021-12-31

Segmentsredovisning

Belopp i mkr Rattsvasende Kontor Utbildning Aldreboende Totalt
Hyresintakter 162 241 225 57 247 9 940
Fastighetskostnader -45 -75 -62 -21 -63 -2 -258
Driftnetto 117 166 163 36 194 7 682
Marknadsvérde forvalt- 2750 4 066 4 490 783 5606 158 17 853

ningsfastigheter

Jamférande siffror avser motsvarande period féregaende ar. Avrundningar har gjorts, vilket innebér att tabeller och berékningar inte alltid summerar.

Fordelning av hyresintakter per fastighetstyp, % Fordelning av hyresintakter per hyresgasttyp, %
Ovrigt 4 Ovrigt 9
Rattsvasende 22 Kontor 27
Privat skattefinansierad Stat 39
verksamhet 25
Utbildning 21 Aldreboende 20

Vard 6

Kommun 21 Region 6
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Finansiering

Den externa lanevolymen uppgick per balansdagen till 6
936 mkr (8 125) och I6per till en snittranta om 2,15 %
(1,34). Aterstaende rantebindningstid inrdknat effekt av
swappavtal ar i genomsnitt 3,3 ar (3,2) och aterstaende
kapitalbindningstid 2,8 ar (3,1). Andel icke s&kerstalld
skuld uppgar till 63 % (71) av den totala skulden.

Koncernens externa lanevolym om 6 936 mkr bestar av
obligationer 3 688 mkr, féretagscertifikat 680 mkr samt
banklan om 2 568 mkr.

Vid érets utgdng hade koncernen tillgang till likvida medel
om 444 mkr. Koncernen har back-up faciliteter om 1 478
mkr. De revolverande kreditfaciliteterna har en 16ptid langre
an 12 manader darutéver finns en checkkredit om 250 mkr.

Per balansdagen 2022-12-31 var 758 (654) % av
laneportfolien finansiellt sakrad via ranteswappar och
obligationer med fast ranta.

Koncernens totala derivatvolym uppgick till 4 616 (4 616)
mkr och banklan med fast ranta till O mkr (0). Obligationer
med fast rénta uppgick till 640 mkr (700). Marknadsvardet
pa derivatportfoljen var 486 mkr (59).

Finansiella ataganden per 2022-09-30 uppfylldes och
rapporterades till samtliga kreditgivare 2022-11-18.

Samtliga belopp inom parentes avser 2021-12-31.

Finansiering, %

Certifikat 10

Banklan 37

Obligationer 53
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Stenvalvets agare, %

Stiftelsen for

Strategisk Forskning 31

Kyrkans pension 69
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Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Stenvalvets kassafléde &r sta-
bilt med 91 % av hyresvéardet fran
hyresgéster som bedriver skat-
tefinansierad verksamhet i Sten-
valvets lokaler. Av dessa ar 66 %
offentliga hyresgaster.

Stenvalvet ar genom sin verksamhet
exponerat for risker och osékerhets-
faktorer. For mer information se bola-
gets ars- och hallbarhetsredovisning
for 2021.

Hyresgastrisk

Koncernens priméara motpartsrisk ar
om fastigheternas hyresgéaster inte
kan fullfdlja sina betalningar enligt
hyresavtalen. D& merparten av hyres-
intdkterna harrér fran skattefinansie-
rad verksamhet i saval offentlig som
privat regi beddms denna risk vara
lagre an icke skattefinansierad verk-
samhet. Fastighetsbestandet ar aven
vl diversifierat med avseende pé fast-

!

Valdren 1, Eskilstuna tingsratt

igheternas storlek och geografi. Sten-
valvet har langa hyresavtal och mer-
parten av avtalen ar indexerade.

Rante- och finansieringsrisk
Koncernens och moderbolagets verk-
samhet finansieras, férutom av egna
medel, &ven av upplaning. Som en féljd
av detta ar koncernen exponerad for
finansierings-, rante- och kreditrisker.
Beskrivning av koncernens finanspo-
licy och hur finansiella risker hanteras
aterfinns i ars- och héllbarhetsredovis-
ningen.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar  grundar sig
pa kassaflodesmetoden dar I6pande
avkastning och slutvarde diskonte-

ras till ett nuvarde. Marknadsvardet
pa fastigheter varierar beroende péa
marknad, réntelage, avkastningskray,
avtalslangder, hyresgéaster m.m. Kon-
cernen utfor halvarsvis externa varde-

“»

ringar som ligger till grund for fastig-
heternas véarde i balansrakningen.

Turbulent omvérld

De globala tillvéxtutsikterna har under
aret justerats ner markant medan
inflationsprognoserna skrivits upp.

Fastighetsbranschen paverkas av en
volatil kapitalmarknad, lag likviditet
och o©kade kreditmarginaler. Fastig-
hetsaktdrer har borjat drabbas av det
nya marknadsléget och det finns bolag
som har behov av att géra nyemission-
er eller avyttringar for att sékra likvidi-
teten. Stenvalvet paverkas av samtliga
dessa faktorer och vi jobbar proak-
tivt med marknadens utmaningar. Vi
har en stark balansrakning med en
belaningsgrad uppgaende till 39,3 %
(41,3) vid utgangen av aret samt lik-
vida medel om 444 mkr samt back-up
faciliteter och checkkredit om totalt 1
728 mkr vid arets slut.

' l 1
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Finansiella rapporter med tillhorande noter

Koncernens resultatrékning 2022 2021

Belopp i mkr okt - dec okt - dec

Hyresintékter

Hyresintakter 236 279 935 920
Ovriga intakter 11 -26 19 20
Summa hyresintékter 247 253 954 940
Fastighetskostnader

Driftkostnader -26 -24 -89 =77
Underhall 21 -14 -63 -44
Ovrig drift -42 -41 -147 -137
Summa fastighetskostnader -88 -79 -288 -258
Driftnetto 158 174 665 682
Central administration -22 -21 -58 -55
Finansiella poster -39 -62 =112l -113
Agarrantor -41 -64 -209 -2566
Forvaltningsresultat 56 37 277 258
Forvaltningsfastigheter, realiserade =1 - &l 0
Forvaltningsfastigheter, orealiserade 855 977 346 2796
Vardeforandringar rantederivat 2]l 22 427 112
Resultat fore skatt -62 1036 1101 3166
Aktuell skatt 8 2 -42 -26
Uppskjuten skatt 56 -214 1 -690
Periodens resultat -2 824 1060 2450

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat.
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Koncernens balansréakning i sammandrag

Belopp i mkr 2022-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

2021-12-31

Forvaltningsfastigheter 16 638 17 863
Derivat 486 59
Ovriga anlaggningstillgangar 119 122
Summa anldggningstillgangar 17 143 18 034
Omséttningstillgangar

Ovriga omsattningstillgangar 99 51
Likvida medel 444 749
Summa omséttningstillgangar 543 800
Summa tillgangar 17 686 18 834
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 8 8
Fritt eget kapital 6 882 5 821
Summa eget kapital 6 890 5829
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 1419 1421
Lan fran kreditinstitut 21665 1770
Obligationslan 2 288 4 450
Lan fran agare 1 845 2 845
Ovriga langfristiga skulder 93 100
Summa langfristiga skulder 8 201 10586
Kortfristiga skulder

Lan fran kreditinstitut 13 605
Obligationslan 1400 0
Foretagscertifikat 680 1300
Ovriga kortfristiga skulder 502 514
Summa kortfristiga skulder 2 595 2419
Summa eget kapital och skulder 17 686 18 834

Rapport éver forandring i eget kapital

Sl |l 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende eget kapital 5 829 3380
Arets totalresultat 1060 2 450
Utgaende eget kapital 6 890 5829
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Koncernens kassaflédesanalys 2021 2022 2021

okt - dec jan - dec jan - dec

Belopp i mkr

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt =295 1 036 1101 3166
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 284 -1 021 -818 -2 926
Betald inkomstskatt -3 -14 -43 -48
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 56 2 240 193

fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -23 34 -b7 86
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 19 13 5 -10
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 51 49 187 269

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella tillgangar 0 0 =] -1
Investeringar i befintliga fastigheter -50 -104 -188 -464
Indirekta fastighetsférvarv 3 778 -128 -1128
Indirekta fastighetsavyttringar 40 0 2018 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 -882 1702 -1 593

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 400 1 000 1150 4114
Amortering av lan £ -1 -2719 -2 246
Foretagscertifikat -520 -190 -620 -90
Amortering av leasingskuld 0 -3 3 -5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -122 806 -2194 1773
Periodens kassafléde -77 -27 -305 449
Likvida medel vid periodens borjan 521 s 749 300
Likvida medel vid periodens slut 444 749 444 749

12
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Moderbolagets resultatrakning

2022 2021 2022 2021
Belopp i mkr okt - dec okt - dec jan - dec jan - dec
Nettoomsattning 10 11 43 45
Administrations- och forséljningskostnader -34 -32 -103 -98
Rérelseresultat -24 -21 -60 -53
Resultat fran andelar i koncernforetag 13 13 671 13
Rénteintakter 72 59 278 261
Réntekostnader kreditinstitut -23 -21 -83 -73
Ovriga finansiella kostnader =1l -1 -4 -4
Agarréntor -42 -64 -209 -256
Ovriga finansiella poster 0 8 15 52
Resultat efter finansiella poster -5 -27 608 -60
Bokslutsdispositioner 104 138 104 138
Resultat fére skatt 99 111 713 78
Aktuell skatt -8 0 -8 0
Uppskjuten skatt 2 -33 25 -42
Periodens resultat 90 78 700 36

Periodens resultat éverensstdammer med periodens totalresultat.
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella tillgangar 2 3
Finansiella tillgangar 8 604 9095
Summa anléggningstillgangar 8 606 9098
Omsittningstillgangar

Fordringar koncernféretag 1343 1633
Ovriga omsattningstillgangar 20 15
Likvida medel 440 741
Summa omsittningstillgangar 1803 2 389
Summa tillgangar 10 409 11 487
Eget kapital och skulder

Aktiekapital 8 8
Fritt eget kapital 972 272
Summa eget kapital 980 280
Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 41 28
Avséttningar

Avsattningar for skatt 39 33
Langfristiga skulder

Obligationslan 2288 4 450
Lan till kreditinstitut 790 0
Verkligt varde réntederivat 0 15
Lan fran agare 1845 2 845
Summa langfristiga skulder 4923 7310
Kortfristiga skulder

Obligationslan 1400 0
Lan till kreditinstitut 8 600
Skulder till koncernbolag 2 259 1836
Foretagscertifikat 680 1 300
Ovriga kortfristiga skulder 79 101
Summa kortfristiga skulder 4426 3836
Summa eget kapital och skulder 10 409 11 487
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Noter till de finansiella rapporterna i sammandrag

Redovisningsprinciper

Denna bokslutskommuniké i sammandrag fér koncernen
har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
samt tillampliga bestdmmelser i &rsredovisningslagen.
Koncernen tillampar International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sasom de har antagits av EU.
Delarsrapporten f6r moderbolaget har uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagens 9 kapitel, Deléarsrapport. For
koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprin-
ciper och berékningsgrunder tillampats som i den senaste
arsredovisningen med undantag av nedan beskrivna énd-
rade redovisningsprinciper.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer férutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhérande noter aven i 6vriga
delar av delarsrapporten.

Tillampade redovisningsprinciper i bokslutskommunikén
6verensstammer med de redovisningsprinciper som till-
lampades vid upprattandet av arsredovisningen fér 2021,
Ovriga andrade och nya IFRS-standarder och tolkningsut-
talanden fran IFRS IC med ikrafttradande under éret eller
kommande perioder beddms inte ha nagon véasentlig paver-
kan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Upprattandet av bokslutskommuniké kraver att féretags-
ledningen gor bedoémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som péaverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av tillgangar, skul-
der, intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och beddémningar. Férutom det som
beskrivs nedan ar de kritiska bedémningarna och kallorna
till osékerhet i uppskattningar desamma som i senaste ars-
och héllbarhetsredovisning.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adra
sig kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell in-
formation tillganglig. Ett rérelsesegments resultat foljs vida-
re upp av foretagets hdgste verkstallande beslutsfattare for
att utvardera resultatet samt fér att kunna allokera resurser
till rorelsesegmentet. Koncernledningens bedomning ar att
Stenvalvet har sex rérelsesegment. Denna bedémning ba-
seras pa den rapportering koncernledningen inhamtar for
att félja och analysera verksamheten samt den information
som inhamtas for att fatta strategiska beslut. Informationen

i denna bokslutskommuniké &ar saddan som foretaget ska
offentliggdra enligt lagen om vardepappersmarknaden.

Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rap-
porten dver finansiell stéllning utgdrs av ranteswappar och
agarlan. Det verkliga vardet baseras pé en diskontering av
beréknade framtida kassafloden enligt kontraktets villkor
och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan
for liknande instrument p& balansdagen. Dessa varderingar
tillhor nivé 2 i verkliga véardehierarkin.

Redovisat véarde pa kundfordringar, ¢vriga fordringar, likvi-
da medel, leverantdrsskulder och 6vriga skulder utgor en
rimlig uppskattning av verkligt varde. Rante-/valutaderivat
ar varderade till verkligt varde i rapporten over finansiell
stallning och vérderas enligt niva 2 i IFRS 13:s varderings-
hierarki.

Transaktioner med narstaende

Forutom ranta till aktiedgarna pa utestdende aktieagarlan
har det inte forekommit n&gra transaktioner med narstaen-
de. Transaktioner med narstaende beskrivs mer detaljerat i
Stenvalvets ars- och héllbarhetsredovisning.
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Definitioner

Finansiella nyckeltal

Andel sékerstalld skuld, %
Rantebarande skuld i

forhallande till marknadsvarde forvalt-

sakerstalld

ningsfastigheter. Nyckeltalet anvands
for att belysa Stenvalvets finansiella
risk.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i % av genomsnitt-
ligt eget kapital for perioden. Nyckel-
talet visar Stenvalvets forrantning av
det egna kapitalet under perioden.

Avkastning pa justerat eget
kapital, %

Periodens resultat exklusive ranta pa
agarlanet i % av justerat eget kapital
inklusive viktat agarlan fér perioden.
Nyckeltalet visar Stenvalvets forrant-
ning av det justerade egna kapitalet
under perioden.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld exklusive &garlan i férhallan-
de till forvaltningsfastigheternas mark-
nadsvarde. Nyckeltalet anvands for att
belysa Stenvalvets finansiella risk.

Genomsnittlig eget kapital, mkr
Medelvardet av ingaende eget kapital
och utgaende eget kapital.

Genomsnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta
for rantebérande skulder och derivat
vid periodens utgéng inklusive out-
nyttiade kreditfaciliteter. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets
finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende |6ptid Hill
ranteregleringstidpunkt for rantebéa-
rande skulder. Nyckeltalet anvands for
att belysa Stenvalvets finansiella risk.

Justerad eget kapital, mkr
Genomsnittligt eget kapital inklusive
viktat agarlan.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inklusive agarlan
i % av balansomslutningen. Nyckeltalet
anvands for att belysa Stenvalvets
finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende 16ptid till slutforfall for
rantebarande skulder exklusive agar-
lan. Nyckeltalet anvands for att belysa
Stenvalvets refinansieringsrisk.

Réntetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat (senaste 12 man)
efter aterlaggning av finansiella in-
takter och liknande poster i relation
till rantekostnader exklusive rénta pa
agarlan och liknande poster. Nyckelta-
let anvands for att belysa ranterisk.

Soliditet, %

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

Tillvéxt i eget kapital och agarlan, mkr
Periodens utgaende redovisade egna
kapital och agarlan hanforligt till mo-
derbolagets aktiedgare i forhallande
till ingédende balans. Nyckeltalet visar
tillvaxten i &garnas totala investerade
kapital under perioden.

Tillvaxt i forvaltningsresultat
exklusive ranta pa agarlan, mkr
Periodens forvaltningsresultat enligt
ranta pé
agarlén, i férhallande till motsvarande

resultatrakning, exklusive

period aret innan. Nyckeltalet ger en
Okad forstaelse for utvecklingen i
Stenvalvets resultatgenerering.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal kvm

Total yta i fastighetsbestandet vid pe-
riodens utgéng. Avser fastigheter som
innehas med agande eller tomtratt.

Bruttoarea (BTA)
Uthyrningsbar lokalarea samt gemen-
samhetsutrymmen och omslutande
konstruktionsarea.

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv méanader) i
forhéllande till summan av forvalt-
ningsfastigheternas verkliga vérde
vid utgangen av perioden exklusive
fastighetsvarde avseende projektfast-
igheter. Nyckeltalet anvands for att
belysa avkastningsniva for driftnettot

i forhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto, kr
Periodens hyresintakter minus fastig-
hetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Periodens hyresintakter enligt resultat-
rékning genom hyresvarde.
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Definitioner forts.

Fastigheter

Antalet fastigheter vid periodens ut-
gang. Avser fastigheter som innehas
med agande eller tomtréatt.

Forvaltningsresultat

Resultat fére vardefoérandringar och
skatt. Nyckeltalet ger ett matt p& verk-
samhetens resultatgenerering oaktat
vardeforandringar.

Genomsnittlig kontraktslangd
samhadllsfastigheter, ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhal-
lande till arshyra for samhallsfastig-
heter. Nyckeltalet syftar till att belysa
Stenvalvets hyresrisk.

Hyresvéarde

Kontrakterade hyresintékter pa ars-
basis med tillagg for vakanser och
rabatter.

Justerat forvaltningsresultat
Resultat fére vardeférandringar och
skatt, exklusive ranta pa égarlan. Nyck-
eltalet ger ett matt pa verksamhetens
resultatgenerering oaktat vardefoérand-
ringar.

Marknadsvarde fastigheter, kr
Verkligt varde pa fastigheterna vid pe-
riodens utgang.

Uthyrningsbar yta
Total uthyrningsbar yta i fastighetsbe-
stadndet vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i % av hyresintékterna for
perioden. Nyckeltalet visar hur stor an-
del av hyresintdkterna som finns kvar
efter direkta fastighetskostnader.

Ovrigt

Central administration

Al administration som inte ingar i
fastighetsadministration
personalkostnader for VD och centrala
funktioner sasom kommunikation, af-

exempelvis

fars- och projektutveckling, ekonomi
finans samt delar av férvaltningsled-
ningen och dessa personers andel av
dvriga kostnader (t ex hyra).

Jamforbart bestand
De fastigheter som Stenvalvet har &gt
under hela perioden och hela jamfs-
relseperioden och som inte har varit
klassificerade som projektfastigheter
under dessa perioder.

Sambhalisfastigheter

Fastighet som brukas till dvervagande
del av skattefinansierad verksamhet
och é&r specifikt anpassad for sam-

hallsservice. Dessutom inkluderas
trygghetsboende under begreppet
samhéllsfastigheter.

Aldreboende

Bostad med sarskild service for

vuxna eller annan sarskilt anpassad
bostad fér vuxna enligt lagen om LSS
(1993:307) och Socialstyrelsens fére-
skrifter (SOSFS 2002:9).
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Berakning av alternativa nyckeltal

Avkastning eget kapital 2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Periodens resultat 1 060 2 450
IB eget kapital 5 829 3380
UB eget kapital 6 890 5 829
Genomsnittligt eget kapital 6 360 4 604
Avkastning eget kapital 16,7 % 53,2 %

Avkastning pa justerat eget kapital 2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Periodens resultat exklusive ranta agarlan 1269 2 706
Genomsnittligt eget kapital 6 360 4 604
Viktat dgarlan 2345 2 845
Justerad eget kapital 8 705 7 449
Justerat avkastning eget kapital 14,6 % 36,3 %

Tillvaxt i eget kapital och agarlan 2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Eget kapital 6 890 5829
Agarlan 1845 2845
Utgaende balans eget kapital och agarlan 8735 8 674
Vardedverféring (amortering pa dgarlan) 1 000

Utgaende balans eget kapital och dgarlan inklusive 9735 8 674
vardedverforing

Utgaende balans eget kapital och &garlan féregaende period 8 674 6225
Tillvaxt i eget kapital och agarlan 12,2 % 39,3 %

Tillvaxt i forvaltningsresultat exklusive réanta

pé égarlén januari - deceri?)izr IELUET dece:\(z)2e1r
Belopp i mkr

Forvaltningsresultat 277 258
Aterlaggning rantekostnader pa agarlan 209 256
Justerat forvaltningsresultat 486 514
Forvaltningsresultat exklusive ranta pa dgarlan under 514 485
foregaende period

Tillvaxt i férvaltningsresultatet exklusive ranta pa agarlan -5,5 % 6,0 %
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Belaningsgrad 2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Skulder till kreditinstitut 2 568 2 375
Obligationslan 3688 4 450
Féretagscertifikat 680 1300
Likvida medel -444 -749
Nettoskuld 6 493 7 376
Marknadsvarde fastigheter 16 538 17 853
Belaningsgrad 39,3 % 41,3 %

Direktavkastning

2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Driftnetto enligt resultatrakning (rullande 12 manader) 665 682
Justering 12 ménaders innehav och projektfastigheter =12 -24
Justerat driftnetto 653 658
UB férvaltningsfastigheter 16 5638 17 853
Justering projektfastigheter -403 -1 565
Justerat marknadsvarde forvaltningsfastigheter 16 135 16 298
Direktavkastning 4,0 % 4,0 %

Ekonomisk uthyrningsgrad 2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Hyresintakter 954 940
Hyresvarde 1006 978
Ekonomisk uthyrningsgrad 94,8 % 96,1 %

Soliditet 2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Eget kapital 6890 5829
Balansomslutning 17 686 18 834
Soliditet 39,0 % 30,9 %

Justerad soliditet 2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Eget kapital 6 890 5829
Agarlan 1845 2845
Summa 8735 8674
Balansomslutning 17 686 18 834
Justerad soliditet 49,4 % 46,1 %
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Rantetackningsgrad

2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Forvaltningsresultat (rullande 12 manader) 277 258
Aterlaggning rantekostnader 333 369
Rénteintékter och liknande resultatposter -3 0
(rullande 12 méanader)
Férvaltningsresultat (rullande 12 manader) 607 627
inklusive finansiella intékter
Rantekostnader och liknande poster -124 -113
(rullande 12 méanader)
Réntetickningsgrad (ggr) 4,9 55

Andel sékerstalld skuld 2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Réntebarande sékerstalld skuld 2 568 2375
Summa sakerstéllda lan 2568 2 375
Marknadsvarde fastigheter 16 638 17 853
Andel sékerstélld skuld 15,5 % 13,3 %

Overskottsgrad 2022 2021
Belopp i mkr januari - december januari - december
Driftnetto 665 682
Hyresintakter 954 940
Bverskottsgrad 69,8 % 72,6 %
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Kommande rapporteringstillfallen

*  Ars- och hallbarhetsredovisning fér rakenskapsaret 2022 publiceras den 23 mars 2023
*  Arsstamma 19 april 2023

*  Delérsrapport januari - mars 2023 publiceras den 23 maj 2023

»  Delarsrapport januari - juni 2023 publiceras den 24 augusti 2023

*  Delarsrapport januari - september 2023 publiceras den 15 november 2023

Styrelsens intygande

Styrelse och VD forsakrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets verksamhet, stall-
ning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen stér infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten

Stockholm den 20 februari 2023

Dag Klackenberg Ingalill Berglund Ann Grevelius
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Hans Rydstad Maria Lidstrom

Styrelseledamot VD och koncernchef

Granskning

Bokslutskommunikén har ej varit foremél fér granskning av bolagets revisorer.
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