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FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot intygar hérmed, dels att denna kopia av
arsredovisningen och revisionsberattelsen dverensstdmmer med origina-
let, dels att resultatrdkningen och balansrdkningen faststélits pa ars-
stdimma i bolaget den 27 april 2022. Arsstdmman beslét att godkanna

styrelsens férslag till vinstdisposition.
tockholm den 27 april 2022

Ake Pettersson

Arsredovisning

for

Fastighets AB Luntmakaren 5

556946-8720

Rakenskapsaret

2021-01-01 — 2021-12-31

Innehallsforteckning

Férvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning
Foérandringar i eget kapital
Noter
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Fastighets AB Luntmakaren 5 2 (8)
Org.nr 556946-8720

Styrelsen for Fastighets AB Luntmakaren 5 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2021-01-01 — 2021-12—-31.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten
Bolagets verksamhet bestar i att aga och férvalta fastigheter indirekt via dotterbolag.
Bolaget ar medlem i Brf Fabriksparken 4 (org nr 769632-6185).

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Bolaget har 6verlatit andelar i BRF Fabriksparken 2 och BRF Fabriksparken 3 med frantrade 25 maj 2021.

Sverige och varlden har befunnit sig | en extraordinar situation de senaste tva aren med anledning av
Covid-19-pandemin. Myndigheternas rekommendationer till alimanhet, institutioner och féretag har i stor
utstrackning paverkat hur manniskor reser, handlar och arbetar. Samtidigt ar intresset for fastigheter
fortsatt starkt hos investerarna, sarskilt avseende segment med lagre risk och stabila kassafloden.

Under 2021 var lénsamheten i fastighetsforvaltningen fortsatt god och vardetillvéxten positiv. Aven om det
fortfarande ar val tidigt att summera effekterna av Covid-19-pandemin gar det inte att se nagra
omedelbara effekter pa exempelvis uthyrningsgrad och hyresnivaer i merparten av fastighetsbestandet.
Fastighets AB Luntmakaren 5 har en stabil finansiell stallning och bedéms sta val rustad infér framtiden.

Hallbarhetsrapportering
Skandia Fastigheter rapporterar sitt halloarhetsarbete | arsredovisningen for Skandias Fastigheter Holding
AB. Hallbarhetsrapporten omfattar samtliga bolag i koncernen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2021 2020 2019 2018
Rorelsens intakier 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 12 285 -41 -16 -15
Avkastning pa eget kap. (%) 99 -71 -34 -31
Soliditet (%) 100 47 40 42

Disposition av vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att till {érfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 7 486

arets vinst 12 363 279
12 370 765

disponeras sa att

| ny rdkning dverfores 12 370 765
12 370 765

Bolagets resultat och stallning i évrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.
Avrundningsdifferenser kan géra att noter och tabeller inte summerar.
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Fastigheis AB Luntmakaren 5
Org.nr 556946-8720

Resultatrékning Not 2021-01-01
Belopp 1 tkr # 1 ~2021-12-31

Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader -91
Rorelseresultat -91

Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 3 12 378
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -2
Summa finansiella poster 12 376
Resultat efter finansiella poster 12 285
Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag 79
Summa bokslutsdispositioner 79
Resultat fore skatt 12 363
Skatter

Skatt pa arets resultat 0
Arets resultat 12 363
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2022070514321

Balansrakn i ng Not 2021-12-31 2020-12-31

Belopp i tkr 1

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar | koncernbolag 5 10 30

Andra langfristiga vardepappersinnehav 6 0 0

10 30

Summa anlaggningstillgangar 10 30

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag 7 12 412 28

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 64
12 412 92

Summa omsattningstillgangar h 12 412 92

SUMMA TILLGANGAR 12 422 122

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50

50 50

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 22

Arets resuliat 12 363 -15
12 371 7

Summa eget kapital 12 421 57

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 7 0 63

Skatteskulder 0 2

Ovriga skulder 2 0

Summa kortfristiga skulder 2 64

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 422 122
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Fastighets AB Luntmakaren 5
Org.nr 556946-8720

Rapport over forandringar i eget kapital

Belopp i tkr

Aktie-
kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 50

Transaktioner med agare
Aktieagartillskott

Summa transaktioner med agare

Omf fg ars resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2020-12-31 50

Ingaende eget kapital 2021-01-01 50

Omf fg ars resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2021-12-31 50

Transaktion 09222115557467532793
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i tkr om inget annat anges.

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

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

respektive utnyttjade belopp redovisas som fordringar respektive skulder till koncernbolag.

Skatt
Total skatt utgors av aktuell skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen utom da underliggande transaktion

redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar
skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig

till tidigare perioder.

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

Koncernbidrag och aktieagartiliskott
Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos

givaren.

Koncernbidrag som erhalls eller lamnas redovisas som bokslutsdispositioner.

Koncernuppgifter
Fastighets AB Lunitmakaren 5, org nr 556946-8720, med sate i Stockholm ar ett helagt dotterbolag till

Skandia Fastigheter Kommersiellt AB, org nr 556562-4011, med sate | Stockholm.

Moderbolag i den minsta koncernen som Fastighets AB Luntmakaren 5 ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning ar upprattad ar Skandia Fastigheter Holding AB, org. nr. 556140-2826, med sate |

Stockholm.

Andelar i koncernbolag
Andelar i koncernbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for

dotterbolag ingar som en del i anskaffningsvardet f6r andelar | koncernbolag. Det redovisade vérdet for
andelar i koncernbolag provas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation féreligger.
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Nyckeltalsdefinitioner

Roérelsens intakter
Roérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resuliat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster | procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt).

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

Not 2 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets siut
Sedan borjan av 2022 har regeringen och Folkhalsomyndigheten beddmt laget som tillrackligt stabilt for

att kunna avveckla de flesta restriktioner och atgarder mot Covid-19 och sedan 1 april klassas Covid-19
inte lAngre som en aliman- och samhallsfarlig sjukdom.

Under 2022 har saval utvecklingen pa de finansiella marknaderna som det ekonomiska Iaget kraftigt
paverkats, bade i Sverige och globalt, till f6ljd av kriget i Ukraina. Skandia Fastigheter, tillsammans med
moderbolaget Skandia, féljer utvecklingen noga. Kartlaggning av kritiska funktioner och en forsta analys
av hur verksamheten kan komma ait paverkas har genomforts. Skandia Fastigheter bedomer i nulaget att
exponeringen mot Ryssland ar tamligen begransad. Annu finns ingen beddémning av hur detta kommer att

paverka bolagets finansiella stallning pa sikt.

Darutdver har inga vasentliga hdndelser skett efter rakenskapsarets utgang.

Not 3 Resultat fran andelar i koncernforetag

2021-01-01

2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Resultat vid avyttringar 12 378 -24
12 378 -24

Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Réantekostnader, koncernbolag 0 0
Kapitalkostnader -2 0
-2 0

Not 5 Andelar i koncernforetag

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 30 30
Forsaljningar/utrangeringar -20 0
Omklassificeringar, Brf Fabriksparken 1 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 30
Utgaende redovisat varde 10 30

Transaktion 09222115557467532793

Signerat LR, MW, AP, AJK



2022070514525

Fastighets AB Luntmakaren 5 8 (8)
Org.nr 556946-8720

Not 6 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 0 10
Forsaljningar/utrangeringar 0 -10
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 0 0
Utgaende redovisat varde 0 0

Not 7 Fordringar/skulder hos koncernbolag (koncernkonto)

Bolaget har del i kencernkonto hos moderbolaget Skandia Fastigheter Holding AB som i sin tur har del |
koncernkonto som Livférsakringsbolaget Skandia, 0msesidigt, innehar | extern bank. Rantan pa
koncernkontot uppgar till 0 (0,9) procent. Aterbetalningstid och maximalt lanebelopp ar inte faststallt.

Stockholm den 27 april 2022

Ake Pettersson Lena Ronnback
Ordforande A

Michael Wessel

Var revisionsberattelse har lamnats den 28 april 2022

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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REVISIONSDEralielSe

Till bolagsstdmman i Fastighets AB Luntmakaren 5, org. nr §56946-8720

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Luntmakaren 5 for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vidsentliga avseenden rattvisande
bild av Fastighets AB Luntmakaren 5s finansiella stilining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt international Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Fastighets AB Luntmakaren 5 enligt god revisorssed i Sverige

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven f6r den interna kontroll som den beddmer &ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lAmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sédkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara védsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— Identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre &n f6r en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosédttande av inftern konftroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgérder som ar |13mpliga med hdnsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Fastighets AB Luntmakaren 5, org. nr 556946-8
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Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortséatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

~— Utvarderar vi [ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvédnds och rimligheten | styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten 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 osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fOr revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gdéra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Fastighets AB Luntmakaren 5 for ar 2021

samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i fdrvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende | férhallande till Fastighets AB Luntmakaren 5 enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamaisenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis foér att med
eh rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

—- fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att

med rimiig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Stockholm den 28 april 2022

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Fastighets AB Luntmakaren 5, org. nr 5656946-8
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

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

-Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander

vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaitningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
frimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
dvertrddelser skulle ha séarskild betydelse f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta f6r vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktGren for Skandia Fastigheter
Holding AB, org.nr. 5566140-2826, far harmed avge arsredovis-
ning och koncernredovisning for verksamheten i moderbolaget
och koncernen under rakenskapsaret 2021,

Verksamhet och organisétion
Skandia Fastigheter dger och fdrvaltar Skandiakoncernens

fastigheter i Sverige. Fastighetsbestandet dr koncentrerat till
de tre storstadsregionerna och verksamheten bedrivs inom
fastighetssegmenten Kontor, K6pcentrum, Bostader och
Samhdllsfastigheter.

Uppdraget fran dgarna &r att ge en god riskavvagd
avkastning overtid. Malet for portfolijen som omfattar kopcen-
trum, bostads- och kontorsfastigheter (dgd av Skandia
Fastigheter AB med dotterbolag) ar att totalavkastningen,
inklusive utfatlet av transaktioner och projektklassade fastighe-
ter, varje kalenderar skall dverstiga genomsnittet for MSCI

Sweden Annual Pruperty Index inklusive utfallet av transaktio-
.- .. i her och projekt med en
Visarie ‘“3‘“"“‘ ‘"de’dm’m‘ - procentenhet. Malet for

;ﬁrd"‘“ inmeﬂmbl i aktbr ¢ portfoljen med samhdllsfas-

e SN tigheter (Hgd av Skandia
SRR samhbidlisfastigheter Holding
AB med dotterbo lag) &r relaterat tilt avkastningskrav inom
Skandia Livs tillgangsslag Infrastruktur.

Koncernen har en tydlig affarsmodell for att uppfylla
dgarens uppdrag. Genom att koncentrera fastighetsinnehavet till
geografiska marknader med forviintad framtida tillvdxt och
genom en val avvigd fordetning mellan olika fastighetssegment
kan vdrdesviangningar i bestandet reduceras och en stabil och
lAngsiktigt hog totalavkastning uppnas over tid. En aktiv och
hallbar fastighetsforvaltning med fokus pa néjda hyresgdster
och ledande produkter och erbjudanden, projektutveckling av
det egna fastighetsbestandet och fastighetstransaktioner
férvantas darutdver bidra positivt till totalavkastningen.

Verksamheten bedrivs i huvudsak med egen personal.
Cheferna inom fastighetssegmenten har genom delegering ett
tvdligt affarsansvar och langtgaende befogenheter vilket
mdjliggor att besluten kan fattas néra kunden. Utdver det
operativa ansvaret inom fastighetssegmenten finns foretags-
dvergripande funktioner for Affarsutveckling, Ekonomi,
Fastighetsutveckling, HR, IT, Juridik, Kommunikation &
Marknad samt en Compliancefunktion. Inom Fastighets-
utveckling ingar dven funktioner for hallbarhet, innovation,
ink8p samt fastighetsutveckling i tidiga skeden.

r .hmw«..l S o1 il 'I.-'u..r.....

AT ey i
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Nycketltal 0 2020 2019 2018 2017
Direktavkastning, % 32 33 33 35 37
Vérdefirindring, %o 9,6 -0.4 7.4 5.7 8,1
Totalavkastning,% 13,1 2,8 10,9 9,2 1.7
Overskottsgrad, % 67,0 67,3 66,0 65,4 65,5
Ekonomisk uthyrningsgrad
pa balansdagen, % 91,2 95,2 95,4 95,2 94,6
Genomsnittlig rdnta pa
rintebdrande skulder 1,84 1,99 2,05 2,55 2,84
Avkastning pa eget kapital, % 15,7 3,3 13,8 13,2 15,2
Soliditet, % 54,9 59,3 60,0 56,3 55,5
Skulds#ittningsgrad, ggr 0,5 0,4 0.4 0,5 0.5
Resultatrikning | sammandrag (mkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Omsiittning 2 985 2876 2 981 2 882 2 817
Driftnetto 1999 1935 1967 1885 1844
Centrala administrationskostnader 19 74 ~74 ~78 ~79
Virdeforindring 5 663 -397 4078 3063 3989
Finansnetto -354 -320 -323 -205 -200
Skatt -1 472 18 -696 341 -7
-Al'ltl resultat - -; 7;7- 1232 4 952 4 326 4-379
2021- 2020~ 2019~ 2018~ 2017
Eansrﬁkning | sammandrig (mkr) 12-31 12-31 12-31 12-31 12-31
Marknadsvirde fastigheter 65460 58911 59455 57581 55943
Oviiga tillgdngar 1353 2757 3436 3056 500
summa tiltgingar 66813 61668 62891 60637 56443
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktieligare 29458 30227 32170 28631 25945
Kapitalandelslan . 6846 602 5214 5158 5 031
tnnehay utan bestimmande
infiytande 345 329 350 354 327
Avsidttningar g 090 7 879 8 067 7 553 7447
Rintebidrande skulder 20125 16125 16125 16125 16 467
Ovriga skulder | 950 1088 965 2 816 1226
Summa eget kapital och skulder 66813 61668 62891 60637 56443

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021
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Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av kommersiella

fastigheter.
Skandia Fastigheters fastighetsinnehav omfattade vid

arsskiftet 121 (124) fastigheter till ett sammantagt marknads-
vdrde om 65 460 (58 911) mkr och en uthyrningsbar area om
1133 (1130) tkvm. Marknadsvardet férdelar sig metlan kontors-
fastigheter med 44 (44) procent, kdpcentrum 27 (28) procent,
bostdder 22 (22) procent och samhillsfastigheter 7 (6) procent
enligt koncernens organisatoriska segmentsindelning.

Marknadsvirdesfordelning

i

b
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B Kopcentrum

L ; Samhills-
fastigh&l:er

Fastigheternas segmentsindelning i portféljen med
kdpcentrum, bostads- och kontorsfastigheter kan skilja sig
nagot jAmfort med indelning enligt rapporteringen till MSCI.
Portfoljen med samhallsfastigheter rapporteras inte till MSCI.
Samtliga fastigheter marknadsvéarderas individuellt av obero- -
ende varderingsforetag dar samtliga virderare ar auktorise-
rade av Foreningen Samhillsbyggarna. Flera av virderarna dr
dven certifierade enligt den internationella organisationen RICS

(Royal Institution of Chartered Surveyors).

Kontraktstruktur
Arshyran i den totala kontraktsportfélien uppgick per arsskiftet

till 3128 (3 028) mkr och uthyrningsgraden till 91 (95) procent.
Av total arshyra i kontraktsportfoljen utgor kommersiella
kontrakt 84 (84) procent och bostadskontrakt 16 (16) procent.
Aterstaende genomsnittlig [6ptid paA kommersiella kontrakt dr
3,8 (3,7) ar.

De tio storsta hyresgdsterna svarar tillsammans for drygt
20 (20) procent av kontrakterad hyra. Ingen av dessa hyresgis-
ter representerar mer an 7 (7) procent av kontrakterade hyror.

Resultat

Arets totalresultat efter skatt uppgick till 5 763 (1232) mkr,
varav innehav utan bestimmande inflytande uppgick till 32 (-3)
mkr. | resultatet ingick vardeférandringar om 5 662 (-327) mkr,
varav orealiserad vardef6randring pa forvaltningsfastigheter
uppgick till 5 661 (-275) mkr och realiserad virdeférandring
fran avyttring av fastigheter till 1 (-52) mkr samt realiserat

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021

resultat fran dvriga materiella anldggningstillgangar om 1 ( ~)
mkr. Arets redovisade skatt uppgick till -1472 (18) mkr. |
Driftnettot uppgick till 1 999 (1 935) mkr, vilket ger en

overskottsgrad pa 67,0 (67,3) procent. For ett mellan aren

jamforbart fastighetsbestand har driftnettot 6kat med 101 mkr,

d.v.s. 5 procent.

Hyres- och serviceintakterna uppgick till 2 985 (2 876)
mkr. For ett mellan aren jamférbart fastighetsbestand har
hyres- och serviceintdkterna tkat med 150 mkr, dv.s. 5
procent, Okningen 4r resultatet av frimst flera lyckade
omforhandlingar inom kontorssegmentet samt uthyrningar i
bostadssegmentet efter fardigstilld nyproduktion.

Inom kipcentrumsegmenet har Covid-19 pandemin
inneburit farre antal bestkare samtidigt som snittkdp per
bestkare har dkat. Under aret har hyresgasternas omséttning
successivt dkat till motsvarande nivder som fore pandemin.

Lamnade hyresrabatter och statligt stod kopplat till

‘pandemin dr lagre jAmfort med féregaende ar i framfor alit

kopcentrumsegmentet dér istéllet anstdnd med betalning
beviljats for hyresgéster med fortsatta utmaningar pa grund av
pandemin. Vid omférhandlingar har det diremot fortfarande
forekommit rabatter som till viss del varit ett resultat av
pandemin, fraimst inom handel och hotell.

Skandia Fastigheter har genomfort en rad olika atgarder i
och kring fastigheterna f6r att hantera den radande situationen
till f6ljd av pandemin. Inom kdpcentrumsegmentet har bl.a.

- hyresgdster erbjudits mojlighet att tillfdlligt begrdnsa sina

oppettider. Det har dven installerats bestkssystem som
beraknar och kommunicerar antal bestkare i realtid for att
underlatta for hyresgéster och kunder. Samtliga handelsplatser

ar nu and—19 certiﬁerade enligt SAFE. Inom samtliga segment
v e en e w0t har 6kad stddning och
SAFEAssetGmUPﬁfefl '"temaﬂ“‘ b skyltnmgmﬁjrts i allmanna

nell aktor for risk- och sakerhets: -/ | ; )
certrﬁering av. blia handelsplatser; Utrymmen | syfte att minska

‘gg safeassetgmup com e 5 trangsel och smittspridning.

B LA ‘:if'l*;.:i [nom segmentet samhallsfas-
tlgheter har t.ex. msatser som att dela ut kassar med "fredags-
mys” pa dldreboenden som inte kunnat ta emot besok D.g.a.
pandemin uppskattats.

Fastighetskostnaderna uppgick till 986 (941) mkr. For ett
mellan &ren jimférbart fastighetsbestand har fastighetskost-
naderna okat med 49 mkr, d.v.s. 5 procent. Kostnader fér drift
samt reparation och underhall har 6kat med 6 procent, vilket
huvudsakligen forklaras av 6kade varme- och snordjningskost-

“WMWMW --|-_|-|.+u.-..|-';i.-|l'l-.\_--l '-in'ﬂ'-....;.'-li.
"
L1
"o
]

- nader till foljd av av en kall och sndrik vinter samt okade

elkostnader.
De centrala administrationskostnaderna inklusive

avskrivningar fér koncernen uppgick till 79 (74) mkr, vitket 4r
5 mkr higre én foregaende ar. Okade l6nekostnader samt
satsning pa att utveckla fastighets-IT och digitalisering inom
koncernen ar framsta orsakerna till kostnadstkningen.
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Koncernens finansnetto uppgick till -354 (-320) mkr.
| skandia Fastigheters verksamhet finns ett antal omraden som
beskattas. Arets skatt uppgick tilt -1 472 (18) mkr, varav aktuell
skatt -159 (-180) mkr och uppskjuten skatt -1 313 (198) mk,
vilket motsvarar en effektiv skatt om 20,4 (-1,5) procent.
Awikelsen fran bolagsskattesatsen 90,6 procent beror -
huvudsakligen pa skatteeffekt fran utnyttjade underskottsav-:
drag som € vdrderats tidigare 4r. Inget koncernbidrag har

~ erhéllits eller mottagits under 2021. Féregaende &r redovisades

skatt pa koncernbidrag om 23 mkr direkt mot eget kapital.
Utéver inkomstskatt p& den l6pande intjaningen har koncernen
under 2021 betalat fastighetsskatt till ett varde av 183 (192)
mkr, sociala avgifter och l6neskatt om 40 (36) mkr, energiskatt
om 23 (22) mkr. Ingen stimpelskatt har betalats under aret.
Koncernens kostnad f6r betald men ej avdragsgill mervirdes-
skatt avseende 2021 uppgar till 143 (135) mkr. Totalt uppgar
koncernens under dret betalda skatter till 548 (529) mkr.

Totalavkastning |
Arets totalavkastning for totalt bestdnd inklusive transaktioner

och projekt uppgick till 13,1 (2,8) procent berdknat enligt MSCls
metodik. Genomsnittet for MSCI Sweden Annual Property Index -

(inklusive projekt och transaktioner) blev 14,3 (5,7) procent. Fir
Skandia Fastigheter uppgick direktavkastningen till 3,2 (3,3)
procent och virdeférandringen till 8,6 (-0,4) procent.

under 2021 har fastighetsbestandet haft en stark positiv
virdeutveckling. Det dr frimst bostdder och samhiilisfastighe-
ter, som ir segment med |4gre risk och stabila kassafiéden,
som bidragit mest till virdeutvecklingen. Aven fastighetsbe-
standets kontorsfastigheter har haft en stark virdeférandring
genom framgangsrika uthyrningar och omférhandlingar samt
sinkta direktavkastningskrav. Kpcentrumsegmentet har ocksa
haft en positiv virdeforéandring, men r det segment som har
paverkats mest av pandemin. Direktavkastningskraven i
fastighetsvérderingarna har ett viktat genomsnitt om 3,9 (4,1)
procent. Den langsiktiga vakansgraden i vdrderingarna har for
Skandia Fastigheter som helhet tkat nagot mellan arsskiftena.

Projekt .
Projektverksamheten har varit fortsatt omfattande och Skandia
- Fastigheters investeringar | ny-, till- och ombyggnader samt
lokalanpassningar uppgick under aret till 885 (876) mkr. Av
beslutade pagaende projekt om totalt 4,9 mdkr éterstér ca 2,4

mdkr att investera.
De storsta investeringarna under éret avser pagdende

ombyggnation av Danderyds centrum, nybyggnadsprojekt av
bostdder, mobilitetshus och lokaler for férskoleverksamhet i

Malmd samt hyproduktion av bostider i Mélndal . De upparbe- -

tade investeringarna for dessa tre projekt u ppgér titl 51 procent
av drets totala investeringsvolym. -

~ Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021

| Danderyds centrum pagar ett omfattande ny-, till- och
- ombyggnationsprojekt. Under 2021 har bl.a. lokaler for h o

Danderyds kommun fardigstllts, handelslokaler och butiks-
strak byggts om parallelit med att arbeten med fasader,
torgytor respektive parkering och lastintag har pagatt.

| Malmd &r ett mobilitetshus pa vag att fardigstéllas vilket
kommer att inrymma 240 parkeringsplatser for bilar, en
bilpool, en ladcykelpool, cykelparkering och -service samt
leveransservice. Inom samma kvarter uppférs dven en byggnad
som ska inrymma en forskola med plats for 160 barn och ett
bostadshus med 77 hyresldgenheter. Kvarteret, som beriknas
std firdigt i borjan av 2023, kommer att innehalla unika
utemiljder bland annat p& mobilitetshusets tak med en milsvid
utsikt dver Oresund och Malméb.

} MBlndal har nybyggnation av tre lamelthus med
sammanlagt 140 ldgenheter pabdrjats. inom projektet har det

beslutats att jobba med betong som har lidgre klimatavtryck

och klimatkalkylen visar att projektet ligger inom de internt -
uppsatta utsldppsgransvirdena.

Utbver detta pagar fastighetsutveckling i tidiga skeden
inom samtliga segment och geografier sdsom utveckling av
byggritter for bostider och kommersietla indamél i Ballong-
berget i Solna respektive vid Backaplan i GGteborg.

| Sundbyberg dger och utvecklar Skandia Fastigheter ett
omrade som omfattar bostdader, butiker, skola och kontor som
tillsammans marknadsférs under varumérket Fabriksparken,
som dr uppkallat efter Max Siverts Kabelfabrik grundad ar 1888.
Under 2021 har projektering av en total ombyggnation av
kontorshuset Koppartraden pabdrjats. Huset anses ha ett hogt
kulturhistoriskt intresse for staden p.g.a. dess industrihisto-
riskt betydelsefulla arkitektur.

PA Sveavigen 38 i Stockholm har Skandia Fastigheter
paborjat en genomgripande uppgradering av byggnaden. Efter
ombyggnationen kommer byggnaden inrymma lokaler fér
coworking-aktéren Convendum, viltka kan fungera som ett
komplement for Skandia Fastigheters befintliga hyresgister i

grannfastigheten pa Sveavdgen 44.
Backaplan i Goteborg ska forvandlas till en helt ny

levande stadsdel, och Skandia Fastigheter har under lang tid

bedrivit detaljplanearbete i omradet. | slutet av 2021 besluta-

- des om genomforande av bostader och kommersiella lokaler |

en férsta etapp om ca 10 Q00 kvim. Projektet genomsyras av
ambitionen att skapa en hallbar stadsdel med ekologisk,
ekonomisk och social hallbarhet. Bl.a. kommer byggnaderna
forses med ett energisystem utan anslutning till fiirrvirme och
-kyla varmed utsldppen av Co2 elimineras.
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Aven inom fGrvaltningsverksamheten bedrivs en stor
mangd investeringsprojekt kopplat till hyresgidstanpassningar
och olika utvecklings-, teknik- och energiprojekt som t.ex.
elbilsladdplatser och solcellsanlaggningar. Pa Skandia
Fastigheters kbpcentrum Vala | Helsingborg uppférs nu
Sveriges forsta virtuella kraftverk - ett flertal sammankopplade
energiresurser som kan tillféra eller ta ut effekt fran elsyste-
met, likt ett fysiskt kraftverk. Under perioder av kapacitetsbrist
i elndtet kommer Véla med hjilp av detta kunna avsta eller
tillfora effekt till forman for andra behov och aktérer i lokalna-
tet. Pa sa satt kan Skandia Fastigheter bidra till uppréatthallan-
det av elsystemet och till viss del minskat anvindande av

mindre rena energikéllor.

Innovation
Under aret har en rad olika aktiviteter genomforts i syfte att

utveckla ledande produkter och erbjudanden for att fortsatt
vara relevanta for vara kunder. Under 2021 har Skandia
Fastigheter bland annat tagit fram en innovationsstrategi och
egen innovationsprocess samt uthildat 45 medarbetare i
kreativt tinkande och kundinsiktsarbete. Regelbundna interna
inspirationsforeldsningar for att vicka nyfikenhet, engagemang
och mbjliga samarbeten har bidragit till att bygga innovations-
formaga framat inom koncernen.

Forsdljningar och forvarv
Under aret har tva (fyra) fastigheter avyttrats och frantratts till
ett varde av 325 (1476) mkr. De avyttrade fastigheterna Traden 1
och Traden 2 i Sundbyberg omfattade bostadsbyggritter.

En (fyra) fastighet har forvdrvats och tilltrdtts under aret
genom fOrvirvet av skolfastigheten Sannegarden 734:14 i
GoOteborg. Férvarv och tillaggskopeskillingar uppgar till 327

(383) mkr.
Dartill har fastighetsbildningsatgéarder genomforts och -

inneburit en nettominskning-av antal fastigheter med tva.
Ytterligare avtal om férséljning av tva fastigheter
omfattande bostadsbyggrétter | Nacka respektive Danderyd
har tecknats under 2021 med frantrdde under forsta kvartalet
2022, Avtal om forvarv av en handelsfastighet i Hassteholm har
tecknats under 2021 med tilltrade under forsta kvartalet 2022.

Kassaflode ,
Kassafl6det fran den l6pande verksamheten uppgick till 2 678

(1 981) mkr, varav kassafldde fore forandring av rorelsekapital
1407 (1499) mkr. Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -887 (212) mkr. Utver de ovan redogjorda forsalj-
ningarna och forvarven sa har investeringar skett i

befintliga fastigheter med 885 (876) mkr. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till <1799 (-2 304) mkr.
Totalt uppgick kassaflddet till -8 (<111) mkr.

Skanrdia Fastigheter Arsredovisning 2021

Finansiell stidllning och likvida medel

Eget kapital uppgick till 36 648 (36 576) mkr vilket motsvarar
en soliditet pa 54,9 (69,3) procent. Innehav utan bestdmmande
inflytande uppgick till 345 (329) mkr. Kapitalandelslan uppgick.
till 6 846 (6 020) mkr. Under aret har kapitalandelsian om

netto 372 (835) mkr erhallits, efter att kostnadsuttag om 11 (11)
mkr avraknats i enlighet med avtal. Ett nettoutfldde om 271 mkr

vintas i slutet-av mars 2022, Se vidare beskrivning av kapita-
landelslanen i koncernens rapport dver férdndringar i eget

kapital.
Koncernens rantebdrande skulder uppgick tlll 20125 .

(16 125) mkr varav 20 125 (16 125) mkr avser koncerninterna

reverslan. Koncernen finansieras fran moderbolaget Skandia.
En del av reverslanen har omsatts med nya villkor vid arsskiftet
2021/2022.

Vid arsstimman i mars 2021 beslutades om utdelning om
5 900 mkr. Genom s.k. skuldfinansierad utdelning skiftade kon-
cernen eget kapital till skuld med motsvarande 4 000 mkr.
Under 2021 har ett mal for belaningsgrad inforts for koncernen
vilken ska ligga i intervaliet 30 till 40 procent med 35 procent i
snitt 8ver tid. Belaningsgraden den 31 december 2021 uppgar

titl 30,7 procent.




Hallbarhet | o
Skandia Fastigheter arbetar aktivt for att bidra till en hallbar

utveckling av verksamhet och bransch med utgangspunkt i tre
fokusomraden: hilsa, klimat & resurseffektivitet och levande
stadsmiljber. Genom arbetet bidrar Skandia Fastigheter till fem
av FN:s globalta mal, Verksamhetens paverkan pa klimat, mitjd
och manniskors hélsa beror till stor del pa hur vi forvaltar och
utvecklar vara fastigheter och stadsmiljoer. Viktiga delar dr

effektivt nyttjande av ytor, energianviandning och byggmaterial.

skandia Fastigheter strivar efter att minimera negativ paver-
kan fran den energi och de material som anvdnds samt att
bidra med en positiv paverkan pa miljé och ménniskors hilsa.
Skandia Fastigheters hallbarhetsrapport har upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och omfattar samtliga

bolag i koncernen.

Globala mal
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Vi har sunda tastigheter

S Vi ska kontinuerligt minska Vi ska utveckla
ochmiljoer som

kiimatpaverkan och encrgi- levande stadsmiljoer
anvandning. dir midnniskor trivs.

uppmuntrar hyresgasterna
till halsosammare val.

IKOSYSTEMOCH

Mal
Malomride KP mkrhrn!ng
Klimat Mellan 2020 och 2030 ska Utgéngspunkten dr att érllgan
verksamheten minska minska utsldppen med fem procent-
utstidppen med 75 procent . enheter under de fbirsta fem aren for
‘CO,efomsdttning. att direfter 8ka takten till tio
procentenheter per ar. Basar ar
2020,
Energl Energianvdndningen ska Minskningen ska vara 5 procent
minska med 5 procent arligen under perioden 2022 - 2024,
irligentilloch med 2024,  Basar iir 2019,
Certifiering Senast under 2023 ska Undantag for projektfastigheter och

Skandia Fastigheter ha nyfrvérvade fastigheter,

certifierat alla byggnader.  Miljdbyggnad, Miljbbyggnad iDrift,
BREEAM, BREEAM In-Use, LEED och

LEED for Existing Buildings 8r
godkinda certifieringar.

Nya KPL:er har tagits fram under aret, vilka kommer redovisas fran och med
2022 ars arsredovisning.

Hallbarhetsrapport

Hélsa s
Skandia Fastigheter har ldnge arbetat med att frimja savél den

egna organisationens som hyresgésternas hélsa genom utform-
ning av fastigheter och lokaler, samt genom hélsoinriktade
personal- och kundvardsaktiviteter. Inga miljo- eller hélsofar-
liga material ska férekomma i koncernens byggnader. Fér att
kontrollera det miljdcertifieras byggnaderna och de material
som anvands dr klassade av Byggvarubeddmningen. Under aret
har det genomfrts ett arbete som resulterat i en certifiering av
Skandia Fastigheters huvudkontor i Stockholm enligt WELL
Building Standards higsta niva Platinum. Certifieringen har
inneburit en fordjupad kunskap i hur Skandia Fastigheter kan
starka erbjudandet for att frimja hdlsa och vilmaende |
kundled. Skandia Fastigheter har genomfort intervjuer med
kunder for att kartidgga behov och utvecklat arbetssétt och ett
slags forum fér att d r‘iva hélsofrimjande innovation i ett
*hilsolabb”, ddr syftet 4r att bygga kunskap, relationer och
utveckla affdrer inom halsa

WELL Bullding Standard &r en Byggvafdbedb“mrﬁnge_p anvinds for
certifiering med syfte ate 8ka hilsa att shikerstitla att inga miljo- eller

och villmaende fir mEnniskor} hitsofarliga materlal anviinds i vara
bebyggda miljer. Systemet harterar byggnader. Beddmningen sker utifrdn
aspekter som luftkvalitet, akustik, en produkts kemiska Innehalf,

ljus, materiat, rGreise och mental ” miljﬁpivegkari under livscykeln samt
hiisa. : kriterier inom hillbara leveranskedjor.

Levande stadsmiljoer

Att aktivt utveckla stadsmiljoer ar en del i Skandia Fastigheters
affir. Det gors savil |6pande, genom en engagerad forvalt-
ningsorganisation, som i samband med stdrre projekt inom
fastighetsutveckling. Genom att stdrka de sociala kvaliteterna
och jobba aktivt med utveckling av miljéer i och kring fastighe-
terna okar platsens attraktivitet och trygghet vilket leder till
bittre métesplatser for de ménniskor som vistas pa platsen.
For-att optimera denna process finns ett platsutvecklingsverk-
tyg som kallas Placemaker. Verktyget kan anvandas for att -
skatta befintligt och potentieilt stadsliv samt identifiera
atgdrder och aktiviteter som kan stédrka platsen.

I nyproduktion och stérre fastighetsutvecklingsprojekt
stéller Skandia Fastigheter krav pa véxtlighet och dagvatten-
hantering for att bland annat frimja biologisk mangfald. |
nybyggnadsprojekt konsulteras landskapsarkitekt eller ekolog
for val av vaxter och trdd. Vegetationen ska huvudsakligen
utgoras av lokala arter eller ha ett virde for vilda djur samt
vara robust for klimatfordndringat. Anpassningar gors for att
framja forutséttnmgarna for pollinatorer, faglar och fladder-

maoss.

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021 : ‘ | 7
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Klimat och resurseffektivitet

Skandia Fastigheters verksambhet &r beroende av energi och
material och den resursanvandningen medfor en forhallandevis
stor klimatpaverkan, Ett aktivt arbete bedrivs for att minska
resursanvandning, utsldpp av vaxthusgaser och miljomassigt
fotavtryck. Skandia Fastigheter samarbetar med bland andra
Byggherrarna, Fastighetséigarna, Sweden Green Building
Council (SGBC), LFM30, Belok och Byggvarubedémningen for
ett hallbart samhallsbyggande.

Klimat
Verksamhetens utsldpp av vaxthusgaser berédknas enligt

Greenhouse Gas Protocol. En stor del av koncernens utslapp
tillraknas fastigheternas fjarrvirmeanvandning. Den mest
betydande del av utslédppen hdarstammar fran de material som
anvands i nyproduktionen, ombyggnationer och renoveringar.
Dessa utslapp star fGr 63 procent av koncernens klimatpaverkan.

For att na Skandia Fastigheters klimatmal beh6vs en
omstéllning av verksamheten fér minskad klimatpaverkan.
Inom koncernen har det under &ret pabdrjats ett arbete med
att utveckla procésser, bygga kunskap och satsa pa innovation.
Flertalet avdelningar inom koncernen har genomgatt en
klimatutbildning och fastighetsutvecklingsavdelningen har
genomfort en fordjupad utbildning inom klimat och byggpro-
jekt. Under aret har Skandia Fastigheter d4ven medverkat i
LFM30 (Lokal Fardplan Malma) for att bygga kunskap inom
klimat. Skandia Fastigheter har tva pilotprojekt inom ramen for
LFM30 dédr ambitionerna dr extra higa och med férhoppning
om att hitta bra 6sningar att ta med in i nya projekt framdver.
Ett arbete har genomforts for att utveckla den projekthandbok
som styr den interna projektprocessen for att integrera
styrning av byggprojektens klimatpaverkan. Projektprocessen
har uppdaterats for att hantera klimatmal och klimatberak-
ningar i respektive projekt.

Skandia Fastigheter arbetar ocksa for att oka atervin-
ningsgraden, reducera avfallsmidngderna och minska den
negativa miljopaverkan som uppkommer i verksamheten till

foljd av avfallsgenerering.

Hallbarhetsrapport

Utslépp av vixthusgaser 20219
(tCOaE)
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1. | enlighet med definitionerna i GHG-protokollet (Greenhouse Gas Protocol),
en global standard fér matning, hantering och rapportering av

vaxthusgasutslapp.
2. Emissionsfaktorer for farrvarme hamtas fran Energiforetagen och avser

2020, Emissionsfaktorer for klimatkompenserad fjarrvirme hdmtas fran
leverant6r och avser 2021, All frbrukning avser 2021.

Emlissionsfaktor fér el himtas fran Skandia Fastigheters elhandlare
Inkluderar verksamhetsel fran hyresgisten i de fall den kdps och
vidaredebiteras av Skandia Fastigheter.

Emissionsfaktorer for fidrrkyla hdmtas fran leverantdrer.
Projektspecifika kiimatberdkningar anviinds nir de finns, Ovrigt skattas
genom arets projektkostnad multiplicerat med en omréakningsfaktor som
baseras pa tidigare klimatber#dkningar.

7. Inkluderar ej mat och hushallsavfall.

8. Inkluderar dven avlioppshantering.

9, Resor med fiyg och privata fordon.

> w
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Energi

Eftersom verksamheten ar energiintensiv bedrivs ett systema-
tiskt arbete for att minska energianvandningen. Arbetet bestar
| energiuppfoljning, energioptimering och framtagande av
energiplaner med férbéttringsatgérder. Den el Skandia
Fastigheter kdper till sina fastigheter utgors av lika delar vind
och vatten. 3 procent av koncernens elanvdndning tillgodoses
av egenproducerad solenergi. De fastigheter som &r anslutna
till Stockholm Exergi, vilka utgdr ca en fidrdedel av det
fidrrvarmeanslutna fastighetsbestandet, har avtal om klimat-

neutral virme.
Skandia Fastigheter har haft som mal att minska den

klimatkorrigerade energianvandningen (d.v.s. fijdrrvarmen) med .

1,5 procent arligen. Under 2021 6kade den med 1,6 procent.
Anvandningen av energi och media har paverkats till foljd av
dndrade beteenden i samband med pandemin. Inom delarav
lokalbestandet har mangden energi for uppvarmning okat,
frimst pa grund av minskad ventilationsatervinning med
anledning av minskad ndrvaro pa kontoren. Vattenanvindning-
en har daremot minskat vasentligt inom det kommersiella
bestandet samtidigt som den 6kat inom bostadsbestandet.

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2091 8
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Energianvindning

2020

91153
8119
37696
136 967

Fjﬁrr;;rme (kurrigerad)
Fjtirrkyla
Fa;tlgg;z;al
Totalt?

138 848 §

Klimatpdverkan fran energianviindning

priat:

CO.e

“tom | kg/mA_

9021 2020 2021 2020
Fjdrrviirme 353 | 334 2,63 2,48
Firriyta ] ' 55 004| . 0O,
Fastighetsel 466 | 0,37
Totalt | 3835 3,04 |
Firrviirme (qurigerud)ﬂ 4020 2,68
Totalt (korrigerat)? - 4 541 3,09

1. Normal&rskorrigerad utifran SMHI:s graddagar.
2. Awmp dr den tempererade arean - den golvarea i temperaturreglerade
utrymmen som ska vdrmas till tver 10 grader Celsius.

Energianvdndning
(kWh/m2A_ )

50 | Fidrrvirme * Fisirrkyla

1. Elavser fastighetsel, Frin och med 2019 har verksamhetsel for hyresgister
exkiuderats. For de fastigheter dir métare saknas har en skattning av

verksamhetselen gjorts.

Certtﬁermgar

Genom m;ljécertlﬁermgssystem kan Skandia Fastlgheter
systematisera arbetet kring miljéfragor och halsa, samt
garantera fastigheternas miljéprestanda. Alla ny- och ombygg-
nader certifieras enligt Miljobyggnad eller BREEAM-SE. Vid
arsskiftet 2021/2022 var 45 procent av fastighetsbestandet
certifierat. Under &ret har fyra certifieringar genomférts med
det nya systemet Miljobyggnad iDrift, som ar speciellt framta-

get for befintliga byggnader.

Miljsbyggnad ir ett system for
miljdcertifiering av byggnader, med
djupgdende krav inom snergl,
inomhusmiljé och material. For att
certifiera en byggnad maste 16

- indikatorer uppfylias och granskas av
en oberoende part, |

Miljobyggnad iDrift lr ett certifierings-
system som syftar tilt att {6rbiittra |
och certifiera byggnader | drift med
fokus pa driften, férvaltriingen och
byggnaden. Systemet utgér ifran fem
olika ormraden och 14 indikatorer, ddr

- hilsa, klimatplverkan och resurser ir

Hallbarhetsrapport

BREEAM-SE 3r ett certifieringssystem
f8r nyproducerade byggnader och
anvinds for att beddma byggnaders
mitjsprastanda utifran ett flertal olika
aspekter, diribland energianviind-
ning, byggnadsmaterial 1qch
iInomhusklimat i en byggnad,

BREEAM In-Use anviinds for att
cartifiera befintliga byggnader med.
syftet att driva uch geﬁnmfﬁra
halibara forbittringar och minska
byggnadens miljébelastning.
Certifieringen beddmer exempelvis
energlanvindning, Inomhusmiljé och

exempel pa omradden. resurser.
Certifiering Miljibyggnad Miljdbyggnad BREEAM Totait
iDrift
Antal certifieringar 4 5 123
Certifierad yta, m2A, 516 368 15383 69575 601326
Certifierad yta, 39% -~ %% -
andel av totala portiblien
Medarbetare 2021

Verksamheten bedrivs till éverviigande del med egen personal men
Aven via entreprendrer for delar av fastighetsdriften. Antal
anstéllda i koncernen vid arets utgang uppgick till 154 (146)
personer och medelantalet anstéllda under aret var 138 (139)
personer, Alla dr anstéllda i Skandia Fastigheter AB.

Skandia Fastigheters mojligheter till utveckling och
framgdng pa marknaden dr starkt beroende av medarbetarnas
kompetens och engagemang, darfor ar kompetensutveckling
savil bolagstvergripande som individuellt fér medarbetarna
prioriterat. Alla medarbetare har &rliga medarbetar- och
kompetenssamtal med sin ndrmaste chef for att utvirdera

- arbetssituationen, sitta nya samt félja upp satta mal och

aktiviteter fér medarbetaren. Mal och aktiviteter foljs upp
regelbundet under aret. Ett &rligt [6nesamtal sker med

utgangspunkt fran arbetsuppgifter och maluppfyllelse och

syftar till att koppla prestation till beldning. For att premiera

maluppfylielse har Skandia Fastigheter ett resultatdelningssys-
tem som beslutas arligen. Detta omfattar samtliga anstéllda
forutom verkstéllande direktéren och baseras pa ett gemen-
samt resultatmal for rdkenskapsaret. For 2021 motsvarar
maximalt utfall 10 procent av arslénen som erhélls om Skandia
Fastigheter nar uppsatt mal for totalavkastning. Malet har ej

‘uppnatts for 2021.

For att sdkerstdlla en god arbetsmrljo pa arbetsplatsen
bedriver Skandia Fastigheter ett systematiskt arbetsmiljoar-
bete av hog kvalité i samverkan och med stort engagemang
fran ledning och arbetstagare. Skandia Fastigheter har stort
fokus pa férebyggande friskvard och ser vikten av att identi-
fiera och forebygga arbetsrelaterad stress.

Skandia Fasﬁéhater Arsredovisning 2021
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Likabehandling dr ett naturligt inslag i verksamheten och
alla arbetstagare ska ha lika rédtt i fraga om arbete, anstill-
ningsvillkor och utvecklingsmdjligheter i arbetet. Skandia
Fastigheter har ett malinriktat mangfalds- och jamstalldhets-
arbete som arligen foljs upp.

En del av det systematiska arbetsmiljdarbetet &r den
arliga medarbetarunderstkning som genomforts for fjarde aret |
rad med verktyget Brilliant. Undersokningen genomférs i syfte
att kartldgga Skandia Fastigheter avseende tedarskap, medar-
betarskap, engagemang, teameffektivitet samt organisatorisk
och social arbetsmiljo. Resultatet genererar ett arbete med
handlingsplaner och aktiviteter ddr medarbetarna har en aktiv
roll fér att identifiera och folja upp 6nskade beteenden. Skandia
Fastigheter sticker ut med ett fortsatt mycket hégt medarbeta-
rengagemang och en hog vilja att rekommendera oss som
arbetsgivare. Skandia Fastigheter har for andra aret  rad
utsetts till "Arets arbetsgivare” i kategorin serviceorganisatio-
ner i Brilliant Awards. Skandia Fastigheter blev dven utnamnt till
"Excellent arbetsgivare” av Nyckeltalsinstitutet.

2021 2020

- Medarbetare, % N - o - __
- Kvinnor 46 42
| Marn - o ] 54 HSHB-_
Chefer, % o o -
) Kvinnor o o -—-—-—-4] 4

Man o 5;— 58
Fﬁrutag;lidnlng. %e B -

I(vln;;: o - - 25 25

Man 75 ?
Styraise, % - o - )

Kvinnor - N 33 33

Mdn 67 67 .
-_Medelantal anstillda o - o 138 - E
Total sjukfrinvaro, 'f: o T 4.6“ i 20 -
_Pnrsonaln_lﬂiﬁ_ttnlng.iff_ S R . n,6 N 9,0
Styrning hallbarhet

Verksamheten drivs i enlighet med koncernens héllbarhetspolicy
(tillganglig via www.skandiafastigheter.se/hallbarhet) och Skandia
Fastigheter &r certifierat enligt miljoledningssystemet ISO 14001.
Skandia Fastigheter har en arlig process for att identifiera
risker, som &r integrerad i affirsplanearbetet och ddrmed ticker
hela koncernens verksamhet. Affarsplanen omfattar dven
bolagsstrategier, KPi:er och aktiviteter, och beslutas av lednings-
grupp och styrelse. Hallbarhet ar integrerat i koncernens strategi
och nya KPl:er har tagits fram under aret, Sarskilt fokus har riktats
mot klimatrisker och mdjligheter, och en workshop har genom-
forts utifran tva klimatrelaterade scenarier. Klimatriskerna ar
varderade och mdjligheter samt en relévant hantering har
identifierats och utgor beslutsunderlag i styrelsen. Riskerna har
virderats enligt en femgradig skala med avseende pa sannolikhet

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021

Hallbarhetsrapport

och konsekvens. For respektive risk finns en ansvarig person och
kontrollindikatorer. Genom att agera féredomligt inom dessa
omraden finns aven- majligheter att skapa affédrsnytta i kunderbju-
dandet och motstandskraft infor en eventuell 6kad koldioxidbe-
skattning och reglering for att minska klimatpaverkan.

Klimatrisker och majligheter
» Klimatforandringar: Vardering 3 pa niva Skandia Fastigheter.

Klimatforandringar med héjda havsnivaer och extremvider
orsakar skador, 6kade kostnader och paverkar fastighetsvir-

den. Genom att integrera klimatanpassningsatgarder i vara

stadsmiljéer, till exempel i utformning av grénytor, kan
koncernen skapa resiliens och samtidigt.6ka platsernas och
fastigheternas attraktivitet. God hantering av risker som
foljer av klimatfordndringarna kan trygga Skandia Fastighe-
ters kunder.

Hantering: Skandia Fastigheters investeringsstrategi
omfattar hantering av klimatrisker och fastighetsutvecklings-
processen reducerar eventuella klimatrisker. Byggnadscerti-
fieringarna BREEAM och Miljobyggnad iDrift innefattar
klimataspekter. Under 2022 ska en riskanalys goras av hela
fastighetsportféljen for att identifiera risker och vid behov ta

fram atgardsplaner. |

» Klimatpaverkan byggprojekt: Vardering 4 pa niva Fastig-

hetsutveckling. En omstalining behovs for att kombinera
ekonomiska l6nsamma projekt och samtidigt folja Parisavta-
let. Den materialanvdndning som koncernen haft historisk
har en stor klimatpaverkan. Nya arbetssétt och materialan-
vandning medfér risker. En resurseffektiv materialanvind-
ning, 6kad cirkularitet och val av material med [ag klimatpa-
verkan kan minska byggnadskostnader och 6ka
attraktiviteten. En generell och robust utformning av den
fysiska miljon i kommersiella byggnader skapar férutséatt-
ningar for ett resurseffektivt nyttjande av material dver tid.
Hantering: Skandia Fastigheter véljer material med lag
klimatpaverkan, jobbar med cirkularitet och har en robust
utformning av strukturen. Projekt foljs upp och innefattar
idag ekonomisk slutkostnadsprognos och utvecklas under

2022 med klimatprognoser.

» Klimatpaverkan fran energianvindning: Virdering 2 pa

niva Fastighet. En stor del av fastighetsbranschens klimat-
paverkan hdrstammar fran energianvandningen. Okade krav
och styrmedel som fortsatt driver en minskad klimatpaver-
kan &r rimligt, Okad energianvindning p.g.a. fortétning och
elektrifiering kan leda till effektbrist i vara stdder. En
resurseffektiv energianvandning med lag negativ klimatpa-
verkan har stor potential att minska driftkostnader. Egenpro-
ducerad energi, smart energioptimering och energilagring
skapar motstandskraft mot saviil effektbrist som prisjuste-
ringar. Bra energilosningar ger attraktiva kundererbjudande.
Hantering: Energiplaner finns for alla fastigheter. Skandia
Fastigheter jobbar med malstyrning och har ett {6pande
arbete med att folja upp och minska energianvandningen.
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'« Kompetens: Virdering 3 pa niva Fastighetsutveckling. For
att hantera klimatutmaningen i form av klimatfréndringar och
verksamhetens klimatpaverkan uppstar nya kompetensbehov.

~ Genom att satsa p& kompetensutveckling attraherar och
behaller Skandia Fastigheter engagerade medarbetare.
Samtidigt skapas forutséttningar for den omstélining som
krivs. Ny reglering, krav och forvintningar stéller 6kade .

kompetenskrav.
Hantering: Skandia Fastigheter jobbat med fortsatt utbtldmng

inom klimatutmamngen:helaorgamsattonen Kompetensbehov

f5ljs upp i utvecklingssamtal. Vld behov nyttjas externa kompe-
tenser och samverkan, ,

Styrning och hantering av klimatrisker och mdjligheter

Styrning Strategi
Baskrivning av B'is.skriirning av
styrelsens ' klimatrelaterade
dvervakning av risker och
klimatrelaterade  mdjligheter som
risker och ﬂrganisatlunan
mojligheter. identifierat,
Sesid10,120ch28  Sesid 10 och 11
Beskrivning av 'Heskrﬁyningav
ledningens roll paverkan fran
avseende klimatrelaterade
bedmning och risker och
hantering av mijligheter pd
klimatretaterade organisationens
riskeroch verksamhet,
mjligheter. strategi och
Sesid10,11,120ch  finansielia
28 | planering.
Se sid 10, T1och 12
 Beskrivning av
organisationens
beredskap att
stiila om strategin
red hiifsyn till
~ olika klimatrelate-
rade scenarier,
Se sid 10 och 11

Riskhantering Mat och mitetal
Beskrivning av Beskrivning av
organisationens  organisationens
processerforatt  Indikatorer for att
 identifiera virdera

klimatrelaterade klimatrelaterade
tisker. risker och
Se sid10,120ch 28  mijligheter.

Sesid 10 och 1
Beskrivning av Beskrivning av
organisationens organisationens
processer {or att utsléipp av scope 1,
hantera 2 och 3 enligt
klimatrelaterade Greenhouse Gas

. risker. Sesid10,11,  Protocot,
12 och 28 Se sid 8
Beskrivning av Beskrivning av
organisationens organisationens
procasseri ml for att hantera
organisationens klimatrelaterade
generella risker och
riskhantering. mbjligheter sarnt.
Se sid 12 0ch 28 utfali p& malen.
' Sesid7och8

Hallbarhetsrapport

Antikorruption och affdrsetik
Skandia Fastigheters anseende ar beroende av att en hog etisk

standard uppratthalls | alla delar av verksamheten. Genom
Skandia Fastigheters policy om anstalldas etik, mutor och
visselblasning, Skandias policy om intressekonflikter och
Skandid Fastigheters uppforandekod stills samma higa krav
pa bade teveranttrer och kunder som pa medarbetarna for att
motverka mutor, korruption och penningtvatt.

Skandia Fastigheter strdvar efter att tippratthalla ett -
oppet affarsklimat och en hog affarsetik. Skandia Fastigheters
instruktion. om skatt och Skandia Fastigheters krav-och
kreditpolicy tydliggér att hog etisk standard maste upprétthal-
las och avser att minska risken for penningtvétt och hot fran
hyresgaster. Skandia Fastigheter varnar om sikerhet och
respekt for alla som berors av verksamheten. Som ett led |
detta har Skandia Fastigheter bland annat en visselblasartjanst
som ger medarbetare och utomstaende en majlighet att
anonymt informera om en misstanke eller ett allvarligt
missforhallande. For att trygga anonymitet hanteras vissel-
blasartjansten av en extern part.

Ansvarsfulla inkdp
Inomi Skandia Fastigheter genomfors dagligen operativa kop

inom samtliga affirsstdd och affirsomraden utifran en
bolagsenlig inkBpsprocess, vilken tydliggbrs i Skandia Fastig-
heters riktlinje avseende inkdp. Skandia Fastigheters uppfo-
randekod for leveranttrer stiller krav pa leverantbrer om miljo,
manskliga rattigheter, arbetsvillkor och antikorruption.

Skandia Fastigheter genomfor leverantdrsgranskningar
med systemet Evaluate for att félja upp kraven i uppforandeko-
den. | ett forsta steg tilliimpas uppférandekod och granskning-
ar med Evaluate pa alla ramavtalsleverantdrer. Cirka 15-20
procent av alla inkdp gbrs med ramavtalsleverantorer.

Ett omfattande arbete med att digitalisera och effektivi-
sera bestallningsprocessen har genomforts under aret. Nér

- den digitala bestiliningsprocessen implementeras sa kommer

det stéllas krav p4 en majoritet av leverant6rerna utifran
uppforandekoden. Utvecklingsarbetet syftar till att underlétta
efterlevnad av koncernens interna regler samt méjliggéra en
bittre uppfSlining av att krav som rér miljo, ménskliga rittig-
heter, arbetsvillkor och antikorruption stillts pé leveranto-
rerna.
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Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet dr i huvudsak att dga aktier i

dotterbolag.
| resultatet ingar finansnetto med -87 (4 885) mkr

varav O (4 969) mkr avser utdelning fran dotterbolag, 269 (293)
mkr avser finansiella intdkter och -356 (-377) mkr avser
finansiella kostnader. Koncernbidrag redovisas som boksluts-
dispositioner och uppgar till netto 245 (271) mkr. Resultat fore
skatt uppgick till 157 (5 155) mkr.

Eget kapital i moderbolaget uppgick till 5 824 (11 602) mkr.
Detta motsvarar en soliditet pa 22,2 (34,5) procent.

Moderbolaget har rantebarande skulder om 20 125
(16 125) mkr vitka &r reverslan till Skandia. Arets kassafldde

uppgick till 0 (0) mkr..

Arsstimma
Arsstimma dgde rum den 23 mars 2021 pa Skandia Fastigheters

huvudkontor, Jakobsbergsgatan 22 i Stockholm. P& stimman
faststilldes resultat- och balansrikning och beslots att, i
enlighet med styrelsens, av revisorn tillstyrkta, forslag, efter
tillagg for arets vinst, 5 111 700 402 kronor, disponera de till
forfogande stdende vinstmedlen for verksamhetsaret 2020 pa
sa sdtt att 5 900 000 000 kronor delades ut till aktiedgaren
och att 5 695 925 200 kronor balanserades i ny rdkning samt
ge ansvarsfrihiet at styrelseledamoterna och verkstéllande
direktoren.

Som ordinarie ledamdter omvaldes Anders Jonsson,
John Helgesson, Anders Rynell, Pia Marions, Lars-Goran
Orrevall och Annelie Enquist. Styrelsesuppleanter har inte
utsetts. Det beslutades dven att ett totalt styrelsearvode om
500 000 kronor ska utga, att fordelas lika mellan de externa
ledamtterna John Helgesson och Anders Rynell. vid det
konstituerande styrelsemotet utsags Anders Jonsson till

styrelsens ordférande.
Vid arsstdmman valdes KPMG revisionsbyra till ordinarie

 revisor for perioden intill slutet av &rsstdmman 2022. Revi-

sionsbolaget har utsett auktoriserade revisorn Mattias Johans-
son som huvudansvarig for revisionen.

Styrelse och ledning
Styrelsen har under aret haft totalt atta (atta) protokollférda

styrelsesammantridden. Skandia Fastigheters chefsjurist adr
sekreterare vid bolagets styrelsesammantridden. Bolagets
revisor deltar vid minst ett styrelsesammantrdde varje ar.

Storre fragor som behandlats av styrelsen under aret,
utéver faststillande av budget, affarsplan och ekonomiska
rapporter, dr beslut om kop och forséljningar av fastigheter,
storre investeringar och uthyrningar i fastigheter samt dvergri-
pande policyer och risker inkl klimatrisker.

Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning for sitt
arbete samt meddelat dgarinstruktioner for den verkstillande
direktdren respektive bolaget tillsammans med féreskrifter
avseende rapportering och riktlinjer vid investeringar i
fastigheter. Erséttningsfragor till koncernens verkstéllande

direktOr hanteras av styrelseordféranden péa styrelsens
uppdrag. Revisionsutskott eller ersdttningskommitté har inte
utsetts.

| koncernen finns utdver verkstillande direktdren sju (sju)
ledande befattningshavare vilka tillsammans utgér bolagets

ledningsgrupp.

Risker och riskhantering
Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag

av risker. Riskerna har delats in i foljande riskkategorier;
operativ risk, affdrsrisk, strategisk risk, compliancerisk samt
finansiell risk. Klimatrisker hanteras som en strategisk risk och
faststélls av styrelsen. For beskrivining av koncernens risker och
hanteringen av dessa, se not 3.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Under 2022 har savél utvecklingen pa de finansiella markna-
derna som det ekonomiska ldget kraftigt paverkats, bade i
Sverige och globalt, till féljd av kriget i Ukraina. Skandia
Fastigheter, tillsammans med moderbolaget Skandia, foljer
utvecklingen noga. Kartlaggning av kritiska funktioner och en
forsta analys av hur verksamheten kan komma att paverkas har
genomforts. Skandia Fastigheter bedGmer i nuldget att expone-
ringen mot Ryssland &r timligen begriinsad. Annu finns ingen
beddmning av hur detta kommer att paverka koncernens
finansiella stdllning pa sikt.

P& grund av okad spridning av Covid-19 presenterade
regeringen den 8 december 2021 en atgédrdsplan for inférande
av olika smittskyddsatgérder i syfte att minska kontaktintensi-
teten mellan manniskor. Planen med tillhtrande rekommenda-
tioner och restriktioner medforde anyo minskat antal bestkare
inom handeln respektive minskad fysisk nérvaro for kontors-
sysselsatta. Den 26 januari 2022 meddelade regeringen och
Folkhélsomyndigheten att laget bedomdes som tillrdckligt
stabilt fér att kunna avveckla de flesta restriktioner och
atgarder mot Covid-19 efter den 9 februari 2022. Darmed
upphérde bland annat den kvadratmeterbegrinsning som har
géllt inom handeln och radet till enskilda som haft majlighet
att arbeta hemifran, Folkhdlsomyndigheten har dven hemstillt
till regeringen att Covid-19 ska upphora att klassas som en
allman- och samhéllisfarlig sjukdom.

Den 31 januari 2022 frantrdddes fastigheten Sickladn 125:5 i
Nacka, innehallande en byggritt for cirka 35 bostadsrattslégen-
heter. Den 1februari 2022 tilltrdddes handelsfastigheten Forradet
1i Hassleholm. Den nyuppfdrda byggnaden omfattar cirka 9 000
kvadratmeter och &r uthyrd till aktGrer som Willys, Jysk, Elgigan-
ten och Nordic Wellness. Den 18 februari 2022 frantraddes
fastigheten Postiljonen 10 | Danderyd, innehallande en byggritt
for cirka 50 bostadsritter.

Darutover har inga vasentliga hindelsar intraffat efter

rakenskapsarets utgang.
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Framtida utveckling

Aven om det fortfarande 4r vil tidigt att summera effekterna av
pandemin gar det inte att se nagra omedelbara effekter pa
exempelvis uthyrningsgrad och hyresnivaer inom merparten av
Skandia Fastigheters bestand. Efterfrigan pa kontorslokaler |
bra ldgen beddms fortsatt som mycket stark dér hyresnivaer
fér nytecknade och omférhandlade hyresavtal i regel har skett
till fortsatt stigande hyresnivaer. Aven om hybrida arbetssatt
haller pa att etableras hos manga innebdr inte det att efterfra-
gan pa kontorslokaler i attraktiva ligen behGver minska. En
Okad grad av polarisering &r dock att forvdnta, dér lokalers
kommunikativa ldge, grad av hallbarhet, flexibilitet och
attraktivitet for medarbetarna blir an viktigare for hyresgés-
terna, varfor fastigheter med dessa forutséttningar forvintas

ha en fortsatt gynnsam utveckling.
De utmaningar som handel och bestksnéring har haft

under pandemin har successivt minskat under andra halvaret
2021, Den underliggande drivkraftan i handelssegementets
utveckling dr snarare effekter av dndrade kdpmonster, déri-
bland e-handelns utveckling, dn bestadende pandemieffekter,
Det ménskliga behovet av upplevelser och fysiska moten talar
for en fortsatt god utveckling for handelsfastigheter i ritt ligen
med ett fér kunden relevant innehélt.

Den starka underliggande efterfragan fran bade
hyresgdster och fran investerarmarknaden talar for en stabit
och god framtida utveckling dven for bostads- och samhills-
fastigheter. ﬁ |

For att Skandia Fastigheter ska vara en ansvarsta-
gande och relevant akt6r pa hyres- och fastighetsmarknaden
aven fortséttningsvis kravs 6kade satsningar inom omradena
innovation, hatibarhet och kundfokus. Automation och
digitalisering av processer och informationshantering tillsam-
mans med investeringar inom fastighets-IT, energieffektivise-
ring, en mer klimateffektiv fastighetsutveckling och fokus pa
halsa bidrar till att skapa engagemang hos medarbetare och
nojda och lojala hyresgdster.

Skandia Fastigheter har en stabil finansiell stillning och
en flexibel och engagerad organisation varfér koncernen
bedoms sta val rustad infor framtiden.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande stay féljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserat resultat 5 695 925 200
Arets resultat 122 293 266
Summa kronor 5 818 218 466
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att

- | ny rakning overfors | 5 818 218 466
Summa kronor 5 818 218 466

Upprattad arsredovisning innebdr att inga koncernbidrag
ldmnats fran moderbolaget till dgaren Livforsikringsbolaget
Skandia 6msesidigt under aktuellt &r. Féregaende rikenskapsar
lamnades koncernbidrag med 109 mkr till Skandia AB, org nr
502017-3083. Moderbolaget har inte erhallit koncernbidrag fran
dotterbolag. Foregaende tﬁkenskapsér erhblls koncernbid rag
med 380 mkr fran dotterbolag.

Betrdffande koncernens resultat och stilining i Svrigt
hanvisas till efterfoljande rapporter &ver totalresultat och
finansiell stéllning, rapporter dver fordndringar i eget kapital,
rapporter 6ver kassafldden och tillaggsupplysningar.

Betriffande moderbolagets resultat och stiillning hinvisas
till moderbolagets resultat- och balansrikningar, forindringar i
eget kapital, kassaflddesanalyser och tilldggsupplysningar.
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Koncernens rapport over totalresultat

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021

| 2021-01-0F 9020-01-01
Belopp i mkr Not - 2021-12-31 - 2020-12-31
Hyresintakter 6 2782 2 626
Serviceintékter 6 203 215
Ovriga intékter 6 0 35
Summa intikter 2 885 2 876
Fastighetskostnader | 7 -386 941
Driftnetto 1999 1935
Resultat fran bvriga materiella anldggningstillgangar 1 -
virdeférandring forvaltningsfastigheter 10 5 662 -327
Ovriga rérelseintikter 17 15
Centrala administrationskostnader 8,9, 1,17 79 74
Ovriga rorelsekostnader 17 15
Rbrelseresultat ' 7 583 1534
Resultat fran finansietla poster

Finansiella intdkter 13 2 3
Finansiella kostnader 4 -356 -323
Finansnetto -354 -320
Resultat fdre skatt 7 229 1214
Skatt 15 1 472 . 18
Arets resultat 5757 1232
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till drets resultat:
Aktuariella poster hinfbrliga till férmansbestimada pensionsplaner 5. 0.
Summa poster som inte kommer att omklassificeras till Arets resultat 5 0
Arets totalresultat 5763 1232
Arets totalresultat h#nforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 5731 1235
Innehav utan bestdmmande inflytande 39 -3
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Belopp | mkr

Koncernens rapport over finansiell stallning

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Inventarier

Uppskjuten skattefordran
Langfristiga fordringar

summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fardigstillda bostidder
Kundfordringar

Fordringar hos moderbolag, koncernkonto

Fordringar hos koncernbolag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Likvida medel

- Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 9091-19-31 9020-12-31
16 65 460 58 911
17 7 8

65 467 58 919

93 9 109
19 213 . 210
215 - 312

65 683 59 231

: 17

20 16 34
01 43 1864
19 419 281
) 993 190
43 51

1131 | 2 437

66 813 61 668
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Koncernens rapport over finansiell stallning

_Belopp i mkr- o | Not 2021123 20201231
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital | 5 5
Ovrigt tiliskjutet kapital 5 605 5 605

_ Balanserat resultat inkl arets totalresultat 23 847 24 617

| Eget kapital hinf5rligt tilt moderbolagets aktiedigare 29 458 30 227
Kapitalandelslan 6 846 6 020

_ Innehav utan bestdmmande inflytande - 345 329
Summa eget kapital 36 648 36 576
Skulder
Léngfristiga skulder |
Uppskjuten skatteskuld 23 8 960 7746
Ovriga avsittningar 24 130 133
Skulder till moderbolag 25 16 699 13026
Summa l&ngfristiga skulder 25 789 20 905
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskuider 158 174
Skulder till moderbolag 95 3 496 3099
Ovriga skulder till koncernbolag 26 . 109
Aktuetia skatteskulder 168 7 |
Ovriga kortfristiga skulder 75 T
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 27 549 ~ B63
Summa kortfristiga sku{d_a_r _ 4 376 4187
Summa skulder B 30165 | -2-5 E;?

66 813 61 668

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

 Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021
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Koncernens rapport over forandringar

| eget kapital

Ovrigt

Summa eget kapital Kapital- Innehavutan Summa

Aktie- tillskjutet Balanserat hénforligt till moder- andels- bestdimmande eget

_Belopp i mkr - ~ ~ kapital  kapital  resultat  bolagets aktiedgare lan inflytande  kapital
Koncernen

ingaende eget kapital 2020-01-01 5 5 605 26 560 32170 5214 350 37734
Totalresultat

Arets resultat - ~ 1235 1235 ~ -3 1232
Ovriga totalresultat - ~ ~ - - - -
Summa totalresultat - = 1235 1235 - -3 1232
Transaktioner med agare

Utdelning e o -3 000 -3 000 i -  =3000
Koncernbidrag s = -109 -109 o ~ 109
Skatteeffekt pa koncernbidrag # - 23 23 - - 23
Utbetatning till innehav utan
“bestdmmande inflytande | . - - - - 18 -18
Kapitalandelslan nominellt, arets forandr - - " - 835 ~ 835
Avkastning kapitalandelslan, drets forindr “ - ~g2 ~92 92 ~ -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets fordndr - - - - ~12 ~ -121
_Summa transaktioner med dgare - - -3 178 ~3 178 806 -18 -~2390
Utgdende eget kapital 2020-12-31 5 5605 24 617 30 227 6 020 329 36576
ingaende eget kapital 2021-01-01 5 5 605 24 617 30227 6020 329 36 576
Totalresultat |

Arets resultat - = 5795 5725 - 32 5757
Ovriga totalresultat - - 5 5 - - 5
Summa totalresultat - - 5 731 5731 - 32 5763
Transaktioner med dgare |

Utdelning -~ - -5 900 -5 900 - - <5800
Utbetalning till innehav utan

bestammande inflytande - - - - = -16 ~16
Kapitalandelslan nominelit, arets férandr - - - - 372 - 372
Avkastning kapitalandelslan, arets fordndr - - 600 -600 600 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets foréndr - - - - -146 = ~146
Summa transaktioner med dgare ” e -6 500 -6 500 896 16 -8 690
‘Utgdende eget kapital 2021-12-31 5 5605 93847 29 458 6 846 345 36648

Aktiekapital
Antal aktier uppgar till 50 000 med kvotvirde 100 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser ovillkorat aktiedgartillskott.

Kapitalandelslan
Den 10 april 2015 ingick fem bolag inom Skandia Fastigheter koncernen

ett kapitalandelslaneavtal ("Avtalet™), med Thule Fund S.A., SICAV-SIF
(“Thule™), Med stid av Avtalet far Skandia Fastigheter koncernen vid ett
eller flera tillfdllen lana upp medel sasom kapitalandelslan fran Thule.
De emitterade kapitalandelslanen har klassificerats som egetkapital-
instrument da langivarnas avkastning dr beroende av resultatet for
fastighetsportfolijen som omfattar kdpcentrum, bostads- och kontors-
fastigheter (“Fastighetsportfdljen”). Fastighetsportféljen ags av bolag
inom underkoncernen med Skandia Fastigheter AB som moderbolag.
Den 21 april 2015 erhdll koncernen 1148 mkr fran Thule under Avtalet
genom emission av kapitalandelslan om sammanlagt 1148 mkr ("Kapi-
talandelslanet”). Under 2021 har nyupplaning av kapitalandelslan om
netto 372 (835) mkr fran Thule skett, efter att kostnadsuttag om 11 (11)
mkr avraknats | enlighet med Avtalet.

Koncernens aterbetalning av kapitalandelslanet & beroende av
Skandia Fastigheter koncernens avkastning for Fastighetsportfoljen
berédknad enligt principerna for MSCI Sweden Annual Property Index
(inklusive transaktioner och projekt). Avtalet respektive Kapitalandels-

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021

lanet loper tills vidare och kan sdgas upp helt eller delvis enligt
bestimda tider och hiindelser pA samma sétt som ndrmare foljer av
Avtalet. | :
Kapitalandelslanet &r uppdelat i en kapitaliserande lanedet och
en distribuerande lanedel, med distribution forbehallet att Thule sa
pakallar. Vid aterbetalning av del av den distribuerande [anedelen har
Thule féretrdadesratt till koncernens utdelningsbara medel framfor
koncernens aktiesigare, forbehallet att sidant krav pa aterbetalning
tacks av belopp respektive dotterbolag kan forfoga tver som utdel-
ningsbara vinstmedel, Utdeiningsandelen av avkastningen &r den del av
totalavkastningen som motsvarar Fastighetsportféljens direktavkast-
ning och beréknas enligt principerna f&r MSCI Sweden Annual Property
Index (inklusive transaktioner och projekt). Koncernens eget kapital
belastas med avkastning pa kapitalandelslanet. Berdknad avkastning
for 2021 uppgar till 600 (92) mkr efter avgifter om 180 (45) mkr.
Ackumulerad avkastning pa lanet uppgar tilt 2 375 mkr. 146 (121) mkr har
under 2021 utbetalats avseende 2020 ars avkastning, Av 2021 ars
avkastning berdknas 150 {(146) mkr utbetalas under fGrsta kvartalet

2022.

18




Koncernens rapport over kassafloden

2021-01-01 2020-01-01
_Belopp i mkr . - Not - =2021-12-31 - 2020-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 7 229 1214
Justeringar for poster som inte ingar i kassaﬂ_f_:::de_‘t_-_@,.m‘ o e -5 659 351
1570 1565
_Betald skatt o .. - 163 _ N ~66
1407 1499
Kassafldde fran fGréndringar i rérelsekapital
Bkning(-}/Minskning(+) av rérelsefordringar 19296 559
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder | -95 77
Kassaflode frén damanda verksamheten L o | f :_____m_ 2 678 -:______ 1981
Investeringsverksamheten - | |
Forvérv av forvaltningsfastigheter | 16 -327 ~383
Avyttring av fﬁrva[tningsfastigheter | 16 325 1476
Fdrvdrv av inventarier 17 -5 7
Avyttring av inventarier 17 g | 9
Investeringar i forvaltningsfastigheter - 16 ~-885 -876
Kassaftide fran investeringsverksamheten o ~ ~887 . 212
Finansieringsverksamheten ,
Upptagna ldn 29 4000 .
Upptagande/amortering av kapitatlandelslan 29 372 835
Utbetald utdelning | -5 900 -3 000
Utbetald avkastning kapitalandelslan 146 12
Utbetald resultatandel till innehav utan bestimmande inflytande -18 -18
Erhalina koncernbidrag ’ .
Limnade koncernbidrag o o “109 -
Kassaflode frin finansieringsverksamheten o 1799 -2304
Arets kassaflade -8 “111
Likvida medel vid ﬁret_s__ hérjan o 51 162

ey e o S L3 ol AL Y A —— el e OO | A o P
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Tilliggsupplysningar till koncernens rapport dver kassafléden

Likvida medel vid arets slut

2021-01-01 2020-01-01
Betopp | mkr o o - ~ -2021-12-31 - 20201231
Betalda rintor
Erhéllen ranta 2 3
- Erlagd réinta -356 ~323
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet m.m.
Av- och nedskrivningar av tiligangar | 2 3
Rearesuitat vid avyttringar -2 51
Virdefdrandring forvaltningsfastigheter -5661 275
Avsiittningar till pensioner . | 5 -
Ovriga avsittningar . | | . 3 22
. : -5 659 351
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel: |
_Eg_qktillgodohav&nden . - 43 _ - 5l
| 43 51
18
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Resultatrakning - moderbolaget

Skandia Fastigheter Arsredovisning 202

2021~01-01 2020-01-01
Belopp i mkr Not: ~ 2021-12-31 - 2020-12-31
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 8 o 1
Rorelseresultat -1 o
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 12 - 4 969
Finansiella int&kter 13 269 293
Finansiella kostnader 14 -356 -377
Finansnetto ~87 4 885
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt ~88 4 885
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 245 380
Koncernbidrag, limnade - ~109
245 271
Resultat fore skatt 157 5155
Skatt pa arets resultat 15 -35 -44
Arets resultat 122 5112
Rapport Gver totalresultat har inte uppréittats da det i moderbolaget saknas transaktioner som ska inga i Gvrigt totalresultat.
20
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Balansrakning - moderbolaget

_Beloppimkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR |
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 18 11185 11185
Fordringar hos koncernbolag 21 11 685 11 807
" ~ — — me0  mes
Summa anliiggningstillgangar 22 870 22 992
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 21 430 1 864
Fordringar hos koncernbolag 21 4 16) 8 805
Ovriga fordringar | - -
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter - - L
Summa omsittningstiligangar N o o 4 591 - 10 668
SUMMA TILLGANGAR _____ _ | 27 461 33 660
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5 5
_Reservfond ] 1
6 6
Fritt eget kapital |
Balanserat resuttat 5 696 6 484
Aretsresultat . 122 512
o o o _ 5818 11596
“Summa eget kapital 5 824 11 602
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till moderbolag . | 25 16 699 13 026
~Summa langfristiga skulder . . . 16 699 13 026
Kortfristiga skulder
LeverantOrsskulder - -
Skulder titl moderbolag 25 3 426 3099
Skulder till koncernbolag 26 1499 5914
Aktuella skatteskulder 13 19
Ovriga skulder - -
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 0 0
_Summa kortfristiga skulder r . o 4 938 9 032
Summa skulder 21 637 22 058
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER - 27461 33 660
21
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Forandringar i eget kapital - moderbolaget

| Balanserat Summa eget
Belopp | mkr Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingéende eget kapital 2020-01-01 5 7 9484 9 490
Totalresultat
Arets resultat - - 5112 512
Summa totalresultat - - 14 596 14 602
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning & - -3 000 -3 000
?umma transaktioner med aktieagare - ™ o T-3 000 -3 0-00
Utgaende eget kapital 2020-12-31 5 1 11 596 11 602
Ingdende eget kapital 2021-01-01 5 1 11 596 11 602
Totalresultat
Arets resultat - = 122 122
- Summa totalresultat - - 122 122_
Transaktioner med aktieagare
Utdelning - - -5 900 ~5 900
Summa tr;nsaktioner med aktieagare - ") -5 ggg -5 900
Utgée-nd-ee eget kapital 2021-12-31 ) 5 ---1— 5818 5?2:_
Aktiekapital
Antal aktier uppgar till 50 000 med kvotvdrde 100 kronor.
29
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

¥

9021-01-0] 9020-01-01
_Belopp i mkr o o -~ - o - - 20212-31 - 20201231
Den lopande verksamheten E
Resultat fore boksiutsdispositioner och skatt -88 4 885 |
Justeringar for poster som inte ingdr | kassaflodet mm. o - o -4 969
| -a8 -84 |
_Betald skatt o o o 4 - -35
Kassaftdde fran den ldpande verksamheten fare -129 119 |
foréndringar av rorelsekapital
i
Kassaflide fran forindringar i rérelsekapital
Bkning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 7 366 2 979
_ 6kningt+)/MinSkni’ng(—) av rérelseskulder o o . o -5 608 x -2 461
Kassafléde frin den l6pande verksamheten | L | 1629 399 E
Investeringsverksamheten | |
Ldmnade aktiedgartillskott | - -
Firvary av materiella anlaggningstillgangar - . }
Avyttring av materiella anldggningstillgangar - o - - - |
Kassaﬂﬁd;ﬁ'&ﬂ investeringsverksamheten . -
Finansieringsverksamheten
Utbetaid utdelning ~5 800 -3 000
Ehéllen utdetning - 3000
Erhalina koncernbidrag 27 749
{ dmnade lan - -1 148
Upptagna lan 4 000 2 200 )
Amortering av lan o o - ~2 200
Kassafldde fran ﬁnansiering_:;erks'aml.;;en o - -1 629 ) 399
Arets kassafldde - -
Likvida medel vid drets bbrjan . j | e o . s -

Likvida medel vid &rets slut

Tillaggsupplysningar till lkassaﬂiide'sanalys - moderbolaget , |

Belopp i mkr “ o | _ o -202192-81 -2020-12-3) i
Betalda rintor | |
Erhallen rinta 269 293 |
Erlagd riinta | _ -356 ~377

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. f ' o
Resultat fran andelar i koncernbolag ) | | B ] -4969 ?

- -4 969

Rl
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_Tlll ggSUpplysnmgar

Not1  Allmininformation |
Skandia Fastigheter Holding AB, org nr 556140-2828, med s¥ite och huvudkontor |

Stockholm, uigdr mudarbolag i en koncern med dotterbolag enligt férteckning | not 18,
Skandia Fastigheter Holding AB #r ett heléigt dotterbolag till lemrsﬁkringshnlaget
Skandia, Smsesidigt, org hr 516406-0948, (Skandia), med slite | Stockholm. .

Skahdia Fastigheter Holding ABs huvudkorttor dr belaget pa Jakobsbergsgatan 29,

Box ?ﬂl 104 86 Stockholm,

Not 2 viisentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprilttats i enlighat"inéd International Financiat Reporting
Standards ({ERS) utglvna av International Accounting Standards Board (1ASB) samt
tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) som har godkiints av
EU. Konicernredovisningen ¥r vidare upprattad i enlighet Arsredmsningslag&n och med
tillimpning av rekammandation RFR 1, "Kompletterande redovisningsregler for
koncerner”, frin ridet fr finansiell rapportering. Kassaflddesanalyser uppriittas | énlighet

med IAS 7 med tillﬁanpning avindirekt ma!:ud

Grunder for upprittandet av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor, vilket dven &r rapporteringsvaluta

for koncernen. Samtliga belnpp &r angivna | mkr om Inget anmat anges. Avrundningar till |

mkr kan gdra att noter och tabellar Inte alltid summerar. | texter, notar och tahelier

~ redovisas belapp mellan O och 0,5 mkr som O,
Tillgangar och skulder dr redovisade med utgangspunkt | historiska inskamﬂngsvirde ’

fSrutom fﬁwaitrﬂngsfasnghetar. som redovisas till verkligt virde,

Anliggningstillghngar och avyttringsgrupper som innehas for fﬁmﬁl}ning redovisas

tilt det [#gsta av det tidigare redovisade virdet cu‘:h det verkliga virdet efter avdrag R

forsiljningskostnader.
Upprittande av ﬁﬂansietta rapporter i enlighet med IFRS kriiver att bedSmningar,

Uppskattnlngnr och antaganden g8rs som paverkar tillimpning av redovisningsprinciperna -

och redovisade belopp for tillg:ingar, skulder, intikter och kostnader. Antaganden och

uppskattningar baseras pé historisk erfarenhet och andra frhallanden som antas rimliga
‘under radande forhilianden. Slutligt utfall kan avvika frdn dessa uppskattningar och

_ bedbmningar. BedBmingar och uppskattningar som har betydande paverkanpé

finansiella rapporterna och som gjorts av firetagsledningen beskrivs utfﬁrhgm i not 4

Kritiska beddmningar och uppskattnlngan ~

Kmnﬁedomning

Koncernredovisningen omfattar nmierbolagat Skandia Fastigheter Holding AE ochde . .

fSretag tver vilka moderbolaget har bestimmande inflytande (dotterbolag).
Bestimmande inﬂytanﬂn foreligger nir maderbolaget har inflytande Sver investerings-
objektet, dir exponerad for eller har ritt till rérlig avkastning fran sitt engagemang i
investeringsabjektet och kan anvﬁnda sitt Inﬂytmda Sver invastaringsubjaktet titl att
pﬁverka sin avkastning. - ,

Moderboiaget g8r enny bedﬁmning av Mruvida bestﬁmmande inflytande
féreligger om fakta och omstﬁndlghater tyder pa att en eller flera av de faktorer som anges
ovan har @ndrats. -

melidering avett dottarbo{ug skerfrén och’ med tilitradestidpunkten. Salda
bolag konsolideras fram till det datum d& bolaget frintrids. Detta innebiir att intiikter och
kostrader fir ett dotterbolag som fﬁnﬁmts eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkiuderas | kancernens resultatrﬁkning samt Ovrigt totalresultat frén den
dag moderbolaget far det bestdmmande infiytandet fram till den dag moderbolaget

upphﬁr att ha det bestimrande inflytandet.
Koricernens resultat och kompaneﬂter i Bvrigt totalresultat dr hﬁnfﬁrligt till

moderbolagets dgare och till innehav utan hestimmande infiytande &ven um detta [eder
till ett negativt viirde fr innehav utan bestdmmande inflytande.

Andel sv eget kapital frin innehav utan bestimmande inflytande redovisas som
en sirskild post inom eget kapital separat frin moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Sirskild upplysning {8mnas om innehav utan bestimmande inftytandes andel av

arets resultat,
Redﬂvfsningsprinciperna for dntterbalag har vid behovjusterats fBratt

bverensstimma med koncernens redovisningsprinciper. Alla kdncerninterna transaktioner,

mellanhavanden samt orealiserade vinster och friuster hénfirliga til kuncerrﬁnterna

transaktioner har eliminerats Wd uppriittandet av koncernredovisningen. .
" Koncernredovisningen har upprittats | enlighet med férvirvsmetoden, De Initfala

firvirvsanalyserna &r preliminira till dess aft verkliga viirden pa forviirvade tullgangar

sarnt Gvertagna skulder och eventualférpliktelser slutligen har faststiilts. dnck Inta ldngre |

dn tolv ménader efter forvdrvsdagen,
Koncernvirdemetod tﬂliimpas vid mdwsning av fusion.

Upp!yrnfngar om niirstdende
Koncernen stir tinder st bestimmande inﬂytmda frin Skandla, Styrelse och koncernled-

hing &r ocks4 néirstdende till bolaget. UtSver de nérstéenderelationer som anges for
konicernen har moderbolaget nﬁrstﬁendere!atloner med sina dotterbolag som innefattar ett
bestdmmande inflytande, se Sven not 18 och not 30, Vid transaktioner mellan koncernens
‘bolag och andra nirstdende firetag tlllﬁmpas aﬂ’ﬁrsmﬁssiga villkor och marknadsmiissig

primﬁttnmg
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. . Rireisekostnadear och ﬁnaﬁslelia intélkter och kostnader

Tlligtngsfﬁrvﬁw
Frvdrv av fastigheter via bolag kan klassiﬁceras som rdrelsefSrviirv eller tillgangsfbr-

virv. Det huvudsakliga syftet med fbrvﬁnr av fastighet via bolag #ir vanligtvis att endast
firvirva fastigheten. Nagon fﬁrvaltningsnrganlsaﬁnn eller dvrig administration ingar
vanligtvis Inte vid férviirven. Vid skdana fBrviirv klassificeras f8rviirvet som ett

* tillgAngsforvirv, Samtliga forviirv under 2020 och 2021 har klassificerats som

tlllg&nggfﬁwﬁ'w‘ -

 Vid tiligdngsfSrvire redovisas ingen uppskjuten skatt pa fastighetsfirviirvet,
eventuella avdrag avseenide uppskjuten skatt (rabatter) minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvirde. Det innebir att vid efterfoljande virdering paverkas virdeforiindring-

arna av erhillen skatterabatt,
| not 4 fining én niirmare beskrivning av Skandia Fastigheters avgriinsning mellan

rbrelsefdrviiry och tillgingsforviirv,

Innehav utan bestimmande infiytande
Marknadsvérdet f8r innehav utan bestimmande inflytande anges till dess andel av

- nettotillgAngarna fir dotterbolag som omfattas av koncernredovisningen,

Segmentsrapportering - *
Koncernens segmentsinformation Identifieras utifran att verksamhaten drivs inom

segmenten Kontor, Kdpcentrum, Bostéder och Samhallisfastigheter. Den interna

rapporteringen ligger till grund for den segmentsinformation som presenteras och
anviinds av boldgets hgste verkstillande beslutsfattare, verkstillande direktéren, for

att folja upp verksamheten och fatta bestut om resursférdetning.

Yy
L]

Leasing | '- )

 Hyresawtal klassificeras som apemionella leaslngavtal eftersam avtalet inte | allt

Sverfdr vEsentliga risker och férmaner firknippade med fastigheterna. Skandia -

- Fastigheter dir ddrmed en stor leasinggivare. Redovisning av hyresavtal framgar av

principen fr intdkter ach not 6. Snm leasegivare mdovisas intékten llnjﬁrt Gver

kontraktets loptid.
Det finns Inom koncernen ett mindre antal léasingavtal av begrﬂnsat virde dir

skandia Fastigheter lir leasetagare, Dessa avser tomtriittsavtal och arrepdeavtal samt
kontorsutrustning och liknande, Skandia Fastigheter har gjort beddmningen att det
sammanlagda viirdet av samtliga leasingavtal inte 3r ett vdsentligt belopp. Betalningar
som gdrs under leasingperioden knstnadsﬁ'irs liksomn tidigare, | rasultatrﬁkningen linjﬁrt

Gver leasingpenoden

lntﬂktur

Hyres- och serviceintiikter ~
Koncernens hyresint8kter kiassificeras som intdkter fran operationella {easingavtal och

aviseras | f8rskott och redovisas linjirt som en intdkt | resultatrikningen Sver

kontraktsperiodens tEngd. Det innebdr att endast de intikter som hor till den aktuella

_perioden redovisas som intikt. De totala intékterna fordelas i hyresintiikter och

serviceintikter. Hyresintikterna omfattar utdebiterad hyra inklusive index, tilldggsdebi-
tering for investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt medan serviceintiikterna
omfattar all annan tilliggsdebitering fir till exempel kyla, sepor, snbrbjning,

‘marknadsfdringsbidrag med mera. Serviceintikterna redovisas i den period som

servicen tillhandahalls och intdkten utgar fran befintliga awal ach grundar sig vaniigtvis
pa den av kunden firhyrda ytan. Hyres- och serviceintikter betalas i firskott och
forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikter.

- 1 de fail hyreskontrakt under en viss tid medger reducerad hyra som motsvarasav

en vid annan tidpunkt hogre hyra, perindiseras denna under- respektive Gverhyra bver
kontraktets [8ptid. Rena rabatter som lSmnas f8r begelinsningar | nyttjanderatten, vid
exempelvis ombyggnationer eller | samband med successiv lnﬂyttning. reﬁnvisas i den

period de avser.

Intikter frin fastighetsforsdlining '
Intdkter fran fastlghatsf&rsiljningar redovisas pd tilltridesdagen, vitket dr den tidpunkt

d4 den legala #ganderiitten Svergir till kdparen samt risker och fSrmaner kopplat till
igandet. Forsiljningspriset redovisas som avtalat forsiijningspris med avdrag for

forsdljningsomkostnader.

Centrala administrationskostnader
Kostnader fir administration frdelas meltan fastighetsadministration ach central

}‘ administration, Koncernens driftnetto inkluderar kostnader fr fastighetsadministration.
Centrala administrationskostnader utgbrs av kostnader som inte dr direkt hinférbara titt

fastighetsférvaltningen. Till centrala admlnistrattonskastnadar hor knstnadar for bland
annat bolagsadministration, knnt:erntedning. IT och revision,

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader avser kostnader fdr drift, underhall, fastighetsskatt, tomtrittsav-

- giild och administration av fastighetsinnehavet.
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Finanslella Intakter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader periodiseras bver |Gptiden med tilldampning av

effektivrdintemetoden. Ldnekostnader belastar resultatet | den period till vitken de
hdnfdr sig, oavsett hur de upplanade medien har anvints.

Ersittningar till anstillda
Ersdttningar till anstéllda utgdrs av lGner, sociala kostnader, betald semester,

sjukfranvaro, pensioner och andra ersdttningar, Ersdttningarna kostnadsfdrs | takt med
att de anstillda utfér tJdnster.

Pensioner baseras pa avgifts- eller formansbestdmda pensionsplaner, For
avgiftsbestémda pensionsplaner betalas en fast premie till en separat juridisk enhet och
bolaget har ddrmed fullfbljt sitt Atagande gentemot den anstéllde. Kostnaden fdr de
avgifisbestdmda penstonsplanerna kostnadsfdrs i takt med att formanen intjdnas.
FOrmansbestimda pensionsplaner Innebdr att den anstéllde garanteras en procentuell
andel av slutlbnen som erhalles vid pensionering. Den frimsta delen av Skandia
Fastigheters formansbestdmda planer i koncernen utgbrs av ITP-planen i Alecta. ITP &r
en plan som omfattar flera arbetsgivare. Alecta har dock inte kunnat presentera
tillrdcklig information ftir att méJliggtra en redovisning som en férmansbestimd plan,
varflr ITP-planen redovisas som en avgiftsbestdmd plan,

En mindre del av dvriga penslonsplaner dr formansbestamda och redovisas
genom tillampning av IAS 18 | koncernredovisningen enligt den s kallade Projected Unit
Credit Method. Tidigare ledande befattningshavare, tidigare styrelseordférande samt
anstdllda fdre 2006 dr fdrsdkrade I Livitrsdkringsbolaget Skandia, tmsesidigt via
formansbestadmda penslonsplaner.

Enligt tverenskommelse svarar Férsikringsaktiebolaget Skandia (publ) for savil
tverskott som underskott | den fdrmansbaserade tjanstepensionsordningen, s kallad
Tjep, hdnfortiga till tjdnstepensionspremier betalda fire utgangen av ar 2002, Dérefter
ansvarar det bolag som betalat premien for eventuella 8ver- och underskott. |
balansrikningen redovisas nettot av berdknat nuvadrde av firpliktelserna och verkligt
virde pa férvaltningstillgangarna som antingen en avsittning eller en lAngfristig finansiell
fordran. De | balansriikningen nettoredovisade beloppen hinfarliga till formansbestdmda
pensionsplaner dr inte vdsentliga varfdr notuppgifter avseende aktuariella antaganden

inte ldmnas.

Ersiittningar vid uppségning
En avsdttning redovisas i samband med uppsdgningar av personal endast om bolaget

bevisligen lir forpliktigat att avstuta en anstéllning fore den normala tidpunkten eller ndr
ersattningar ldmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. 1 de fall bola-
get sdger upp personal upprittas en detaljerad plan som minst innehaller arbetsplats,
befattningar och ungefidrligt antal bertrda persr:lner samt ersdttningarna for varje
personalkategori eller befattning och tiden for planens genomforande.

Den beskrivna redovisningsprincipen ovan tilldmpas bara for koncernredovis-.
ningen och endast i de fall fordran etler avséttning uppgar till materiellt belopp.

Skatter
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Skatter redovisas | 4rets resultat

utom da underliggande transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas | &vrigt totalresuitat eller eget kapital, Aktuelt
skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering
ay aktuell skatt hidnforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med uvtgangspunkt |
temporira skillnader mellan redovisade och skattemassiga vdrden pa tillgangar och
skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de tempordra skillnaderna férvantas bli
utjimnade och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r bestutade eller
aviserade per balansdagen. Uppskjuten skatt redovisas inte om den temporira skilinaden
uppkommit vid forsta redovisningstillfillet av tillgdngar och skulder som utgdr
tillgangsforvdry,

Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje
bokslutstilifille. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast | den man det &r sannolikt att dessa kommer att

medféra ldgre skatteutbetalningar | framtiden.
Skatteeffekt avseende poster som redovisas | Svrigt totalresultat presenteras i

Ovrigt totalresultat.

Riksdagen beslutade 2018 om sdnkt skattesats som skulle genomfdras i flera steg,
Skattesatsen sinktes 2019 till 21,4% och ytterligare 2021 till 20,6%. Uppskjuten skatt
omvarderades 2018 till 20,6%. Skalet till det dr att den uppskjutna skatten | allt vasentligt

bedtms realiseras till den frAn och med 2021 gillande skattesatsen 20,6%. -

Finanslella instrument
En finanslell tillgAng eller finansiell skuld tas upp | balansrdkningen nér bolaget blir part

enligt instrumentets avtalsmissiga villkor. Finanslella tillgadngar tas bort fran
balansrakningen nér rittigheterna | avtalet realiseras, fdrfaller eller bolaget pa annat
sitt f{6rlorar kontrollen Bver dem. Finanslella skulder tas bort fran balansrakningen nér
forpliktelsen i avtalen fullgtrs eller pa annat sitt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen Inkluderar tillgangarna
likvida medel, kundfordringar, vissa tvriga fordringar och reversfordran inom kategorin
langfristiga fordringar samt skulderna leverantdrsskulder, vissa kortfristiga skulder och

[aneskulder.

skandia Fastigheter Arsredovisning 202

Finanslella tiligangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp
balansrakningen nér det finns legal ritt att kvitta ach nér avsikt finns att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
Koncernen kvittar inga finanstella tillgAngar och skulder.

Fordringar
Finansiella tillgangar klassificeras utifrin den affirsmodell som tillgdngen hanterasi och

tillgangens kassaflideskaraktir. Koncernen tillimpar en affirsmodell dir den finansiella
tiligangens kontraktsenliga kassafldden inkasseras fdr likvida medel, kundfordringar,
reversfordringar, fordringar till koncernbolag och moderbolag samt tvriga fordringar. D&
koncernens finansielia tillgdngar uppfyller kriterierna avseende kontraktsenliga
kassafldden och innehas for att Inkassera dessa kassafliden, redovisas fordringarna
inledningsvis till verkligt virde och direfter till upplupet anskaffningsvdrde med
tilldmpning av effektivriintemetoden, minskat med reservering fdr forvdntade
kreditfarluster., Effektivrdntan dr den rénta som vid en diskontering av samtliga framtida
forvintade kassafldden Gver den férvdantade ldptiden resulterar i det initialt redovisade
vérdet for den finansiella tiligdngen eller den finansiella skulden,

Koncernen redavisar en forlustreserv fir forvintade kreditfarluster pa finansiella
tillgangar som virderas till upplupet anskaffningsvirde. Per (farje balansdag redovisar
koncernen fordndringen | fdrvdntade kreditférluster | resultatet,

Likvida mede! bestar av kassamede!l samt omedalbart tillgingliga tillgodohavan-
den hos banker och motsvarande institut.

Likvida medel, fordringar hos moderbolag och kencernbolag, tvriga fordringar
och upplupna intdkter omfattas av den generslla modellen for nedskrivningar, For likvida
medel tiltdimpas undantaget fir lag kreditrisk. Fér kundfordringar och avtalstiligangar
finns fSrenklingar som innebir att koncernen direkt redovisar f8rviintade kreditfdrluster
far tillgangens Aterstiende 6ptid. De forvintade kreditfériusterna for kundfordringar och
avtalstillgangar beriiknas genom bedémningar som #r baserade pa historik, nuvarande

farhallanden och prognoser om framtida ekonomiska forutsittningar,
Koncernen definierar fallissemang som att det beddms osannolikt att motparten

kommer mata sina ataganden pa grund avIndikatorer som finansiella svarigheter och
missade betalningar. Oavsett anses fallissemang fareligga nér betalningen dr 90 dagar
sen. Koncernen skriver bort en fordran ndr inga mdjligheter till ytterligare kassaflsden

bedoms foreligga.

Skulder ,
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvdrde med anvidndning av

effektividntemetoden etler til| verkligt vdrde via resultatrdkningen. Kencernens finanslella
skulder bestdr av leverantdrsskulder, dvriga kortfristiga skulder samt skulder titl
koncernbolag och vidrderas till upplupet anskaffningsviirde.

Fdrvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas | syfte att erhélla hyresintakter eller

virdestegring eller en kombination av dessa bada syften. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskafiningskostnad, vilket inkluderar till forvdrvet direkt hinfdrbara
utgifter, Forvaltningsfastigheter redovisas | balansrdkningen till verkligt vdrde, dvs det

marknadsvdrde som vid en oberoende vardering har dsatts fastigheterna, Verkligt virde

utgors av varderingar av utomstaende oberoende virderingsforetag med erklinda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i virdering av fastigheter av den typ och
med de ldgen som dr aktuella: Denna vardering sker kvartalsvis och omfattar samtliga
fastigheter. Varderingen sker enligt IFRS 13, niva 3.

Savil orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas | resultatrék-
ningen. Realiserade virdeférandringar hanfdr sig till vinst eller forlust av salda eller
ttrangerade forvaltningsfastigheter och berdknas som skillnaden mellan férsdljningspris
med avdrag for forsdljningsomkostnader och fdregdende ars marknadsvirde med tilldgg
for arets eventuelia Investeringar. Hyresintékter och intékter fran fastighetsfarséljningar
redaovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intéktsredovisning.

Tillkommande utgifter téggs till det redovisade viirdet endast om det r sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som ér forknippade med tillgangen kommer att
komma foretaget till del och anskaffningsvirdet kan beriiknas pd ett tillfdrlitligt sitt. En
tillkommande utgift {dggs till det redovisade vdrdet om utgiften avser nya komponenter
eller utbyten av hela eller delar av identifierade komponenter. Ovriga reparations- och
underhallsutgifter kostnadsfirs i samband med att utgiften uppkommer. Lanekostnader

aktiveras inte.
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Materiella anliggningstiligingar
Avskrivningar enligt plan pa materiella antiiggningstillgangar baséras pa anskaffnings-
virden efter avdrag fr senare gjorda nedskrivningar och beriknad livstingd for olika
grupper av antéggningstiligingar. Avskrivaingarna gors linjdrt, vilket innebdr lika stora
avskrivnlogar Sver en beriiknad nyttjandeperiod q;ri fem ar. Livslingden for datorer och
bvrig IT-utrustning berdknas till tre 4. Beddmning av en titlgangs restviirde och

nyttjandeperiod gbrs Arligen,

Nyttjandeperiod
Filjande avskrivningstider tillimpas: Koncernen Moderbolaget
Materiella anliggningstillgdngar
Maskiner ach inventarier - - 58&r 5 &r
Datorer och Svrig iT-utrustring 3ar 34r

Nedtkrivningar
Redovisade virden for koncernens tillgdngar provas vid varje balansdag fdr att bedtma

om det finng indikation pa nedskrivningsbehov entigt IAS 36 fbr materiella/immateriella
anliiggningstiligdngar. Undantag gors for tiligdngar for fbrshljning och avyttringsgrupper
redovisade enligt IFRS 5, MSrvaltningsfastigheter, forvaltningstiligangar som anvénds for
finansiering av ersdttningar till anstiilda och uppskjutna skattefordringar.

Orn shdan Indikation finns, berdknas tillgdngens tervinningsvidrde sam det hagre
virdet av det verkliga virdet minus fors8ljningskostnader och dess nyttjandevéirde |

enlighet med IAS 36, Nedskrivning gors om dtervinningsviirdet understiger det redovlsade

virdet, Efersom fﬁmltningsfastigheter virderas tii verkligt viiede | koncernan omfattas
dessa tillgangar inte av ovanstiende princip avseende nedskrivningar. | rnudarbuiagat kan
andelar | dotterbotag piverkas om nedskrivningsbehov féreligger i underliggande
dotterbolags tilgangar inklusive fSrvaitningsfastigheter. En nedskrivning Aterfors endast
om tillgdngens ;a;lovlsadu viirde efter iterfring inte Sverstiger det redovisade viirde som
titigangen skulle haft om nedskrivning Inte skett,

Avsidttningar
En avsiitining redovisas | balansrikningen ndr koncernén har en befintlig legal eller

informelt fGrpliktalse som en f8{jd av en intrdffad hindelse och det ir troligt att ett
utidde av ekonomiska resurser kommer att kelvas for att reglera forpliktelsen samt en
tillfdriitlig uppskattning av beloppet kan gbras, Dir effekten av nir i tiden betalning sker
ir visentlig, berdknas avsdttningar genom diskontering av det forviintade framtida
kassaflédet tilf en ridntesats fore skatt som sterspeglar aktuelfa marknadsbedSmningar
av pengars tidsviirde och, om det 4r tillimpligt, de risker som Hr férknippade med |
skulden. Avsiittningar omprovas vid varje bokslutstilifélte. :

Utlindsk valuta
Fordringar och skulder i utléndsk valuta har omraknats till svenska kroner (SEK.

Omrikning sker till kursen som géller pa balansdagen. Kursdifferenser pa rrelseford-
ringar och rérelseskutder Ingar 1 rivelseresultatet medan differenser pa finansislia
fordringar och skulder redovisas bland finansiella poster. Transaktioner i utlandsk valuta
omriiknas till den funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs nér de tas in

i redovisningen,

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Transaktioner med garen sasom aktleégartillskott och koncernbidrag redovisas direkt

mot eget kapitat.

Nya och &ndrade iFRS standarder och nya tolkningar 2021, vilka godkEnts av EU
IFRS IC publicerade ett agendabeslut i april 2021 om “cloud computing arrangement
costs™, dvs kostnader for konfigurering eller anpassning av programvara | en moinbaserad
[asning. Skandia Fastigheter har analyserat effekterna av IFRS iCs beslut ach kommit fram
titt att ¥indringen inte har ndgon effekt pa koncernens nuvarands molnbaserade (8sningar.

De reformeringar som pagar av olika férekommande referenstiintor runt om | viirlden har
resulterat | att iASB har genomf5rt ett antal Sindringar | IFRS for hantering av frégestill-
ningar som reformerna gett Upphov till (feferepsrﬁnterefurm faz 2 tilidmplig fran och med
den 1januari 2021). Fas 2 éindringarna innehatler littnader fGr redovisning vid modifiering
av finansietla Instrument och leasingkontrakt till féljd av att referensridntan ersatts med en
ny alternativ referensriinta Andringarna medger lven liittnader vad giiller séikringsredovis-
ning dé referensriintan ersitts med en ny alternativ referensrinta, Kndringen har inte haft

nagon sffekt pa koncernen.

Nya eller Indrade IFRS standarder och nya tolkningar med tillimpning fran 1 januar|

2022 eller ssnars
Ovriga av EU godkiinda nya och indrade stanﬂarder samt tolkningsuttatanden fran IFRS

IC beddms fér ndrvarande inte paverka Skandia Fastigheters resultat eller finansiella
stéilning | visentlig omfattning.

Fﬁrﬂndrlngur | svenska regelverk
Forandringar under 2021 | svenska regelverk har inte haft ndgon viisentlig paverkan pa

Skandia Fastigheters redovisning.

Moderholagets red uvlsninglpripc!par
Arsredovisningen har uppritiats | enlighet med Arsredovisningstagen (1995:1554) och

R&det fir finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning fbr juridiska
personer samt tiltdmipliga uttalanden fran Radet for finansiell rapportering, UFR,

RFR 2 innebdir att moderbolagat | Arsredovisningen for den juridiska personen
skall tilldmpa samtliga av EU godkiinda IFRS standarder och uttalanden s& lAngt detta &r
mbjligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hiinsyn tilt sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilliigg som

skall gbras fran IFRS.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Aktleligartillskott redovisas hos mottagaren direkt mot eget kapital och aktiveras som
aktier och andelar hos givaren, om inte nedskrivning erfordras. Erhaflna och ldmnade
koncernbidrag redovisas enligt altarnativregeln, vilket innebér att samtliga erhdlina och

ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Leagade tillgdngar
I moderbolagéet finns ett antal leasingavtal av mindre omfattning sdsom t ex hyra av

kontorsutrustning. Betalningar 16r dessa leasingavtal kostnadsfdrs {opande |
resultatrdkningen Gver leasingperioden. =

Andelar | dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsviirdemetoden, Firvirvsrelaterade
kostnader for dotterbolag ingdr som en del | anskatfningsviirdet fdr andelar i
dotterbolag. Det redovisade vérdet firandelar | dotterbolag prﬁvas avseende evantuellt

' nadskrivningsbehw d4 sadan indikation fbreligger.

Andrade redovisningsprinciper
FOréndringar under 2021 har inte nagon visentlig pavurkan pa Skandia Fastigheters

redovisning.

Bestutade Endringar av RFR 2 med tillEmpning fran 1 januari 2022 eller senars
Foretagsledningen beddmer att Gvriga dndringar | RFR 2, som #nnu inte triitt Ikraft, inte

viintas fa nagon viisentlig paverkan pd moderforetagets finansiella rapporter nér de
tillampas for forsta gangen. "

Not 3 Risker och riskhantering

Koncernen 8r genom sin verksamhet exponerad fr olika slag av risker. Vissa nskar tas
medvetet som en del | affirsverksamheten, Andra risker r utanfdr féretagets kontrall
men de negativa konsekvenserna av dessa kan begrinsas genom eget agerande.
Botagsledningen ansvarar for att beakta risker vid styrningen av bolagets verksamhet.
Riskfragor och riskhantering.rapporteras till styrelsen. Hantering av botagets risker gbrs
utifran det svenska koncernmoderbolaget Skandias process fdr riskhantering, som i
tlllﬁmpﬁga delar har applicerats pd Skandia Fastigheters verksamhet.

Riskhanteringssystemet
Skandia Fastigheters system for riskhantering sammanfattas | bilden nedan. De olika

delarna i systemet forkiaras ndrmare | det féljande.
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Riskstrategi
En viktig del av riskhanteringssystemet 8r riskstrategin genom vilken styrelsen sitter

dvergripande ramar fér Skandia Fastigheter risktagande. Med riskstrategi avses en
strategi fr att bestdmma vitka risker som Skandia Fastigheter far exponeras fér, och
vitken omfattning, samt hur Bolaget ska hantera och filja upp dessa risker. Riskstrategin
syftar titl att stodja Skandlas Fastigheters {angsiktiga mal genom att skapa forutsittningar
for vl awigda affirsbesiut ddr hinsyn tas till risk. Skandia Fastigheters huvudsakliga
riskstrategier genomfdrs som en integrerad del av affdrsstrategin och genom de mandat
som fordelas ut | verksamheten. God intern kontroll s3kerstiller en god hantering och
uppfoijning av riskerna, och &r dirfbr ocksa en viktig del av riskstrategin,
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Riskaptit
Styrelsens riskaptit anger | vilken omfattning Bolaget far ta risk { syfte att generera virde

till Hgarna. Skandia Fastigheter far direkt eller via hel- eller delligda dotterbolag
Investara f och forvalta fastigheter i Sverige. Fordelningen av fastighetsinvesteringarna
pi segment ach geografi skall styras av marknadsfdrutsittningar, riskhénsyn och
avkastningskrav. Skandia Fastigheters riskaptit grundar sig i kapitalstyrka, resultatstabi-
litet och operativ riskhantering for vilka risktoleransgrianser faststalls av styrelsen.

Riskramverk
Skandia Fastigheters riskstrateg] konkretiseras genom Bolagets riskramverk, Detta

omfattar styrande dokument | form av policyer, Instruktioner och riktlinjer samt
ansvarsférdelning for riskhantering.

Styrande dokument
Skandias Fastigheters risker delas in | féljande kategorier: operativ risk, affdrsrisk,

strategisk risk och compliancerisk. Skandia Fastigheter har ett tydligt riskramverk som
faststiller styrning for riskkategorierna och inom vilka ramar verksamhetens

risktagande far ske.

Ansvarsfordelning :
Skandia Fastigheters styrelse har det yttersta ansvaret for Skandia Fastigheters riskhante-

ringssystem. Styrelsen faststéller riskpolicy, riskstrategi, riskaptit, toleransgrdnser och ska se
till att Bolaget har en god Intern kontroll, Riskfragor hanteras vid bolagets styrelsemd{ten,

VD har det dvergripande operativa ansvaret for styrning, hantering och kontroll av
Skandia Fastigheters risker och svarar ftr rapportering till styrelsen, VO ansvarar att
fdrmed!a och implementera styrelsens synsdtt avseende riskstyrning, -hantering, -kontroll
och regelefterlevnad, Utifrdn styrelsens Gvergripande styrdokument utfardar VD mer
detaljerade instruktioner for den operativa hanteringen av Skandia Fastigheters risker. VD
har dven, genom sin organisation och ansvarsfordelning, fordelat det operativa ansvaret for

riskhantering till sina medarbetare.
Riskfunktionen ansvarat fr att utveckla, frvalta och tvervaka Skandia Fastigheters

riskhanteringssystem samt att kontrollera och utvirdera verksamhetens riskhantering och
riskrapportering. Riskfunktionens ansvar och uppdrag beskrivs i en av styrélsen beslutad

policy.

Riskhanteringsprocesser

Lopande riskhantering
Den l3pande riskhanteringen sker enligt pracesser som omfattar identifiering, mitning/

virdering, hantering, uppf8ljning och rapportering av risker. Generellt gdller att
processerna ska vara effektiva{ att sikerstilla att Skandia Fastigheter verkar | linje med

sin risk- och affirsstrategi och att det finns en god kontroll av risker inom hela
organisationen,

Riskhantering per riskkategori

Operativ risk

Med operativ risk avses risken fir firluster titl fdljd av icke &ndamalsenliga eller
misslyckade processer, midnskliga fel, felaktiga system eller externa hidndelser, Extremna
scenarier sdsom Kirnvapenkrig &r inte foremal for den lGpande hanteringen av operativa

risker. Operativ risk inkluderar féljande underkategorier:

Legal risk - Risken far forluster till foljd av rdttsliga pafdljder, ekonomisk skada eller
forlorat anseende/fortroende pa grund av brister avseende dvriga regelverk som
exempelvis skatteriitt, redovisningsragler och arbetsritt, samt att avtal eller andra
rdttshandlingar inte kan genomféras enligt angivna forutsdttningar vitket kan negativt

paverka Skandia Fastigheters verksamhet.

Extern risk - Risken for forluster till foljd av externa hindelser som skadar organisationen.

iT-risk/systemrisk/informationsrisk - Risken for forluster relaterade till IT- och
Informationssystem, information och cyberexponeringar/cyberattacker.

Personalrisk - Risken for forluster till foljd av att Skandia Fastigheter inte har rdtt
humankapital for att bedriva verksamheten [dnsamt, Inte lyckas attrahera eller behalla
ritt kompetens eller pa grund ay att incitamentsstruktur och foretagskultur Inte st8djer
Skandia Fastigheters affirsmal. Denna kategori innehaller dven risker kopplade till

intern brottslighet och fysisk sdkerhet.

Processrisk - Risken for farluster relaterade till bristande processer.

Operativa risker hanteras genom fdrebyggande och skadereducerande atgdrder. Effekter av
operativa risker uppkommer vanligtvis i form av kostnader eller ryktesforluster. Skandia
Fastigheter strivar efter att begriinsa eller mildra effekterna av eventuella forluster till f6ljd
av operativa risker med hénsyn tagen till dess verksamhet.

Styrelsen har beslutat om ett regelverk f6r operativ riskhantering som omfattar
utvirdering och rapportering av operativa risker och Incidenter inklusive metodik och
rapporteringsfrekvens. Ansvaret for att [3pande hantera operativa risker &r en integrerad del
av chefsansvaret inom Skandia Fastigheter. Till stod fdr hanteringen har Skandia Fastigheter
en si kallad sjilvutvirderingsprocess samt en process for incidenthantering. | samband med
Skandia Fastigheters affirsplaneringsprocess genomfiir vatje enhet arligen en sjlvutvirde-
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ring av operativa risker som direfter halvarsvis uppdateras infor riskrapportering.
Utvirderingen syftar till art identifiera och bed8ma risker, samt att ta fram Atgirder fr att
hantera dessa. Alla medarbetare ska rapportera incidenter inom sin respektive verksamhet,

Genom att registrera incidenter erhails incident- och forlustdata vilken hjdlper verksamheten

att analysera och forsta riskerna bittre i syfte att minska operationella forluster, Alia
incidenter filjs upp och Atgdrdsplaner tas fram for att redticera negativa konsekvenser.

Affdrsrisk
Med affirsrisk avses risken for forluster till f&ljd av att Skandia Fastigheters virde

reduceras pa grund av avvikelse fran farvantat utfall avseende kostnader, volymer och
marginaler. Affirsrisk kan avse risker i f8rvaltningsverksamheten, projektutvecklingen
och vid transaktioner med fastigheter och bolag Affirsrisk identifieras ach hanteras

|Gpande, samt féljs upp inom ramen fdr affdrsplaneringsprocessen.

Strategisk risk |
Strategiska risker avser risken for farluster pa grund av missriktade affirsbeslut pa en

strategisk niva, felaktigt genomftrande av besiut eller oférmaga att reagera adekvat pa
fordndringar | samhillet, regelsystem eller branschen, de klimatrelaterade riskerna han-
teras som en strategisk risk.Strategiska risker analyseras och hanteras inom ramen for

affdrsplaneringsprocessen.

Compliancarisk
Risken for férluster till foljd av rattsliga paféljder, ekonomisk skada eller forlorat

anseende/fGrtroende pa grund av brister i att folja lagar, férordningar och andra externa
foreskrifter samt policys, instruktioner och interna regler.

Finansiell risk
Finansiella risker dr férknippade med att de finansiella marknaderna adr ofGrutsagbara.

Genom att Skandia Fastigheter har en nettoupplaning finns exponering mot finansiella risker.
Skandia Fastigheter dr framfor allt utsatt for ranterisk och kommersiell kreditrisk, Finansiella

tillgangar utgor koncernens maximala exponering avseende kreditrisk, se not 28,

Rdnterisk ~ Rinterisk avser den resultateffekt som en bestdende réntefSrandring
paverkar koncernens upplaningskostnad. Rintekostnader utgér kancernens enskilt '
stdrsta finansiella kostnadspost, Upplédningen dr fdrdelad pa lanetrancher, med olika
forfallotid, som lOper med fast ranta, Ddrmed begrdnsas ranteriskens omfattning.

Kreditrisk - Med kreditrisk avses risken for férlust om motparten inte fullféljer sina
Ataganden. Kreditrisken #r relativt 1&g for Skandia Fastigheter avseende likviditetsover-
skott d4 detta placeras pA koncernkonto | svensk bank dir Skandia innehar toppkontot
mot banken. Skandia Fastigheter har dven kommersiell kreditrisk som bestar av
hyresfordringar eller reversfordringar som eventuellt uppstar | samband med avyttring

av fastigheter och bolag.

Finansterings- och likviditetsrisk - Med finansierings~ och likviditetsrisk avses risken att
Skandia Fastigheter inte kan maéta betalningsforpliktelser till foljd av otillrdcklig
likviditet eller soliditet. Skandia Fastigheter-koncernen har relativt 1ag finansierings-
ochler likviditetsrisk i och med att Skandia tillhandahaller finansiering. For finansierings-

villkor se not 25,

Kinslighetsanalys
Den l6pande intjdningen fran en fastighetsverksamhet paverkas av férandringar for ett

antal faktorer.
Fastigheternas vardefordndring, dar férdndrade avkastningskray ér den mest

vasentliga parametern, har den enskilt stdrsta effekten pa rasultatet (matt som
totalavkastning). Aven for&ndringar | hyresniva, hyresvakanser, fastighetskostnader och

rantekostnader har stor paverkan pa bade resultat och kassaflide.
Kanslighetsanalysen &r berdknad pa koncernens resultat fér 2021 och

~ balansrikningen per 31 december 2021 och det har antagits att hidndelserna sker enskilt.,

Rintebdrande skulder och lokalhyresavtal 1dper &ver flera ar vitket innebér att
nivafSrandringar inte fir fullt genomslag direkt utan férst i ett ldngre perspektiv.

Arlig Effekt pa .

resultateffekt  eget kapital

Hindelser (mkr) (mkr)
-;é:irdeﬁirﬁndring +[- 1% - 655 520
forvaltningsfastigheter
Hyresintakter +/= 1% " 27 22
Bostader +/- 1% 5 4
Kommersiella lokaler +f~ 1% 20 16
Sambdllsfastigheter +/- 1% 2 1
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1% -enhet 27 22
Fastighetskostnader +f~ 1% 10 8
Genomsnittlig [anerinta  +/-Pe-enhet 197 156
28
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Not 4 Kritiska bedémningar och uppskattningar
Botagsladningen och styrelsen gr bedBmningar och antaganden som paverkar
redovisade virden samt ldmnad information. Dessa bedmningar baseras pa
erfarenheter och antaganden som fedningen och styrelsen anser vara rimliga under
radande omstindigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om
andra [Bruts¥ttningar uppkommer.

Vissa viktiga redovisningsmissiga uppskattningar som gjorts vid tilldmpningen

av koncernens redevisningsprinciper beskrivs nedan,

Avgrinsning mellan riirelsefastighet och férvaltningsfastighet

Fir varje enskild fastighet gor foretagsledningen vn beddmning av avgriinsningen mellan
réreisefastighet och férvaitningsfastighet. De fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresinkomster eller virdestegring elier en kombination av bada klassificeras
som farvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheterna ger upphov tilt kassafldden i stort

satt oberoende av Svriga anldggningstiligéngar,
Skandia Fastigheter bedriver egen verksamhet | delar av vissa fastigheter som

iigs av ndgot av kancernens bolag, Dessa fastigheter utgdr inte en betydande del av
koncerriens totala innehav av fastigheter och diirfér har beddmningen gjorts att Skandia
Fastigheter endast lir innehavare av forvaltnl ngsfastigheter som virderas till verkligt

virde | balansrikningen.

Avgrénaning melian rireisefSrviiry och tiligingstérviiry

BolagsfSrvire klassificeras som antingen rirelsefdrviiirv eller titlgangsfBrviry.
BolagsfSrvilrv som i {Grsta hand sker | syfte att f8rvirva bolagets fastighet och dér
bolagets sventuella f&rvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse for fSrvirvet klassificeras som tillgangsférvirv, Ovriga bolagsforviry
klassificeras som rirelsefSrviirv, Vid tillgangsfarviirv redovisas Ingen uppskjuten skatt
hiinforligt till fastigheisforvirvet, utan eventuell rabatt minskar istiilet fastighetens
anskaffningsvirde. Det innebir att viirderingarna kommer att paverkas av skatterabat-

ten vid eftertbiande viirdering,

Verkligt virde p !,Bmltningxfmigmur
Skandia Fastigheter redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt viirde, dv.s. tit det
marknadsviirde som vid en oberoende virdering har Asatts fastighetema, Samtliga fastigheter
marknadviirderas individuelit vid varje kvartal med samma viirderingsprinciper sedan 1997 och
filjer riktllqiernaﬁr MSCI Sweden Annual Property Index (tidigare Svenskt Fastighetsindex).
skandia Fastigheter anviinder sig av flera externa virderingsftretag dir alla
virderare lir auktoriserade av Samhillsbyggarna, Flera av virderarna dr 2ver certifierade
enligt den internationetla organisationen RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors).
En omfSrdelning av objelkten mellan viirderingsfbretagen sker ver tiden fﬁr att 5ka
tilltrlittigheten | beddmda verkliga virden,

Virderingsprinciper |
Virderingsféretagen har | sina viirdebed8mningar anvint sig av en kassaflsdesmetod for

forvaltningsfastigheter och en ortsprismetod fr byggritter. Bida metoderna bygger pa
ortsprisanalyser. Det bista beviset fOr verkiigt varde dr altuelia priser pd en aktiv marknad
med jamfdrbara objekt, Verktigt varde utgar ifran den nytta en férvirvara kan ha aven
fastighet. Avgtirande fir detta &r frdmst vad fastigheten far anviindas till samt Fvilken
utstriickning och p& vilket siitt en Rrvirvare kan disponera fastigheten, | Skandia Fastigheters
fall har verkligt virde bed8mts via en kassaflddesmetod for flertalet fastigheter. En
kassaflidesmetod baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsfrmaga. Metoden
innebiir att fSrviintade framtida betalningsstrmmar och restvéirden nuviirdeberiknas.

Kalkylfdrutsittningar
virderingsfretagen anviinder sig av uppgifter om gallande och kommande hyresavtat,

drift- och underhallskostnader samt investeringar i form av statistik for aren 2019 t o in tredje
kvartalet 202, prognos 2021 sarmt investeringsbudget fr 2022 till 2024 for respektive
fastighet. Kostnaderna beddms normalt 8ka | takt med antagen inflation. Tomtrittsavgilder
har beriiknats enligt avtal och om avgiildstiden iper ut under katkylperioden har en
marknadsmissig avgiild beddmts, Fastighetsskatt fr det kommersiella bestndet utgar frin
taxeringsvirden i huvudsak enligt den forenkiade fastighetstaxeringen 2022, For bostider
utgar en kommunal avgift. Kalkytrintan utgﬁr ett nominellt rintekrav pa totalt kapital fore
skatt. Kalkylrintan bestdr avrealriinta, kompensation f8r inflation samt fastighetsanknutet
risktilldgg. | normalfaliet 4r kalkylrintan lika med direktavkastningen plus inflationen.
Direktavkastningskraven bedbms utifrdn avkastningskrav som hiirletts ur gemmﬁ::rda
forsiljningar pa den aktuelia delmarknaden,

Sammanfattning
Alla fastighetsviirden dr resultatet av virderingstdretagens bedémningar vid en given

tidpunkt, virdetidpunkten 31 december 2021, och inktuderar en viss oslikerhet, vilken upp-
skattningsvis rbr sig om +/- 5-10 procent per fastighet.

Farr P
*
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Kontor KOpcentrum Bostider Samhilisfastigheter Koncernen totalt

o | ] 2021 2020 2021 2020 2021 - 2020 2021 2020 2021 2020
Verkligt vérde (mkr) 98613 25888 17589 16593 14765 12880 4 493 3551 65460 5897
Viirderingsantaganden: |
Kalkylperiod, | huvudsak (4r) 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Arlig inflation, | huvudsak (%) 20 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Kalkylriinta pd restvdrdet, min-max (%) 4681 4877 6699 5008 4084 A289 5874 6275 4,099 4,968
Viktad kalkylrdnta (%o) 5,8 6,0 7,2 (A 4,8 5, 6,0 6,7 6,0 8,1
Direktavkastningskray for restviirde, min-max (%) 2,8-60 2,860 4578 4578 2063 2267 3753 4154 2078 2,278
Viktat direktavkastningskrav for bedbmning av restvirde (%) 37 3,9 5 5,9 9.7 3,0 19 4,6 3,9 47
Hyres-, service- och Svriga intdkter (mkr) o 1120 1044 1127 171 549 545 189 i76 2985 2876

- Aktuell hyra (ke/kvm) 3695 3647 3205 3301 1646 1605 2121 2007 2778 2768
Marknadshyra (kefkm) 4080 3902 3366 3412 1680 1630 - 2190 2135 2958 7 895
Drift- och underhallskostnader (kr/kvm) 453 437 864 876 a7 459 334 -39 584 574
Langsiktig vakans, genomsnitt (Vo) 4,8 4,8 3,5 3,1 0,9 0,9 2.3 3.4 2.2 2,3

Kiinslighetsanalys avseende fastigheternas marknadsviirde

Fastigheternas marknadsvirde #ir kiinsliga for de antaganden som anvinds | kalkylen,

Genom att variera ett antal parametrar beriiknas kﬁnslighetan j viirderingen.

Kiénslighetsanalys Virdeftrindring (mkr)

) o Kontor K8pcentrum Bostiider Samhiillsfastigheter
Hyresintikter +/- 1%-enhet s  4)-007 +/- 08 | +/- 903 | /- 48
Direktavkastningskrav +/- 0,\%-enhet 7753/ 4795 -338/ +352 -527/ +568 Y/ 48

Ovanstaende kidnslighetsanalys vfsar enbart effekterna vid fSriindring av varje enskild

faktor. Manga av faktorerna paverkas av samma underliggande frindringar och de kan

ocksa paverka varandra, ~
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Not 5 Segmentsrapportering

Skandia Fastigheters verksamhet bedrivs | Sverige inom fastighetssegmenten Kontor,

Képcentrum, Bostdder och Samhiillsfastigheter. Indelningen speglar badde koncernens
organisatoriska uppbyggnad och operativ rapportering till ledningsgrupp och styrelse,
Denna indelning kan avvika nagot fran segmentsindelningen enligt MSCI, | segmentets

resultat, tillgdngar och skulder Inklusive avsdttningar har inkluderats direkt hdnforbara

poster samt poster som kan férdelas pad segmenten pd ett rimligt och tillférlitligt sdet,

Kontor Képcentrum Bostdder Samhallsfastigheter dvrig verksamhet Summa

3921 29_20 2_9_21 2020 ___202] 209_2__ 2021 __2020 2223 2?_2_0__ 202 2020
INTAKTER |
Hyresintékter 1088 1004 97] 918 546 541 177 163 = ™ 2782 2626
Servicelntikter » 32 35 155 164 3 4 13 13 - ~ 203 215

_ﬂjjlga intdkter ‘“__ B o - 5 0 29 - - ~ - - w0 34
Summa Intikter 1120 1044 1126 T 549 545 190 176 0 0 2 985 2876
RESULTAY
Driftnetto per rorelsegren 843 780 . 701 691 306 318 149 146 - - 1999 1935
Avskrivningar - - - - - - - -0 -3 -0 -3
virdefrindring forvaltningsfastigheter 2744 535 557 -1 032 1702 -67 660 237 5 662 327
Oftirdelade kostnader . 77 T
Rérelseresultat 3 587 1315 1258 ~34 2 008 251 809 383 ~2 -3 7583 1534
Ranteintdkter m.m. 2 3
Rantekostnader m.m. -356 -323
Skatt . o L - 1472 18
-LArats raﬂ:l:;: L - 5757 1;;;_
Aktuariella vinster/forluster efter skatt 5 0
Arets totalresultat 5763 1232
Hinforligt till;
Moderbolagats aktiedgare 5731 1235
Innehav utan bestdmmande inflytande o - 32 -3
_ﬁ:;ats tutalresultTt— - - 5763 1 ;:;;—
BOKFORDA VARDEN
Fdrvaltningsfastigheter 28613 25888 17 589 16 593 14 765 12 880 4 493 3 550 65 460 58 911
inventarier 0 7 8 7 8
ofordelade tiilga nga_r__ ‘ 3 - - _ 1346 2749
summa tillgangar - B o o o 66 813 61 66:
Of8rdelade skulder o 301685 25092
summa skulder - - - o o 30165 25092
Investeringar ach férviirv 302 302 444 458 182 292 283 207 3 7 1214 1266
Nyckeltal avkastning fastigheter, % "%
Direktavkastning 3, 3,1 4, 4, 2,2 2,4 3,8 4,3 3,2 3,3
viardeftrdndring 10,6 2.3 3,3 -6,0 13,1 ~0,] 18,2 7.4 . 9,6 ~0,4
Totalavkastning 14,0 5.2 7.5 -2,1 15,6 2.3 29,7 12,0 13,1 2,8

" Nyckeltalen &r beridknade enligt MSCI Sweden Annual Property Index:s tidsviktade metod.

% Koncernen exkiusive segment samhilisfastigheter hade en direktavkastning om 3,2 (3,2) procent, vardefdrindring om 9,0 (-0,9) procent och totalavkastning om 12,5 (2,3) procent

N Specifikation serviceintdkter

Kontor Képcentrum Bostader Samhillsfastigheter  Ovrig verksamhet summa

_ . _ . 222_1 20_2_0 2021 2020 2021 3_?20 2021 2020 2021 ____202_0 2021 2020
Media {(el, virme, va, kyla) 24 27 38 41 0 ] 4 | 5 - “ 67 | 74
Marknadsforingsbidrag - - 25 99 - - ~ - - -~ 25 22
Gemensamma kostnader j Kdpcentrum 0 - 66 71 - ~ - - - - 66 i
ﬁvrig_t_ o a o 8 8 27 30 3 3 8. 8 - = 46 49
summa servicelntikter 32 35 156 164 3 4 12 13 s - 203 215

Y Ovriga intlikter avser erhillet statligt stbd Inom ramen for det s kallade hyresrabattstdet.

3G
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Per 2022-01-01 lir den genomsnittliga aterstiende [6ptiden fér kommersielta kontrakt

i 4 : 2 20
qrnrdeladw____ i Y (exklusive upplag-, skylt-, garage- och parkeringskontrakt) 3,8 (3,7) ar, Den ekonomiska
Centrala administrationskostnader 77 ~7 uthyrningsgraden fir den totala kontraksrapporten uppgick tilt 91 (95) procent. Klarna
_ - . Bank AB &r den stSrsta enskilda hyresgiisten med 6,8 (6,6) procent av hyresintiikterna,
Su ofdrdelade kostnader 77 -7 * - :
. . Ovriga hyresgister som enskilt svarar for mer Hin 2,0 procent av hyresintikterna #r

Mannheimer Swartling Advokatbyra AB omed 3,5 procent och Dagab inktip & Logistik A8

Rinteint3kter, réntekostnader och skatter Rirdelas ej pd segmenten eftersom dessa
med 2,8 procent,

transaktioner avser de | koncernen ingaende bolagens centrala upplining och

skatteposterna beriiknas per juridisk person och pa koncernniva,
Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare

Hyresavtalen | koncernen lr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av bostdder och lokaler. Framtida minimileaseavgif-

ter som hénftir sig till icke-uppsigningsbara operationella leasingavtal forfalter til

Specifikation av ofdrdelade tiligdngar och skulder som inte #r direkt hinfdrbara och inte
kan fordelas ut ph ett tillfSrlitligt satt pd ovanstaende segment:

2020-12-3)
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~ Ofﬁrdillft tiligingar _ 2021-12-31 betalning enligt nedan.
Langfristiga fordringar 213 - 210 Avtalade framtida hyresintikter 0021-12-31 2020-12-3)
Uppskjutna skattefordringar 9 102 o~
Fordringar moderbolag avseende koncernkonto 431 1864 Avtalade hyresintdkter inom ett dr 2278 2 050
Gvriga fordringar, e rintebiirande 657 522 Avtalade hyresintiikter mellan ett och fem ar 49 4 070
Likvida m&df__________ Bl . ..} Avtalade hyresintdkter senare dn fem ar 2 036 1872
Summa ofdrdelade tillghngur 1346 2749 8 585 7999
Ingen upplysning om variabla hyresintdkter limnas da de uppgar till en ovisentlig del av

mﬂl‘d' Ikl.lldil" . 2021"12‘31 QOQD"IQ‘S'I dE tﬂta_[i hyr&slntlktﬂmi.
Avsattningar 9 090 7 879
Langfristiga skuider tilt maderbolag 16 699 13096 Not7  Fastighetskostnader

~ Fastighetskostnaderna uppgick titt 986 (341} mkr. For jamfdrbara forvaltningsfastigheter
Kortfristiga skutder till moderbolag 3426 3088 Bkade fastighetskostnaderna med 49 mkr. Driftkostnader tkade med 6 procent och
Svriga skulder HUl koncernbolag _ : 109 kostnader for fastighetsadministration Skade med 12 procent.

] 2021-01-01 2020-01-01
LoverantOrsskulder s L - Q0211231  -2020-12-71  Fbrindring
Ovriga skulder 941 942 T

Koncernen
Upplupna lfostnadir och férutbetalda intikter . - 551 563 e , 442 AdE -
30165 25 092
Summa ofSrdelade skulder l Reparations- och underhdllskostnader “167 -158 6%
Not 6 Hyres- och serviceintiikter samt Svriga intikter Fastighetsskatt 182 189 %
Totala hyres- och serviceintiiter samt Svriga intikter | koncernen uppgar til 2 985 (2 876) mkr. Toimtrattsavgild -4 -4 0%
2021-01-01 2020-01-01 Fastighetsadministration -185 -165 12%

— roma) a0 Findieg Fastighetskostnader jEmfrbara

Hyres- och serviceintikter enheter 881 -932 5%
- JimfSrbara enheter 2 970 2 820 5% Forvirvade fastigheter -6 -1 636%
- Forviirvade fastigheter 15 4 34 Avyttrade fastigheter - 0 _ -8 “105%
- Avyttrade fastigheter & 18 nfa Totalt koncernen -986 -541 5%
Summa hyres- och serviceintiikter 2 985 2 842 5% .
| Not 8 Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Ovriga intiikter 0 35 nfa
T e —————— 20-01-01 2020-01-01
summa hyres- och servicelntiikter 2 985 2 876 4% - 90211931 - 9090-12-11
samt Svriga Intiikter
Koncernen
KontraktsfOrfallostruktur hyresintikter reme
31 december 2021 31 december 2020 PaionspaIag 14 b
L5ptid Antal Arshyra  Andel  Antal Arshyra  Andel "“T;m“ “";‘amm ——
tomir kontrakt mkr avhyra  kontrakt mkr av hyra _TVOIRIppRrage : . 0!
2021 492 487 16% 1,4 1,4
2022 468 359 1% 407 388 13% Moderbolaget
Ersdttning till revisorar har belastat annat bolag inom koncernen, Skandia Fastigheter
2023 447 542 17% 413 502 17% AB, 556467-1641.
2024 425 509 16% 236 358 12%s
Med revisiorisuppdrag avses revisorns ersiittning for den lagstadgade revisionen,.
2025 208 S 16% B 356 12% Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och bok{Bringen, styrelsens och
2026 55 195 4% 99 78 15% verkstillande direktSrens forvaltning samt arvode fSr revislonsradgivning som ldmnats |
| samband med revisionsuppdraget.
202+ 84 59} 19% 47 368 19% neippcrage
Kommersiellt/
Samhilis-
fastigheter 1683 2638 84% 1890 2 537 84%
Bostiider 4707 490 16% 4 N3 | 49] 16%
Totalt 6396 3128 100% 6403 3028  100%
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Not 9 Anstillda och persunalkdstnader
. 52021 N 2020
Totalt Kvinnor  Mdn Totalt _If:finnnr X Mdn )
‘ Koncernen - B
Medelantalet
anstéllda 138 46%  54% 139 58%
Antal i
féretagsledningen 8 D50/, 759/, B 75%
Antal |
styrelsen 9  33%  67% 9 67%
Moderbolaget
Antali
styrelsen 6 33% 67% 6 67%
Koncernen
L8ner, andra ersittningar ach sociala kostnader 20_1_21 . 2020_
Léner, arv;den nc;— fﬁrmén; - - -
Styrelseledamoter 0,5 0,5
Verkstdllande direktdr
Grundlbn 4,9 3,6
Rorlig ersdttning # -
Formaner 0,1 0,1
Tidigare verkstiltande direktir
Grundlén = 0,0
Rorlig ersdttning - o
Andra ledande befattningshavare
Grundion 10,5 9,9
Rorlig erséttning 0,5 0,0
Frmaner 0,5 0,5
Ovriga anstalida , . 840 87,3
| S;;ma B 110,3 101,9
Avtalsenliga pansionskostnader
Verkstéllande direktdr 1,4 1,0
Tidigare verkstéllande direktdrer - 0,0
Andra ledande befattningshavare 3,7 4,3
Ovriga anstillda 17, B0
- sun:r-m - B 22,2 18,3
Soclala kostnader Inkl, sirskild ldneskatt
Styrelseledamdéter 0,1 0.l
Verkstdllande direktor 2,3 1,5
Tidigare verkstillande direkttrer - 0,0
Andra ledande befattningshavare 4,8 4,4
Gvriga anstiillda 33,2 :10,_3:_
Summa T 4;,4 36,3
Tatalt 172,9 156,5
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Koncernens utestaende pensionsforpliktelser till f d verkstéllande direktSrer uppgar till 0 (0) mkr.
Skandia Fastigheter har bade avgiftsbestimda och formansbestimda pensionsplaner.

Totala pensionskostnader uppgick till 21,8 (18,7) mkr och avser huvudsakligen premier fcr

avgiftsbestdmda planer.
De [ balansrdkningen nettoredovisade beloppen hanforiga till formansbestimda
pensionsplaner dr inte viisentliga varfir inga notuppgifter avseende aktuariella antaganden ldmnas,
Penslonsataganden dr tryggade | samband med att forsakringspremier inbetalas.

Kommande rakenskapsdr frvintas penstonspremierna uppga till ca 22 mkr,

Bland de formansbestdmda pensionsplanerna som finns | koncernen Ar en tryggad
genom fBrsdkring | Alecta, Enligt ett uttalande fran Radet fér finansiell rapportering, UFR 10
Redovisning av penslonsplanen ITP 2 som finansieras genom forsikring | Alecta, &r detta en
formansbestimd plan som omfattar flera arbetsgivare. For riikenskapsaret 2021 har bolaget
inte haft tillgang tilt information for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelser, forvaltningstiligdngar och kostnader vilket medfdrt att planen Inte varit mojlig att
redovisa som en formansbestdmd plan. Penslonsplanen ITP 2, som tryggas geniom forsikring |
Alecta, redovisas ddrfér som en avgiftsbestamd plan. Premien for den férmansbestamda
alders- och familjepensionen &r Individuellt beriiknad och &r bland annat beroende av l6n,

tidigare intjinad pension och forvédntad aterstaende tjanstgtringstid, Koncernens andel av de
sammanlagda avgifterna till planen och koncernens andel av det totala antalet aktiva
mediemmar { planen uppgar till 0,02176 respektive 0,02092 procent (2020; 0,01261 respektive

0,01882 pracent},

Styrelsearvoden
Styrelsearvode utgdr inte till styrelseledamdter som dr anstillda i Skandiakoncernen.

Anstillningsvillkor fér verkstillande direktbr
Verkstéllande direktBren har fast arsion om 3,8 (3,5) mkr exkl, semestertillagg. Inga rorliga
ersattningar utgar.

Verkstillande direktSren har ritt till pension | enlighet med ITP-plan upp till 30
inkomstbasbelopp. Pa l6nedelar Sverstigande 30 basbelopp utgar, | enlighet med Skandias
pensionspolicy fér ledande befattningshavare, en arlig premie motsvarade 37 procent av den
pensionsmedforande linen. Vid uppsigning fran bolagets sida har verkstatlande direkttren
en uppsagningstid om sex manader och darutéver avgangsvederlag motsyarande sex
manadsldner, Vid uppsigning fran verkstéllande direktdrens sida galler sex manaders

uppsagningstid

Andra ledande befattningshavare
Andra ledande befattningshavare &r de personer som tillsammans med verkstillande

direkttren utgdr bolagets ledningsgrupp, sju (sju) personer exkl. verkstéllande direkttren.
Andra ledande befattningshavares [6ner och sociala kostnader Inkl. pensionskostnader
uppgick till 20,0 (19,1) mkr. Reservering avseende resultatpremie 2021 uppgr till 0,5 (0,0)
mkr. Utdver avtal om uppsdgningstid finns inga avtal om avgingsvederlag, Ledande
befattningshavare fdljer Gvriga anstiilldas kollektivavtal. Se ven not 30 om narstaende.,

Ldn till ledande befattningshavare
Inga lan har ldmnats till ledande befattningshavare.

Not 10 Virdefdrandring férvaltningsfastigheter
2021-01-01  2020-01-01
- 2021-12-31 - 2020-12-31
Koncerner o - B o - -
Realiserade vdrdefdrindringar
Forsdljningsintakter ‘ 325 1476
Redovisat virde salda fastigheter -324 ] 525
- B 1 52
Orealiserade virdefordndringar
Summa viardefdrandringar avseande befintliga
fastigheter 5 661 -275
Summa virdeforindringar B - r66; -327

Realiserad virdefdrindring bestar av skillnaden mellan fSrsilningspris pa fastigheter med
avdrag for firsiljningsomkostnader och redovisat viirde, d.v.s. det bedémda verkliga virdet
som faststillts vid ndrmast foregaende drsbokslut, med tiltdgg for investeringar under aret.

32




Not11  Centrala administrationskostnader
| 2021-01-01  2020-07-01
_ S -20209231 -202029)

r .A’a:;ca:nen - B -

Personatkostnader 46 -37
Ovriga administrationskostnader -3 34
Avskrivningar 2 -3
- - J "';; ~74

Centrala administrationskostnader #r kostnader som inte 8r direkt hinférbara till
fastighetsforvaltningen. Till centrala administrationskostnader hir kostnader f6r

bolagsadministration, koncernledning, IT samt revision.

Not32  Resultat frAn andelar | koncernbolag
209+-01-01  2020-01-01
-202112:31 - 202012:31
_Jtdehing i | ‘ " 4 969
i - 4 969
Not13  Finansiella intikter
2021-01-01 2020-01-01
o -202112-31 - 2020*‘!"2-31
Koncernen
Riinteintikter, 6vrigt_ | 2 3
- B 2 3
Moderbolaget
Rénteintiikter, koncernbolag 269 292
Gvrigt - 1
B 269 293
Not14  Finansiella kostnader
2027-01-01 2020-01-0%
«202+12-31 - 2020+12-31
Koncernen -
Rédntekostnader, moderbolag ~356 =321
Rintekostnader, vriga -0 -2,
- - ~356 323
Moderbolaget
Réntekostnader, moderbolag -358 ~321
Rintekostnader, koncernbolag " - -568
i - m:;:’:ﬁ o ~377

Koncernen

Samtliga riintekostnader ir hiinfdrliga till finansielia skulder som viirderas till upplupet
anskaffningsviirde.

Not15 Skatt

Koncernen | 2021-01-0f  2020-01-04
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintiikt (+) - 2021112-31 -~ 2020-12-31
Tklueli skatt_r - -1; -1;{;_

- B - - “:;59 :B_ﬂ
Uppsfjffen ska nitogtmd (-) /skatteintikt (+)
Firvaltningsfastigheter o -1 ;0? -;;
Ovriga tamporira skillnader ‘ -1 -18
:ﬂ “.., :..._ __:- -  am L‘ 198
Totalt redovisad skatt | koncernen -1 473 18
Moderbolaget 2021-01-01 2020-01-01
Aktuell skattekostnad {-) /skatteintikt (+) - 20219231 - 2020-12-3)
::k:uell skatt o ) - - ___i ~35 . -40
| -35 -40
_Eggskjuten sf:__;tekostni:l (-) /skatfﬂntﬁkt (+) .
Ovriga temporira skillnader o . L - 3
. — sl A
Totalt redovisad skatt | moderbolaget- ~35 i 4
' 2021-01- 0% 2020-01-01
Avstimning av effektiv skatt - 2021123 - 2020-12-31
Koncernen - R
Resultat fiire skatt 7229 1214
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6% -1 489 21,4% “260
Skatteeffekt av &) avdragsgitla
kostnader 0,0% -2 C,8% 10
Skatteeffekt av ef skattepliktiga
intdkter | -0,1% § -0,0% ~1
Skatteeffekt vid avyttring av
koncernbolag/fastigheter ~0,1%% 5 -20,8% 253
skatt hanforlig till tidigare &r 0,0% 0 0,2% -
Skatteffekt av nyttjade friustavdrag
s0m ej virderats tidigare ar -0,2% 12 nfa -
Effekt av indrad skattesats n/a v  -1,5% 18
Svrigt 0,1% 3 6% 20
" Redovisad effektlv skatt 20,4% -1 ;“73 m-1.5% B 18 -

Arets redovisade skatt uppgar til -1 472 (18) mkr. Den kade skattekostnaden forklaras
huvudsakligen av uppskjuten skatt pa positiva virdefdrindringar.

‘Dotterbolag inom Skandia Fastigheter yrkade 2013 avdrag for utrangering |
sarnband med rivning av stérre delen av byggnaden pé Sveaviigen 44. Skatteverket
bestutade 2015 att inte medge utrangeringsavdrag da inte byggnaden var riven | sin hethet,
Skandia Fastigheter begirde varen 2016 omprivning av inkomstdeklarationerna fiir
beskattningsaren 2013 och 2014 rbrande rivningen av Sveavdgeri 44, diir endast den del av
utrangeringsavdraget som omfattade byggnadsinventarier yrkades, Skatteverket har
godkdnt begiran om omprivning fbr 2013 och 2014, | augusti 2018 meddelade
Forvaltningsriitten | Stockholm att utrangeringsavdrag inte medges, Arendet Sverklagades
till Kammarriitten men dven dir meddelades negativ utgdng i april 2019. Aven
Kammarrattens beslut verklagades, och under sommaren 2020 erh8ils prévningstilistand
av Higsta fdrvaltningsdomstolen. Dom meddelades under férsta kvartatet 2021 med

negativ utgang.
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Not 17 Inventarier

2021-01-01 2020-01-01
Avstimning av effektiv skatt - 2021-12-31 - 2020-12-31
r Moderbn!;;ﬂt B - B
Resultat fore skatt 157 5155
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6% ~32 21,4% ~1103
Skatteelfekt av e} avdragsgilla
kostnader 1,8% -3 0,0% -4
Kvarstdende negativt rintenetto nfa - 0,0% 0
Skatteeffekt av e) skattepliktiga
_utdelningar fran duttﬂhulag _ ~ hfa - -20,6% 1063
Redovisad effektiv skatt 22,4% =35 0,8% 44
Skatteposter som redovisats direir__t_ mot eget kapital 902.1;13:31 __2_?20-12-31_
Koncernen B -
Aktuell skatt [ erhdllna/ldmnade koncernbidrag " R3
B B - - ) B g 23
Not16  Forvaltningsfastigheter
2021-12-31 2020-12-3}
Koncernen . - - B
Verkligt virde
Ingdende balans forvaltningsfastigheter 58 91) 59 455
Férvdrv under aret 327 383
Investering i befintliga fastigheter ags 876
Fdrsiljningsintakter salda fastigheter -325 -1 478
Realiserad virdefdrdndring U ~59
Orealiserad virdeftrindring 5661 ~275
Utghende t:lani vnrl:{lgt virde Ts 460 58 ;;1“
Forvaltningsfastighater - piverkan pa drets resultat 2021-12-31  2020-12-31
Koncernan ) ' o -
Hyres- och servicelntakter samt Svriga intdkter 2 985 2 876
Direkta kostnader for frvaltningsfastigheter som
genererat hyres-, service- och bvriga intdkter under
aret (drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrittsavgiild och fastighetsadministration). -982 -934
Fordelning per fastighetssegment
Koncernen 2021-12-31
T B i Hyresvirde Marknadsvdrde
Fastighetssegment Antal" Areatusen kvm? _ rnkr___ B mkr
_;{:ntor ) 24 - “.’;21 1189 28 613
Kbpcentrum 16 370 1207 17 589
Bostdder 61 345 560 14 765
Samhilisfastigheter 20 97 205 4 4_?3_
Summa . B 121 1133 :.S_EI - 65 _4_52_
Koncernen 2020-12-3
Hyresvirde Marknadsvdrde
Fastighetssegment Antal® Areatusan kvm?® roke - B T_E_
Kontor 26 321 B 1170 25 888
K8pcentrum 17 370 117 16 593
Bostidder 62 346 553 12 880
Samhdlisfastigheter 18 3 93'_ ) EBB B 3 557
:Eumm;: _____ -: 124 - 1130 3082 5 58 91 )

" Antal forvaltningsenheter
N Whyrningsbar area

2021H12-31 2020-12-31
Koncernen - ) -
Ackumulerade anskafiningsvdrden
Vid arets blrjan 29 26
Nyanskaffningar 3 7
Farvdry av dotterforetag - -
Avyttringar och utrangeringar w3 -4
Omklassificeringar . e
Arets valutakursdifferenser - ~
B B 29
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éret§ béirjan =21 -2
Avyttringar och utrangeringar 2 3
Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirden 2 -3
- o ) =21 -21
Redovisat virde vid periodens slut T 8
34
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Not18  Andelar{ dotterbolag

2020-12-31

2021-12-31
- Moderb:En;;t
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets bbrjan NS 10659
THlskott till dotterbolag | - 526
Utgiende ackuriulerade anskatfningsviirden | o 11185 m‘u 185
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncarnb&lag
patterhulaL w | B Org. nt,
skandia Fastigheter A8 5564671641
Skandia Fastigheter Kommersiellt AB 556562-40M
skandia Fastigheter Storstockholm AB 556563-0539
Fastighets Aktiebotaget Angsgréen 556466-4265%
Skandia Fyrkanten Aktiebolag 556652-4210
Skandia Flickskolan AB n56866-8817
Startkabeln AB 559058-0535
Diligentia Kontor Aktiebolag 556605-0810
Fastighets AB Luntmakaren ) 556946-8480
Fastighets AB Luntrmakaren 2 5569486-8514
Fastighets AB Luntmakaren 3 55694 6-8506
Fastighets AR Luntmakaren 4 556946-8712
Fastighets AB Luntmakaren 5 556946-8720
Brf Fabriksparkend 769632-6185
Fastighets AB Luntmakaren 6 556946-8696
Keramex Holding AB 559183-5755
Keramex Fastigheter | AB 559183-5748
Ballongklippan Fastighets AB ® 55931741373
Skandia Fastigheter Viist Holding AB 556821-6344
Skandia Fastigheter Viist AB 558554-8244
Geramex Holding AB 559013-6924
Fastighets AB Postgatan 2 559113-6619
Skandia Fastigheter Syd Holding AB 556818-7255
Aggarex Folding AB | 5568337249
Skandia Fastigheter Lﬁgenhatsinnehﬂareﬁﬂ 559246-3037
Beramex Holding AB | 256833-7637
Jiramex Fastigheter AB 559229-3954
-Kiramex Fastigheter AR 5592294002
Batlona Fastighets AB ¥ 5583171381
Cetamex Holding AB | 556883-6372
Geramnex Fastigheter AB 559098-3135
Etamex Holding AB 556959-4871
Masthusen Holding Fastigheter 6 Aﬂf 556911-2922
Petamex Holding AB 556911-2963
Detamex Fastigheter A8 556911-2930
Heramex Fastigheter AB 559098-3143
Likarhuset | Malmd AB 556883-1399
Masthusen Fasﬂghefer AB 556818-7248
Skandia Fastigheter Oresund AB 556030-5412
Skandia Fastigheter Malmi AB 556569-4360
Oscar 28 Fastighets AB 556605-2295
Skandia Kdpcentrum Holding AB 556821-6369
Skandia Kpcentriam AB 556563-0547
KB Viila Centrum, Bjéirka Gard & Co 943000-5174
Amhult Center AB S56638-2783
Amhult Center KB 969703-8934
vila Helsingborg Marknadeén 2 AB © 556619-6662
S:t Per Gallerian | Uppsala AB 556802-5729
Comimerce Kiipceartrum | Skévde AB 556802-5703
Tyrest Centrum Holding AB 556833-4253
Tyresd KGpcentrum AB 556833-4246
Tyrest Handel AB 556897-9532
Backa Projekt AB 559044-2587
Summa transport o )

Site

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stackholm
Stockholm

Stackholm

Stockholm
Stackholm

- Stéckholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

~ Stockholm

Stockholm

= Stockholm
Stockholm |

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stackhotm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stackhotm
Stackholm
Stockholm
Stockholm
Stockhoim
Stockholm
Stockholm
Stockhatm
Stockholm
Stockhoim
Stockholm
Malmd

Stockholm
Stocktrolm
Stockhatm
Stockholm

| Stockholm

Stockholm

~ Stockholm

Stockholm
Stockholm

Antat andetar

Andetari % ®

Bokfort virde

62709 163
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100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100

100
100

100

100

100

100
100
100
160
100

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

- 100

8o
100
100
100
100
100
100
100
100
100

8 694

g 694
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Bokfdrt vdrde

Dotterbolag Org. nr. Site ‘Antalandelar  Andelari %"
Summa transport B ) o
Backa-Fastigheten KB 916621-9908 Stockholm 100
Backafastigheten 170:1 AB 556732-5161 Stockholm 100
Backalotten Fastighets AB % 559346-7680 Stockholm 100
Lilla Backabostider AB? 559346-7706 Stockholm 100
Skandia Bostdder Holding AB 556821-6351 " Stockholm 100
Skandia Bostiader AB 556065-4724 Stockholm 100
Fallndset nr 15 KB 916508-9583 Stackhalm 100
Kommanditbolaget CIM Fastighetskonsortium 1 916552-9471 Giteborg 100
Kommanditbolaget Persikannr 9 916442-6703 Giteborg 100
Kommanditbolagst Persikan nr 10 916442-6711 Gteborg 100
- Kommanditbolaget Mullvaden 9572017300 Goteborg 100
Fastighets AB Hilja 5567402655 Stockholm 100
Falhagen Bostdder AB §56691-3470 Stockholm 100
Heramex Holding AB 559015-6625 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Kdbo AB 559125-2274 Stockholm 100
Fastighets AB Sicklalotten 559246-3086 Stockholm 100
Ballongkullen Fastighets AB % 5593171449 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Parkering AB 559185-8633 Stockholm 100
Skandja Fastigheter Komplementir AB 556168-9588 Stockholm 100
Samhiillafastigheter Holding AB £56796-8283 Stockholm 1000 100
N&dinge Aldreboende AB 556796-8804 Stockholm 100
Johannes Petri 2 AB 556701-0631 Stockholm 100
Aldreboendet Lilldngen AB 556743-6174 Stockholm 100
Solbacka Harmoni AB 556851-2155 Stockholm 100
Fastighets AB Paskdagen 3 556671-5958 Stockholm 100
Feramex Fastigheter AB §56984-5638 Stockholm 100
Masthusen Fastigheter 6 AB 556911-2955 Stockholm 100
Ekfyran Fastighets AB 5591375877 Stockholm 100
Fisken Fastighets AB 5591375885 Stockholm 100
DHS Fastighets AB 556361-7322 Stockholm 100
Bjdrksiter Aldreboende AB 559123-0692 Stockholm 100
Kungsbacka Tol6 B:20 AB £59257-1714 Stockholm 100
Kungsbacka Fors 1:387 A8 5552571698 Stockholm 100
Kungsbacka M3 2:210 AB 55995717086 Stockholm 100
Skolom Fastigheter AB 5591111421 Stockholm 100
Haggvik Fastighets AB 556814-0809 Stockholm 100
ROsjons Fastighets AB 556768-1654 Stockholm 100
Sveden Fastighets AB 559171-1454  Stockholm 100
Tumbergets Fastighets AB 556983-7486 Stockholm 100
Ugglemossen Fastighets AB 556887-4241 Stockholm 100
Sannegarden Holdingbolag AB # 559351-2097 Stockholm 100
Fastighets AB Sannegardstippan ¥ 559351-2139 Stockholm 100
Sannegardstappan AB 559269-3799 Stackholm 100
Summa bukﬁ.’;rt virde o o
Awttrade bolag 2021 Org. nr. Sdte
_E;'f Fabril:;parken 2 o o o 769632-6151 Stockholm q
Brf Fabriksparken 3 769632-6177 Stockholm

Y Koncernens totala andel ) Forvarvat 2021
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Not18  Langfristiga fordringar och bvriga kortfristiga fordringar

202H231 20201231
Koncernen - o B |
Langfristiga fordringar som ¥r anléggningstilighngar E
Tillgdng f8rmansbestdmda pensioner 10 4
Hwarsfordringar 203 206
- - om0
Fordringar som kr omsittningstiligingar
Reversfordringar | ns o
Avrdkning skatter och avgifter 296 263
Ovriga kortfristiga fordringar | | ____E 18
T | ) o - 419 281
Not20  Kundfordringar
| | 20211231 20201231
Koncernen o -
Kundfordringar brutto . 27 57
Avsdttning f5r Foevintade I;redltfﬁdusta( 2 03
Redovisat virde vid i;ayr;;ut | o T 16 34 |
Aldersférdelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 6 3
Firfellna < 30 dagar 6 21
Forfallna 31 - 90 dagar 1 4
 Férfaltna > 90 dagar | 15 29
Avsittning for forvintade kreditfdriuster 12 -23
Summa kﬂndfardrin"ga:“ ¢ 16 34
Not21  Fordringar hos modnrbolag[koncernbblag |
| 2021-12-31  2020-12-3%
Koncernen o '
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 430 1864
- - o 4? 1864 -
2021-12-31  2020°12-3
Moderbolaget " S o
Reversldn till dotterbolag, tangfristig del W 685 11 807
Reverstdn till dotterbolag, korffristig del - 2723 2 601
Fordringar hos detterbolag, knni:ernkoﬂtn | 1193 855
Fordringar hos dotterbolag, koncernbidrag ach utdelning 245 5 349
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 430 1864
o - 16276 22475

Kdancernkontot ir del | konto som Lividrsikringsbolaget Skandia, Smsesidigt, innehar i

extern bank. Rintan pa koncernkontot har under aret varit 0 (0,9) procent.

Moderbolaget har utstillda reversidn till dotterbalagen uppdelade i ett till fem delar
med ursprungliga l6ptider pa mellan tre till fem ar. Under dret uppgick genomsnittliga
rintevilikor till 1,866 (1,986} procent. Ldn med f5rfall 2021 har omsatts med fem ars
[6ptid. Genomsnitttiga anevillkor for lanen uppgar fran och med 1 Januari 2022 till 1,872
(1,866) procent, Riintesatserna &r baserade pa SWAP-riintor motsvarande de ollka

lanens [Bptider med ett tilligg om 120-145 baspunkter.

Not22  Fdrutbetalda kostnader och upplupna intékter
202192:31 20201231
Koncernen )
Flrutbetalda fastighetsrelaterade kostnader 215 181
~ Ovriga poster | 8 &
o | 223 180

Not23  Uppskjuten skatteskuld/fordran
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2021-12-31 skattefordran  skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter - 8 914 8 914
Finansiella anléggningstillgangar - . -
Ovrigt “ o 2 - 48 44
| 2 : B 960 8 858
Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2020-12-31 skfttgfordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastighater - 7 710 7N0
Finansiella anliggningstiligangar 87 - 97
Ovrigt 5 36 K}
i - 102 7 746 7 644

Fdrindring av uppskjuten skatt | tempordira skitlinader och underskottsavdrag

| Belopp
Belopp Redovisat vid
vid drets  &ver resultat- arets
Xoncernen ingéng rikningen Omfdring  utglng
Forvaltningsfastigheter 7No 1302 -97 B 94

Finanslella antdggnings-
tillgngar -97 : 97 -
Ej avdragsgill rinta . G - Q
Ovrigt 31 1 L A 44
7 644 1314 - 8 958

Not24  Ovriga avsittningar

Koncernen 2021-12-31 20201231
Exploateringskostnader 19 29
Uppskjutna lagfartskostnader ' i m
130 133

exploateringsavtal med kommun.

| ﬁvsﬁttning for ﬁxp{uateﬁngskostn&ﬂer avser framtida ataganden enligt ingdngna

© Uppskjutna [agfartskostnader avser lagfartskostnader som uppstatt nar
fastigheter salts koncerninternt och bolagen ansdkt om och fatt beviljad dispens med

betalningen till desy fastigheterna avyttras externt. Uppskjutna lagfartskostnader bedtms

som langfristiga. |

Not25  Riintsbiirande skulder

202H12-31  2020-12-31
Lingfristiga rinteblirande skulder
Koncernen/moderbolaget
skulder till moderbolag, reverslén 16 699 13 026
Forfallotidpunkt, 2-5 Ar fran batansdagen 16 699 13 026
Kortfristiga rintebirande skulder
Koncernen/moderbolaget |
Skulder till moderbolag, reversldn 3426 3099

20125 16 125

Réntebidrande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde. Lanen &r fran

Livforsakringsbolaget Skandia, Gmsesidigt 20125 {16 125) mkr.

Skandia Fastigheter Holding AB har reverslan fran Lividrs8kringsbolaget Skandia,
ornsesidigt uppdelade | fem delar med [Bptider mellan tre och fem &r. Under Aret uppgick
genomsnittliga rantevillkor titl 1,838 (1,892) procent. Lan med forfall 2021 har omsatts med
fem drs 6ptid. Genomsnittliga riintevittkor far lanen uppgar fran och med den 1 jJanuari
2022 till 1,839 (1,838) procent. Rintesatserna dr baserade pa 3 SWAP-rlintor motsvarande

de olika lanens 3ptider med ett tiltdgg ony 120-145 baspunkter.
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Not26  Ovriga skulder till koncernbolag
2021-12-31 2020-12-31
Knncan;;: ) )
Skulder hos moderbolag, koncernbldrag - 109
S - W 109
Moderbolaget
Skulder hos dotterbolag, koncernkonto 1499 5739
Skulder hos moderbolag, koncernblidrag - 109
Skulder hos dotterbolag, dvrigt - 66
| - ) o 1409 5914

Not 27  Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
202!*‘[2-31 “2{]20*12*31
_;;;cernen B o ) )
Fastighetsrelaterade kostnader 18 138
Forskottsbetald hyra 372 383
Upplupen fastighetsskatt | 15
Parsonalrelaterade kostnader 30 21
COvriga poster 18 6
T N ] B _549 | 563 .
Not 28  Finansiella instrument

Koncernen

202112-31 2020-12-31

e g e bl viel ikl % i —

Finanslella tiligangar

summa finansiella skulder

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021

Reversfordringar Upplupet anskaffningsvérde 203 206
Kundfordringar Upplupet anskaffningsvérde 16 34 |
Fordringar koncernbolag/  Upplupet anskaffningsviirde
ndrstaende bolag 43] 1 864
Ovriga fordringar Upplupet anskaffningsvdrde 123 18
__I:!_Iivida medel __ Upplupet anskaffningsvdrde 43 51
Summa finansiet(z tillgdngar 816 2173
Finansiella skulder
Reversskulder koncernbolag  Upplupet anskaffningsvdrde 20125 16125
Skutder koncernbolag/ Upplupet anskaffningsvirde
ndrstaende bolag - 109
Leverantdrsskulder Upplupet anskaffningsvdrde 158 174
_Kortfristiga skulder ___Upplupet anskaffningsvdrde 60 68
Summa finansiella skulder 20 343 16478
Moderbolaget 20211531 2920*-12-31_
Finansiella tillgdngar
Reversfordringar
koncernbolag Upplupet anskaffningsvdrde 14 408 14 408
Kortfristiga fordringar
moderbolag Upplupet anskaffningsvarde 430 1864
Ovriga fordringar hos
koncernbolag Upplupet anskaffningsvirde 1438 6204
Summa finanslella tillgangar 16 276 22 476
Finanslella skulder
Reversskulder hos
moderbolag Upplupet anskaffningsvdrde 20 125 16125
Skulder koncernbolag/
_ nﬁrsté_e_nde bE!EE __I_J_pplupe_!: anskaffningsvirde 1499 5914
21 624 22 039

Koncernens/moderbolagets finansiella instrument &r virderade till upplupet - .
anskaffningsvirde. For laneskulder till moderbolag uppgar verkligt virde till 20 516

(16 569) mkr, F&r bvriga finansiella tillgAngar och skulder utgbr redovisat viirde en
approximation av marknadsvirdet. Aldersanalys och virdering av kundfordringar
framgar av not 20. Merparten av koncernens reversskulder dr langfristiga och forfaller
inom fem ar fran balansdagen, se not 25, Ftr beskrivning av risker och riskhantering, se

not 3.

Koncernen/Moderbolaget

Likvidfibden Beriknade per 2021-12-31 Berdknade per 2020-12-3t
Férfall  Rénta rorfall  Rinta
revers- revers- revers- fevers-

Ar skutder  skulder  Totalt  skulder . skulder = Totalt
2021 - ~ ~ 3099 309 3408
0022 3 426 370 3796 3 426 243 3669
2023 5000 295 5295 3700 168 3 868
2024 5000 2N 521 3700 100 3800
2025 3600 126 3726 2 200 34 2 234
2026 3 099 67 3166 - - >

| o 20_-1;5 TEE& 2;;4 16125 854 15;;9_

Not29  Avstamning skulder hinforliga till finansieringsverksamheten
E] kassafidespaverkande
2021- Kassa- Omklass-  Avkast- 2021-
_Koncernen ~ _0r01  flade  ificering  ning 1231
Kapitalandels(an & 020 296 - 600 6846
Skulder till moderbolag, 1ang 15 026 4000 397 . 16 699
Skulder till moderbolag, kort 3099 - 397 - 3 496
sSumima skua:; h'&nf&rlig::ill
finansleringsverksamheten 22145 4226 - 600 26971

Ej kassaftédespaverkande
9020~ Kassa- Omklass-  Avkast- 2020~

- - _01-00 flode ificering ning 12-31
Kapitatandelslan ' 5214 N4 - 92 6020
Skulder till moderbolag, lang 13 925 - -899 - 13096
Skulder till moderbolag, kart 9 900 - 899 - 3 099
Summa :kuld:r:;ﬁ nfarliga till ) B -
finansieringsverksamheaten 21339 714 - 92 922145

Not30  Upplysningar om relationer med néirstaende
Skandia Fastigheter Holding AB &r ett heldgt dotterbolag till Lividrsdkringsbolagat
Skandia, 6msesidigt. Agande bolag dr tillika nlirstdende. Kostnader och skulder
gentemot dgare &r | huvudsak rintekostnader och utestdende lan, Skandia hyr
kontorslokaler av Skandia Fastigheter pa ett fiertal orter | Sverige tilt marknadsméssig
hyra.

Som nirstaends defineras dven styrelseledamoter och ledande befattningshavare
och deras nidra familjemedlemmar. Med ledande befattningshavare avses personer som
tillsammans med verkstillande direktdren utgdr ledningsgruppen om atta (atta) personer,

se dven not 9. : |
Skandia Fastigheter Holding AB har narstaenderelation med sina dotterbolag, se

forteckning i not 18, Av koncernens totala inkop och forsdljning (exkl, inansielia poster)
métt f kronor avser O {0} pracent av fnkﬁpen och 1 (1) procent av fdrsiljningen andra bolag
inom hela den bolagsgrupp som bolaget tilthér. Ej rantebirande koncerninterna skulder
uppgér till 0 (0,7) procent av den totala finansieringen for koncernen,

Av moderbolagets totala inkip métt | kronor avser 0 (0) procent andra bolag inom

hela den bofagsgrupp som bolaget tillhor.
Bolag inom Skandia Fastigheter Holding AB-koncernen har lan fran Skandia

rastigheter Holding AB uppgaende till 14 408 (14 408) mkr per den 31 december 2021,

Koncernens bolag har del | samlingskonto/koncernkonto hos moderbolaget
skandia Fastigheter Holding AB, som i sin tur har del i Livférsdkringsbolaget Skandia,
dmsesidigt:s koncernkonto i extern bank, Riintan pa koncernkontot uppgar till 0 (0,9)
procent. Aterbetalningstid och maximalt ladnebelopp ¥r inte faststiilt.
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Skandia Fastigheter Holding-koncernen och de bolag som konsolideras i Skandia-koncernen

mktlr Bolag som arh{l!it
Hyra av kontorslokater | Dotterbolag i Skandia Fast. Holding-koncernen
Telefoni o Liviérsdkringsbolaget Skandia, Bmsesidigt

IT-drift och -service s- Li’vfﬁrsﬁkringsﬁalaget Skandia, bmsesidigt

Tjdnstepensionspremier Fbrsakrings AB Skandia (publ)
Ovrigt Livfors3kringsbolaget Skandia, Smsesidigt

Réinta pa langfristiga l4n Livfdrsikringsbolaget Skandia, Smsesidigt
Rénta p& kortfristiga tn Lividrsdkringsbolaget Skandia, tmsesidigt
Ranta koncernkonto - Livitrsdkringsbolaget Skandia, Smsesidigt

Not31  Eventualfdrpliktelser
Koncernen och moderbolaget har inga eventualfdrpliktelser.

Not32  Hindelser efter rilkenskapsdrets utgang -

Unider 2022 har skviil utvecklingen pa de finansiella marknaderna som det ekonomiska
{dget kraftigt pAverkats, bide i Sverige och globatt, till foljd av kriget i Ukralna. Skandia
Fastigheter, tiltsammans med moderbolaget Skandia, foljer utvecklingen noga.
Kartldggning av kritiska funktioner och en forsta analys av hur verksamheten kan kermma
att paverkas har genomforts. Skandia Fastigheter bedtmer | nuliiget att exponeringen mot
Ryssland dr timligen begriinsad. Annu finns ingen bed3mning av hur detta kommer att

paverka koncernens finanstella stillning pa sikt.
P4 grund av Okad spridning av Covid-19 presenterade regeringen den 8 december

2021 en tgdrdsplan fir infdrande av oltka smittskyddsatgarderi syfte att minska
kontaktintensiteten meltan minniskor. Planen med tillhdrande rekommendationer och
restriktioner medfSrde dnyo minskat antal bestikare inom handeln respektive minskad
fysisk néirvaro for kontorssysseisatta, Den 26 januari 2022 meddelade regeringen och
Fotkhiilsomyndigheten att Liiget beddmdes som tillrdckligt stabift fr att kunna avveckla
de flesta restriktioner och atgidrder mot Covid-19 efter den 8 februari 2022, Diirmed

upphdrde bland annat den kvadratmeterbegriinsning som har galit inom handeln och
radet till enskilda som haft mijlighet att arbeta hemifran, Folkh&lsomyndigheten har dven

hernstillt titl regeringen att Covid-19 ska upphdra att klassis som en allmin- och

samhilisfarlig sfukdom.,
Den 31 januari 2022 frintriddes fastigheten Sickiatin 125:5 | Nacka, innehdllande

en byggriit f0r cirka 35 bostadsrittsldgenheter. Den 1 februari 2022 tilltraddes

handelsfastigheten Frradet 1 | Hissleholm, Den nyuppfdrda byggnaden omfattar cirka 9
Q00 kvadratmeter och &r uthyrd till akttrer som Willys, Jysk, Elgiganten och Nordic
Wellness. Den 18 februari 2022 frantriddes fastigheten Postiljonen 10 | Danderyd,

innehdliande en byggritt for cirka 50 bostadsriitter.
Darutﬁyeif har inga vsentliga hlindelser intriffat efter rilkenskapsarets utging.

Mot 33 Definitioner

-Avkastiing pi eget kapltal
Arets resultat | férhéllande till genomsnittligt eget kapital.

Beliningsgrad |
Rintebérande skuld | fchallande till marknadsviirde fastigheter.

Direktavkastning
Driftnetto | frhallande till det sysseisatta kapitalet d.v.s. summar av fastigheternas

ingAende marknadsvirde med tilligg av drets investeringar.

Driftnetto
Arfigt Sverskott som Aterstar sedan kostnader for drift, underhdll, fastighetsadministration;

fastighetsskatt och tomtrittsavgild dragits fran summa Intikter,

Ekanomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra ! fchallaride till hyresviirdet.

Genomsnittlig 15ptid, kommersislla kontrakt
Den vigda genomsnittliga dterstdende lBptiden pﬂ hyresavtalen exkitsive

garage/parkering samt bostider,

Genomsnittlig rlinta pd riintebiirande skulder
Riintekastnader | férhdilande till rlintebdrande skulder,

Hyres- och serviceintifkter |
Hyra inklusive tilidgg och hyresrabatter.

Hyresviirde ‘
Kontrakterad hyra plus bedémd marknadshyra for outhyrda [okaler,
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Bolag som erlagt Ersittning, mkr
Livforsékringsbolaget Skandia, Gmsesidigt 16
Skandia Fastigheter AB 1
Skandia Fastigheter AB | | 1
skandia Fastigheter AB ~ 10
Skandla Fastigheter AB 2
skandia Fastigheter Holding AB 250
Skandia Fastigheter Holding AB 66

o

Skandia Fastigheter Holding AB

Jimfdrbart bestind
De fastigheter som agts under hela perioden och hela jdmfGrelseperioden

Rireiseresultat
Driftsnetto med tiliigg for viirdefSrindring férvaltningsfastigheter, resultat fran
materiella anldggningstiigangar, dvriga rorelseintdkter och kostnader samt centrala

administrationskostnader

Skuldsiittningsgrad
Riintebdrande skulder | férhallande till eget kapitat.

Saliditet ﬁ o
Eget kapital inkd. kapitalandelsldn och innehav utan bestimmande Inflytande

férhallande til balansomslutning.

Totalavkastning
Surmman av direktavkastning och viirdeforéndring inkl. projekt och transaktioner.

Berdknas enligt samma metod som MSCI Sweden Annual Property Index.

Viirdefdrkndring fSrvaltningsfastigheter
F8rindring av fSrvaltningsfastigheternas verkliga virde jamfort med nérmast

[Gregdende arsboksiut, beaktat fir investeringar under perioden. Avser bade
realiserade och orealisérade vérdefordndringar.

Overskattsgrad
Driftnetto | forhallande tilt hyres- och serviceintakter.

Not 34  Firslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star fdijande vinstmedel | moderbolaget:

Balanserat resultat 5 695 925 200
Arets resultat 122 293 266
Summa kronor 5 818 218 466
- | ny rikning Bverfors 5 818 218 466
~ Sumima Kronor 5818 218 455'

Upprittad arsredovisning innebdr att inga konicernbidrag limnats fran moderbolaget till

dgaren Livibrsikringsbotaget Skandia msesidigt under aktuellt &r, Féregdende |
rilkenskapsar lamnades koncernbidrag med 109 mkr till Skandia AB, org nr 502017-3083,
Moderbolaget har inte erhallit koncernbidrag frin dotterbolag. Féregiende rikenskaps-
ar erhdlis koncernbidrag med 380 mkr fran dotterbolag,
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 23 mars 2022. Koncernens rapporter over
totalresultat ach finansiell stillning samt moderbolagets resultat- och balansrdkningar blir foremal for faststillelse pa arstamma

den 23 mars 2022,

Stockholm den 23 mars 2022

7, / 7/ i Annelie Enquist&A—‘

ders Jonsso

ordfsrafide Styrelseledamot

i

John Helgesson
Styrelseledamot

D,
th

“Lars-Go6ran Orrevall

Styrelseledamot .
Ake Pettersson
Verkstallande direktor
VAr revisionsberittelse amnats den 23 mars 2022
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Till bolagsstimman i Skandia Fastigheter Holding AB
-organisationsnummer 556140-2826

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-

visningen fér Skandia Fastigheter Holding AB fér ar 2021 med
undantag for hallbarhetsrapporten pa sidorna 7-11.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt Arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisan-
de bild av koncernens finansiella stiltning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
entigt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten pa sidorna 7-11.
Forvaltningsberittelsen &r forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens tvriga delar. |

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststller
resultatrikningen och balansrédkningen fér moderbolaget samt
rapport Over totalresultat och rapport dver finansiell stéillning

for koncernen.

Grund for uttalanden . |
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi §r oberoende i férhallande till moderbotaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och koncernre-
dovishingen |

Detta dokument innehaller d&ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 7-11. Det &r styrelsen och verkstillande direktSren som
har ansvaret fér den andra informationen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra informa-
tion. | .
| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och dverviiga om informationen i
viseritlig utstrdckning &r oférenlig med arsredovisningen och.
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven
den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i dvrigt verkar innehalla vésentliga

felaktigheter.

Revisionsberittelse

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att-arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstédllande direkt6ren ansvarar
aven for den interna kontroll som de beddmer dr nGdvéndig for
att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller ndgra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren foér
bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsdtta verksam-
heten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktGren avser att likvidera bolaget, upphdéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till

att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

" innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberit-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog
grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vdsentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktighe-
ter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

| Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instadlining under

hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktighe-
ter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningséatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som #r tiliréickliga och énda-
malsentiga f6r att utgora en grund for vara uttalanden.

“Risken for att inte upptédcka en vasentlig felaktighet till foljd
- av oegentligheter dr hogre an for en védsentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontroll.
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«  skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

. utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anviands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhGrande
upplysningar.

+ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon véasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfak-
torn eller, om s&dana upplysningar &r otillrickliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte l4ngre kan fortsétta verksamheten.
utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och hdndelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.
inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den

interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden
UtOver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-

ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Skandia Fastigheter Holding AB
for &r 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst etler forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forstaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
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ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige 6¢ch har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga

och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen
dr forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tilise att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsfGrvaltningen och bolagets
ekonomiska angelédgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryg-

gande satt.
Verkstdllande direktdren ska skita den l6pande forvalt-

ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgérder som &r nddvéndiga for att bolagets bok-
féring ska fullgoras i overensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i nagot

vasentligt avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller |

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

vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hbg grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
siddana atgérder, omraden och férhallanden som dr visentliga
for verksamheten .och dér avsteg och dvertradelser skulle ha

sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
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provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgédrder ach
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om

ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens - | |
férslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust | |
har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende

den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det &r styretsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa

sidorna 7-11 och for att den dr uppréttad i enlighet med )

arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation | ' * {

RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhets-
rapporten. Detta innebdr att var granskning av hallbarhetsrap-
porten har en annan inriktning och en vésentligt mindre ﬁ - |
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en | | . |
revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats. -
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Stockholm den 23 mars 2022
KPMGAB ~
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