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Undertecknad styrelseledamot intygar harmed, dels att denna kopia av ars-
redovisningen och revisionsberéttelsen dverensstammer med originalet,
dels att resultatrakningen och balansrdkningen faststillts pa arsstamma i
bolaget den 29 april 2022. Arsstdmman beslét att godkénna styrelsens for-

slag till vinstdisposition.
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Org.nr 556554-8244

Styrelsen for Skandia Fastigheter Vast AB far hdrmed avge arsredovisning for rékenskapsaret
2021-01-01 — 2021—12-31.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten .
Bolagets verksamhet bestar i att aga och forvalta fastigheter.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret *
Sedan borjan av 2022 har regeringen och Folkhalsomyndigheten bedémt laget som tillréckligt stabilt for

att kunna avveckla de flesta restriktioner och atgarder mot Covid-19. Folkhalsomyndigheten har dven
hemstalit till regeringen att Govid-19 ska upphdra att klassas som en allméan- och samhalisfarlig sjukdom.

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgang,

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen __
Under 2021 var ld6nsamheten | fastighetsforvaltningen fortsatt god och vardetillvaxten positiv. Aven om det

fortfarande ar val tidigt att summera etfekterna av Covid-19-pandemin gar det inte att se nagra
omedelbara effekier pa exempelvis uthyrningsgrad och hyresnivaer i merparten av fastighetsbestandet.
Skandia Fastigheter Vast AB har en stabil finansiell stallning och bedéms sta vl rustad infor framtiden.

Hallbarhetsrapportering
Skandia Fastigheter rapporterar sitt hallbarnetsarbete i arsredovisningen fér Skandias Fastigheter Holding

AB. Hallbarhetsrapporten omfattar samtliga bolag | koncernen.

Flerarsoversikt (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Rorelsens intédkter 84 844 88 060 84 769 81 443 79 553
Resultat efter finansiella poster 37 068 42 473 53 877 43 797 1 388
Avkastning pa eget kap. (%) 41 37 32 15 0
Soliditet (%) 16 19 26 38 87

Disposition av vinst eller forlust
- Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst b5 974 753

arets vinst 29 430 894
85 405 647

disponeras sa att

| ny rékning dverfdres 85 405 647

Uppréttad arsredovisning innebar att koncernbidrag har (Iamnats till Skandia Fastigheter AB, org nr
556467-1641 med 21 899 tkr), (lamnats till Skandia Kopcentrum Holding AB, org nr 556821-6369, med 3
589 tkr), (lamnats till Tyrest Centrum Holding AB, org nr 556833-4253, med 3 183 tkr), {lamnats till
Backafastigheten 170:1 AB, org nr 566732-5161, med 2 759 tkr), (lamnats till Skolom Fastigheter AB, org
nr 559111-1421, med 567 tkr), (lamnats fill Skandia Fastigheter Lagenhetsinnehavare AB, org nr
559246-3037, med 995 tkr), (lamnats till Geramex Holding AB, org nr 559013-6924, med 473 tkr),
(lAmnats till Detamex Holding AB, org nr §56811-2963, med 466 tkr), (lamnats till Startkabeln AB, org nr
559058-0535, med 108 tkr), (lamnats 1ill Jiramex Fastigheter AB, org nr 559229-3954, med 49 tkr),
(lamnats till Kiramex Fastigheter AB, org nr 56598229-4002, med 44 tkr), (lamnats till Cetamex Holding AB,
org nr 556888-6372, med 26 tkr), (lamnats till Beramex Holding AB, org nr 556833-7637, med 24 tkr),

(lAmnats till Etamex Holding AB, org nr 556959-4871, med 21 tkr).

Bolagets resultat och stallning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflddesanalys med noter. Avrundningsdifferenser kan g6ra att noter och tabeller inte summerar.
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Skandia Fastigheter Vast AB
Org.nr 556554-8244

Resultatrakning
Belopp 1 tkr |

Rdérelsens intakter
Hyresintakter
Serviceintakier
Ovriga intakter

Borelsens kostnhader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

&)

11

12, 13

2021-01-01
-2021~12-31

82 438
2 406

84 844

-33 591

-/ 438
41 049
43 795

45
-6 772
-0 727
37 068

37 068

-7 637
29 431

3 (18)

2020-01-01
~2020-12~31

84 959
3016
85

88 060

.32 158

7 128
-39 286
48 774

469
-6 770
-6 301
42 473

-34 303
8 170

-1 720
6 450

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det | bolaget saknas transaktioner som ska inga i dvrigt

totalresultat.

= Transaktion 09222115557467543279 Signerat LR, MW, AP, AJK




Skandia Fastigheter Vast AB
Org.nr 5b6554-8244

Balansrakning
Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark
Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran
Agarintressen i dvriga foretag

Summa anliggningstillgangar
Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernbolag (koncernkonto)

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsdéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

~  Transaktion 09222115557467543279

g

Not

14

15

17,18
19

16

20
21

22

Signerat LR, MW, AP, AJK

2021-12-31

511 814
57 030
568 844

43

124

167

569 011

LT
1875
4 500

699
8110

8 110

577 122

4 (18)

2020-12-31

515 586
21 780
037 366

14

138

152

037 518

1 344
50 934
3752
362
26 392

26 382

293 910

[
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Balansrékning Not 2021-12-31 2020~12-31
Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet egel kapiial
Aktiekapital 5 000 5 000
Reservfond 1 000 1 000
6 000 6 000
Fritt eget kapiial
Balanserat resultat 55 975 102 525
Arets resultat 29 431 6 450
85 406 108 975
Summa eget kapital 91 406 114 975
Avsdtithingar
Avsattningar for uppskjuten skatt 17, 18 36 037 35 266
Langfristiga skulder 16
Skulder till koncernbolag 24 415 000 380 000
Kortitristiga skulder 16
| everantorsskulder 8 650 2 797
Skulder till koncernbolag 2 266 36 033
Aktuella skatteskulder 7 769 874
Ovriga skulder 201 193
Upplupha kostnader och férutbetaida intakter 25 15 794 23773
34 679 63 669
577 122 . 593 910

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 092221155574G7543279
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Skandia Fastigheter Vast AB
Org.nr 556554-8244

Forandringar | eget kapital
Belopp 1 tkr
Aktie-

kapital
ingaende eget kapital 2020-01-01 5 000

Omftéring foregaende ars resultat
Arets resultat

Transaktioner med agare

Utdelning |
Summa transaktioner med agare

Utgaende eget kapital 2020-12-31 5000

Ingaende eget kapital 2021-01-01 5 000
Omioring foregaende ars resultat
Arets resultat

Transaktioner med dgare
Utdelning
Summa transaktioner med agare

Utgaende eget kapital 2021-12-31 5 000

Bundna

reserver

1 000

1 000

1 000

1 000

Antalet aktier uppgar till 50 000 med kvoivarde 100 SEK.

. e Transaktion 09222115557467543279
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Balanserat

Fesultat

158 777

6 748

-60 000
-60 000

102 525

102 525
6 450

-53 000
-53 000

292 875

Arets

resultat

6 748

-6 748
6 450

6 450
6 450

-6 450
29 431

29 431

6 (18)

Summa
eget
kapital

168 525

6 450

-60 000
-60 000

114 975

114 975
0
29 431

-53 000
-33 000

91 406
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Skandia Fastigheter Vast AB
Org.nr 556554-8244

Kassaflodesanalys
Belopp 1 tkr

Den [opande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar | kassaflodet

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar

Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Lamnade koncernbidrag

Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

- Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222115557467543279

Not 2021-01~01
-2021-12~31

27 37 068
28 7 473

44 541

-1 046
-1 214
42 281

-38 937
-38 937

39 000
-34 303
-03 000
-02 303

-48 959

29
20 934

1975

7 (18)

2020-01-01
-2020-12~-31

42 473
7/ 152

49 625

-2 713
0 287
92 208

-9 852
-9 952

-45 299
-60 000
~105 299

~63 042

113 976
o0 934

Signerat LR, MW, AR, AJK -
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Org.nr 556554-8244

Noter
Belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Allman information
Skandia Fastigheter Vast AB, org nr 556554-8244, med site | Stockholm &r ett helgt dotterbolag till

Skandia Fastigheter Vast Holding AB, org nr 556821-6344, Stockholm.

Moderbolag | den minsta koncernen som Skandia Fastigheter Vast AB ar dotterbolag till och dér
koncernredovisning ar upprattad ar Skandia Fastigheter Holding AB, org nr 556140-2826, med séte i

Stockholm.
Moderbolag i den storsta koncernen som Skandia Fastigheter Vast AB ar dotterbolag till och dér

Koncernredovisning upprattas ar Liviorsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt, org nr 516406-0948, med
sate | Stockholm.

Skandia Fastigheter Vast AB:s kontor ar beldget pa Jakobsbergsgatan 22, Box 7063, 103 86 Stockholm.

Not 2 Vasentliga redowsmngsprmclper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings

rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Vardermgsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
[illgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvérde, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder

som redovisas till verkligt varde.

Andrade redovisningsprinciper
De reformeringar som pagar av olika férekommande referensrantor runt om i vérlden har resulterat | att

|IASB har genomfort ett antal andringar 1 [FRS {0r hantering av fragestallningar som reformerna gett
upphov till (referensrantereform fas 2 tillamplig fran och med den 1 januari 2021). Fas 2 &ndringarna
innehaller lattnader for redovisning vid modifiering av finansiella instrument och leasingkontrakt till féljd av
att referensrantan ersatts med en ny alternativ referensrénta. Andringarna medger dven |atinader vad
galler sakrmgsredowsmng da referensréntan ersétts med en ny alternativ referensranta. Andringen har

inte haft nagon effekt pa koncernen.

Utlandsk valuta
Fordringar och skulder i utlandsk valuta har, i férekommande fall, omraknats till svenska kronor (SEK),

vilket ar moderbolagets funktionella valuta och rapportvaluta. Omrékning sker till kursen som géaller pa

balansdagen.
Kursdifferenser pa rorelsefordringar och rorelseskulder ingdr i rirelseresultatet medan differenser pa

finansiella fordringar och skulder redovisas bland finansiella poster. Transaktioner i utlandsk valuta
omraknas till den funktionella valutan enligt transakiionsdagens valutakurs nér de tas in i redovisningen.

Hyres- och serviceintakter

Bolagets hyresintakter klassificeras som intékter fran operationella leasingavtal och aviseras i férskott och
redovisas linjart som en intakt | resultatrakningen dver kontrakisperiodens langd. Det innebar att endast
de intdkter som hor till den aktuella perioden redovisas som intakt. De totala intakierna fordelas i
hyresintdkter och serviceintakter. Hyresintékterna omfattar utdebiterad hyra inklusive index,
tilldggsdenitering for investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt medan serviceintikterna
omfattar all annan tillaggsdebitering for till exempel kyla, sopor, sndrdjning, marknadsfdringsbidrag med
mera. Serviceintakterna redovisas i den period som servicen tillhandhalls och intdkten utgar fran befintliga
avtal och grundar sig vanligtvis pa den av kunden férhyrda ytan. Hyres- och serviceintakter betalas i

forskott och férskotishyror redovisas som forutbetalda hyresintékter.

| de fall hyreskontrakt under en viss tid medger reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hégre hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra dver konirakiets [6ptid. Rena rabatter som
[Amnas T0r begransningar | nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnationer eller i samband med

successiv inflytining, redovisas i den period de avset.

g
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Org.nr 556554-8244

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intdkter fran fastighetsforséliningar redovisas pa tilliradesdagen, vilket ar den tidpunkt da den legala
dganderatten overgar till kbparen samt risker och formaner kopplat till Agandet. Forséaljningspriset
tredovisas som avtalat forsaljiningspris med avdrag for forsaljningsomkostnader.

Personal
Bolagets verksamhet har bedrivits utan egen personal, varfor personalkostnader saknas.

Ovriga externa kostnader
Ovriga externa kostnader avser kostnader for administration, bade central- och fastighetsadministration,

samt kostnader f0r drift och underhall samt fastighetsskatt.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intdkier och kostnader periodiseras dver [optiden med tillampning av effektivrantemetoden.

l.anekosinader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig, oavsett hur de upplanade medien
har anvénts.

Skatter
Total skatt utgors av akiuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid fillnérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende akiuellt ar. Hit hor dven justering av

aktuell skatt haniorlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunki i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tililgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de
temporéra skillnaderna férvantas bli utjamnade och med tillampning av de skattesaiser och skatteregler

som &r beslutade eller aviserade per balansdagen.

Det redovisade vérdet p& uppskjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skilinader och underskottsavdrag redovisas endast |

den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora [agre skatteutbetalningar i framtiden.
Obeskattade reserver samt bokslutsdispositioner redovisas Inklusive uppskjuten skatt.

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaliningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och

eventuella nedskrivningar. Investeringar [aggs till fastighetens redovisade véarde i den man de &r
vardehdjande., Vid till- och ombyggnationer kostnadsfdrs den del av investeringen som utgor underhall.

Innan fardigstéllande redovisas investeringar som pagaende nyanlaggningat.

Avskrivningsprinciper for matetiella anldggningstillgangar

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 20 ar
5 ar

Byggnadsinventarier

Nedskrivhingar
Redovisade vérden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att beddma om det finns

indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvirde som

det hdgre vardet av det verkliga vérdet minus forséljningskostnader och dess nyttjandevarde.
Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterfors

endast om tillgangens redovisade varde efter aterfdring inte Overstiger det redovisade varde som
tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Transaltion (09222115557467543279 @ Signerat LR, MW, AP, AJK
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Skandia Fastigheter Vast AB
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Leasing
Leasingavtal dar i alft vasentligt alla risker och formaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren,

klassificeras som operationella leasingavtal. Skandia Fastigheters samtliga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Som leasegivare redovisas intakten linjért dver kontrakiets 10ptid. Som

leasetagare redovisas avgiften som kostnad under den period den avser.

Koncernkonto
Del av bolagets finansiering sker genom koncernkonto | Skandia Fastigheter Holding AB:s regi. Behéllning

respektive utnyttjade belopp redovisas som fordringar respektive skulder till koncernbolag.

Koncernbidrag
Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebér att koncernbidrag som erhalls eller

lamnas redovisas som bokslutsdispositioner.

Aktieagartillskott |
Aktieagartiliskott redovisas mot eget kapital hos mottagaren och akiiveras i aktier och andelar hos
givaren.

Avsattningar
En avsatining redovisas i balansrékningen nar bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som

en folid av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att

Kravas for att reglera forpiiktelsen samt en tillforlitlig uppskatining av beloppet kan goras. Dér effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berégknas avsatiningar genom diskontering av det férvéntade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar akiuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &r férknippade med skulden. Avséttningar

ompravas vid varje bokslutstillfalle.

Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part enligt

instrumentets avtalsmassiga villkkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakmngen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen over dem. Finansiella skulder tas

bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalen fuligérs eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar tillgangarna likvida medel,
kundfordringar, vissa dvriga fordringar och reversfordran inom kategorin langfristiga fordringar samt

skulderna leverantdrsskulder, vissa Kortfristiga skulder och laneskulder.

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp | balansrakningen néar det
finns legal ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden. Bolaget kvittar inga finansiella tillgangar och skulder.

Fordringar
Fordringarna redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat

med reservering for férvantade kreditforluster. Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av
samtliga framtida férvantade kassafl0den Over den férvantade [Optiden resulterar i det initialt redovisade

vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.
Bolaget redovisar en forlustreserv for forvantade kreditférluster pa finansiella tillgangar som varderas fill

upplupet anskaffningsvérde. Per varje balansdag redovisar bolaget férandringen i férvantade
kreditforluster i resultatet.

Likvida medel, fordringar hos moderbolag och koncernbolag, 6vriga fordringar och upplupna intékter
omfattas av den generella modellen for nedskrivningar. For likvida medel tilldmpas undantaget for lag
kreditrisk. For kundfordringar och avtalstillgangar finns férenklingar som innebér att bolaget direkt
redovisar forvantade Kreditforluster for tillgangens aterstaende 6ptid. De férvantade kreditférlusterna for
kundfordringar och avtalstillgangar beraknas genom beddmningar som ar baserade pa historik,
nuvarande forhallanden och prognoser om framtida ekonomiska férutséttningar.

Bolaget definierar fallissemang som att det bedoms osannolikt att motparten kommer att méta sina
gtaganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade betalningar. Oavsett anses
fallissemang foreligga nédr betalningen ar 90 dagar sen. Bolaget skriver bort en fordran nér inga

moijligheter till ytterligare kassafldden beddms foreligga.

Transaktion 09222115557467543279 Signerat LR, MW, AP, AJK - - : —
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Skulder
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden.

Bolagets finansiella skulder bestar av leverantorsskulder, ovriga Kortfristiga skulder samt skulder till
Koncernbolag och varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Upplysningar om narstaende
Bolaget star under bestdmmande inflytande fran Skandia Fastigheter Holding AB samt

Lividrsékringsbolaget Skandia, 0msesidigt. Det innebar att alla koncernbolag inom Skandiakoncernen ar
att betrakta som nérstaende till bolaget. Styrelse och deras nédra familjemedlemmar ar ocksa nérstaende

till bolaget.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillampas vid uppréattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar

endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

Kritiska bedomningar och uppskattningar
[Foretagsledningen och styrelsen gér bedémningar och antaganden som paverkar redovisade véirden

samt l&mnad information. Dessa beddmningar baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen
och styrelsen anser vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiska utfall kan sedan skilja sig fran

dessa beddmningar om andra forutsattningar uppkommer.

Nyckeltalsdefinitioner

Rorelsens intékter
Rérelsens huvudintékier, fakturerade kostnader, sidointakter samt intakiskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster |
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver

med avdrag fér uppskjuten skatt).

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Beslutade andringar av RFR 2 som annu inte har tratt ikraft |
Féretagsledningen beddmer att 6vriga andringar i RFR 2, som annu inte trati ikraft, inte vantas fa nagon

vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter nar de tillampas for férsta gangen.

Transaktioner med narstaende
Av totala mkop och férsaljning méatt i kronor avser 24 (23)% av inkopen och 16 (15)% av forsaljnmgen

andra bolag inom hela den koncern som bolaget tilihor.

Not 3 Risker och rlskhanterlng
Resultat och kassaflode i en fastighetsverksamhet paverkas dels av foérandringar { hyresniva,

hyresvakanser, fastighetskostnader och réntekostnader och dels av forandrade direktavkasiningskrav i
vardetingen av fastigheterna. Bolaget beddmer att det inte finns nagra vasentliga risker eller

osakerhetsfakiorer som bolaget star infor.

Bolaget har relativt l1ag finansierings- och ranterisk. Livfdrsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt
tillhandahaller finansiering via Skandia Fastigheter Holding AB. ~

Not 4 Visentliga handelser efter rdkenskapsarets utgang

Sedan bdrjan av 2022 har regeringen och Folkhalsomyndigheten bedomt [dget som tilirackligt stabilt for
att kunna avveckla de flesta restriktioner och atgarder mot Govid-19 och sedan 1 april klassas Covid-19

inte langre som en allmén- och samhallsfarlig sjukaom.

(25N
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Under 2022 har saval utvecklingen pa de finansiella marknaderna som det ekonomiska laget kraftigt
paverkats, bade i Sverige och globalt, till 16ljd av kriget i Ukraina. Skandia Fastigheter, tillsammans med

moderpolaget Skandia, f6ljer utvecklingen noga. Kartlaggning av kritiska funktioner och en forsta analys
av hur verksamheten kan komma att paverkas har genomforts. Skandia Fastigheter bedémer i nuldget att
exponeringen mot Ryssland ar tamligen begransad. Annu finns ingen beddmning av hur detta kommer att

paverka bolagets finansiella stallning pa sikt.

Darutéver har inga vasentliga handelser skett efter rakenskapsarets utgang.

Not 5 Avtalade framtida hyresintakter
Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspekiiv ait betrakia som operationella leasingavtal. Avtalen

avser uthyrning av lokaler och bostéder. Framtida minimileaseavgifter som hénfor sig till
icke-uppsagningsbara operationella leasingavtal férfaller till betalning enligt nedan.

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Avtalade hyresintakter inom ett ar 51 886 33 678
Avtalade hyresintakier mellan ett och fem ar 73 435 37 837
Avtalade hyresintakter senare dn fem ar 17 695 0
143 016 71 515

Not 6 Serviceintakter och ovriga intakter
2021-01-01 2020-01-01
-2021~12-31 -2020-12-31
Media (el,varme,va,kyla) 2 096 2610
Marknadsforingsbidrag 38 136
Gemensamma kostnader Képcentrum 0 0
Ovrigt 272 270
Ovriga intékter 0 85
2 406 3 101

Serviceintakier kommer fran externa kunder och ar hanforligt till fastigheter beldgna i Sverige. Intdkterna
redovisas I direki anslutning till att servicen ar tillnandahallen.

Ovriga intékter avser erhéllet statligt stod inom ramen fér det s.k. hyresrabattstddet.

Not 7 Arvode till revisorer
Ersattning till revisorer har belastat annat bolag i kencernen, Skandia Fastigheter AB, 556467-1641.

Not 8 Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 ~2020-12-31

Avskrivningar byggnader, mark och markanlaggningar -7 458 -7 128
-7 458 ~7 128
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Not-9 Ovriga ranteintédkter och liknande resultatposter

Ranteintakier, koncernbolag
Ranteintakter, ovriga

Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader, koncernbolag
Rantekostnader, dvriga
Kapitalkostnader

Not 11 Bokslutsdispositioner

LAmnade koncernbidrag

Not 12 Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skait avseende temporara skillnadet

Aktuell skatt
Total redovisad skattekosthad

Not 13 Avstamning av effektiv skait

Resultat fére skatt 37 068 (8 170) tkr.

Skatt enligt gallande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader
Redovisad effektiv skatt

Skatt enligt gallande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skatteplikiiga intakter

Effekt av dndrad skattesats
Redovisad effektiv skatt

Transaktion 09222115557467543279
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2021-01-011
~2021-12-31

0

45
45

2021-01-01
~2021-12-31

-6 768
-2
i
-6 772

2021-01-01
~2021-12-31

202
-202
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1-01-01
1-12-31

-/42
-6 895
-7 637

Procent
20,6

0,0

20,6

Pracent
21,4

0,2

0,0

-0,4
21,0

13 (18)

2020-01-01
-2020-12-31

411
58
469

2020~01-01
-2020-12-31

-6 /768
-2
O
-6 770

2020-01-01
~2020-12-31

-34 303
~34 303

2020-01-01
~2020-12-31

846
874
-1 720

- 2021-01-01

2021~12-31
-7 636

-1

-7 637

2020-01-01
2020~-12-31

-1 748
-4

3

30

~1 720
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Not 14 Byggnader och mark

14 (18)

2021-12-31 2020-12-31

Ingéende anskaffningsvérden 604 581 595 815
Overfort fran pagaende nyanlaggningar 3 686 8 766
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 608 267 604 581
Ingaende avskrivningar -88 995 -81 867
Arets avskrivningar -7 458 -7 128
Utgaende ackumulerade avskrivningar -96 453 -88 995
Redovisat varde vid periodens slut 511 814 515 586
Skattemassigt restvarde uppgar till tkr 393 907 366 172
393 807 366 172

Fastigheterna marknadsvarderas individuellt vid arsskiftet av utomstaende, oberoende vérderingsforetag.
Osakerheten | varderingarna uppgar till +/- 5-10% per fastighet. Beddmt marknadsvarde for fastigheterna

Ar 1 968 200 (1 797 400) tkr.

Not 15 Pagaende nyanlaggningar

2021~12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 21 780 20 593
Overfort till byggnader -3 686 -8 766
Investeringar 38 937 9 952
Redovisat varde vid arets slut 57 030 21780
Not 16 Finansiella instrument
Finansiella tillgangar 2021-12-31 2020-12-31
1 975 50 934

Kortfristiga fordringar hos koncernbolag
Ovriga kortfristiga fordringar - 2 970 2 742

Summa finansiella tillgangar 4 946 53 677
Finansiella skulder 2021-12-31 2020~12-31
lLangfristiga skulder till koncernbolag 415 000 380 000
Kortfristiga skulder till koncernbolag 2 266 36 033
| everantorsskulder 8 650 2 797
Summa finansiella skulder 425 915 418 830

Finansiella tillgangar i procent av balansomslutningen ar 1 (9)%.
Finansiella skulder i procent av balansomslutningen ar 74 (71)%.

For reversian till koncernbolag uppgar verkligt varde till 422 520 (390 640) tkr.
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Not 17 Avsattningar for uppskjuten skatt

Uppskjuten

2021-12-31 skattefordran
Bygghader och mark 0
Hyres- och kKundfordringar -43
Netto uppskjuten skatteskuld ~43
Uppskjuten

2020~12-31 skattefordran
Byggnader och mark 0
Hyres- och kundfordringar -14
-14

Netto uppskjuten skatteskuld

Not 18 Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskotisavdrag

Belopp vid  Redovisat over Redovisat mot

arets ingang  resultatrakning

Byggnader och mark 35 266 771
Kund-/hyresfordringar -14 -29
35 252 742

Not 19 Agarintressen i dvriga foretag

Ingaende anskaffningsvarden®)
Resultat fran samféllighetsférening
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat varde

15 (18)

Uppskjuten
skatteskuld Netto
36 037 36 037
0 -4.3
36 037 35 994
Uppskjuten
skatteskuld Netto
35 266 35 266
0 -14
35 266 35 252
Belopp vid
Eget kapital arets utgang
0 36 037
-43
0 - 35994
2021-12-31 2020-12-31
138 | 163
-14 -24
124 138
124 138

*) Avser Sodra Annedalsgaragens samféllighetsforening och Annedals sopsugs samfallighetsférening.
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Not 20 Kundfordringar

2021-12-31 2020-12-31
Kundfordringar brutto 988 1414
Avsattning for forvantade kreditforiuster 211 -69
Utgaende redovisat varde 777 1344
Aldersfoérdelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar - 87 13
Forfallna < 30 dagar 639 2
Forfalina 31 - 90 dagar 20 0
Forfallna > 80 dagar 241 1 398
Avsattning for forvantade kreditforluster ~211 -69
Summa kundfordringar 777 1344

Not 21 Fordringar hos konhcernbolag (koncernkonto)
Bolaget har del | koncernkonto hos moderbolaget Skandia Fastigheter Holding AB som i sin tur har del i

koncernkonto som LivfGrsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt, innehar i extern bank. Réntan pa
Koncernkontot uppgar till 0 (0,9) procent. Aterbetalningstid och maximalt [anebelopp ar inte faststillt.

Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2021-12-31 2020-12-31
Forutbetald forsakringspremie 47 41
Ovriga fastighetsrelaterade kosthader 812 320
859 362

Not 23 Disposition av vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinsfmedel (kronor): 2021-12-31
Balanserat resuliat 55 974 753
Arets resultat 29 430 894
85 405 647

disponeras sa att

| ny rakning overfores 85 405 647
85 405 647
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Not 24 Reverslan till koncernbolag

17 (18)

Bolaget har reverslan fran Skandia Fastigheter Holding AB uppdelade i tva (en) delar med ursprunglig

|6ptid pa fem ar. Under aret uppgick réntan till 1,781% (1,781%). Ranta for lanet uppgar fran och med den

1 januari 2022 till 1,812% (1,781%). Rantesatsen ar baserad pa SWAP-rénta motsvarande lanets 10ptid

med ett tillagg om 140-145 baspunkter.

Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

orutbetalda hyresintékter

Fastighetsskatt
Fastighetsrelaterade kostnhader

Not 26 Eventualforpliktelser

Ansvar for skulder i KB Persikan nr 9
Ansvar for skulder | KB Persikan nr 10
Ansvar for skulder | KB Mullvaden

Not 27 Betalda rantor och erhallen utdelning

Erhallen ranta
Erlagd rénta

Not 28 Justering for poster som inte ingar | kassaflodet

Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar
Andra ej likviditetspaverkande poster

-~ Transaktion 09222115557467543279 w Signerat LR, MW, AP, AJK

2021-12-31

12 542
0

3 252
15 794

2021-12~31

1994
4 229
110 715
116 938

2021-12-31

45
-6 /770
-6 725

2021-12-31

7 4358
14
7473

2020-12-31

16 000
369

7 404
23 773

2020-12-31

1 556
3 899
113 342
118 757

2020-12-31

469
-6 770
-6 301

2020~12-31

/128
24
7152
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Not 29 Likvida medel

2021-12-31 2020-12-31

Folijande delkomponenter ingar I likvida medel: -
Del i koncernkonto hos Skandia Fastigheter Holding AB 1975 50 934
| 1 975 50 934

Stockholm den 27 april 2022

Ake Pettersson Lena Ronnbéck
Ordforande

Michael Wessel

Var revisionsberéattelse har lamnats den 28 april 2022

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor

-~ Transaktion 09222115557467543279

Signerat LR, MW, AP, AJK -




2022102104493

o

REVISIONSDEALBISE

Till bolagsstdmman i Skandia Fastigheter Vast AB, org. nr 556554-8244

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Skandia Fastigheter Vast AB for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande

bild av Skandia Fastigheter Vast ABs finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat ach kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillsiyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt Intemnational Standards on Auditing (ISA) ach god revisionssed i Sverige. VArt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Skandia Fastigheter Vast AB enligt god revisorssed | Sverige

och har | dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och d&ndamailsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen,
Styrelsen ansvarar dven far den interna kontroll som den bedomer ar
nodvéandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
heddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden,

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alitid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi prafessionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

~— identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern konfroll.

-— skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrolien.

Revisionsberattelse Skandia Fastigheter Vast AB, org, nr 556554-8
e e Transaktion 09222115557467543279

upplyser, nar sa ar tilampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatia verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styreisen avser att likvidera bolaget, upphotra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ iill att géra nagot av detta.

— Utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
farmaga att fortsatta verksamheten, Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, madifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gdra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten,

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisnhingen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste acksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuelia betydande brister i den interna kontrollen som vi

Identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven ufforf en revision av styrelsens forvaltning for Skandia Fastigheter Vast AB for ar 2021

samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for

rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende | forhallande 1ill Skandia Fastigheter Vast AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamaisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositicner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapitati,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i ovrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttatande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddoma om nagon styrelseledamot

i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot

bolaget, eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dis;:iositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med

akliebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Stockholm den 28 april 2022

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktloriserad revisor

Revisionsberatteise Skandia Fastigheter Vast AB, org. nr 556554-8
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angetagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt,

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionelit omddme ach har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som uiférs baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart utialande om styrelsens
férsiag till dispositioner betraffande bolagets vinst elier forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

2 (2)
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[ Skandia Fastigheter Vist AB - Arsredovisning 2021
1 Huvuddokument

20 sidor
1a Startades 2022-04-20 15:37:39 CEST (+0200) av Ingela
Nilsson (IN)
Fardigstallt 2022-04-28 09:37:28 CEST (+0200)
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Initierare
Ingela Nilsson {IN)
ingela.nilsson@skandiaiastigheter.se
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Signerande parter
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Lena Rénnbéck (LR) Michael Wessel (MW)
lena.ronnback@skandialastigheter.se michael wessel@skandiafastigheter.se

BankID BankID

-Na-mnetsom returnerades fran svenskt BankID var Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"Lena Ronnback"” "MICHAEL WESSEL" ,

Signerade 2022-04-27 09:37:58 CEST (+0200) Sigherade 2022-04-27 09:52:24 CEST (+0200)

Ake Pettersson (AP) Anders Jerkeryd, KPMG (AJK)

ake.pettersson@skandialastigheter.se anders.jerkeryd@kpmg.se

BankID BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var "Ake Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
Pettersson” "Anders Jerkeryd"
5ign erade 2022-04-27 10:07:58 CEST (+0200) Sign erade 2022-04-28 09:37:28 CEST (+0200)
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Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil ar sakert verifierad av Scrive, Se de dolda
bilagorna fér mer information/bevis om detta dokument. Anvénd en PDF-ldsare som t ex Adobe Reader
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Veritikat |

- Transaktion 09222115557467543279
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[som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknar innehallet i de

| dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen) sakerstéiler att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. Forer
bekvamlighet tillhandahaller Scrive aven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
pa: https://scrive.com/verity
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