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Styrelsen och verkstéallande direktéren for Skandia Fastigheter
Holding AB, org.nr, 556140-2826, avger hdrmed arsredovisning
och koncernredovisning for verksamheten i moderbolaget och
koncernen under rakenskapsaret 2023.

Verksamhet och organisation
Skandia Fastigheter dger och forvaltar Skandiakoncernens

fastigheter i Sverige, Fastighetsbestandet dr koncentrerat till
de tre storstadsregionerna och verksamheten bedrivs inom
segmenten Kontor, kopcentrum, bostider och samhéllsfastig-
heter.

Uppdraget fran agarna ar att ge en god riskavvagd
avkastning over tid och vara ett foredome inom hallbart
foretagande. Koncernen arbetar efter en affarsmodell dér
fastighetsinnehavet dels koncentreras till geografiska markna-
der med hog forvintad framtida tillvaxt, dels fordelas mellan
olika fastighetssegment i syfte att uppna en stabil och langsik-
tigt hog totalavkastning. Samtidigt bidrar en aktiv och hallbar
fastighetsforvaltning, med fokus pa nojda hyresgister och
ledande produkter och erbjudanden, samt projektutveckling av
det egna fastighetsbestandet och fastighetstransaktioner,
positivt till totalavkastningen, For att bedriva verksamheten pa
ett s4 hallbart sdtt som majligt har tre prioriterade omraden
inom hallbarhet identifierats: resurseffektivitet och klimat,
levande stadsmiljoer och hilsa.

Totalavkastningen for portfoljen som omfattar kdpcen-
trum samt bostads- och kontorsfastigheter (4gd av Skandia

Fastigheter AB med dotterbolag) fOrvintas varje kalenderar
.+ Overstiga genomsnittet for

~ MSCI Sweden Annual Property
- Indey, inklusive utfallet av

. transaktioner och projekt,
med ett av dgaren fastlagt
mal. Malet for portfélien med samhillsfastigheter (dgd av
Skandla Samhadllsfastigheter Holding AB med dotterbolag) ar
ett fast nominellt avkastningskrav.

Verksamheten bedrivs | huvudsak med egen personal,
Cheferna Inom fastighetssegmenten har tydliga affarsansvar
och langtgaende befogenheter vilket gor att besluten kan
fattas ndra kunden, Utdver det operativa ansvaret inom
fastighetssegmenten finns foretagsovergripande funktioner for
affarsutveckling, ekonomi, fastighetsutveckling, HR, IT, juridik,
kammunikation & marknad, strategisk utveckling samt en
compliancefunktion. Inom fastighetsutveckling ingar &ven en
funktion fér inkdp.

En gemensam virdegrund bidrar till bolagets framgang
ddr arbetet ska genomsyras av engagemang, ansvar, férnyelse
och att jobba tillsammans.

| _MSCI ir en global lndexleverantnr
f‘ur olika inuestermgsslag blia; aktler,
obligationet, rdvaror och fastigheter, |
se mschcom - R

Ovriga skulder

Forvaltningsberattelse

Famarsiversikt
Nyckeltal

Dircktavkastalng, %
Vardeforandring, %
Totalavkastning, %

Overskottsgrad, %

Ekonomlisk uthyrningsgrad
pa balansdagen, %

Genomsnittlig rdnta pa
rdntebirande skuldar

Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %
Skuldsittningsgrad, ger

Resultatrdkining | sammandrag (mkr)

omsittang
Driltnstto

Cantrala adminlstrationskostnader
Vardefdrandring

Finansnetta

Skatt

Arets resultat

g_a_!ansréikn!_l_ig i sammandﬁg (mkr)____

Marknadsvirde fastigheter
Ovriga tllgangar

Summa tillgangar

Eget kapital hiinforligt till
moderbolagets akticligare

Kapltatandelslan

Innehav utan bastimmande
inflytande

Avsittningar
Rintebarande skulder®

Summa eget kapital och skulder
tinkl koncernkento ar 2022

Fastighetsbestandet

2023 2022
T as a1
2,8 3,4
0,7 0,6
67,2 66,5
92,3 91,6
2,46 1,84
-0,1 0,2
54,0 534
0,6 0,6
2023 2022
3596 3183
2404 218
-89 -87
1868 <1585
-510 360
22 -6
:El a1
2023-  2022-
12-31 12-31
66775 67080
1196 1089
67972 68148
3058Q 29 541
57716 G544
345 338
8790 8 951
20125 21573
] 347 1202
67872 68148

2021

3,2
5,6
131

67,0

91,2

1,84
15,7
54,9
0,5

2021

P B L Loy

2985
1988

5663
=354
-1472

5757

202i-
12-31

65 460
1353
66 813

28 458
6 848

345
9 080
20125
050
66 813

2000 2019
33 33
04 %
98 10,9
673 66,0
052 954
189 2,05
33 139
59,3 60,0
04 04
2020 2019
2876 2 991
1935 1967
o
397 4078
320 493
18 -698
" 1232 4082
2020- 2019
1231 1931

5601 59455
9757 3436
61668 62891
0277 20
§020 5914
320 350
7878 8067
16125 16125
1088 965
61688 62981

Fastighetsbestandet bestod vid arsskiftet av 134 (129) fastighe-
ter till ett sammanlagt marknadsvérde av 66 775 (67 060) mkr
och en uthyrningsbar area om 1212 (1 204) tkvim. Av marknads-

vardet star kontorsfastigheter for 44 (43) procent, kGpcentrum
for 28 (28) procent, bostdder 21 (22) procent och samhillsfas-
tigheter for 7 (7) procent enligt koncernens organisatoriska

segmentsindelning.

Fastigheternas segmentsindelning | portféljen med
kopcentrum-, bostads- och kontorsfastigheter kan skilja sig
nagot mot MSCi:s klassificering. Portfolien med samhdllsfastig-
heter rapporteras inte till MSCI, Alla fastigheter marknadsvar-
deras individuellt av oberoende varderingsforetag dédr samtliga
virderare dr auktoriserade av Féreningen Samhillsbyggarna.
Flera av virderarna dr dven certifierade enligt den internatio-
nella organisationen RICS (Royal Institution of Chartered

Surveyors).

Skandia Fastigheter Arsredovisnlng 2023




Marknadsviirdesfordelning
BEE Kontor
B Bostider

B Kopcentrum

~ Samhiills-
* fastigheter

Forsaliningar och forvarv
Under aret har ingen fastighet forvirvats. Foregaende ar
forvarvades 7 fastigheter med anskaffningsvdrde om 1882 mkr
och tilldggskdpeskilling fran forvirv tidigare ar om 16 mkr
erlades. Ingen fastighet har avyttrats under aret. Foregaende ar
avyttrades 2 fastigheter till ett virde om 103 mkr och ersittning i
samband med fastighetsreglering erhills om 53 mkr.

Genom fastighetsbildningsatgirder har antalet fastighe-
ter under aret 6kat med 5 (3) fastigheter.

Kontraktstruktur

Arshyran | den totala kontraktsportfoljen fér kommersiella och
bostadskontrakt uppgick vid arsskiftet till 3 766 (3 568) mkr
ach uthyrningsgraden till 92 (92) procent. Av total arshyra i
kontraktsportféljen utgdr kommersiella kontrakt 85 (85)
procent och bostadskontrakt 15 (15) procent. Aterstaende
genomsnittlig loptid for kommersiella kontrakt ar 4,0 (4,0) ar.
De tio storsta hyresgésterna svarar tillsammans for drygt 20
(22) procent av den kontrakterade hyran. Klarna ar den storsta
hyresgésten och representerar 6 (8) procent av kontrakterade
hyror. Nettouthyrningen, vilket avser avtalad hyra for
nyuthyrningar och forandring av hyra vid omforhandlig samt
avdrag for avtalad hyra for uppsagningar, uppgick under aret
titl 16 mkr,

Resultat

Arets totalresultat efter skatt uppgick till -40 (73) mkr, varav
innehav utan bestdmmande inflytande uppgick till 26 (9) mkr. |
resultatet ingick virdeforandringar om -1 868 (-1 584) mkr,
varav orealiserad vardefGrandring pa forvaltningsfastigheter
uppgick till <1 880 (-1 584) mkr och realiserad vardeférandring
fran avyttring av fastigheter till 10 (-2) mkr samt realiserat
resultat fran dvriga materiella anlaggningstillgangar om 2 (1)
mkr. Arets redovisade skatt uppgick till 22 (-6) mkr.

Driftnettot uppgick till 2 404 (2 118) mk, vilket ger en
dverskottsgrad pa 67,2 (66,5) procent, For ett mellan aren
jamforbart fastighetsbestand har driftnettot okat med 270 mkr,
det vill saga 13,5 procent.

Hyres- och serviceintdkterna uppgick till 3 596 (3183)
mkr. For ett mellan aren jamforbart fastighetsbestand har
hyres- och serviceintdkterna dkat med 347 mkr, det vill sdga

11,4 procent, Okningen forklaras | huvudsak av dkade bruttohy-
ror till foljd av Indexupprakning av kommersiella kontrakt och
allménna hyreshoGjningar for bostédder, Under aret har bolaget
erhallit 20 mkr i engdngsersittning for statligt elstdd, varay
drygt 10 mkr har reglerats vidare till hyresgister. Elstddet har
ddrmed haft en nettoeffekt pa koncernens intidkter om cirka 10
mkr,

Fastighetskostnaderna uppgick till 1192 (1 065) mkr, For
ett mellan aren jamfdrbart fastighetsbestand har fastighets-
kostnaderna 6kat med 77 mkr, det vill siga 7,3 procent.
Kostnadsokningen beror i huvudsak pa hojda taxor for medi-
akostnader samt kade administrationskostnader vilket
forklaras av dkat antal medarbetare under aret.

De centrala administrationskostnaderna inklusive
avskrivningar for koncernen uppgick till 89 (87) mkr, vilket ar
i nivd med foregaende ar.

Koncernens finansnetto uppgick till -510 (-360) mkr.
Okade riintekostnader forklaras delvis av utdkad, koncernin-
tern upplaning vid arets borjan om 1 000 mkr samt hojda
rantenivaer for de koncerninterna lan som refinansierats.

Arets skatt uppgick till 22 (-8) mkr, varav aktuell skatt
-139 (<143) mkr och uppskjuten skatt 161 (137) mkr, vilket
motsvarar en effektiv skatt om -35,6 (6,5) procent. Avvikelsen
fran bolagsskattesatsen 20,6 procent beror huvudsakligen pa
skatteeffekt fran nyttjade férlustavdrag som inte viirderats
tidigare ar.

Totalavkastning
Arets totalavkastning for hela bestandet inklusive transaktioner

och projekt uppgick till 0,7 (0,6) procent berdknat enligt MSCls
tidsviktade metodik. Genomsnittet for MSCI Sweden Annual
Praperty Index (inklusive projekt och transaktioner) blev -3,8
(2,5) procent. Direktavkastningen for Skandia Fastigheter
uppgick till 3,6 (3,1) procent och vardeférandringen till -2,8
(-2,4) procent. Direktavkastningskraven i fastighetsvirdering-
arna har hojts Inom samtliga segment i férhatlande till
foregaende ar och har ett viktat genomsnitt om 4,4 (4,2)
procent, Den langsiktiga, genomsnittliga vakansgraden i
varderingarna ligger i linje med féregaende ar for hela portfal-
jen.

Under 2023 har fastighetshestandet haft en negativ
vdrdeutveckling vilket till stdrsta delen forklaras av de hojda
direktavkastningskraven. Bostadssegmentet har haft storst
paverkan pa den negativa vardeutvecklingen da justerade
direktavkastningskrav far stdrre effekt for lagavkastande
segment. Segmenten kontor och kdpcentrum har delvis kunnat
diampa effekten av dkade direktavkastningskrav genom stark
hyresutveckling till foljd av gynnsamma indexupprikningar
samt nyuthyrning till goda nivaer | ett antal fastigheter som
genomgatt omfattande om- och tillbyggnationer.

Projekt
En viktig del av Skandia Fastigheters verksamhet avser

4 Skandia Fastigheter Arsredovisning 2023




utveckling och féridling av fastigheter. Projektverksamheten
har under 2023 varit omfattande och arets investeringar | ny-,
till- och ombyggnader samt lokalanpassningar uppgick till T
505 (1 444) mkr. Vid bokslutsdagen uppgick beslutade,
ndgdende byggnationer totalt till cirka 5,7 mdkr vara1,6 mdkr
aterstdr att investera. Ett urval av de stdrre pagaende och
planerade projekten som bedrivs presenteras nedan.

Handels- och industriomradet Backaplan pa Hisingen i
Goteborg ska under kommande 15-20 aren férdndras till en
levande och titbehyged stadsmiljo. Skandia Fastigheter ager
en betydande del av omradet och har pabdrjat uppfdrande av
drygt 420 hyresldgenheter och handelsytor som berdknas vara
inflyttningsklara under andra halvaret 2025, Vidare driver
Skandia Fastigheter detaljplanearbete i omradet och tar i
samverkan med Goteborgs Stad fram en ny detaljptan for
bebyggelse av bostdder, samhillsfastigheter, kontor och
handel om totalt ca 230 000 kvm BTA.

Kopcentrumet Morby Centrum i Danderyds kommun
genomgar en omfattande upprustning och ombyggnation dar
dven nya ytor tillskapas. Under 2023 har en ny butiksgata
fardigstallts och Invigts dér ett flertal nya butiker och restau-
ranger etablerats. Hissar ach rulltrappor har bytts ut och
gangstrak | och utanfor centret har rustats upp. Under
kommande ar startar utbyggnad av kdpcentrumet om cirka 3
000 kvm kantors- och butiksytor, Tiltbyggnaden forvintas vara
fiardigstilld i slutet av 2025.

| omradet Fabriksparken i Sundbyberg har kontorsfastig-
heten Koppartraden genomgatt en total ombyggnation till en
modern och hallbar byggnad med nya tekniska installationer
och rejal uppgradering av takhdjden. Projektet &r | slutfasen
och 94% av ytorna dr uthyrda varav ca 60% inflyttade under
aret.

| Ballongberget, intill Arenastaden, i Solna uppfdr
Skandla Fastigheter en toppmodern kontorsfastighet inklusive
garage om totalt 12 000 kvm BTA. Bygganden forvantas vara
fardlgstilld sommaren 2025.

Inom bostagssegmentet har tre bostadshus i Mdlndal
fardigstdllts under 2023, Inflyttning har skett i etapper och

intresset har varit stort. Samtliga 140 ldgenheter dr uthyrda och

inflyttade. Skandia Fastigheter har fattat beslut om att starta
den andra etappen med 175 lagenheter fordelade i sex punkt-
hus. Forsta inflyttning berdknas till sommaren 2025,

Under hdsten 2023 har byggstart aven skett av Skandia
Fastigheters forsta byggnad | trd. | Sdvja strax sdder om
Uppsala ska ett flerbostadshus med 47 ldgenheter uppforas
och férviantas fardigstallt under 2025. Trahuset certifieras
enligt Miljobyggnad Silver och Sweden Green Building Councils
certifieringsmodell NollCO2.

Utover detta pagar fastighetsutveckling i tidiga skeden
Inom samtliga segment och geografier dér bolaget ar verk-
samt. De storsta projekten, forutom vad som beskrivits om
Backaplan ovan, avser utveckling av mark som ligger i anslut-
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ning till handelsplatserna Frolunda torg | Goteborg och Tyreso
centrum, sydost om Stockholm, Bada projekten befinner sig i
detaliplaneskedet och beddms kunna vinna laga kraft inom ett
par ar. Forutom utvecklingsarbete med nya byggratter pagar
aven arbete med att utveckla hefintliga byggnader. Fastigheten
Spelbomskan pa Odenplan | Stockholm &r ett framtida
ombyggnadsprojekt likvil som fastigheten Kabeln | Sundby-
berg som syftar till att moderniseras for framtida uthyrning till
kontorshyresgéster.

Aven inom forvaltningsverksamheten bedrivs en stor
méangd investeringsprojekt kopplat till hyresgastanpassningar
och olika utvecklings-, teknik- och energiprojekt som till
exempel utbyte av viarme, flakt- och ventilationsinstallationer.

Kassaflode
Kassaflidet fran den [Gpande verksamheten uppgick till 1267

(2 486) mkr, varav kassafldde fore fordndring av rérelsekapital

1688 (1 547) mkr. Kassaflddet fran investeringsverksamheten

uppglck till -1 590 (-3 186) mkr dar forandringen forklaras av att
inga forvarv av forvaltningsfastigheter skett under aret.,
Kassaflodet fran finansleringsverksamheten uppgick till 328
(701) mkr. Totalt uppgick kassaflddet till 5 (1) mkr.

Finansiell stédllning och likvida medel

Eget kapital uppgick till 36 710 (36 422) mkr vilket motsvarar en
soliditet pa 54,0 (563,4) procent. Innehav utan bestimmande
inflytande uppgick till 345 (338) mkr. Kapitalandelslan uppgick

till 5776 (6 544) mkr. Under aret har kapitalandelslan om 638

(132) mkr aterbetalats, inklusive kostnadsuttag om12 (i2) mkr i
enlighet med avtal, Ett nettoutflide om cirka 380 mkr (exklu-
sive utbetald utdelning) vantas i slutet av mars 2024, Se vidare
beskrivning av kapitalandelslanen i koncernens rapport dver

forandringar | eget kapital.

Koncernens rintebdrande skulder uppgick till 21125
(21195) mkr vilket till fullo avser koncerninterna reverslan fran
moderbolaget Skandia Liv. En del av reverslanen har omsatts
med nya villkor vid arsskiftet 2023/2024.

Beldningsgraden for kancernen ska enligt dgarens
riktlinje for investeringar i fastigheter ligga i intervallet 30 till
40 procent med 35 procent | snitt Gver tid. Belaningsgraden
den 31 december 2023 uppgick till 31,6 procent (31,5).




Hallbarhet
Skandia Fastigheter arbetar aktivt for att bidra till en hallbar
utveckling av verksamheten och branschen. Verksamhetens
paverkan pa klimat, miljé och ménniskors hélsa beror titl stor
del pa hur forvaltning och utveckling av fastigheter och
stadsmiljoer utfors, Viktiga delar dr effektivt nyttjande av ytor,
energianvindning och byggmaterial. Skandia Fastigheter
strévar efter att minimera negativ paverkan fran den energi och
de material som anvinds samt att bidra med en positiv
paverkan pa miljé och ménniskors hilsa.,
Hallbarhetsrapporten har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och omfattar samtliga bolag i koricernen.

Styrning hallbarhet
Verksamheten drivs i enlighet med Skandia Livs policy om hallbart

foretagande (tillgénglig via www.skandiafastigheter.se/hallbar-
het). Dér stélls kravet att bolaget ska f6lja FN:s Global Compact,
som riktar sig till foretag for att fa dem att ta ett globalt ansvar och
omfattar tio principer rérande miljé, ménskliga rittigheter,
arbetsvillkor och antikorruption. Bygg- och fastighetsbranscherna
dr utsatta for forhojda risker nér det géller korruption och dérfor ar
ett valutvecklat antikorruptionsarbete vasentligt. | leverantdrsled
finns risker inom ménskliga rittigheter, ekonomisk brottslighet
och arbetsvillkor varfor vl fungerande processer fGr ansvarsfulla
inkop dr vdsentligt for en stor bestéllare som Skandia Fastigheter.
Verksamheten medfoy savil stor klimatpaverkan som energian-
vindning och arbetet med att minska dessa &r visentligt. Policyn
om hallbart fretagande utgar fran Parisavtalet och Skandia
Fastigheter har darfor satt upp ett langsiktigt klimatmal om att
minska bolagets utslépp av viixthusgaser. Dessutom sétts
gransvérden for utslapp i alla stora fastighetsutvecklingsprojekt.

Hallbarhet dr integrerat | Skandia Fastigheters strategi. En
arllg process for att identifiera risker ach méjligheter kopplade till
hallbarhet ingdr i affdrsplanearbetet och ticker dirmed hela
bolagets verksamhet. Affdrsplanen omfattar dven bolagsstrate-
gler, KPlier och prioriterade omraden - samtliga beslutade av
ledningsgrupp och styrelse, Utifran dessa tas konkreta aktiviteter
fram I respektive avdelnings verksamhetsplan. Lds mer om
hallbarhetstisker och mojligheter pa sid 12.

Tre prioriterade omraden inom hallbarhet lyfts i affdrs-
planen: hélsa, klimat & resurseffektivitet och levande stadsmil-
joer. Genom arbetet bidrar bolaget till fem av FN:s globala mal.

FN:s Globala mal
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Certifiering Senast under 2023 ska
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Beskrivning

Undantag for projektfastigheter och
nyfdrvirvade fastigheter.
Miljobyggnad, Miljdbyggnad (Drift,
DREEAM, BREEAM In-Uge, LEED ach
LEED for Existing Bulldings dr
godkinda certifieringar. Matsi relation

tillarea ().

1. Koldioxidekvivalenter, ett matt som anviinds for att fimfora olika gasers poteatiella
klimatpaverkan | relatlon titl motsvarande mingd koldioxid.
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Halsa
Skandia Fastigheter har linge arbetat med att frimja savil de

egna medarbetarnas som hyresgasternas hilsa genom utform-
ning av fastigheter och lokaler, samt hélsoinriktade personal-
och kundvardsaktiviteter. En ambitios lagsta nivd minimerar
risker medan riktade och hélsodrivande kunderbjudanden
skapar affarsmdjligheter.

Inga miljo- etler hilsofarliga material ska forekomma i
Skandia Fastigheters byggnader. Fiir att kontrollera detta
milj6certifieras bolagets samtliga fastighster och de material
som anvands ar klassade i Byggvarubeddmningen.

Under aret har arbetet fortgatt med att halsocertifiera
kontorsfastigheten Koppartraden | Sundbyberg, som dr under
ombyggnad, enligt WELL Core.

Det egenutvecklade verktyget Halsohoppet ska framja
hédlsa ach trygghet i skolor och larandemiljSer. Ett pilotprojekt
tillsammans med Vittraskolan i Kungsbacka har genomforts
och atgédrder i och kring skolbyggnaderna péabdrjats.

Ett annat egenutvecklat verktyg dr Hilsokompassen som
syftar till att stirka forutsétiningarna for hilsa och valbefin-
nande i kontorsfastigheter. Ett pilotprojekt har under aret
genomfarts i en fastighet | Stockholm och flera av de idéer som
kommit fram haller pa att genomfbras, exempelvis ett underlag
till uppgradering av gemensamma utrymmen, nudging for att
vilja trappor framfor hiss och fér planering av gemensamma
aktiviteter i fastighetan,

Byggvarubedomningen anvinds for
att sikerstiila att lnga ml{js- eller
hillsofarliga material anviinds |
byggnaderna. Bedémningen sker

WELL Bullding Standard 8r en
cartifiering med syfta att bka hilsa
ochvilmaende fdr minniskor i
hebyggda miljer. Systemeat hanterar
aspekter som luftkvalitat, akustik, utifran en produkts kemliska innehall,

ljus, material, rérelse och mental miljopaverkan under lvscykeln samt
hilsa. kriterler inom hallbara laveranskeadjor.

Platsutveckling for levande stadsmiljcer
Att arbeta med platsutveckling for levande stadsmiljGer &r en
del av Skandia Fastigheters affar. Det gdrs bade 16pande,
genom en engagerad férvaltningsorganisation, och | samband
med stdrre projekt inom fastighetsutvackling. Genom att stérka
de sociala kvaliteterna och jobba aktivt med utveckling av
miljder i och kring fastigheterna Gkar deras attraktivitet och
trygghet. Samtidigt bidrar det till béttre métesplatser for de
manniskor som vistas dér. For att optimera denna process
utvecklades fér nagra ar sedan ett eget platsutvecklingsverktyg
som kallas Placemaker, Verktyget kan anviandas for att skatta
befintligt och potentislit stadsliv samt identifiera tgérder och
aktiviteter som kan stlrka platsen, Placemaker anvidnds savil i
befintliga fastigheter som | om- och nybyggnation, och ingar
bland annat som ett krav i det hallbarhetsprogram som &r
styrande for alla faser | ett byggprojekt. Under aret har ett
platsutvecklingsprojekt pabdrjats i en fastighet med hoga
vakanser,

| nyproduktion och stirre fastighetsutvecklingsprojekt
stiller Skandia Fastigheter krav pa bland annat utformning av

Hallbarhetsrapport

gronytor, inhemsk vaxtlighet och dagvattenhantering for att
frimja biologisk mangfald och tka den grona sfaren i var
stadsmiljo. Ett gott mikraklimat for ménniskor och vaxter ska
titlgodoses och odling pa fastigheten - privat, gemensam eller
kommersiell - ska efterstridvas. Vegetationen ska dven vara
robust for klimatfordndringar.

Klimat och resurseffektivitet

Skandia Fastigheters verksamhet &r beroende av energi och
material, som ocksa star for bolagets mest betydande klimat-
paverkan. Ett aktivt arbete fGr att minska resursanvdndningen,
tryck, samt for att bidra till ett hallbart samhéllshyggande,
bedrivs savat inom bolaget som i samarbete med bland andra
Fastighetsdgarna, Sweden Green Building Council (SGBC),
Belok, Byggherrarna, Byggvarubedomningen, CCBuild (Centrum
for cirkuldrt byggande), Cirkuldrt byggande inom Business
Region Gdteborg, Real impact Initiative och LFM30 (Lokal
Fardplan Malma).

Klimatpaverkan
Verksamhetens utsldpp av vaxthusgaser berdknas enligt
Greenhouse Gas Protocol. En ansenlig del av utsldppen tillrdknas
fastigheternas fijdrrvdrmeanvindning, men den allra sttrsta
delen kommer fran produktion av de material som anvinds|i
nyproduktion, ombyggnationer och renoveringar. Materialens
utstapp star for 78 procent av bolagets klimatpaverkan.

Utslappen for 2023 var i stort sett lika stora som fér 2022
trots en dkad projektverksamhet. Eftersom materialanvindning-
en utgdr Skandia Fastigheters stdrata klimatpaverkan ar bolagets
totala utsldpp nédra kopplat till projektvolymer ~ ju mer som
byggs, desto storre utslapp. Byggprojekt har langa tidscykler och
det dr annu for tidigt att se hela resultatet av det utvecklingsar-
bete som gjorts for att minska klimatpaverkan, Det dr dérfor
positivt att det for 2023 blev en minskad klimatpaverkan i
forhallande till projektinvesteringar.

FOr att na Skandia Fastigheters klimatmal, om en minsk-
hing av utslappen med 75 procent CO,e/hyresintiakt mellan 2020
och 2030, behdvs en omstéllning av verksamheten. Bolagets
strategi dr att projektutveckling ach vardeskapande ska
genomforas med 1ag kiimatpaverkan i linje med Parisavtalet
samt bidra till att reducera klimatrisker. Strategin innebér ocksa
att Skandia Fastigheter i produkter och erbjudanden ska bidra
till resurseffektivitet och att minska bolagets och kundernas
klimatpaverkan. For att minska utslppen av véxthusgaser fran
materialanvandningen dr bevararande, aterbruk och att vilja nya
material med omsorg viktiga bestandsdelar i strategin.
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. Fenlighet mad definitionerna | GHG-protakollet (Greenhouse Gas Protocol), en global

gtandard fdr mitning, hantering och rapportering av viaxthusgasutsldpp.

. Kbldmedialdckage: rapporteras mad ett &rs efterstépning.
. Emisslansfaktorer fdr firrvirme himtas for varje enskilt fjirrvirmeniit, Emissions-

faktorer for klimatkompenserad fjirrvirme hiimtas fran leverantdr och avser 2022.

4. Emisslonsfaktorer fr fdrrkyla himtas fOr varje enskilt f8rrkylanit,

. Inkdpt el har omriikningsfaktor: 50 % vatten, 50 % vind. Emissionsfaktorer himtas
fran Entelios och avaer 2022, Ink8pt fdrrvirme/firrkyla har omrikningsfaktor fér
varje enskilt fjdrrvdrmendt/Harrkylanit, Inktuderar verksamhetsel fran hyresgiisten i
de fall den kdps ach vidaredebiteras av Skandia Fastigheter.

6. Termen "materialanvindning” avser livscykelskede AT-AS (d.v.s. révaruutvinning,

praduktion avmaterlalet, transporter samt utsldpp pa byggarbetsplatsen).
Uppgifterna baseras pa klimatberdkningar | alla nybyggnadsprojekt och stérre
ombyggnadsprojekt - resultatat jimnt fordelade dver genomfdrandstiden, Fér
hyresgdstanpassningar baseras uppglfterna pa livscykelanalyser av att antal
referensprojekt, uppskalat med utvalda faktorer (BTA, LOA elter spand),

. Avfallsstatistik fran Ragn-Sells (avfall fran hyresgdst). Emissionsfaktorer UK

Government GHG Converslon Factors for Company Reporting, 2092. Fir avloppsvat-
ten anvidnds omrdkningsfaktor baserad pa SCBs statistik far avloppsvatten samt SCBs
statistik for avfall, Antagande exakt lika mycket avloppsvatten som vattenanviind-

ningen,

8. Resor med flyg och tag, miljdstatistik tdr flyg fran Amerlcan Express Global Business

Travsl.

Totala utsldpp av viixthusgaser
(Tﬂﬁ COQE) HiL5033:
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Under aret har medarbetarna inom fastighetsutveckling
fordjupat sina kunskaper om klimatpaverkan och klimatbespa-
rande atgarder | byggprojekt, exempelvis inom trébyggnad,
betong, glas och aterbruk. Flertalet aktiviteter | verksamhetens
atgardsplaner har varit kopplade till minskad klimatpaverkan
sasom oOkat fokus pa aterbruk, klimatbesparande material och
kunskapsutveckling.

Fér ny- och ombyggnadsprojekt har bolaget ett omfat-
tande hallbarhetsprogram, med krav inom séval hilsa som,
klimat- och resurseffektivitet samt levande stadsmiiljGer.
Hallbarhetsprogrammet & en del I den projekthandbok som styr
Skandia Fastigheters projektprocess. Den anpassas efter
projektets karaktér, och vavs samman med byggnadscertifiering
s4 att varje projekt far en egen hallbarhetsplan med en hig
hallbar ambitionsniva. Under aret har hallbarhetsprogrammet
uppdaterats och uttkats for att battre styra hallbarhetsarbetet,
exempelvis anpassning utifran EU-taxonomin, [ hallbarhetspro-
grammet finns bland annat krav pa att méta och minska
klimatavtrycket i nybyggnadsprojekt och stéirre ombyggnadspro-
Jekt. | projekthandbaken finns en anvisning for att styra hur
klimatberdkningar utfors samt vilka grénsvirden (CO,e per area,
BTA) som géller for respektive byggnadstyp. Grinsvirdena
minskar drligen i linje med bolagets dvergripande klimatmal och
sdtter ramarna for hur stora utslappen far vara I ett enskilt
projekt. Gransvdrdena ligger saledes till grund fér projektbestut,
och uppféljningen av klimatpaverkan i varje projekt gors lGpande
och ska, sedan ar 2023, redovisas kvartalsvis. Anvisningen
uppdaterades under 2023 utifran de nya referensvirden som nu
finns [ branschen.

Under aret paborjades byggandet av ett NollCO,-certifierat
bostadshus | Uppsala. Hela huset, inklusive stomme, byggs i trd
och dess livscykels klimatpaverkan balanseras med klimatatgér-
der sdsom solceller, | Goteborg pagar ett projekt inom bostéder
och handel ddr man har samlat ihop aterbrukat tegel till ett helt
kvarter, som ska muras viren 2024,

Lokalanpassningar har en stor klimatpaverkan, dar sérskilt
materialanvandningen &r starkt bidragande, Att minska rasurs-
anvandningen i dessa projekt dr ddrfor en viktig del i att nd
bolagets klimatmal. Under aret har ett utvecklingsarbete gjorts
for att ta fram ett kunderbjudande inom kontor, med ldsningar
och verktyg for minskad klimatpaverkan vid lokalanpassningar.
Konceptet “Langsiktiga kontor” innehaller verktyg for att ta fram
klimatkalkyler samt for att kartligga lokalens befintliga kvalite-
ter och material, Konceptet innehdller dven en lathund for
vanliga materialtypers klimatpaverkan och ett index for att
visualisera lokalanpassningens klimatpaverkan - allt | syfte att
sdtta en gemensam klimatambltion och skapa ett beslutsunder-
lag for kunden | sitt val av anpassningar. Mals#ttningen dr att
medvetandegira och engagera kunden for att gemensamt
minska lokalanpassningens klimatpaverkan.

Skandia Fastigheters egna huvudkontor har genomgatt ett
ombyggnadsprojekt didr minsta mojliga klimatavtryck har varit
malséttning. Projektet genomfdrdes som ett testlabb, didr man
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testade sig fram till [angsiktiga [Gsningar for framtidens
kontor. Aterbruk och bevarandel@sningar med lagt klimatavtryck
har anvénts i hela projektet. Med huvudkontoret som showroom
hoppas Skandia Fastigheter kunna inspirera ach paverka
hyresgéster till kreativa ldsningar, kat bevarande och aterbruk,

Skandia Fastigheter méter och foljer upp de avfallsmang-
der som genereras - bade | byggprojekt och inom fastighetsfor-
valtningen. Uppfdljning pa fastighetsniva avser bade det avfall
som genereras | den egna verksamheten och avfall som genere-
ras hos lokathyresgéster och boende. Den stdrsta mangden
avfall uppkommer [ de tva sistnamnda sektorerna och en mindre
méngd uppstar | kancernens egen verksamhet, Syftet med
uppfoliningen ar dels att 6ka atervinningsgraden, men den
slutliga ambitionen &r att minimera avfallsmangderna och
reducera den negativa miljépaverkan som uppkommer till foljd
av det avfall som genereras.

| syfte att bittre styra och filja upp verksamhetens
avfallsmangder och kostnader har 6versyn genomforts av den
avfallsstatistik som inhdmtas. For varje fastighet tas en fastig-
hetsspecifik avfallsplan fram i samarbete med avfallsentrepre-
nbren. Den innehaller uppgifter om fastighetsspecifika mal och
atgarder avseende avfall, fraktioner, hAmtning och insamling av
statistik och syftar till att generera sa lite avfall som mojligt,
samt att det avfall som uppstar sorteras, hanteras och omhan-
dertas korrekt. Resultatet av avfallsplanerna dr att nya rutiner
har implementerats inom var avfallshantering, dar till exempel
képcentrumen Vala och Nova har hamtning av avfallet direkt
hyresgédsternas verksamhet vitket bidrar till att tervinningsgra-
den har dkat fran 40 procent till 70 procent.

Hallbarhetsprogrammet, som anvands i ny- och ombygg-
nadsprojekt, innehaller avfallskrav - savil avseende avfallsmang-
der per area (BTA) - som andel avfall som gar till deponti och
fraktioner som maste sorteras ut.

Klimatanpassning

Den globala uppvidrmningen leder till klimatforandringar
shsom avsmiltning av glacidrer, hojda havsnivaer och fler och
mer intensiva extremvdder. Klimatforandringarna kan leda till
stora risker och konsekvenser for fastigheter, sisom skador pa
byggnad och hilsorisker for ménniskor med okade kostnader
far skador, evakuering och uteblivna hyresintékter som foljd.
Framdover kan det dven finnas risk for en negativ effekt pa
fastighetsvirden.

Under aret har klimatriskarbetet som pabdrjades 2022
fortsatt och hela fastighetsbestandet har nu analyserats.
Analyserna bygger pa klimatscenarierna RCP 4,5 respektive 8,5
och antaganden om utvecklingen fram till ar 2100, RCP 8,5
motsvarar fortsatt hoga utsldpp av koldioxid medan RCP 4,5
innebdar att utslappen av koldioxid i atmosfédren okar fram till ar
2040. Dir visentliga risker har identifierats har fordjupade
klimatriskanalyser genomforts, utifran geografiska och
fastighetsspecifika férutsattningar, i enlighet med kraven i
EU-taxonamin. Analyserna har resulterat | dvergripande
aktivitets- och atgérdsplaner fGr att oka fastigheternas
motstandskraft mot klimatforindringar, exempelvis atgarder
for dagvattenhantering och takavvattning, sakring av kénslig
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utrustning i kéllare, solskydd, vaxtlighet och framtagande av
beredskapsplaner. Aven i nybyggnadsprojekt genomférs
klimatriskanalyser, i syfte att sikerstélla att dessa fastigheter
klimats#kras for framtiden. Sammantaget indikerar analyserna
med utgangspunkt i klimatscenariot RCP 8,5, och beaktat
fastighetens férutséttningar, att cirka 30 % av fastighetsvérdet
representerar fastigheter som riskerar vara utsatt fér hog risk.

Energi
Energl dr ett fokusomrade for Skandia Fastigheter. Eftersom

verksamheten &r energiintensiv bedrivs ett systematiskt arbete
med mélet att minska energianvindningen med § procent
arligen till och med 2024, direfter tas ny malvdrden fram.
Under 2023 minskade energianvandningen med 1,2 procent
jamfort med foregaende ar. Inom bolaget pagar flertalet
projekt och planerade initiativ som ska resultera i minskad
energianvandning och arbetet kommer intensifieras under
kommande ar.

Uppfdljningen av energianvandningen gors i ett
system som redovisar pa parametrarna fjarrvdrme, flarrkyla,
fastighetsel och hyresgistel | de fall det vidaredebiteras. |
systemet finns dven uppféljining av koldioxidavtryck for scope 2
och scope 3 avseende energianvandning.

Arbetet med att energioptimera bestandet innefattar
bland annat installation av solceller, byte till LED-belysning i
allmédnna utrymmen, injustering av vdarme och kyla samt
driftoptimering av fliktar och utredning om huruvida drifttider
kan kapas. Samtidigt driver forvalthingen samarbeten med
hyresgister for att minska deras energiforbrukning kopplat till
lokalerna.

3 procent av koncernens elanvandning titlgodoses av
egenproducerad solenergi. Kvartalsvisa avstamningar mellan
forvaltning inom samtliga marknadsomraden och interna
tekniska experter mojliggdr kunskapsdelning och samverkan
kring energifragor. Under aret har &ven utbildningar genom-
forts med hela organisationen, f6r att 6ka medvetenheten om
vikten av energioptimering.

Nya teknologier och systemlOsningar inom Fastighets IT
ar viktiga verktyg som kan anvdndas for att minska energian-
viandning, klimatpaverkan och kostnader. Under aret har flera
utvecklingsprojekt genomforts for att nyttja de mojligheter som

féljer av teknikutvecklingen,
Ett exempel dr det virtuella kraftverket pa Vila i Helsing-

borg dir effektuttaget i ventilationsanldggningarna kan
varieras for att mota regional obalans | elnatet. Under aret har
ett batteri pa 500 kW driftsatts for &nnu snabbare effektregle-
ring som laddar upp eller ur effekt beroende pa balansen |
elnatet.

2093 fortsatte dven arbetet med tilliggstjinster som
anvinder Al for att, med hjalp av varden for temperatur och
koldioxid, optimera ventilationsdriften for minimerad overven-
tilering och didrmed minskad energiférbrukning. Inom verk-
samheten finns tva pilotprojekt dir man med hjilp av Al
minskar energianviandning.




Energianviindning

kWh/in? A"mﬂ
2023 2022
Fjarruﬁrme {ﬂo ;;;erad)ﬂ 87 491 85 283 60,9 | 61,81

Fastlghetsel 41 693 39310

Totalt? - 136 631 132 936

95,2 96,43
Hyresgdstet
1. Normalarskorrigerad utifrdn SMRI:s graddagar.

2. A, 4rdentempererade arean ~ arean av samtliga vaningsplan, vindsplan och
kidllarplan for temparaturreglerade utrymmen, avsedda att vdrmas till mer 4n10 °C,

som begrinsas av klimatskidrmensinsida. A, _area dr skattad.

Klimatpaverkan fran energianvindning

CO,e
ton kg/m? Ao
2023 2022 2023 2022

Fjdrrkyla 0,05
Fastighetsel 0,37
Totalt —__| sﬁj!_l 3,13
Fjiirrvirme (korrigerad)? 39298 2,84

Hyresgistel 268 ‘

l Nurmalarskorrlgerad utifran SMH1:s graddagar.
A, At den tempererade arean ~ arean av samtliga vaningsplan, vindsplan ach
kdllarplan for temperaturreglerade utrymmen, avsedda att vdrmas tllil mer dn 10 °C,

som begriinsas avklimatskdrmens Insida. A area dr skattad,

Energlanvtindning
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1. Elavser fastighetsel, For da fastigheter ddr mitare saknas har en skattning av

verksamhetselen glorts,
2. Uppgllt fér fjarrvirme 2019-2022 har dndrats till féljd av ny normalperlod fér SMHI

graddagar from 1:a april 2022,

Certifteringar

Genom miljdcertifierlngssystem kan Skandia Fastigheter
systematisera arbetet kring miljofragor och hilsa, samt
garantera fastigheternas miljGprestanda, Malet dr att samtliga
fastigheter | bestandet ska vara certlfierade och vid arsskiftet
2023/2024 var 87 procent av ytan certifierad. Av de fastigheter
som dnnu ef certifierats har merparten pagaende processet
dédr de flesta forvantas bli klara i borjan av 2024, En del av den
|6pande verksamheten blir sedan att behalla hela bestandet

certifierat,

Hallbarhetsrapport

BREEAM-SE dr ett certlfieringssystem
fdr nyproducerade byggnader och
anvinds for att bedma byggnaders
mitjiprestanda utifran ett flertal olika
aspekter, déiribland energlanvind-
ning, byggnadsmaterial ach
inomhusklimat | en byggnad.

MIlj8byggnad 8r ett system for
mitjdcertlfiering av byggnader, med
djupgaenda krav Inom energl,
Inomhusmilid och materlal, For att
certifiera en byggnad maste att antal
Indikatorer uppfyllas och granskas av
en oberoende part.

BREEAM In-Use anvinds for att
certifiera bafintliga byggnader med
syftet att driva ach genomfdra
hallbara farbdttringar och minska
byggnadens miljdbelastaing.
Certifieringen hadbmer axempelvis
energlanvindning, inomhusmil]8 och

MiJ8byggnad [Drift &r ott
certifisringssystem, fér byggnader|
forvaltningsskade, som syftar till att
farbittra ach certifiera byggnaderi
drift med fokus pa driften,
forvaltalngan och byggnaden,
Systemet utgdr ifrdn fem olika

omriden, dir inomhusmiljé, resurser resurser,

och klilmatpaverkan Hr exempel pd

omréden.
Certifiering Mill§- Miljd- BREEAM BREEAM Totalt

byggnad byggnad In-Use
iDrift

Certifierad yta, 560407 340 351 84135 176647 1181540
m? Aump
Certifierad yta,
A, andelav 40% 24% 6% 12% 82%
totala portfdlien
Certifierad yta,

A
W Auimp - 42% 25% 8% 13% 87%
exkl. projektfastig-
het samt nyfirviry

SHORE-certifiering

Sdkerhet och upplevd trygghet dr en alltmer aktuell fraga.
Skandia Fastigheters kbpcentrumorganisation har lange
jobbat aktivt med extern granskning och certifiering, for att
under 2023 bli forsta fastighetsdgaren i varlden att certifiera
ett helt kdpcentrumbestind - med 11 handelsplatser - och
dessutom verksamhetsledningen av detsamma, enligt

SHORE.

SHORE miter motstandskraft pa stikerhet- och trygghetsomradet och bedémer
farvaitningen utifrdn 800 parametrar Inom sex huvudomraden: Ledningssystem
och riskhantering, Fyslskt fastighetsskydd, Kundsikerhet och trygghet,
Hyresgdstsdkernet och trygghet, Sikerhet och Bevakningssystam samt Kris och
kontinultetsplanering.
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Medarbetare

Verksamheten bedrivs till fvervagande del med egen personal men
aven med inhyrd personal och entreprendrer for exempelvis delar
av fastighetsdriften. Antal anstéllda i koncernen uppgick vid arets
utgang till 176 (157) personer och medelantalet anstéllda under aret
var 167 (142) personer, Alla 8r anstéllda | Skandia Fastigheter AB.

Medarbetarnas kompetens och engagemang ar avgdrande
for formagan att skapa affdrsnytta och utveckla verksamheten
efter nya forutsattningar och kundernas behov, Darfor karaktarise-
ras Skandia Fastigheters foretagskultur till stor del av engagemang,
en vilja att lara sig nya saker och att man tar ach ger ansvar for att
tillsammans na bolagets mal. Medarbetare och chef ansvarar
tillsammans for kompetensutvecklingen, dar chefens roll dr att
stddja och skapa ratt forutsittningar. Skandia Fastigheter har ett
ledarforum dar ledare vid ett flertal tillfallen varje r triffas for att
diskutera aktuella fragor, utbyta erfarenheter och fa majlighet till
kompetensutveckling. Medarbetarsamtal genomférs arligen dar
prestation, motivation, upplevd arbetsmiljo och utveckling féljs
upp samt mal for kommande &r faststills, Aven medarbetarnas
kompetens skattas och stills i relation till kompetenskrav for att
Identifiera kompetensgap och utvecklingsbehov. Maluppfyllelse
och arbetssituation féljs upp och dokumenteras l6pande under
aret. Arligen genomfors l8nesamtal och lonerevision som kopplas
till prestation, arbetsuppgifter och kompetens. Interna processer
och regelverk sakerstiller bland annat att [6nerna dr marknads-
méssiga och att alla har samma forutsattnlngar utifran demogra-
fiska perspektiv.

For att fortsdtta attrahera eftertraktad kompetens
hehdver Skandia Fastigheter l6pande utveckla arbetet med att vara
en attraktiv arbetsgivare, Under aret har ett arbete genomfdrts for
att definiera bolagets arbetsgivarltfte, som en del i ett starkt och
tydligt erbjudande mot arbetsmarknaden. Arbetsgivarloftet
beskriver vad Skandia Fastigheter erbjuder som arbetsgivare, och
utgdr numera en del av bolagets dvergripande varuméarkesplatt-
form, En av manga viktiga delar i att vara en attraktiv arbetsgivare
ar att skapa en inkluderande arbetsmiljd med hg delaktighet.
Skandia Fastigheter har en grundsyn om alla ménniskors lika virde
och att alla medarbetare ska ha samma mdjligheter, rittigheter
och skyldigheter varfor principen om likabehandling &r en
sidlvklarhet i verksamheten. Nolltolerans mot mobbning och
sexuella trakasserier dr en viktig och given grundprincip for att
skapa en bra arbetsmiljo och medarbetare forvantas aktivt ta
stdllning mot detta, vilket bland annat tydliggtrs i uppforandeko-
den.

Arligen genomfdrs en medarbetarunderstkning som en del
av det systematiska arbetsmiljGarbetet som foljs upp med ett antal
pulsmitningar under aret, Understkningen kartldgger Skandia
Fastigheter avseende ledarskap, medarbetarskap, engagemang,
teameffektivitet samt organisatorisk och social arbetsmiljo.
Resultatet fran medarbetarundersokningen foljs upp och hand-
lingsplaner med aktiviteter tas fram inom de omraden dér
mdjlighet till forbattring finns. Skandia Fastigheter utmérker sig
med ett fortsatt mycket hdgt medarbetarengagemang och en hig
vilja att rekommendera bolaget som arbetsgivare. 12023 ars
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medarbetarunderstkning angav 91 procent att de varit fria fran
mobbing, trakasserier och diskriminering under aret, vilket &r i niva
med jamfbrelseindex. Trots det ser Skandia Fastigheter allvarligt pa
utfallet och handlingsplaner med aktiviteter har tagits fram.

Att frimja hilsa och en sund livsstil for medarbetarna dr
viktigt och utdver friskvardsbidrag, hélso- och vardforsakring samt
regelbundna hilsoundersokningar som inkluderar fysiska tester
och samtal, erbjuds l6pande friskvardsaktiviteter ] form av bland
annat grupptraning, meditation och féreldsningar.

l 2023 L_ 2022 ‘
- Medarbetare® B o
Totalt antal 167 - 142
jndelkuiir_ifr o S 51,1°fnm 45.;;:
N Andel miin 48,9% ) 54,2% |
Andel under.?;;' 1% 5,7%
_ Andel m eﬂgiaﬁ-sﬂ ar 57.4% 47,6%
__ﬁnde.ﬁuerso ar - o 35,5% o 46.'?;:_
Chefer? o
Totalt antal mas N 3?
Andetkulpnc_:_r - o 48,6% 44,4%
Andel min - 51,4% 5-5,5% —
Andel under 30 ar 0,0% 0,0%
) Andal mellan 30-50 ar 54,3% 52-,8% .
_ Andel live: 50 _ir o 45.'7;;::“- 4;:-2-;_
Foretagsltedning® N -
Totalt antal 1 0 T
_ Andel kvinnor o - 40,0%m 40.0"*;
_ Aﬂde! mén 60,0% 60,0%
Andel ur_1der30 ar - | 0,0% j 0,0%
mAnd&l mellan 30-50 &r - 40,0% | 40.0“/:; *
Andel Eve:;?ér - 60,0% 60,0%
“ Styrelse? o o
Totalt antal 7 6
- Andel kvinnor - ﬁﬂ-.—;%m 40:;;
Andel mén - T 71,4% 60,0%
judelunder&ﬂ Ar 0,0% GTO"'T
“f._ndelmel{an 30-50 fr - “ 14.3% ] OE’T
:- Andel ﬁuarsz ar B BS,'?%M 100,0%
Parsonalomsiittning? 8,3% 11,5%
ﬂstﬁlln!ngstypﬂ I 2023 ' 2022 __J
_ e Kvlmor Min  Kvlmor Min
Heltidsanstdtilda (antal) 86 & 7 83
_ Deltldiinstﬁllda (antal) _____ [ 0 3 0
m:lms.t‘a"I!nIngsi“"vtzumf'«‘r l . 2023 I 2022 I
. Kulnnoy . Min~  Kvinnor Man
Tillsvidareanstillda® (antat) 87 87 73 83
Visstidsanstillda (antal) 2 0 1 0 |
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Korttidsfranvaro® total

sjukfrinvaro madarbetare

Sjukfranvaro Total

Langtidslranvaro® total

Kvinnor

‘ 2023 | 2022 l

KorttidsfrAnvaro

Min

Langtidsfranvaro

Korttidsfranvaro

Langtidsfranvaro

. Per sista dacember

3,6% 2,5%

1,8% 1,2%
1,8% 1,3%

3 ,03’1 - 2,3%

1.8% . 1,1%

B 1,1% 1,2%
B 4,2% __;:;;r

1,7% ‘ 1,2%

2,5% 1,4%

. Samtligamedarbetars berdknat enligt FTE.

Antal medarbetare som slutat under dret (exklusive vikarier och visstidsanstilida) |

relation till genomsnittligt antal medarbetare. Genomsnittligt antal medarbetare
berdknas som snittet avantal medarbetare perimfinad oavsett sysselsittningsgrad
. Sjukfrdnvaro upp tom 14 dagar, Bertiknas som sjukfranvaratimmar I relation till total
schemalagd ordinarie arbetstid fir samtliga anstiillda
. Sjukfranvaro tiver14 dagar. Berdknas som sjukfranvaratimmar I relation till total
scliemalagd ordinarle arbetstid fr samtliga anstiilida

, Inkludarar provanstélining

Kilmatfordndringar

feskrivning: Klimatférdnd-
ringar kan leda till hijjda
havanivaer ach
extremvidder vilket kan
orsaka skador, dkade
kostnader och paverkar
fastighetsvirdet,

Genom att integrera
kKlimatanpassningsatgirder
| stadsmiljGerna till
exempel futformning av
grdnytor kan vl skapa
rasiliens och samtidigt 8ka

attraktiviteten,

Kllmatpaverkan
projektutveckling

Brist pA kompetens lnom
hallbarhet/klimat-
utmaningen

Hallbarhetsrisker och mdjligheter
Inom Skandia Fastigheter har sarskilt fokus riktats pa hallbarhets-
risker och mojligheter. Hallbarhetsriskerna &r varderade och

mdjligheter har identifierats och utgdr beslutsundertag i styrelsen.
Riskerna har virderats med avseende pa sannolikhet och finansiell

Hallbarhetsrapport

konsekvens pa en femgradig skala, Dessa varden multipliceras till

ett riskvérde. Fir respektive risk finns en riskdgare och kontrollmo-

ment for att reducera risken. Genom att agera féredomligt inom
dessa omraden finns dven majligheter att skapa affirsnyttai
kunderbjudandet och motstandskraft infér en eventuell 6kad
koldioxidbeskattning och reglering for att minska kilmatpaverkan
och oka fastighetsvirden, Utéver klimatrisker finns 8ven risker

kopplade till korruption och inkap.

Energl

Baskrivning: For att
uppfylla Parisavtalet krdvs
en amstallning av
projektverksamheten, Den
materialanvindning som vi
haft historiskt har en stor
klimatpaverkan. Nya
arbetssitt och materlalan-
vindning medfdr risker,

En rasurseffektiy
materlalanviindning, dkad
cirkularitet och val av
material med lag
klimatpaverkan kan minska
byggkostnader och dka
attraktiviteten.

Beskrivning: For att kunna
samverka behdver hela
bolaget ha kompetens for
att hantera klimatutma-
ningen och den omstélining
som krivs,

Hantering: Skandia
Fastigheters Investerings-
stratagi tar hiinsyn till
klimatrisker och ska
reducera eventuella
klimatrisker, Byggnadscer-
tifieringarna Breeam och
Miljbbyggnad innefattar
klimataspaktar.

Under 2023 har férdjupade
Klimatriskanatyser och
atgirdsplaner genomfdrts
for fastigheter med
vdsantliga risker.
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Hantering: En generetl och
rohust utformning av den
fysiska miljon i kommersi-
ella byggnader skapar
forutsdttningar for ett
resurseffektivt nyttiande av
material bver tid.

Bolaget har féljande
styrdokument:
-Projekthandbok-
~Hillbarhetsprogram

~Grinsvirden fOr co2e/BTA,

Bolaget har ett klimatmal
som foljs upp arligen,
Projektens kifmatavtryck
fol)s upp kvartalsvis,

Hantering: Genom att satsa
pa kompetensutveckling
attraherar och behéller
bolaget engagerade
medarbetare. Bolaget har
en kompetenskartldggning
dir samtliga medarbetares
kompetens skattas. En
kravniva inom hilibarhet
finns ach f8ljs upp f6r samt-
liga medarbetare, Utifran
gapanalystas mal och
aktivitater fram pa
Individnivd, Samtliga
medarbetare har
genormfdrt en obligatorisk
utbildning inom haltbarhet.

Beskrivning: En stor del av
fastighetsbranschens
Klimatpaverkan
hirstammar fran
energianvandningen.
Okade krav och styrmedel
sont fortsatt driver en
minskad klimatpaverkan dr
rimtigt. Okad energian-
vindning pga, av fdrtdtning
och elektrifiering kan leda
till effektbrist I vara stéder.

nkdp

Korruption

Baskrivaling: Det finns en
risk med attinte kunna
sikerstillaallaledi

virde- och leverantdrsked-
Jan titl Skandia Fastigheter.
Exempelvis arbstsvitlkor,
manskliga rdttigheter och
den dkande arbetslivskrl-
minatiteten i leveranttrs-
kedjorna som ar ett
vixande samhillsproblemt,

il Gl i

Beskrivaing: Bygg- och
fastighetsbranschen har
héga risker vad giller
korruption dirfodr dr ett
systamatiskt antikarrup-
tionsarbete avvikt.

Hantering: Bolaget har ett
energimal och foljer minst
kvartalsvis upp
energlanvdndning.
Energiplaner med
energlkartliggning och
energibesparande atgérder
finns for var]e byggnad.

Skandla Fastigheter Arsredovisning 2023

Hantering: RiktUnjer for
Inkdp tydliggdr hur Skandia
Fastigheter som bastidllare
ska agera, exempelvis nér
det giller att folfa
vedertagna normer fdr
minskliga rdttigheter och
ansvarsfulit foretagande,
Uppforandekod stiller
hallbarhetskrav pAvara
leverantdrer.

Bolaget har KPLer som €6l)s
upp arligen. Samtliga
medarbetare har
ganonifdrt en obligatarisk
utbildning kring inkop.

Hantering: Bolagat har

foliande styrdokument far att

tydliggdra bolagets affdrsetik

ochmotverka korruption.

+ Policy om etik, mutor och
visselblasning

« Instruktion om
rapresentatlon, gavor
och antikorruption

« Policy om Intressekon-
filkter

« Uppfdrandekod med krav
pa laverantdrer, kunder
och medarbetare for att
matvarka mutor,
korruption och
penningtvatt,

Botaget har en visselblas-

artjinst och KPl:er som foljs

upp artigen,
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Styrning och hantering av
hallbarhetsrisker och mojligheter

styrning Strategi Riskhantering Mal och mitetal
Baskrivalng av Baskrivning av Beskrivning av Beskrivning av
styrelsans klimatrelaterada organisationens organlsationens
dvervakning av risker och processer for att Indikatorer for att
klimatrelaterade mi)ligheter som [dentlfiera virdera

risker och organisatlonen klimatrelaterada klimatrelaterade
mdjligheter, [dentifierat, risker, risker och
Sesld6,12,14och  Sasid7ochi12 Sesid7,12, 14och  mdjligheter.

29 29 Sasid 6 och12

Baskilvning av Beskrivning av Beskrivning av Baskrivning av

tedningens roll paverkan fran organisationens organlsationens
avseende klimatrelaterads processar for att utsldpp avscopet,
bedtimning ach risker och hantera 2 ach 3 enligt
hantering av mdjligheter pd Klimatrelaterade  Greenhouse Gas
klimatrelatarade organisationens risker. Protocol.
risker och verksamhet, Sesid 8, 9,12,14 Sesid7o0¢ch8
m)jligheter, strategl och och 28
Sesld 6,12,140ch  finansiella
29 planering.
Saesid8,9,120ch
14
Baskrivning av Beskrivning av Beskrlvning av
organisationens organisationens organisationens
beredskap att processerl mAl fdr att hantaera
stillaomstrategin  organisationens klimatrelaterade
med hiinsyn till generella risker ach
olika klimatrelate-  riskhantering. mdjtigheter samt
rade scenarier, Sasid120ch 29 utfall pd mélen,
SesidB8och® Sesid6och?

Antikorruption och afftirsetik
Skandia Fastigheters anseende dr beroende av att en hog etisk
standard uppréatthalls i alla delar av verksamheten. Genom
bolagets Policy om etik, mutor och visselblasning, Instruktion
om representation, gavor och antikorruption, Policy om
intressekonflikter, Instruktion om atgirder mot penningtvitt
ach finansiering av terrorism och Uppforandekod stélls hoga
krav pa leverantdrer, kunder och medarbetare for att motverka
mutor, korruption och penningtvitt samt sdkerstélla att
motparter inte forekommer | tilldimpliga sanktionslistor,
Skandia Fastigheter stravar efter att uppratthalla ett
dppet affdrsklimat och en hg affarsetik, Bolagets instruktion
om skatt samt krav- och kreditpolicy tydliggor att hog etisk
standard maste uppritthallas och ska minska risken for
penningtvitt, organiserad brottslighet och hot fran hyresgés-
ter. Skandia Fastigheter varnar om sdkerhet och respekt for
alla som berdrs av verksamheten. Som ett led i detta har
bolaget bland annat en visselblasartjanst som kan anvindas
saval internt som externt. Till Skandia Fastigheters, av extern
bart administrerade visselblasarfunktion, har ett drende
inkommit under 2023 och dessa har hanterats i enlighet med
bolagets policy. Inga fall av misstankt korruption har anmilts

under aret.

. I Antal .

Vissalblasaridrenden , 1

SRR e SR

Misstéinkt korruption 0

Hallbarhetsrapport

Ansvarsfulla inkop

Skandia Fastigheters inkop, inom samtliga delar av verksamhe-
ten, gors | enlighet med bolagets Riktlinje for iInkdp samt
Uppforandekod for leverantorer, Uppforandekoden stéller krav
Inom miljo, ménskliga rattigheter, arbetsvillkor och antikorrup-
tion, Den forbinder leverantorerna att efterleva lagar och
férordningar, internationella Overenskommelser samt félja upp
sina vardekedjor.

Ramavtalsleverantdrerna foljs upp genom granskningar med
systemstdd, dir en total genomlysning sker utifran de ovan
namnda parametrarna. 2023 gjordes 26 procent av inképen
fran ramavtalsleverantdrer, Granskning och utvardering gors
dven av entreprenirer som anlitas i storre ny- och ombygg-
hadsprojekt.

Skandia Fastigheter anvinder en digital bestéllningsfunk-
tion som, forutom effektivare arbetssitt och bittre mojlighet
till uppfolining, sékerstiller att inkdp genomfdrs pa ett korrekt
sitt och | enlighet med bolagets policy for ansvarsfullt
foretagande. Har ingdr exempelvis att alla leverantorer
undertecknar Skandia Fastigheters uppférandekod och genom-
gar en mindre kontroll for att klassificera sig som en siker
leverantor.

Under 2023 har 70 procent av inkdpen registrerats med

leverantdrer som har signerat uppférandekoden.

] % avInkdpsvolym T kr

Signerad "Uppfdrandekod” 70

Inkép med ramavtalsleverantor 26
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Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget bestar i huvudsak av att Hga
aktier i dotterbolag. Inga fastigheter dgs direkt av moderbola-
get,

| resultatet ingér finansnetto med -84 (192) mkr varav 424
(289) mkr avser finansiella intakter hanforligt ranteintikter for
utlaning till bolag inom koncernen och -578 (-388) mkr avser
finansiella kostnader vilket | huvudsak avser ridntekostnader pa
reverslan fran dgare. Koncernbidrag redovisas som boksluts-
dispositioner och uppgar till netto 158 (261) mkr. Resultat fore
skatt uppglek till 74 (452) mkr.

Eget kapital | moderbolaget uppgick till 7 415 (6 239) mkr.
Detta motsvarar en soliditet pa 24,5 (21,1) procent.

Moderbolaget har rintebidrande skulder om 21125
(21 125) mkr vilka dr reverslan till Skandia. Arets kassafldde

uppgick till 0 (0) mkr.

Arsstimma

Arsstdmma dgde rum den 22 mars 2023 pa Skandia Fastighe-
ters huvudkontor, Jakobshergsgatan 22 | Stockhalm. Pa
stdmman faststilldes resultat- och balansriakning och besléts
att, I enlighet med styrelsens, av revisorn tillstyrkta, forslag,
efter tillagg for arets vinst, 415 034 408 kronor, disponera de till
forfogande stdende vinstmedlen fér verksamhetsaret 2023 pa
sa satt att 6 233 252 874 kronor balanserades i ny rakning samt
ge ansvarsfrihet at styrelseledamdterna och verkstillande
direktoren.

Som ordinarie tedamdter omvaldes Anders Jonsson,
John Helgesson, Anders Rynell, Pia Marions, Lars-Goran
Orrevall och Annell Enquist. Styrelsesuppleanter har inte
utsetts. Vid det konstituerande styrelsemotet utsdgs Anders
Jonsson till styrelsens ordférande.

Vid arsstimman valdes KPMG revisionsbyrd till ordinarie
revisor for perioden Intill slutet av arsstimman 2024, Revi-
sionsbolaget har utsett auktorisarade revisorn Mattias Johans-
son som huvudansvarig fér revisionen.

| jJuni 2023 avgick Pia Marions som styrelseledamot pd
egen begéran och i oktober holls en extra bolagsstdmma dér
tva nya ledambter utsags, Maria Qundos och Erik Lindvall.

Styrelse och ledning

Styrelsen har under aret haft totalt 8 (8) protokollférda
styrelsesammantraden. Skandia Fastigheters chefsjurist dr
sekreterare vid bolagets styrelsesammantrédden. Bolagets
revisor deltar vid minst ett styrelsesammantréde varje ar.

Stdrre fragor som behandlats av styrelsen under aret,
utdver faststillande av budget, affdrsplan och ekonomiska
rapporter, ar beslut om kop och forsiljningar av fastigheter,
stbrre Investeringar och uthyrningar i fastigheter samt overgri-
pande policyer och risker inklusive klimatrisker.

Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning for sitt
arbete samt meddelat dgarinstruktioner for den verkstédllande
direktdren respektive bolaget tillsammans med foreskrifter
avseende rapportering och riktlinjer vid investeringar |

fastigheter, Erséttningsfragor till koncernens verkstillande
direktdr hanteras av styrelseordféranden pa styrelsens
uppdrag. Revisionsutskott eller erséttningskommitté har inte
utsetts. Beslut om modell fér resultatpremie som omfattar
samtliga anstallda forutom VD bereds arligen av Skandia Livs
ersattningsutskott.

| koncernen finns utdver verkstatlande direktdren 9 (9)
ledande befattningshavare vilka tillsammans utgor bolagets

ledningsgrupp.

Risker och riskhantering

Kancernen dr genom sin verksamhet exponerad fér olika slag
av risker. Riskerna har delats in i foljande riskiategorier;
operativ risk, affarsrisk, strategisk risk, compliancerisk samt
finansiell risk. Klimatrisker hanteras som en strategisk risk och
faststélls av styrelsen. For beskrivning av koncernens risker och
hanteringen av dessa, se not 3.

Handelser efter rikenskapsarets utgang
Inga vésentliga hdndelser som paverkar bedomningen av
Skandia Fastigheters finansiella stéllning har intréffat efter

balansdagen.

Framtida utveckling

Den ekonomiska tillvéixten i Sverige har under 2023 varit svag
jamfort med aren innan, En allt oroligare omvirld, pressad
byggsektor och en férsvagad kdpkraft hos hushallen paverkar
fastighetsmarknaden negativt.

Transaktionsvolymen i den svenska fastighetsmarknaden
uppgick till cirka 100 (222) miljarder kronor under 2023, vilket
ar en tydlig nedgang jaimfort med foregdende ar, | sparen av
hégre finansieringskostnader, svag tillvixt och osékra konjunk-
turutsikter har kopare och séljare fortsatt haft svart att métas
och direktavkasthingskraven har stigit Inom samtliga segment.

Finansieringskostnaderna har stigit under aret och ar |
manga fall hogre dn direktavkastningen. Ett segment som
paverkats sadrskilt dr det dldre bostadsbestandet dir direktav-
kastningskravet dr lagt bland annat kopplat till en reglerad
hyresmarknad. Det &r dock fortsatt bostadsbrist i Sverige och
en lag nyproduktionstakt framgent borgar for att bostdder pa
sikt blir en langsiktigt god investering.

Utsikterna for handelsfastigheter forvidntas variera
beroende pa delsegment. Den tidigare starka tillvixten inom
e-handeln har mattats av. Framgent kommer hushallens
minskade kopkraft troligen leda till att sillankdpshandeln kom-
mer ha det fortsatt motigt kommande ar medan livsmedel och
dagligvaruhandeln vantas klara sig battre. Samtidigt visar
Handelns utredningsinstituts (HUI) prognos for 2025 pa en
aterhdmtning for sdllankdpshandeln med antagande om
stigande inkomster fér hushallen och sjunkande réntenivaer.

Hybridarbete beddms ha etablerat sig som ett perma-
nent arbetssatt inom vissa yrkesgrupper, samtidigt ser
arbetsgivarna stora fordelar med att medarbetarna tréffas
fysiskt for att skapa levande och innovativa arbetsplatser. For
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en kontorsfastighet blir faktorer som koncept och ldge allt
viktigare, Efterfragan pa moderna kontor | centrala ldgen, likt
de som Skandia Fastigheter dger, forviintas vara fortsatt stark,
men for kontor i mer perifera ligen antas vakanserna 6ka.

Utsikterna far samhallsfastigheter beddms som goda da
segmentet till stor del drivs av demografiska aspekter och
trender samt att hyresgésterna inte &r sa konjunkturkénstiga.
Fastigheter med offentlig motpart och langa avtal vintas sté
starkast I ett segment férknippat med viss politisk risk.

Skandia Fastigheter star infdr en rad omsténdigheter och
osakerhetsfaktorer | omvérlden sdsom geopolitiska konflikter,
svag konjunktur och en global klimatkris. Dessa kommer att ha
stor Inverkan pa bolaget och bolagets kunder. For att bolaget
ska kunna fortsétta bedriva en framgangsrik verksamhet och
na uppsatta mal under de forutsittningar som nu rader,
omvérlden och | verksamheten, ldggs fortsatt sirskilt fokus pa
fem identifierade omraden - lonsamhet i en férandrad omvirld,
klimatutmaningen, energifragan, fastighets-IT samt ledarskap
och medarbetarskap. Gemensamt for dessa fokusomraden &dr
att de avser bolaget som helhet ach beror alla delar av
verksamheten. De utgdr inte nagon forandring av den grund-
lédggande affédrsidén och foretagsstrategin utan dr en uppma-
ning och uppmuntran att ge plats at nya idéer och metoder dér
det krdvs pa grund av rddande omsténdigheter.

Fastighetsbranschen dr en av de branscher som orsakar
hogst utstipp av vxthusgaser. Det dr darfor av vikt att fortsatt
bidra till att minska branschens och den egna verksamhetens
negativa klimatpaverkan genom stort fokus pa hallbart
byggande och forvaltning utan avkall pa kvalitet och lGnsam-
het. Under 2025 kommer nya hallbarhetsregelverket CSRD
trdda i kraft och Skandia Fastigheter kommer under kommande
ar fortsdtta forberedelsearbetet med att implementera de
Okade rapporteringskrav som transparensregelverket innebir.
Nya regelverk och marknadskrav driver pa omstéllningsarbetet
och skapar majligheter i form av hallbara investeringar och
kunderbjudanden.

Hotbilden mot Sverige ligger enligt Stikerhetspolisen kvar
pa en hig niva Aven 2024, Risk for terrordéd, den organiserade
brottsligheten och Sveriges forvintade intrdde | Nato skaparo-
sakerheter och risker. Skandia Fastigheter behaller stort fokus
pa sitt systematiska sikerhetsarbete for att bibehalla trygga
och s#kra fastigheter. Bade via systematisk forvaltning och via
sakerhetscertifieringar fran tredje part,

Trots de osékra framtidsutsikterna har flera prognosma-
kare skruvat upp tillvaxtférvantningarna de senaste méanader-
na. Framatblickande indikatorer sdsom inkdpschefsindex,
boprisindikatorn och baromesterindikatorn har borjat stiga
vilket vittnar om en forsiktig optimism, De langa marknadsran-
torna borjade ga ner i slutet av 2023 vilket historiskt brukar
gynna kapitalintensiva sektorer sasom fastigheter. Skandia
Fastigheter har an stabil finansiell stéllning, ett attraktivt
erbjudande och en flexibel och engagerad organisation med
kunden | fokus varfdr koncernen bedtms vara vil positionerad
att mota framtiden.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel | moderbolaget:

Balanserat resultat 7 358 2592 873
Arets resultat 51498 386
Summa kronoy 7409 681259
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

- i ny rakning Overfors 7409 681 259
Summa Kronor 7409 681259

Upprattad arsredovisning innebir att inga koncernbidrag
l[Amnats fran moderbolaget till 4garen Livforsakringsbolaget
Skandia omsesidigt under aktuellt ar eller under jamforelse-
aret, Moderbolaget har erhallit koncernbidrag fran dotterbolag
med 158 (261) mkr.

Betriffande koncernens resultat och stillning i Gvrigt
hénvisas till efterfoljande rapporter Gver totalresultat och
finansiell stallning, rapporter over férandringar i eget kapital,
rapporter over kassafldden och tillaggsupplysningar.

Betraffande moderbolagets resultat och stéllning hinvisas
till moderbolagets resultat- och balansrikningar, forandringar i
eget kapital, kassaflédesanalyser och tilldggsupplysningar.
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Koncernens rapport over totalresultat

Skandfa Fastigheter Arsredovisning 2023

2023-01-01 2022-01-01
Belopp | mkr - Not - 20923-12-31 ~ 2022-12-31
Hyresintikter 6 3320 9 949
Serviceintikter 6 076 9234
Summa Intékter 3 596 3 183
Fastighetskosthader 7 -1 192 -1 065
Driftnetto 2404 2118
Resultat fran dvriga materiella anliggningstitigangar 2 1
Virdeforandring férvaltningsfastigheter 10 -1 870 -1586
Centrala administrationskostnader 8,9,1,17 -89 . -87
Rorelseresultat 447 446
Resultat fran finansiella poster
Finanslella intédkter 13 14 18
Finanslella kostnader 14 594 ~377
Finansnetto «510 360
Resultat fore skatt ~63 86
Skatt 15 29 -8
Arets resultat -40 81
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommaer att omklassificeras till arets resultat:
Aktuariella poster hanforliga till formansbestimda pensionsplaner - -8
Summa poster som inte kommer att omklassificeras till arets resultat - -8
Arets totalresultat ~40 73
Arets totalresultat hinférligt titl:
Moderbolagats aktiesigare -66 64
Innehav utan bestimmande inflytande 26 9
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Koncernens rapport over finansiell stallning

G

f,f', Belopp | mkr R o o Not 202341231 20221231
o TILLGANGAR
rij Anliigeningstillgangar
= Materiella anldggningstillgingar
E.,"‘E% Fdrvaltningsfastigheter 16 66 775 67 060
_ Inventarier__ o 17 9 6
66 784 67 065
Uppskjuten skattefordran 23 3 3
_Langfristiga fordringar 3 19 0 100
- — . 03
summa anliggningstiligangar 66788 67168
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 20 23 24
Fardringar hos moderbolag 21 128 -
Ovriga fordringar 19 597 551
Forutbetalda kostnader och upplupna Intakter 29 387 361
l.ikvida medel 49 44
Summa n@s_:g_i_ttnings_tillgangar 1184 980
SUMMA TILLGANGAR 67972 68148
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2023

Belopp | mkr B Not 9093-12-31 9092-19-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER o
Eget kapital
Aktlekapltal 5 5
Ovrigt tillskjutet kapital 6730 5 605
Balanserat resultat inkl arets totalresultat ] - 23 854 23931
Eget kapital hianforligt till moderbolagets aktiedgare | 30 589 29 541
Kapitalandelslan 5776 6 544
_Innehav utan bestdmmande inflytande - o 345 338
Summa eget kapital o - : 36710 36422
Skulder
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 23 8 660 8 821
Ovriga avsittningar 94 130 130
Skulder till moderbolag 95 16 125 o 16 125
Summa langfristiga skulder o 24 916 | 25 076
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 193 161
Skulder till moderbolag 25 5000 5448
Aktuella skatteskulder 210 191
Ovriga kortfristiga skulder 167 68
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter o - - % 777 782
Summad k_q_rtfristlga_skulder o o - “M o 6 347 6650
Summa skulder o 31263 31726
| SUMMA EGET KAPITAL OCH SK_U___LDEH o . o --;’—? 972 o o 68 14-;-
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Koncernens rapport over forandringar

| eget kapital

Ovrigt Summa eget kapltal Kapltal- Innehavutan Summa
Aktie- tillskjutet Balanserat hénforligt till moder- andels- bestimmande eget
_Belopp | mkr kapital  kapital resultat  bolagets aktiedgare lan Inflytande  kapital
Koncernen
Ingdende eget kapital 2022-01-01 5 5605 23 847 29458 6846 345 36648
Totalresultat
Arets resultat - - 73 73 - 9 81
Ovriga totalresultat - - -8 -8 - - -8
Summa totalresultat = ~ 64 64 - g 73
Transaktioner med dgare
Utdelning - ~ . - - - -
Koncernbidrag - - . . ~ o .
Skatteeffekt pd koncernbldrag - - - . - - -
Utbetalning till innehav utan
bestimmande inflytande - - - - - “17 ~17
Kapitalandelslan nominellt, arets fordndr - - ~ - “132 - -132
Avkastning kapitalandetslan, arets forandr - - 20 20 20 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets féréindr - - - = <150 - 150
Summa transaktioner med dgare - - 2 20 ~302 17 -289
Utglende eget kapital 2022-12-31 5 5605 23 931 29 5417 6 h44 338 36422
Ingdende eget kapital 2023-01-01 5 5 605 23 931 29 541 6 544 338 36422
Totalresultat
Arets resultat ~ ~ -66 66 = 926 -40
Ovriga totalresultat ~ - - - - - -
Summa totalresultat - # -66 ~66 - 26 -40
Transaktioner med dgare
Aktiesigartillskott - 1195 . 1125 - - 1125
Utbhetalning till innehav utan
bestdmmande Inflytande - . - - - -19 19
Kapitalandelslan nominellt, arets fordndr - - - - -638 - ~538
Avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - -11 =11 1| - -
Utbetald avikastning kapitalandelslan, arets fordndr - - - = 140 ~ 140
Summa transaktioner med dgare - - 11 -11 168 19 7989
‘Utgdende eget kapital 2023-12-31 5 6730 23854 30589 5776 345 36710
Aktiekapital

Antal aktler uppgar tilt 50 000 med kvotvdrde 100 kronor,

Ovrigt tiliskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser ovillkorat aktiedgartiliskott.

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

ett kapitalandelstaneavtal ("Avtalet™), med Thule Fund S.A., SICAV-SIF
("Thule”). Med stdd av Avtalet far Skandia Fastigheter koncernen vid ett
eller flera tillféllen [&na upp medel sdsom kapitalandelslan fran Thule.
De emitterade kapitalandelslanen har klassificerats som egetkapital-
Instrument da l&ngivarnas avkastning &r beroende av resultatet for
fastighetsportfdlien som omfattar kincentrum, bostads- och kontors-
fastigheter (“Fastighetsportfoljen”). Fastighetsportféljen ags av bolag
Inom underkoncernen med Skandia Fastigheter AB som moderbolag,
Den 21 april 2015 erhdll koncernen 1148 mkr fran Thule under Avtalet ge-
nom emission av kapitalandelstdn om sammanlagt 1148 mkr ("Kapital-

andelslanat”), Under 2023 har kapitatandelsldn om netto -638 (-132) mkr

aterbetalats till Thuls, efter att kostnadsuttag om12 (12) mkr avrdknats|

enlighet med Avtalet.

Koncernens aterbetalning av kapltalandelstanet dr beroende av
Skandia Fastigheter koncernens avkastning for Fastighetsportfaljen
beraknad enligt principerna fér MSCI Sweden Annual Property Index

(inklusive transaktioner och projekt). Avtalet respektive Kapitalandels-
lAnet [Gper tills vidare och kan séigas upp helt eller delvis enligt
bestamda tider ach handelser pa samma sitt som nédrmare féljer av
Avtalet.

Kapitalandelslanet dr uppdelat i en kapitaliserande lanedel och
en distribuerande lAnedel, med distribution férbehallet att Thule s3
pakallar, Vid dterbetalning av del av den distribuerande lAnedelen har
Thule féretrddesratt till koncernens utdelningshara medel framfor
koncernens aktiedgare, forbehallet att sadant krav pa aterbetalning
ticks av belopp respektive dotterbolag kan férfoga ver som utdel-
ningsbara vinstmedel, Utdelningsandelen av avkastningen dr den del av
totalavkastningen som motsvarar Fastighetsportféliens direktavkast-
hing och berdknas entlgt princlperna for MSCi Sweden Annual Property
Index (inklusive transaktioner och projekt), Koncernens eget kapital
helastas med avkastning pa kapitalandelslanet, Berdknad avkastning
fdr 2023 uppgar till 11 (-20) mkr efter avgifter om 41 (46) mkr, Ackumule-
rad avkastning pa lanet uppgar till 2 366 mkr, 140 (150) mkr har under
2023 utbetatats avseende 2022 ars avkastning. Av 2023 ars avkastning

beraknas 144 (140) mkr utbetalas under forsta kvartalet 2024,
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Koncernens rapport over kassafloden

2023-01~01 2022-01-01
Belopp i mkr_' : Not ~ 2023~12-31 - 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -63 86
_Justeringar for poster som Ints Ingér i kassaflédet m.m., o o 1871 1580
7809 1666
Betald skatt ) 120 N9
1688 1547
Kassaflde fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar ~99 264
Okning(+)/MInskning(-) av rérelseskulder -329 675
HKassaﬂtidﬂ fr&nmd;a uerksw o - o 1267 2486
Investeringsverksamheten
Farvdry av forvaltningsfastigheter 16 -0 -1 898
Avyttring av forvaltningsfastigheter 16 10 156
Forvirv av Inventarier 17 -8 9
Avyttring av inventarier 17 3 )
Investeringar | forvaltningsfastigheter o 16 -1 595 1444
_ Kaséaﬂﬁde fran Investeringsverksamheten - i =1 590 -3186
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 28 - 1000
Upptagande/amortering av kaplitalandelslan 928 -638 -139
Erhallna aktiedgartillskott 1195 .
Utbetald avkastning kapitalandelstan 928 140 -150
Utbetald resultatandel till innehav utan bestdmmande inflytande -18 17
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 328 701
Arets kassafliide 5 1
Likvida lnede_!._viE arets borjan _ o 44 N 43
Likvida 131eclel vid arets slut 49 44

Tillaggsupplysningar till koncernens rapport over kassafloden

2022-01-01
~ 2022-12-31

17
~377
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2023-01-01
Belopp | mKr B o o - 9023-12-31
Betalda rantor
Erhallen rianta 14
Erlagd réanta -594
Justeringar for poster som Inte ingar i kassaflodet m.m.
Av- och nedskrivningar av tillgangar 3
Rearasultat vid avyttringar 19
Virdefdrindring forvaltningsfastigheter 1 880
Avsittningar tilt pensioner -
Ovriga avsittningar L
1871
Likvida medel
Féllande delkomponenter Ingar i likvida medel:
_Banktillgodohavanden " 49 .
49
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Resultatrakning - moderbolaget

2023-01-01 2022-01-01
Belopp | mkr B Not - 2023-12-31 - 2022-12-31
Rorelsens kostnader
Ovriga aexterna kostnader 8 1 -] |
Rorelseresultat ] 1
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 12 - 291
Finansiella intdkter 13 494 289 ;
Finansiella kostnader _ ) - 14 -578 -388 |
Finansnetto -84 192 |
Resultat fare bakslutsdisnasitioner och skatt ~84 191
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 158 9261
Koncernbldrag, lAimnade - -
158 261 |
Resultat fore skatt 74 452
Skatt pa arets resultat . 15 93 -37
Arets resultat 51 415

Rapport Gver totalresultat har inte uppréttats da det i moderbolaget saknas transaktioner som ska inga [ vrigt totalresultat.

-y 3 : o i

[T

o Skandia Fastigheter Arsredovisning 20923



Balansrakning - moderbolaget

2022-12-31

11185
12 476

23 661

5829
10
5839
29 500

5 818
415

6 233
6 239

16 125
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16125

7129

Belopp | mkr Not 2023-12-31
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar | dotterbolag 18 12 758
Fordringar hos koncernbolag o1 12 496
_Summa anléggningstillgangar _ o 25 254
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos kancernbolag 21 4 264
Ovriga fordringar 18
_Summa omséttningstillgangar ~ 4 981
SUMMA TILLGANGAR o . 3093
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5
Reservfond ) 1
6
Eritt eget kapital |
Balanserat resultat 7 358
Arets resultat 51
L s L 7409
Summa eget kapital - o L 7 415
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till moderbolag . 25 16 125 _
summa langfristiga skulder - 16 125
Kortfristiga skulder
Skulder tifl koncernbolag 25 6 695
Aktuella skatteskulder 0
_Upplupna kostnader och férutbetalda intékter o 0
_Summa kortfristiga skulder B 6 695
summa skulder L 22820
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 235

7136
23 261
29 500
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Summa transaktioner med aktieigare

Utgdende eget kapital 2023-12-31

Belopp | mkr

Ingéende eget kapital 2022-01-01
Totalresultat
Arets resultat

ot

Summa totalresultat

Transaktionher med aktledgare

Utdelning

Aktiekapital
5

Summa transaktioner ined aktleligare

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingdende eget kapital 2023-01-01
Totalresultat

Arets resultat

Reservfond
1

Forandringar | eget kapital - moderbolaget

Sumina totalresultat

Transaktioner med aktiedgare

Aktietigartiliskott

S} - Sl

Aktiekapital
Antal aktier uppgar tilt 50 000 med kvotvirde 100 kronor,
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Balanserat Summa eget
resultat kapital
5818 b 824
415 415

415 415
6233 6 239

6 233 6 239
51 51

51 51

1125 1125

7 408 7415




Kassaflodesanalys - moderbolaget

2023-01-01 2022-01-01
__Belnpp i mkr ~ ~ 2023-12-31 - 2022-12-31
Den ldpande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -84 191
Justeringar for poster som inte ingdr | kassaflddet m.m. - ) 175
-84 16
Betald skatt B o - _‘ o 30 -43
Kassafldde fran den lopande verksamheten fdre <114 -2
forindringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fdrdndringar i rarelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rbrelsefordringar 639 902
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder - ) -434 630
Kassaflode fran den lopande verksamheten 205 401
Investeringsverksamheten
Investering I finans<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>