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STENVALVET

Investerarrapport 2022

Stenvalvet utvecklade ar 2021 ett ramverk for att emittera foretagsobligationer fér
miljdinvesteringar. Under 2021 emitterades en gron obligation uppgaende till totalt 600 mkr
och likviden anvandes till tre befintliga fastigheter som alla certifierats med
certifieringssystemet Miljobyggnad eller Miljobyggnad iDrift. Under 2022 har ingen ny grén
obligation emitterats. Stenvalvet har under 2022 aterképt 332 mkr i obligationen som
emitterades under 2021. Flera byggnader har certifierats och samtidigt fortsatter
installationen av solpaneler. Stenvalvets mal ar att bli klimatneutrala ar 2030.

Om Stenvalvet

Stenvalvet ar ett av de ledande bolagen i Sverige inom segmentet samhillsfastigheter. Totalt
ager, forvaltar och utvecklar vi ett hundratal fastigheter med en uthyrningsbar area av 595
000 kvm till ett sammanlagt marknadsviarde om 16 538 mkr. Var affarsidé &r att 4ga, aktivt
forvalta och utveckla samhéillsfastigheter i Sverige.

| vara fastigheter bedrivs samhillsservice inom omraden som utbildning, vard och omsorg
samt rattsviasende. Det ar foretradesvis stat, kommun och region som &r hyresgiaster och
utférare, men dven privata aktorer férekommer. Fastighetsbestandet ar férdelat éver hela
Sverige. Stenvalvets &gare ar langsiktiga institutionella investerare, och utgérs sedan 11
januari 2022 av Kyrkans pension och Stiftelsen for Strategisk Forskning.

Som langsiktig aktér inom samhillsfastigheter vill vi vara en del av samhillsutvecklingen
och skapa langsiktigt viarde fér vara intressenter. Samtidigt paverkar vi genom var
verksamhet var omvaérld. Detta hanterar vi genom att analysera bade risker och méjligheter
pa kort och lang sikt och med fokus pa hela viardekedjan. Fér att koncentrera vart arbete
har vi valt ut atta mal i FNs Agenda 2030 dar vi ser att vi har stérst méjlighet att bidra till
hallbar utveckling.

Vart stérsta avtryck kommer fran energianviandningen i vara fastigheter. Darfér arbetar vi
fokuserat med energieffektivisering, val av material och transportarbetet. Vi miljécertifierar
nastan alltid enligt Miljobyggnad eller Miljdbyggnad iDrift niva silver, bade vid nybyggnation
och befintliga fastigheter. Lds mer om hur vi arbetar i var &rs- och héllbarhetsredovisning
och pa stenvalvet.se.

Kriterier enligt ramverket

Till grund for urvalet av vilka projekt och fastigheter som ska finansieras med gréna
obligationer ligger ett gront finansieringsramverk (Green Bond Framework), som har
utformats tillsammans med SEB. Ramverket ska framja évergangen till en gréon ekonomi och
ar inriktat mot FNs globala mal f6r hallbar utveckling 7, 11, 12 och 13.



Kriterier som ska vara uppfylida
for finansiering | de olika kategorierna

Grona byggnader
= Mya byggnader ska vara cerifierade med
Miljibyggnad silver, BREEAM, Svanen eller
likvardigt system och ha 25 % lagre energi-
firbrukning &n géllande EBR-krav.

= Befintliga byggnader ska vara certifierade
med Miljgbyggnad iDrift siver, BREEAM
In-Use Very Good eller motsvarande och
med en energiprestanda enligt bestamda
nivaer.

Energieffektivisering
= Minst 20 % forbéttring avseende energian-
vandning

Fornybar energi

* T.ex. investering i solceller

Rena transporter
= T.ex. investering i laddstolpar

Stenvalvets grona ramverk finns tillgangligt pa
stenvalvet.se

13 fieczes, I 16
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Utlatande fran tredjepartsgranskare

Stenvalvets hallbarhetsarbete och det gréna finansieringsramverket har granskats av
Cicero Shades of Green, som har gjort féljande utldtande: ”Based on the overall
assessment of the project types in the framework of Stenvalvet, governance and
transparency considerations, the green finance framework receives an overall CICERO
Medium Green shading.” Ciceros utlatande i sin helhet finns pa stenvalvet.se

*CICERO
Medium Green



Gréna tillgangar och projekt, 2022-12-31 MSEK 2022 2021
Groéna byggnader, ackumulerat varde vid arets slut 1148 679
Férnybar energi, ackumulerat varde vid arets slut 5 4
Totalt godkint investeringsbelopp 1153 683
Korpen 9 189 189
Omsorgen 1 79 110
Kabelrullen 3 0] 301
Allokerad volym grona obligationer 268 600
Kvarvarande godkiant investeringsbelopp 885 83

Exempel pa kommande projekt

Ostra Via i Orebro: Fastigheten Ostra Via i Orebro inrymmer ett vard- och omsorgsboende
med Orebro kommun som hyresgist. | mitten av 2022 installerades solpaneler p& byggnaden
som bland annat inrymmer lokaler fér hemvard och ett bibliotek. Den egenproducerade elen
har en potential pa cirka 57 000 kWh per ar och &r registrerat for godkdnnande under 2023.

Finansierade fastigheter

Vaxjd Korpen 9 ar ett vard- och omsorgsboende i Vaxjéo som byggdes 2018 och som vid
uppférandet certifierades enligt Miljdbyggnad niva silver. Byggnaden ar ett tydligt exempel
pa effekten av lépande energieffektiviseringar och bade fastighetsel och fjarrvirme
kommer fran féornybara killor. Genom fokus péa effektiv energianvidndning minskade
varmeférbrukningen (kWh/kvm Aiemp, Normalarskorrigerad) under 2022 med drygt 12 %
mot 2021 och elanvandningen 6kade med endast drygt 3 % trots 6kad verksamhet i
fastigheten.

Omsorgen 1 i Jonkdping var den forsta fastighet som Stenvalvet certifierade enligt
Miljobyggnad iDrift niva silver. Har drivs idag en F-9-skola. Tack vare ett systematiskt
arbete med energianvdndningen minskade varmeférbrukningen (kWh/kvm  Acemp,
normalarskorrigerad) under 2022 med nira 8 % mot 2021. Anvandningen av fastighetsel,
som ar fran férnybara killor, minskade med drygt 6 % och vi har dven tecknat avtal med
fjarrvarmeleverantéren om férnybar fjarrvirme. Fastigheten ar ett bra exempel pa
effekten av att optimera energianvandning och tekniska system i en fastighet.

Sammanstillning av nyckeltal fér godkanda tillgangar och projekt

Nedanstdende tillgdngar och projekt har godkints av Stenvalvets Green Financing
Committee och ytterligare ar pa vag att godkannas. Energiintensitetssiffrorna inkluderar
virme och fastighetsel. | de fall hyresgiasten star fér abonnemanget for fastighetsel,
inkluderas fastighetselen i Stenvalvets fastighets energianvindning. All viarme, el och
vatten som Stenvalvet képt ingéar i koldioxidsiffran.



Etern, Umed

Fastighet Byggar Certifiering Energi- Energi- COze
anvandning intensitet, under
2022, kWh kWh/kvm, 2022,
Atemp ton
Vaxjo, Korpen 2018 Miljobyggnad 213 567 2022: 54 0,6
9 niva silver 2021: 59
Jonkoping, 2015 Miljobyggnad 203 064 2022: 71 6,8
Omsorgen 1 iDrift niva silver 2021: 77
Stockholm 1987 Miljobyggnad 632 650 2022: 71 18,8
Kabelrullen 3 iDrift niva silver 2021: 91
Skévde, 1976 Miljobyggnad 414 707 2022: 69 20,1
Hammaren 16 iDrift niva silver 2021: 62
Uppsala, 20M Miljobyggnad 262 486 2022: 65 39,7
Gamla iDrift niva silver 2021: 70
Uppsala 110:1
Jonkoping, 1974 Miljobyggnad 291 260 2022: 49 12,3
Hagern 5 iDrift niva silver 2021: 62
Projekt Investeringsar Installerad Produktion Potentiell
effekt, kWp 2022, kWh arlig
avrundat produktion,
kWh
Solpaneler 2019 255 145 000 206 000
Vedbo 59,
Visteras
Solpaneler 2021 135 116 000 147 000
Athena 19,
Orebro
Solpaneler 2021 52 34 000 42 000

Ambitioner

Under perioden

2023-2025 har Stenvalvet som ambition att ytterligare minst fem

fastigheter eller projekt ska kvalificeras for den grona finansieringspoolen. Detta kommer

uppnés genom framst systematiska satsningar pé certifiering enligt Miljdbyggnad iDrift

samt installation av ytterligare solpaneler. L4s mer om vara ambitioner i var ars- och

héllbarhetsredovisning och pa stenvalvet.se




Revisors rapport fran oversiktlig granskning av Fastighet
AB Stenvalvets Investerarrapport 2022

Till Fastighets AB Stenvalvet, org.nr 556803-3111
Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och verkstillande direktdren i Fastighets AB Stenvalvet
("Stenvalvet”) att 6versiktligt granska utvalda delar av Stenvalvets Investerarraport fér ar
2022 (’rapporten”). Omfattningen av var granskning &r begrinsad till information
angdende totala mangden gréna obligationer emitterade av Stenvalvet fram till den 31
december 2022 samt den informationen rérande godkinda tillgdngar tillsammans med
respektive allokering av investeringar.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar for Investerarrapporten

Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att uppratta rapporten
i enlighet med tillampliga kriterier, vilka utgérs av Stenvalvets ramverk fér Grdéna
obligationer (*Stenvalvets Green Finance Framework”). Detta ansvar innefattar dven den
interna kontroll som bedéms nédvandig for att uppritta en rapport som inte innehéller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om rapporten grundad pa var éversiktliga granskning.
Vart uppdrag ar begransat till den historiska information som redovisas och omfattar
saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000 (omarbetad) Andra
bestyrkandeuppdrag an revisioner och oversiktliga granskningar av historisk finansiell
information. En &versiktlig granskning bestér av att géra forfragningar, i férsta hand till
personer som &ar ansvariga for upprattandet av rapporten, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra oversiktliga granskningsatgirder. En dversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality Management 1, som kraver
att foretaget utformar, implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder f6r
yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi ar oberoende i
férhallande till Stenvalvet enligt god revisorssed i Sverige och har i 6évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgiarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gér det inte mojligt for
oss att skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen



grundad pé en dversiktlig granskning har darfér inte den sikerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning utgéar fran de av styrelsen och verkstillande direktéren valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av rapporten.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga och andamalsenliga
i syfte att ge oss grund fér vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstindigheter
som ger oss anledning att anse att rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet
med de ovan av styrelsen och verkstidllande direktdren angivna kriterierna.

Stockholm den 23 mars 2023

KPMG AB
Fredrik Westin Torbjorn Westman
Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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