FASTSTALLELSEINTYG
Undertecknad styrelseledamot intygar hdrmed, dels att denna kopia av

arsredovisningen och revisionsberattelsen déverensstdmmer med originalet, dels att
resultatrékningen och balansrékningen faststéllts pa arsstdmma i bolaget den 22
mars 2023. Arsstamman beslot att godkanna styrelsens férslag till vinstdisposition.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direkttren for Skandia Fastigheter
Holding AB, org.nr. 556140-2826, avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning for verksamheten | moderbolaget och
koncernen under rdkenskapsaret 2022.

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, képcentrum, bostader och samhallsfastig-
heter.

Uppdraget fran &garna &r att ge en god riskavvagd
avkastning over tid. Koncernen arbetar efter en affarsmodell
dar fastighetsinnehavet dels koncentreras till geografiska
marknader med hog férvantad framtida tillvaxt och dels
fordelas mellan olika fastighetssegment i syfte att uppna en
stabil och langsiktigt hog totalavkastning. Samtidigt bidrar en
aktiv och hallbar fastighetsforvaltning, med fokus pa nijda
hyresgaster och ledande produkter och erbjudanden, samt
projektutveckling av det egna fastighetsbestandet och
fastighetstransaktioner, positivt till totalavkastningen. For att
bedriva verksamheten pa ett sa hallbart sdtt som mojligt har

tre fokusomraden inom hallbarhet identifierats: resurseffektivi-

tet och klimat, levande stadsmiljéer och hilsa.
Totalavkastningen for portféljen som omfattar kdpcen-

trum samt bostads- och kontorsfastigheter (dgd av Skandia

Fastigheter AB med dotterbolag) forvdntas varje kalenderar

dverstiga genomsnittet for MSCI Sweden Annual Property
Index, inklusive utfallet av

transaktioner och projekt,
med ett av dgaren fastlagt
mal. Malet for portfoljen med
. samhallsfastigheter (dgd av

Skandla Samhallsfastlgheter Holding AB med dotterbolag) ar
relaterat till avkastningskrav inom Skandia Livs tillgangsslag
Infrastruktur.

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

Strategisk utveckling &r en ny avdelning som tillskapats
under aret for att intensifiera arbetet med hallbarhet, innova-
tion, teknikutveckling och proptech. Inom avdelningen har
bolagets spetskompetens inom ndmnda omraden samlats |
syfte att leda och stétta verksamheten i den omstélining som
behdvs och majliggors utifran forandringar i omvérld, teknikut-
veckling och marknad. Genom att utveckla kdrnverksamheten
sdkerstéller Skandia Fastigheter en hallbar affirsmodell som

amm A h 1

MSCI &r en global indexleveranttr
for olika Investeringsslag bl.a, aktier,
. obligationer, ravaror och fastigheter,
. se mscl.com
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langsiktigt genererar god avkastning och erbjuder attraktiva

produkter och erbjudanden till kunderna.

En gemensam vardegrund bidrar till bolagets framgang
dir arbetet ska genomsyras av engagemang, ansvar, férnyelse

och att jobba tillsammans.

Feméarsoversikt
Nyckeltal 2082 2021 2020 2019 2018
Oirektavkastning, %o 3,1 3,2 3,3 3,3 3,5
Vérdefdriandring, % ~2,4 9,6 -0,4 7.4 5,7
Totalavkastning,% 0,6 13,1 2,8 10,9 9,9
Ovarskottsgrad,% 66,5 67,0 67.3 66,0 65,4
Ekonomisk uthyrningsgrad
pa balansdagen, % 91,6 91,2 95,2 95,4 a5,2
Genomsnittlig ranta pa
rintebdrande skulder 1,84 1,84 1,99 2,05 2,55
Avkastning pa eget kapital, % 0,2 15,7 3,3 13,8 13,2
Sollditet, % 53,4 54,9 59,3 60,0 56,3
Skuldsdttningsgrad, ggr 0,6 0,5 0.4 0,4 0,5
Resultatrikning | sammandrag (mkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Omsittning 3183 2985 2876 2981 2882
Driftnetto 2118 1999 1835 1967 1885
Centrala administrationskostnader -87 “79 <74 -74 -76
Virdefordndring -1 585 5663 -327 4078 3063
Finansnetto -360 354 ~320 -323 -205
Skatt -6 “1472 18 ~696 ~341
Arets resultat 81 5757 1232 4952 4326

2022- 2021~ 2020~ 2019- 2018-
Balansridkning | sammandrag {mkr) 12-31 12-31 12-31 12-31 1231
harknadsnﬁrde fastigheter 67060 65460 58911 59455  5758]
Ovriga tillgangar 1089 1353 2757 3436 3056
summa tillgangar 68148 66813 61668 62891 60 637
Eget kapital hdnforligt till
moderbolagets aktiedgare 29541 29458 30277 32170 28 631
Kapitalandelstan 6544 6846 6020 5214 5158
Innehay utan bestdmmande
Inflytande 338 345 329 350 354
Avsadttningar BOST 9080 7879  B067 7 553
Rantebirande skulder* 21573 20125 16 725 16 125 16 125
Ovriga skulder 1202 950 1088 965 2 816
Summa eget kapital och skulder 68148 66813 61688 62981 60637
*inkl koncernkonto
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet bestod vid arsskiftet av 129 (121) fastighe-
ter till ett sammanlagt marknadsvarde av 67 060 (65 460) mkr
och en uthyrningsbar area om 1247 (1133) tkvm. Av marknads-
virdet star kontorsfastigheter for 43 (44) procent, kopcentrum
for 28 (27) procent, bostédder 22 (22) procent och samhéllsfas-
tigheter for 7 (7) procent enligt koncernens organisatoriska

segmentsindelning.

Marknadsvdrdesfordelning

I Kontor
B Bostider

B Képcentrum

. Samhalls-

h fastigheter

Fastigheternas segmentsindelning i portféljen med
képcentrum-, bostads- och kontorsfastigheter kan skilja sig
nagot mot MSCl:s klassificering. Portfdljen med samhallsfastig-
heter rapporteras inte till MSCI. Alla fastigheter marknadsvar-
deras individuellt av oberoende virderingsféretag dar samtliga
virderare dr auktoriserade av Foreningen Samhallsbyggarna.
Flera av virderarna ar dven certifierade enligt den internatio-
nella organisationen RICS (Royal Institution of Chartered

Surveyors).

Forsdljningar och forvarv

Under aret har 2 (2) fastigheter avyttrats och frantrdtts till ett
totalt vidrde av 103 (325) mkr. Ersdttningar i samband med
fastighetsregleringar har erhéallits om 53 (0) mkr. De avyttrade
fastigheterna Sickladn 125:5 | Nacka och Postiljonen 10 i Dande-
ryd omfattade bostadsbyggratter.

Totalt har 7 (1) fastigheter forvdrvats och tilltrdtts under
aret. Forvarven utgors av tre bostadsfastigheter och en
samhéllsfastighet | Goteborg, en handelsfastighet i Hassleholm
samt képcentret Nova Lund i Lund. Férvarven samt tillaggsko-
neskillingar som erlagts avseende forvarv fran tidigare ar
uppgar till totalt 1898 (327) mkr.

Genom fastighetsbildningsatgdrder har antalet fastighe-

ter okat med tre.

Kontraktstruktur
Arshyran i den totala kontraktsportfoljen uppgick vid arsskiftet

till 3 600 (3128) mkr och uthyrningsgraden tilt 92 (91) procent.
Av total arshyra i kontraktsportfoljen utgtr kommersiella

kontrakt 86 (84) procent och bostadskontrakt 14 (16) procent.
Aterstaende genomsnittlig [Optid pa kommersiella kontrakt &r

4,0 (3,8) ar.

De tio stOrsta hyresgésterna svarar tillsammans for drygt 22
(20) procent av den kontrakterade hyran. Klarna dr den storsta
hyresgisten och representerar 8 (7) procent av kontrakterade
hyrot.

Resultat
Arets totalresultat efter skatt uppgick till 73 (5 763) mkr, varav

innehav utan bestdmmande inflytande uppgick till 9 (32) mkr. |
resultatet ingick vardeférandringar om -1 584 (5 662) mkr, varayv
orealiserad vardeforandring pa férvaltningsfastigheter uppgick
till -1 584 (5 661) mkr och realiserad vardefGrandring fran
avyttring av fastigheter till -2 (1) mkr samt realiserat resultat
fran dvriga materiella anléggningstillgangar om 1 (1) mkr. Arets
redovisade skatt uppgick till -6 (-1 472) mkr.

Driftnettot uppgick till 2118 (1 999) mkr, vilket ger en
overskottsgrad pa 66,5 (67,0) procent. For ett mellan aren
jamforbart fastighetsbestand har driftnettot 6kat med 36 mkr,
det vill sdga 1,8 procent.

Hyres- och serviceintdkterna uppgick till 3183 (2 985)
mkr. For ett mellan aren jamforbart fastighetsbestand har
hyres- och serviceintdkterna dkat med 99 mkr, det vill sdga 3,4
procent. Okningen forklaras av 6kade bruttohyrar till foljd av
indexupprakning och hyrestilldgg samt en storre ersattning
fran hyresgast i samband med fortida avflytt.

Fastighetskostnaderna uppgick till 1 065 (986) mkr. For
ett mellan aren jamforbart fastighetshestand har fastighets-
kostnaderna dkat med 64 mkr, det vill séga 6,4 procent.
Kostnadsokningen beror i huvudsak pa ékade kostnader for
elanvandning och fastighetsskatt. De Okade elpriserna pa
marknaden under 2022 har dock haft en begrénsad paverkan
pa Skandia Fastigheter eftersom elpriset sdkras genom
elhandelavtal. Dessutom debiteras hyresgasterna delvis
kostnaderna for el och fastighetsskatt vilket ocksa begrénsar
nettorasultateffekten.

De centrala administrationskostnaderna inklusive
avskrivningar for koncernen uppgick till -87 (-79) mkr, vilket &r
8 mkr hogre dn foregaende ar. Okade |6nekostnader i och med
hdgre medelantal anstéllda samt implementering av ny IT-miljo
och satsning pa digitalisering inom koncernen ar fraimsta
orsakerna till detta.

Koncernens finansnetto uppgick till -360 (-354) mkt.
| Skandia Fastigheters verksamhet finns ett antal omraden som
beskattas. Arets skatt uppgick till -6 (-1 472) mkr, varav aktuell
skatt -143 (-159) mkr och uppskjuten skatt 137 (-1 313) mkr,
vilket motsvarar en effektiv skatt om 6,5 (20,4) procent.
Awvikelsen fran bolagsskattesatsen 20,6 procent beror
huvudsakligen pa skatteeffekt fran forséljning av fastigheter via
bolag samt en tillféllig skattereduktion, beslutad av riksdagen,
far inventarier anskaffade 2021 som yrkas 2022, Utdver
inkomstskatt pa den l6pande intjdningen har koncernen under
2022 betalat fastighetsskatt till ett virde av 204 (183) mkr,
sociala avgifter och l6neskatt om 38 (40) mkr samt energiskatt
om 24 (23) mkr. Ingen stampelskatt har betalats under aret.
Koncernens kostnad for betald men ej avdragsgill mervérdes-
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skatt avseende 2022 uppgick till 184 (143) mkr. Totalt uppgick
koncernens under aret betalda skatter titl 592 (548) mkr.

Totalavkastning

Arets totalavkastning for hela bestandet inklusive transaktioner

och projekt uppgick till 0,6 (13,1) procent berdknat enligt MSCls
metodik. Genomsnittet for MSCI Sweden Annual Property Index
(inklusive projekt och transaktioner) blev 2,5 (14,3) procent.
Direktavkastningen for Skandia Fastigheter uppgick till 3,1 (3,2)
procent och vardeforandringen till -2,4 (9,6) procent. Direktav-
kastningskraven i fastighetsvarderingarna har hdjts inom
samtliga segment i forhallande till foregaende ar och har ett
viktat genomsnitt om 4,2 (3,9) procent. Aven den langsiktiga
vakansgraden i varderingarna har 6kat nagot mellan aren.

Under 2022 har fastighetsbestandet haft en negativ
virdeutveckling. Kontor ér det segment som bist hallit emot
den negativa vardeutvecklingen till foljd av positiv hyresutveck-
ling i flertalet kontorsfastigheter. Av den negativa viardeutveck-
lingen star bostadssegmentet for den storsta andelen da héjda
direktavkastningskrav relativt sett fatt stdrre effekt for lagav-
kastande segment.

Efterfragan pa kontorslokaler i bra ldgen har under 2022
varit fortsatt hog da foretagens intjaningsformaga varit god.
Flertalet framgéngsrika uthyrningar har genomférts under aret
| Stockholm och Malmd. Hyresnivaer for nytecknade och
omforhandlade hyresavtal har | regel skett till fortsatt stigande
hyresnivaer. Fardigstdllande av storre hyresgdstanpassningar
och ombyggnationsprojekt till exempel i fastigheten Putten 16
pa Sveavagen 20 och Bilen 27 i Vdstra hamnen i Malmao, har
ocksa positiv effekt pa vardeférandringen. | Skandia Fastighe-
ters kopcentrum framstar effekterna av stigande inflation
hittills som relativt begrinsade. Antal bestkare under 2022 var
fortfarande farre &n innan pandemin men butikernas omsétt-
ning och snittkdp per bestkare var higre.

Projekt

Projektverksamheten har varit fortsatt omfattande och Skandia
Fastigheters investeringar i ny-, till- och ombyggnader samt
lokalanpassningar uppgick under aret till 1444 (885) mkr. Av
beslutade pagaende projekt om totalt 6,2 mdkr aterstar ca 2,6
mdkr att investera.

De storsta investeringarna under aret avsag nyproduktion
av handel och bostédder pa Backaplan | GGteborg, pagaende
ombyggnation av Morby centrum, nyproduktion av bostéder i
Molndal, omfattande ombyggnation av kontorsfastigheten
Koppartraden i Sundbyberg samt modernisering och hyresgas-
tanpassning av kontorsfastighet pa Sveavigen 38 i Stockholm.
De upparbetade investeringarna fér ndmnda projekt motsva-
rade 56 procent av arets totala investeringsvolym.

| MOrby centrums omfattande ny-, till- och ombyggna-
tionsprojekt har bland annat omfattande arbete med nytt
lastintag fardigstillts samt en stOrre hyresgistanpassning for
hyresgast inom dagligvaruhandeln. PA plan fyra i centrumet
pagar ombyggnation till ny butiksgata.

| Molndal uppfors tre miljocertifierade bostadshus om
sammanlagt 140 ldgenheter. Inom projektet har det beslutats
att jobba med en ny typ av betong som har ldgre klimatavtryck
och klimatkalkylen visar att projektet ligger inom de internt
uppsatta utsléppsgransvardena.

| Sundbyberg ager och utvecklar Skandia Fastigheter ett
omrade med baostader, butiker, skola och kontor som tillsam-
mans marknadsfdrs under varumérket Fabriksparken, uppkal-
lat efter Max Siverts Kabelfabrik grundad ar 1888. | kontorsfas-
tigheten Koppartraden pagar omfattande ombyggnation dar
samtliga tekniska installationer byts ut och lokalernas fulla
rumshdjd aterstdlls. Huset anses ha ett hogt kulturhistoriskt
intresse for staden pa grund av dess industrihistoriskt betydel-
sefulla arkitektur.

Pa Sveavigen 38 i Stockholm har en genomgripande
uppgradering gjorts av fastigheten. Efter ombyggnationen
inrymmer byggnaden lokaler for coworking-aktGren Conven-
dum, som dven kan utgdra ett komplement for Skandia
Fastigheters befintliga hyresgéster i grannfastigheten pa
Sveavagen 44, Projektet fardigstalls under forsta kvartalet
2023.

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 uppforande av bostdder och kommersiella lokaler i en
forsta etapp om ca 10 000 kvm. Under 2022 har arbete med
marksanering och palningsarbeten genomforts. Projektet
genomsyras av ambitionen att skapa en hallbar stadsdel med
ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet. Bland annat
kommer byggnaderna forses med en geosolanlédggning for
uppvarmning och nedkylning vilket gbr att utsléppen av
koldioxid minimeras.

Under histen 2022 har aven nyproduktion av kontorsfas-
tigheten Ballongflygaren i Solna inletts. Projektet omfattar
12 000 kvm kontor inklusive garage och fardigstalls hdsten
2025,

Utdver detta pagar fastighetsutveckling i tidiga skeden
inom samtliga segment och geografier dédr de stdrsta avser
utveckling av byggrétter for bostidder och kommersiella
andamal vid Frélunda Torg och Backaplan i Goteborg samt
Tyres0o Centrum.

Aven inom forvaltningsverksamheten bedrivs en stor
mdngd investeringsprojekt kopplat till hyresgéstanpassningar
och olika utvecklings-, teknik- och energiprojekt som till
exempel elbilsladdplatser och solcellsanldggningar. P4 Skandia
Fastigheters kopcentrum Vala i Helsingborg har Sveriges forsta
virtuella kraftverk uppforts - ett flertal sammankopplade
energiresurser som kan tillfora eller ta ut effekt fran elsyste-
met, likt ett fysiskt kraftverk. Under perioder av kapacitetsbrist
i elndtet kommer Véla med hjélp av detta kunna avsta eller
tillfora effekt till forman for andra behov och aktorer i lokalnd-
tet. Pa sa satt kan Skandia Fastigheter bidra till uppratthallan-
det av elsystemet och till viss del minskat anvandande av

skandia Fastigheter Arsredovisning 2022 B




mindre rena energikillor. Kraftverket kommer anvindas i
marknaden fran och med mars 2023.

De Kraftigt 6kade material- och byggherrekostnaderna
under senaste aret, | kombination med marknadslédget, har
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. resulterat i viss tidsforskjutning av planerade investeringar. For
Al att sakerstdlla fortsatt god l6nsamhet vid investeringar |

o fastighetsbestandet har Skandia Fastigheter alltid ett stort

rey fokus pa uppféljning och kostnadsstyrning av pagaende

=, projekt.

' Kassafldde

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 2 486
(2 678) mkr, varav kassafléde fore forandring av rorelsekapital
1547 (1407) mkr. Kassaflddet fran investeringsverksamheten
uppgick till -3 186 (-887) mkr. Utbver 6kade nettoforvary av
fastigheter, som beskrivs ovan, har investeringar skett i
befintliga fastigheter med -1 444 (-885) mkr. Kassaftddet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 701 (<1 799) mkr. Totalt
uppgick kassaflodet till 1 (-8) mkr.

Finansiell stillning ach likvida medel
Eget kapital uppgick till 36 422 (36 648) mkr vilket motsvarar
en soliditet pa 53,4 (54,9) procent. Innehav utan bestdmmande
inflytande uppgick till 338 (345) mkr. Kapitalandelslan uppgick
till 6 544 (6 846) mkr. Under aret har kapitalandelslan om netto
132 (-372) mkr aterbetalats, efter att kostnadsuttag om 12 (11)
mkr avraknats i enlighet med avtal. Ett nettoutflode om cirka
780 mkr vintas i stutet av mars 2023. Se vidare beskrivning av
kapitalandelslanen | koncernens rapport over fordndringar i
eget kapital.

Koncernens rantebdrande skulder uppgick till 21125
(20 125) mkr varav 21125 (20 125) mkr avser koncerninterna
reverslan, Koncernen finansieras fran moderbolaget Skandia.
En del av reverslanen har omsatts med nya villkor vid arsskiftet
2022/2023 och nya reverslan har tagits upp om 1000 mkr.

Belaningsgraden for koncernen ska enligt dgarens
riktlinje for investeringar i fastigheter ligga i intervallet 30 till
40 procent med 35 procent i snitt 6ver tid. Belaningsgraden
den 31 december 2022 uppgar till 31,5 procent.
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Hallbarhetsrapport

Hallbarhet Mal

Skandia Fastigheter arbetar aktivt for att bidra till en hallbar Malomrade KP] Beskrivning

utveckl] ng av verksamhet och bransch. Verksamhetens Klimat Mellan 2020 och2030ska  Utgangspunkten ar attarligen

paverkan pa klimat, miljé och ménniskors hélsa beror till stor verksamheten minska minska utslippen, definierat som

del pa hur forvaltning och utveckling av fastigheter och utslédppen av viixthusgaser  CO,8 %/omséttning med fem

stadsmiljoer utfors, Viktiga delar ar effektivt nyttjande av ytor, ffﬂrhﬁila;nda t:l::l gruc?ntenh:ter ?ndel det fzrstal;'ﬁm
A ; : : 4t 75%. 5r att direfter Ska taktent

energianvandning och byggmaterial. Skandia Fastigheter R e

) . o ) . tio procentenheter per ar. Basar dr

stravar efter att minimera negativ paverkan fran den energi och 5080.

de materlal'so r_n.fnvands"safnt att b!Fh'El med en positiv Energi Energianvindningen ska Minskningen skavara 5 procent

paverkan pa miljo och ménniskors hélsa. minska med 5 procent arligen under perioden 2022 - 2024,
Hallbarhetsrapporten har upprittats i enlighet med Arligen tHloch med 2024,  Basarir2019 (pa grund av att det

ses som normalar). Med
energianvandning avses
fastighetsel, fiArrvdrme och

arsredovisningslagen och omfattar samtliga bolag i koncernen.

Styrning hé.llb.arl?et _ . _ fidrrkyla. Mits i relation till area
Verksamheten drivs i enlighet med koncernens hallbarhetspolicy (..
(tl llg;anghg Vlﬂ W.skandlafastlgheter.se/ haubarhEt) och Skandia Certifiering Senast under 2023 ska Undantag {dr projektfastigheter och
Fastigheter ar certifierat enligt miljdledningssystemet ISO 14001, Skandia Fastigheter ha nyforvirvade fastigheter,
Agaren stéller krav pa bolaget att folja FN:s Global Compact, som certifierat total area Miljsbyggnad, Miljabyggnad iDrift,
riktar sig till foretag for att fa dem att ta ett globalt ansvar och (Ayemp)- BHEE?M:' BHEI:-AM '";:59: LEED och
L * : .o TEEY " " " » X B ildi 4
omfattar tio principer rérande miljt, minskliga réttigheter, ;Eziazgzi::t;‘fer?;g;:f :t"s 1
arbetsvillkOE oE:h antikorruption. Huvudsakliga risker inom relation till area (A, )
ménskliga rattigheter och arbetsviilkor finns i leverantdrsted varfor
vl fungera nde processer for ansvarsfulla inkdp ar av stor vikt. 1. Koldioxidekvivalenter, ett matt som anvénds for att kunna jimfora olika gasers
) N o ) N potentiella klimatpaverkan § relation till motsvarande méngd koldioxid.
Hallbarhetsarbetet sker Aven i linje med Parisavtalet och for att
styra} och félja upp aFt t?olag‘et lyck'as med det_har Skandia Maluppfyllelse
Fastigheter ett langsiktigt klimatmal om att minska bolagets
utslapp av vaxthusgaser. Klimat Energi
Bolaget har en arlig process for att identifiera risker, som ar (CO,€) (kwh/mzA,, )
integrerad i affarsplanearbetet och darmed ticker hela koncer-
¥ . . 25040 -
nens verksamhet, Affarsplanen omfattar dven bolagsstrategier, e
KPI:er och fokusomraden - samtliga beslutas av ledningsgrupp —_ )
*® da 4 - . s b
och styrelse. Hallbarhet dr integrerat i koncernens strategi. Lés s PR ae woagy
. H tnage s s . E- 102 ; Hilmlaskad
mer om klimatrisker och mojligheter pa sid 12. 5000 ¢ T energRitivining
. 2 T g : : =T Hilate med Stadtlgen
Tre fokusomraden inom hallbarhet lyfts i affarsplanen: mEES b ot | nutsiin
hilsa, klimat & resurseffektivitet och levande stadsmiljcer. L i T 1w s
; ’ . { #312030: L1k
Genom arbetet bidrar bolaget till fem av FN:s globala mal. soo - i | Hinska coze ‘“}
: 3 med 5% 1 5
L ;_
FN:s Globala mal = ;
I e . Certifiering
GODMALSAOCH RS : I ity o S e
VALBEFIRRAKDE - paoouod - IRGRL AN WL E R  wiicralD -
é :I; 52ty
T4 e +
= léllmat & Levande .
5 esurs- fstadsmiljoer S
E effektivitet :
G R
Ll Halsa
Skandia Fastigheter har lange arbetat med att framja saval de
v "ﬂ';ﬁ”n'lﬂfﬁ?f;ﬁﬂ“” Vi ska kontinuerligt minska Vi ska utveckla egna medarbetarnas som hyresgiisternas hélsa genom utform-
uppmuntrar hyresgisterna [§ KIMAtPAVRar och encrgl: | (Ciam e et B 10 ning av fastigheter och lokaler, samt hélsoinriktade personal-

till hdlsosammare val.

och kundvardsaktiviteter. En ambitids ldgsta niva minimerar
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risker medan spetsiga och halsodrivande kunderbjudanden
skapar affarsmojligheter. Inga miljo- eller hilsofarliga material
ska forekomma i koncernens byggnader. For att kontrollera det
miljocertifierar vi bolagets samtliga byggnader och anvander
material som &r klassade av Byggvarubedémningen.

| borjan av aret uppnadde Skandia Fastigheters huvudkontor i
Stockholm certifiering enligt WELL Building Standards hogsta
niva Platinum. Bolaget har gjort en satsning pa halsa och byggt
fordjupad kunskap i hur erbjudandet kan stdrkas for att framja
hyresgdsternas halsa och valmaende. Under aret har dven ett
arbete paborjats med att certifiera kontorsfastigheten Koppar-
traden i Sundbyberg, som &r under ombyggnad, med WELL
Core.

Ett egenutvecklat verktyg ska framja hélsa och trygghet i
ldrandemiljoer och ett pilotprojekt har genomférts med
Vittraskolan | Goteborg, dér atgdrder i ach kring skolbyggna-
derna planeras. Ett motsvarande projekt har startats for
fastigheten Botan | Goteborg.

FOr att skapa viktiga hilsoeffekter for butikspersonal i
Skandia Fastigheters kdpcentrum har konceptet Gléntan
utformats. Dar erbjuds butikspersonalen aterhdmtningsmiljGer
med aterbrukad inredning och neurodesign, ddr mycket
handlar om hur vi manniskor gynnas av farger, former, material
och ljud - oftast med koppling till naturen. En pilot av koncep-
tet har lanserats i Tyreso Centrum.

Byggvarubeddmningen anvinds for
att sdkerstdlla attinga miljd- eller
hilsofarliga material anvénds |
byggnaderna. Beddmningen sker

WELL Building Standard &r en
certifiering med syfte att 8ka hilsa
och vilmaende for ménniskor i
bebyggda miijer, Systemet hanterar
aspekter som luftkvalitet, akustik, utifran en produkts kemiska innehall,
ljus, material, rirelse och mental miljdpaverkan under livscykeln samt
hilsa. kriterier inom hallbara leveranskedjor.

Levande stadsmiljcer

Att aktivt utveckla stadsmiljéer ar en del av Skandia Fastighe-
ters affdr. Det gors bade l6pande, genom en engagerad
forvaltningsorganisation, och i samband med storre projekt
inom fastighetsutveckling. Genom att stédrka de sociala
kvaliteterna och jobba aktivt med utveckling av miljder i och
kring fastigheterna okar platsens attraktivitet och trygghet
vilket leder till battre motesplatser for de ménniskor som vistas
dar. For att optimera denna process finns ett platsutvecklings-
verktyg som kallas Placemaker. Verktyget kan anvandas for att
skatta befintligt och potentiellt stadsliv samt identifiera
atgarder och aktiviteter som kan stérka platsen. Placemaker
ingar i hallbarhetsprogrammet som en del av Skandia Fastighe-
ters projekthandbok, vilken &r styrande for alla faser i byggpro-
jekt. Under aret har Placemaker anvénts for utvecklingen av
stadsmiljoer i tre projekt: den befintliga fastigheten Hall 7 i
Malmo samt de pagaende stadsutvecklingsprojekten Masthu-
sen i Malmo och Backaplan i Goteborg. De foreslagna losning-
arna handlar bland annat om samnyttjande mellan hyresgéster
for gemenskap och hogre anvandning av lokaler dver hela

Hallbarhetsrapport

dygnet, ljud- och belysningsatgérder for trevnad och trygghet
och om tillférande av sociala ytor och verksamheter.

| nyproduktion och storre fastighetsutvecklingsprojekt
stéller Skandia Fastigheter krav pa vaxtlighet och dagvatten-
hantering for att bland annat framja biologisk mangfald. Ett
gott mikroklimat for manniskor och véxter ska tillgodoses.
Vegetationen ska vara robust for klimatférandringar och framst
utgdras av inhemska arter. Odling pa fastigheten, privat,
gemensam eller kommersiell, ska efterstrivas.

Klimat och resurseffektivitet

Skandia Fastigheters verksamhet dr beroende av energi och
material, vilket star for bolagets mest betydande klimatpaver-
kan. Ett aktivt arbete for att minska resursanvandning, utslapp
av vaxthusgaser och miljoméssigt fotavtryck — och for att bidra
till ett hallbart samhéllsbyggande ~ drivs savil inom bolaget
som i samarbete med bland andra Byggherrarna, Fastighetsa-
garna, Sweden Green Building Council (SGBC), Belok och

Byggvarubeddmningen.

Klimatpaverkan

Verksamhetens utsldpp av vaxthusgaser beriknas enligt
Greenhouse Gas Protocol. En betydande del tillrdknas fastighe-
ternas fiarrvarmeanvandning, men allra mest kommer fran de
material som anvénds i nyproduktion, ombyggnationer och
renoveringar. Dessa utsldpp star for 80,1 procent av koncernens
klimatpaverkan.

Utsldppen okade stort under 2022 framst beroende pé en
tkad projektverksamhet. Eftersom matetialanvandningen utgor
Skandia Fastigheters storsta klimatpaverkan ar bolagets totala
utslapp néra kopplat till projektvolymer, Det &r langa tidscykler
for projektverksamheten och for tidigt att se resultat av det
utvecklingsarbete som gjorts for att minska klimatpaverkan.

FOr att na Skandia Fastigheters klimatmal, om en minsk-
ning av utslappen med 75 procent CO,e/omsdttning mellan 2020
och 2030, behovs en omstéllning av verksamheten. Under aret
har fastighetsutvecklingsavdelningen fordjupat sina kunskaper
om klimat i byggprojekt exempelvis inom trdbyggnad. Medarbe-
tare inom hela fGrvaltningen har under aret gatt en fortsattnings-
utbildning i klimat med fokus pa klimat i det dagliga arbetet.

En ny obligatorisk grundutbildning inom hallbarhet, som
ingar i samtliga medarbetares utbildningsprogram, har tagits
fram och genomforts under aret.

Ett omfattande hallbarhetsprogram med syfte att mata
och minska klimatavtryck i samtliga byggprojekt har lanserats
inom ramen for projekthandboken. Hallbarhetsprogrammet
anpassas efter projektets karaktar och vivs samman med
byggnadscertifiering, sa att varje projekt far en egen hallbarhets-
plan med interna gréansvdrden som hojer ambitionsnivan fran det
som regleras enligt lag och valt certifieringssystem. Under aret:
har ocksa en férenklad version av hallbarhetsprogrammet tagits
fram, som &r inriktad pa mindre ombyggnationer och hyresgas-

tanpassningar.
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Nar det giller befintliga hyresgaster utvarderas modelter for att
berakna klimatavtryck och hitta nya sétt att paverka dem att
gora fler medvetna val, som att aterbruka mer och géra mindre
omfattande lokalanpassningar.

FOr att ytterligare arbeta for ett minskat klimatavtryck
medverkar Skandia Fastigheter bland annat i CCBuild (Centrum
for cirkulért byggande), Cirkulért byggande inom Business
Region Goteborg och LFM30 (Lokal Fardplan Malmd). inom
ramen for det senare undersoker bolaget till exempel mdjlighe-
ten att bygga ett av Sveriges forsta NollCO,~-certifierade bostads-
hus, Tva storre aterbruksinventeringar har under aret gjorts i
ombyggnadsprojekt i kontorsfastigheterna Koppartraden i
Sundbyberg och Sveavadgen 38 i Stockholm, samtidigt som ett
hallbart kontorserbjudande arbetas fram i verksamheten, med
fokus pa aterbruk. Skandia Fastigheter arbetar ocksa for att
reducera avfallsmangderna och minska den negativa miljopaver-
kan som uppkommer i verksamheten till folid av det avfall som

genereras.

Utslidpp av vixthusgaser 20222
(tCOIE)

Branslen 1 .
egnafordon | i

- T Ve

Scope’

llickage [ 29 l

-----------------------------

Fiarrvdrme? 2 751,6

Fidrrkyla® | 1,6

iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii

Bransle- och :

energl-
relaterade 1204,8

utsldpp***

L e e s O |

Materialanv.
byggprod, ?

Materialanv.
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1. 1enlighet med definltionerna i GHG-pratokollet (Greenhouse Gas Protocol), en global
standard for madtning, hantering och rapportering av vaxthusgasutslipp.

2, Emissionsfaktorer for fidrrvdrme hdmtas for varje enskilt fjarrvirmenit, Emissions-

faktorer for kllmatkompenserad fijdrrvirme hamtas fran leverantdr och avser 2021,

Emissionsfaktorer for Rdrrkyla himtas for varje enskilt fidrrkytandt.

4. ink6pt el har omrakningsfaktor: 50 % vatten, 50 % vind, Emisslonsfaktorer himtas
fran Entelios och avser 2021, Inkdpt fjarrvarme/farrkyla har omrakningsfaktar f6r
varje enskilt fjarrvirmentit/Girrkylanidt. Inkluderar verksamhetsel fran hyresgdsteni
de fall den kdps och vidaredebiteras av Skandia Fastigheter.

5. Llvscykelanalys av representativt urval av projektportféljen, uppskalning med
faktorer elier referensvirden (BTA, LOA eller spend)

6. Avfallsstatistik fran Ragn Sells (avfall fran kund). Emissionsfaktorer UK Government
GHG Conversion Factors for Company Reporting, 2022, Fdor avloppsvatten anvands
omrikningsfaktor baserad p4 SCBs statistik for avloppsvatten samt SCBs statistik for
avfall. Antagande exakt lika mycket avloppsvatten som vattenanviindningen,

7. Resor med flyg, miljGstatistik for flyg fran American Express Global Business Travel.

o

_..
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Hallbarhetsrapport

Klimatanpassning

Den globala uppvarmningen och klimatférandringar far foljder,
som global avsmilining av glacidrer, hojda havsnivaer och fler
och mer intensiva extremvader. Klimatférandringarna kan leda
till skador pa fastigheter med 6kande kostnader som foljd.
Framat kan det finnas risk for en negativ effekt pa fastighets-
varden. Under aret har Skandia Fastigheter genomfért en
klimatriskanalys av hela fastighetsbestandet. Risker har
identifierats och ett arbete har paborjats med fordjupade
analyser dér atgdrdsplaner under 2023 kommer att tas fram for
att 6ka fastigheternas motstandskraft.

Energi

Eftersom verksamheten dr energiintensiv bedrivs ett systema-
tiskt arbete med malet att minska energianvdandningen med 5
procent arligen fram till 2024 for att darefter ta fram nya
malvérden. Energianviandningen minskade under 2022 med 5,2
procent jamfort med foregaende ar och med 9,4 procent
jamfort med 2019.

Arbetet med att energioptimera bestandet bestar bland annat
av att installera solceller, byta till LED-belysning i allménna
utrymmen, injustera virme och kyla samt driftoptimera flaktar
och utreda om drifttider kan kapas. 3 procent av koncernens
elanvdndning tillgodoses av egenproducerad solenergi.

Det virtuella kraftverket pa Vila i Helsingborg, dar
elanvédndningen i ventilations- och klimatanldggningen kan
hojas eller siankas for att hjdlpa till vid regionala underskott av
el, har under aret forstarkts med ett 500 kW-batteri, som ska
kunna ladda upp eller ur effekt beroende pa balansen i elnétet.

Anvandningen av energi och media paverkades tidigare
till foljd av andrade beteenden | samband med pandemin.
Under aret har man kunnat se en paborjad atergang till ett
normallage. Bland annat har den ovanligt hoga vattenforbruk-
ningen inom bostédder sjunkit markant.

Energianvéndning
Energi
~ MWh “ | k‘.;!hfm’;“mpﬂ
I 2022 | 2021 | . 2022 2021 I
| Fidrrvirme (korrigerad)? I 85532 | 92573 | 63,2 68,9
{ Fjarrkyla 8332 7892 | 6,2 5,9
Fastighetsel I 38723 38282 28,6 | 28,6 |
Totalt? I 132587 | 138848 | 98,0 l 103,4 \

1. Normaldrskorrigerad utifran SMHI:s graddagar.
2, A _ drdentempererade arean - den golvarea i temperaturreglerade utrymmen som

ierrp

ska varmas till dver10 grader Celsius,
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Klimatpaverkan fran energianvdndning

CO,e
ton | keymea,,

2022 2021 ’ 2022 I 2021
Flidrrvirme 3674 3 531 I 2,71 9,63
Fldrrkyla 66 57 0,05 0,04
Fastighetsel 503 499 0,37 0,37 |
Totalt ' 4 243 4086 3,13 3,04
Fidrrvdrme (Korrigerad)? 384 I 3605 2,84 2,68
Totalt (korrigerat)? 4 410 l * 4161 I 3,26 3,08

1. Normaldrskorrigerad utifrdn SMHI:s graddagar.
2. A,.,drdentempererade arean - den golvarea | temperaturreglerade utrymmen som
ska virmas till 6ver 10 grader Celslus.

Energianvindning
(kWh/m2 A

temp)

 :Farrkyla

arrvarme

Ed T

1. Elavserfastighetsel, For de fastigheter dir m#tare saknas har en skattning av
verksamhetselen glorts,

Certifieringar

Genom miljocertifieringssystem kan Skandia Fastigheter
systematisera arbetet kring miljofragor och hélsa, samt
garantera fastigheternas miljoprestanda. Malet dr att samtliga
fastigheter i bestandet ska vara certifierade under 2023 och vid
arsskiftet 2022/2023 var 52 procent av ytan certifierad. Ett
aktivt arbete pagar med att certlifiera resterande ytor och
resurser har tillsatts for att uppna malet.

Miljdbyggnad ir ett system for
miljcertifiering avbyggnader, med
djupgdende kravinom energi,
Inomhusmiljt och material. For att
certifiera en byggnad maste 16
indikatorer uppfyllas och granskas av
en oberoende part.

BREEAM-SE #r ett certifieringssystem
fér nyproducerade byggnader och
anvands for att bedoma byggnaders
miljiprestanda utifran ett flertal alika
aspekter, ddribland energianvdnd-
ning, byggnadsmaterial och
inomhusklimat i en byggnad.

BREEAM In-Use anvands for att
certifierabefintliga b)iggn ader med
syftet att driva och genomfdra
hallbara firbittringar och minska
byggnadens miljibelastning.
féirvaltningen ach byggnaden, Certifieringen beddmer exempelvis
Systemet utgar ifran fem olika energianvandning, inomhusmiljo och
omraden, dir inomhusmilid, resurser resurser.

och klimatpaverkan dr exempel pa

omraden.

Milidbyggnad 1Drift ir ett
certifieringssystem, fér byggnader|
forvaltningsskede, som syftar tiil att
fdrbéttra och certifiera byggnader|
drift med fokus pa driften,

Hallbarhetsrapport

Certifiering Mil|obyggnad Miljobyggnad BREEAM Totalt
iDrift
Certifierad yta, m2 A, 519 073 71850 69575 660498
Certifierad yta, m?
ertitierady A‘f;"’" 37% 5% 5% 47%
andel av totala portfiljen
Certifierad yta, m2A,_
andel exkl, projektfastig- 41% 6% 5% 52%
het samt nyforvdrv
Medarbetare

Verksamheten bedrivs till dvervagande del med egen personal men
dven via entreprendrer for delar av fastighetsdriften. Antal
anstdllda i koncernen uppgick vid arets utgang till 157 (154)
personer och medelantalet anstéllda under aret var 142 (138)
personer. Alla ar anstéllda i Skandia Fastigheter AB.

Medarbetarnas kompetens och engagemang ar avgorande
for formagan att skapa afféarsnytta, och verksamheten utvecklas
kontinuerligt efter nya férutsattningar och kundbehov. Dérfor
bygger Skandia Fastigheters foretagskultur till stor del pa engage-
mang, en vilja att lara sig nya saker och att man tar och ger ansvar
for att tillsammans na bolagets mal. Det strukturerade kompetens-
forsoriningsarbetet inkluderar en kompetensmodell med medar-
betarsamtal samt lopande kartlaggning av kompetenser och
kompetenskrav. Medarbetare och chef ansvarar tillsammans for
kompetensutvecklingen, dar chefens roll &r att stodja och skapa
forutsdttningar. Prestation, motivation, upplevd arbetsmiljo och
utveckling f6ljs l6pande upp 1 dialog mellan chefer och medarbe-
tare.

| ett arligt lonesamtal kopplas prestation, arbetsuppgifter
och kompetens till beloning. Interna processer och regelverk
sikerstéller bland annat att l6nerna dr marknadsméssiga och att
alla har samma forutsattningar utifran demografiska perspektiv.
For att fortsdtta vara framgangsrika i en foranderlig bransch
behover Skandia Fastigheter [Opande utveckla arbetet med att vara,
en attraktiv arbetsgivare. Under aret har ett sarskilt arbete drivits
for att definiera bolagets arbetsgivarlofte, som en del i ett starkt
och tydligt erbjudande mot arbetsmarknaden. En av ménga viktiga
delar i att vara en attraktiv arbetsgivare ar att skapa en inklude-
rande arbetsmiljé med hég delaktighet. Alla medarbetare ska
kdnna sig trygga att bidra med sin kompetens och uppleva att de
kan vara sig sjilva. Darfor dr likabehandling ett naturligt inslagi
verksamheten och Skandia Fastigheter ska frimja alla medarbeta-
res lika rdtt rorande arbete, anstallningsvillkor och utvecklingsmaj-
ligheter. Arbetet med atgarder gallande arbetsférhallanden, loner
och anstallningsvillkor, rekrytering och befordran, kompetensut-
veckling och utbildning samt méjlighet att forena arbete och
foraldraskap ar sténdigt pagaende och samlas i en likabehand-
lingsplan. Nolltolerans mot mobbning och sexuella trakasserier &r
en viktig grundprincip for att skapa en positiv arbetsmiljo och
medarbetare forvantas aktivt ta stallning mot detta, vilket bland
annat tydliggors i uppférandekoden.

Den arliga medarbetarunderstkningen dr en del av det:
systematiska arbetsmiljtarbetet och har genomforts for femte aret
i rad med verktyget Brilliant. Undersdkningen kartlagger Skandia
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Fastigheter avseende ledarskap, medarbetarskap, engagemang, Anstillningstyp? 5029 2021
teameffektivitet samt organisatorisk och social arbetsmiljo. Kuinor Min  Klnnor it
Resultatet genererar ett arbete med handlingsplaner och aktivite-

i Y " . . s | Heltidsanstéllda (antal) 7 83 70 81
ter dar medarbetarna har en aktiv roll for att identifiera och félja - .

. B Deltidsanstillda (antal) 3 ¢ 3 0
upp 6nskade beteenden. |1 2022 ars medarbetarundersokning
angav 91 procent att de varit fria fran mobbing, trakasserier och . )
diskriminering under aret. Skandia Fastigheter ser allvarligt pa sl i 2022 el
utfallet och handlingsplaner med aktiviteter har tagits fram. : RInG! Man s Man

Tillsvidareanstdllda® (antal) 73 83 73 81

Skandia Fastigheter sticker ut med ett fortsatt mycket hogt
medarbetarengagemang och en hog vilja att rekommendera Visstidsanstallda (antal) 1 ¢ 0 0

bolaget som arbetsgivare.

Skandia fastigheter framjar halsa och en sund livsstil for sjukfranvaro medarbetare 2022 2021
mEdHrbEtﬂTﬂa. UtijEl’ Ett gen E!l’fiSt friSkVél'dSbidrElg, h:t':ilSO" OCh Sjukfr,ﬁnuaru Tatal 2,5#‘/“ 3,4%
vardforsakring samt regelbundna halsounderstkningar som vt Anoarad el 46.5% 39.5%
u)lfluderf:lr fysiska tester och samtal, erb;uds lopa.md.e friskvardsak- . e ST
tiviteter i form av bland annat grupptraning, meditation och *

e Kvinnor 2,3% 2,0%
foreldasningar.
Korttidsfranvaro 46,5% 46,2%
Langtidsfranvaro 53,5% 53,8%
2022 2021
Min 2,6% 4,6%
Medarbetare?
" y Korttidsfranvaro 46,4% 27,2%
Totalt antal 142 138
Langtidsfranvaro 53,6% 72,7%
Andet kvinnor 45,8% 46,6%
Andel min 54,9% 53,4% 1. Samtliga medarbetare som varit anstéilda under aret omraknat till heltidsanstiilda,
P — 5.7% 4.9% Detta innebér ajt medarbetarnas sysselsittningsgrad, franv.:?:ru samt om
medarbetare barjat eller slutat under aret har beaktatsi berdkningen.
Andel mellan 30-50 dr 47.6% 49,9% 9. Persistadecember
andal 8ver 50 &r 46.7% A5.9% 3. Antal medarbetare som slutat under aret (exklusive vikarier och visstidsanstillda) i
relation till genomsnittligt antal medarbetare. Genomsnittligt antal medarbetare
Chefer” ) _ berdknas som snittet av antal medarbetare per manad oavsett sysselséttningsgrad
Totalt antal 36 34 4. Sjukfradnvaro upp tom 14 dagar. Berdknas som sjukfranvarotimmar i relation till total
i - schemalagd ordinarie arbetstid for samtliga anstéllda
Andel kvinnor AL : Q= 5. Sjukfranvaro Gver 14 dagar. Berdknas som sjukfranvarotimmar i relation till totat
Andel min 55,6% 58,8% schemalagd ordinarie arbetstid fér samtliga anstillda
P — 0,0% 0.0% 6. Inkluderar provanstdilning
Andel mellan 30-50 ar 52,8% 47,1%
Ande! Bver 50 ar 47,2% 52,9%
Faretagsledning?
Totalt antal 10 8
Andel kvinnor 40,0% 925,0%
Andel miin 60,0% 75,0%
Andel under30ar 0,0% 0,0%
Andel mellan 30-50 ar 40,0% 12,5%
Ande! tver 50 &r 60,0% 87,5%
Styrelse?
Totalt antal 6 6
Ande! kvinnor 40,0% 40,0%
Andel min 60,0% 60,0%
Andel under30 ar 0,0% | 0,0%
Andel mellan 30-50 ar 0,0% 0,0%
Andel dver 50 ar 100,0% 100,0%
Parsonalomsattning” 11,5% 10,4%
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Klimatrisker och mojligheter

Inom Skandia Fastigheter har sérskilt fokus riktats mot klimatrisker
och mojligheter. Klimatriskerna dr varderade och mdjligheter,
samt en relevant hantering, har identifierats och utgor beslutsun-
derlag i styrelsen. Riskerna har varderats med avseende pa
sannolikhet och finansiell konsekvens pa en femgradig skalaz.
Dessa tva varden multipliceras sa att ett riskvdrde erhalls. For
respektive risk finns en riskdgare och en kontrollindikator. Genom
att agera foredomligt inom dessa omraden finns &ven mojligheter
att skapa affarsnytta | kunderbjudandet och motstandskraft infor
en eventuell 6kad koldioxidbeskattning och reglering for att
minska klimatpaverkan.

Klimatfardndringar Klimatpaverkan Brist pd kompetens inom
projektutveckling hallbarhet/klimat-
utmaningen
Virdering: riskvidrde 8 Vardering: riskvdrde 8 Vdrdering: riskvdrde 6

Beskrivning: Klimatfdr-
dndyingar kan leda till
hojda havsnivaer och
extremvider vilket kan
orsaka skador, tikade
kostnader och paverkar
fastighetsvardet.
Genom att integrera
klimatanpassningsatgér-
der | stadsmiljderna till
exempel [ utformning av
grinytor kan vi skapa
resiliens och samtidigt

Beskrivning: For att
uppfyltta Parisavtalst krdvs
en omstalining av
projektverksamheten.
Den materialanvindning
som vi haft historiskt har
en stor klimatpaverkan.
Nya arbetssétt och
materialanviandning
medfdr risker.

En resurseffektiv
materialanviandning, 6kad
cirkutaritet och val ay

Beskrivning: For att kunna
samverka behdver hela
bolaget ha kompetens for
att hanteraklimatutma-
ningen och den
omstéilning som krivs.,

dka attraktiviteten. material med lag
klimatpaverkan kan
minska byggkostnader
och dka attraktiviteten,
Hantering: Skandia Hantering: En generelloch  Hantering: Genom att

Fastlgheters [nvesterings-
strategl tar hlinsyn till
klimatrisker och
fastighetsutveckling ska
reducera eventuelia
klimatrisker. Byggnads-
certifieringarna Breeam
och Miljébyggnad iDrift
innefattar klimataspekter,
Under 2022 har en
riskanalys gjorts av hela
fastighetsportféljen for
att identifiera risker ach
ett arbete padgar med att
ta fram fordjupadae
analyser och atgdrdspla-
ner.

robust utformning avden
fysiska miljoni
kommerslella byggnader
skapar forutsittningar for
ett resurseffektivt
nyttjande av material dver
tid.

satsa pa kompetensut-
veckling attraherar och
behaller bolaget

engagerade medarbetare.
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1) Riskviirdets skala har justerats 1 jimforelse med Arsredovisning 2021,

Hallbarhetsrapport

Styrning och hantering av klimatrisker och mojligheter

Styrning

Strategi

Riskhantering

Mal och miitetal

Beskrivning av
styrelsens

Beskrivning av
klimatrelaterade

Beskrivning av
organisationens

Beskrivning av
organisationens

dvervakning av risker och processer for att indikatorer for att
klimatrelaterade mojligheter som identifiera vardera
risker och erganisationen klimatrelaterade klimatrelaterade
maojligheter. identlfierat, risker. risker och
Sesid7,12,14o0ch  Sesid 7ochi?2 sesid7,12,140ch  mijligheter,
30 30 Se sid 7och12
BesKrivning av Beskrivning av Beskrivning av Beskrivning av
ledningens roll paverkan fran organisationens crganisationens
avseende klimatrelaterade processer for att utsldpp av scope 1,
beddmning och risker ach hantera 2 och 3 enligt
hantering av mbjligheter pa klimatrelaterade Greenhouse Gas
klimatrelaterade organisationens risker. Sesid 8,12, Protocol.
risker och verksamhet, 14 och 30 Sesid8och$
mojligheter, strategi och
Sesid7,12,14och  finansielia
30 planering.
Sesid 8, 9, 12 och
14
Beskrivning av Beskrivning av Beskrivning av
organisationens organisationens prganisationens
beredskap att pracesser | mal {or att hantera
stillaom strategin  organisationens klimatrelaterade
med hinsyn till generella risker och
olika klimatrelate- riskhantering. mdjligheter samt
rade scenarier. Se sid 12 och 30 utfall pa malen.
Sesid8,9o0ch10 Sesid7,8,90chiC

L

Antikorruption och affdrsetik

Skandia Fastigheters anseende &r beroende av att en hig etisk
standard uppratthalls i alla delar av verksamheten. Genom
bolagets policy om anstalldas etik, mutor och visselblasning,
policy om intressekonflikter och uppférandekod stalls samma
héga krav pa leverantdrer och kunder som pa medarbetarna
for att motverka mutor, korruption och penningtvatt.

Skandia Fastigheter strivar efter att uppréitthalla ett
dppet affdrsklimat och en hog affdrsetik. Bolagets instruktion
om skatt samt krav- och kreditpolicy tydliggor att hog etisk
standard maste uppratthallas och ska minska risken for
penningtvatt och hot fran hyresgaster. Skandia Fastigheter
varnar om sakerhet och respekt for alla som berdrs av verk-
samheten. Som ett led i detta har bolaget bland annat en
visselblasartjanst som kan anvidndas savéal internt som externt.
Till Skandia Fastigheters, av extern part administrerade
visselblasarfunktion, har tva drende inkommit under 2022 och
dessa har hanterats i enlighet med bolagets policy. Inga fall av
misstéankt korruption har anmalts under aret.

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2022



Hallbarhetsrapport

Ansvarsfulla inkop
Inom Skandia Fastigheter genomfors dagligen operativa kop
inom samtliga delar av verksamheten i enlighet med bolagets
riktlinje avseende inkdp. En uppforandekod for leverantorer
staller krav inom milj6, manskliga rattigheter, arbetsvillkor och
antikorruption. Dessa foljs upp genom leverantrsgranskningar
med systemet Evaluate. 2022 gjordes 29 procent av inkGpsvo-
lymen mot ramavtalsleverantorer, och i ett forsta steg
tilldmpas uppftrandekod och granskningar med Evaluate pa
dessa.

Under aret har en digital bestéllningsfunktion lanserats,
som ska sdkerstélla att krav stélls utifran uppfdrandekoden i
inkOpsprocessen. Detta skapar effektivare arbetssatt for
medarbetarna och mojlighet till uppfélining. | den digitala
bestéllningsprocessen ingar exempelvis att alla leverantorer
undertecknar Skandia Fastigheters uppférandekod. Under
2022 har 57 procent av inkdpen gjorts med leverantorer som
har signerat uppférandekoden och arbetet fortgar med att
uppdatera statistik i systemstod. Detta utvecklingsarbete
syftar till att underldtta efterlevnad av koncernens interna
regler samt att mojliggora en battre uppfdljning av att krav som
ror miljo, manskliga rattigheter, arbetsvillkor och antikorrup-
tion stéllts pa leverantorerna.

skandia Fastigheter Arsredovisning 2022 13




Moderbolaget
Verksamheten | moderbolaget bestar i huvudsak ay att dga
aktier i dotterbolag, Inga fastigheter dgs direkt av moderbola-
get.

| resultatet ingar finansnetto med 192 (-87) mkr varav 291
(0) mkr avser utdelning fran dotterbolag, 289 (269) mkr avser
finansiella intdkter och -388 (-356) mkr avser finansiella
kostnader. Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner
och uppgar till netto 261 (245) mkr. Resultat fore skatt uppgick
till 452 (157) mkr.

Eget kapital i moderbolaget uppgick till 6 239 (5 824) mkr.
Detta motsvarar en soliditet pa 21,1 (22,2) procent.

Moderbolaget har rintebédrande skulder om 21125
(20 125) mkr vilka &r reverslan till Skandia. Arets kassafléde
uppgick tilt 0 (0) mkr.

Arsstimma

Arsstimma dgde rum den 23 mars 2022 pa Skandia Fastighe-
ters huvudkontor, Jakobsbergsgatan 22 i Stockholm. Pa
stdmman faststélldes resultat- och balansrakning och beslots
att, i enlighet med styrelsens, av revisorn tillstyrkta, forslag,
efter tilldgg for arets vinst, 122 293 266 kronor, disponera de till
forfogande staende vinstmedlen for verksamhetsaret 2021 pa
sa satt att 5 818 218 466 kronor balanserades i ny rdkning samt
ge ansvarsfrihet at styrelseledamdterna och verkstéllande
direktoren.

Som ordinarie ledaméter omvaldes Anders Jonsson,
John Helgesson, Anders Rynell, Pia Marions, Lars-Goran
Orrevall och Annelie Enquist. Styrelsesuppleanter har inte
utsetts. Vid det konstituerande styrelsemotet utsags Anders
Jonsson till styrelsens ordforande.

Vid arsstamman valdes KPMG revisionsbyra till ordinarie
revisor for perioden intill slutet av arsstimman 2023. Revi-
sionsbolaget har utsett auktoriserade revisorn Mattias Johans-
son som huvudansvarig for revisionen.

Styrelse och ledning

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

Storre fragor som behandlats av styrelsen under aret,
utover faststallande av budget, affarsplan och ekonomiska
rapporter, dr beslut om kop och forséljningar av fastigheter,
storre investeringar och uthyrningar i fastigheter samt Gvergri-
pande policyer och risker inklusive klimatrisker.

Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning for sitt
arbete samt meddelat dgarinstruktioner for den verkstéllande
direktoren respektive bolaget tillsammans med foreskrifter
avseende rapportering och riktlinjer vid investeringar |
fastigheter. Ersattningsfragor till koncernens verkstéllande
direktor hanteras av styrelseordféranden pa styrelsens
uppdrag. Revisionsutskott eller ersattningskommitté har inte
utsetts.

| koncernen finns utdver verkstallande direktdren 9 (7) ledande
befattningshavare vilka tillsammans utgor bolagets lednings-
grupp. Ledningsgruppens sammanséttning har éndrats under
aret. Ny CFO, chefsjurist samt fastighetschef fGr segment
bostdder har tillsatts. CINO (Chief Innovation Officer), som
ansvarar for nya avdelningen strategisk utveckling, ingar ocksa
sedan hosten 2022 i ledningsgruppen.

Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av risker. Riskerna har delats in i foljande riskkategorier;
aperativ risk, affarsrisk, strategisk risk, compliancerisk samt
finansiell risk. Klimatrisker hanteras som en strategisk risk och
faststills av styrelsen. Fér beskrivning av koncernens risker och
hanteringen av dessa, se not 3.

Hiandelser efter rikenskapsarets utgang

Inga vdsentliga hdandelser som paverkar bedomningen av
Skandia Fastigheters finansiella stdlining har intraffat efter
balansdagen.

Framtida utveckling

Den ekonomiska tillvaxten i Sverige har under 2022 varit
fortsatt relativt stark, men en osdker omvarld, stigande
inflation och finansieringsoro paverkar fastighetsmarknaden
negativt och skapar en osakerhet infér framtiden.

Transaktionsvolymen i den svenska fastighetsmarknaden
uppgick titl 222 (380) miljarder kronor under 2022, vilket &r en
tydlig avmattning jamfort med féregdende ar. Forsta halvaret
var nagot starkare. Stigande inflation och darmed Okade
finansieringskostnader har under andra halvaret 2022 paverkat
transaktionsmarknaden negativt och drivit upp investerarnas
direktavkastningskrav. Den okade inflationen tillsammans med
en oséaker omvérld har d&ven medfort stigande byggkostnader
och storningar i leveranskedijor vilket ddmpat antalet pro-
jektstarter under aret. Aven fallande konfidensindikatorer hos
foretag och konsumenter har bidragit till en 6kad osadkerhet pa
den svenska fastighetsmarknaden.

Aven om finansieringskostnaderna férvéntas stiga i nértid
finns mycket kapital allokerat till fastigheter, inte minst via
internationella fonder. | lagavkastande segment sasom
bostdder dr nu finansieringskostnaderna hogre 4n vad avkast-
ningskravet var for mindre &n ett ar sedan, vilket forvédntas leda
till ytterligare uppjusteringar av direktavkastningskraven.
Samtidigt kan driftnettot befaras ha en negativ utveckling da
bostadshyrorna, pa kort sikt, inte férvédntas stiga i samma
omfattning som kostnaderna. Aven avkastningskraven for
kontor och handelstastigheter bedoms stiga pa kort sikt, med
anledning av osakra utsikter for konjunkturen och hogre
finansieringskostnader. Inom segmentet samhallsfastigheter
bedoms risken lagre dn inom Ovriga segment da hyresgdsten dr
mindre konjunkturkdnslig, men dven hdr bedoms avkastnings-
kraven stiga till féljd av tkade finansieringskostnader.

14 Skandia Fastigheter Arsredovisning 2022
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De utmaningar som handel och bestksniring har haft under
pandemin har successivt minskat under 2022. Den underlig-
gande drivkraften i handelssegmentets utveckling ar snarare
effekter av ndrade kbpmdnster, ddribland e-handelns
utveckling, dn bestaende pandemieffekter. Det ménskliga
behovet av upplevelser och fysiska moten talar for en fortsatt
god utveckling for handelsfastigheter i ritt ldgen med ett for
kunden retevant innehall.

Den starka underliggande efterfragan fran bade
hyresgdster och investerarmarknaden talar for en stabil
utveckling pa langre sikt for bostads- och samhillsfastigheter.
Bostadssegmentets l6nsamhet pa kort sikt riskerar dock att
urholkas da de arliga hyresférhandlingarna inte fGrvéantas
kompensera de kostnadstkningar som inflations-, elpris- och
byggkostnadsutvecklingen medfor.

Skandia Fastigheter star infor en rad omstandigheter ach
osdkerhetsfaktorer i omvarlden som kommer att ha stor
inverkan p4 bolaget och bolagets kunder. Det finns en tkad oro
kopplad till stigande inflation och rantor, en forsamrad
konjunktur, global klimatkris, krig i Ukraina och en europeisk
energikris. FOr att bolaget ska kunna fortsitta bedriva en
framgangsrik verksamhet och na uppsatta mal under de
forutsattningar som nu rader, i omvérlden och i verksamheten,
kommer sdrskilt fokus att ldggas pa fem omraden - (6nsamhet i
en forandrad omvérld, klimatutmaningen, energifragan,
fastighets-IT samt ledarskap och medarbetarskap. Gemensamt
for dessa fokusomraden &r att de avser bolaget som helhet och
berdr alla delar av verksamheten. De utgor inte nagon forédnd-
ring av den grundlidggande affarsiden och firetagsstrategin
utan ar istéllet en uppmaning och uppmuntran att ge plats at
nya idéer och metoder dar det krdvs pa grund av radande
omstédndigheter.

Det finns tydliga tecken pa att Sverige dr pa viginien
lagkonjunktur med minskad konsumtion och svagare tillvaxt
som foljd. Osakerheten infor framtiden &r fortsatt stor och
konsekvenserna i dagsléget dr svara att overskada. Skandia
Fastigheter har dock en stabil finansiell stéllning och en flexibel
och engagerad organisation med kunden i fokus varfor
koncernen beddms vara vél positionerad att mota framtiden.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel | moderbolaget:

Balanserat resultat 5 818 218 466
Arets resultat 415 034 408
Summa kronor 6 233 252 874
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

~ | ny rakning dverfors 6 233 2592 874
Summa Kronoy 6 233 252 874

Uppréttad arsredovisning innebAr att inga koncernbidrag
ldmnats fran moderbolaget till Agaren Livforsdkringsbolaget
Skandia 6msesidigt under aktuellt ar eller under jamférelse-
aret. Moderbolaget har erhallit koncernbidrag fran dotterbolag
med 261 (0) mkr.

Betraffande koncernens resultat och stéllning | ovrigt
hanvisas till efterfoljande rapporter dver totalresultat och
finansiell stéllning, rapporter dver férandringar i eget kapital,
rapporter over kassafloden och tillaggsupplysningar.

Betrdffande moderbolagets resultat och stéllning hinvisas
till moderbotagets resultat- och balansrakningar, férandringar i
eget kapital, kassaflédesanalyser och tillaggsupplysningar.

Skand!a Fastigheter Arsredovisning 2022 15
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| fastigheten Koppartradon i Fabriksparken i Sundbyberg omvandlas och bevaras Max
Sieverts gamibua kablfabrik titl moderna kontorslokaler med industrihistorisk charm.




Koncernens rapport over totalresultat

20292-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr Not - 2092-19-31 ~ 2021-12-31
Hyresintakter 6 2949 2 782
Serviceintakter 6 234 203
summa intakter 3 183 2 985
Fastighetskostnader 7 -1 065 -986
Driftnetto 2118 1999
Resultat fran dvriga materiella anldggningstillgangar 1 1
Virdefordndring forvaltningsfastigheter 10 ~1586 5 662
Ovriga rorelseintékter 0 17
Centrala administrationskostnader 8,9, 11,17 ~87 ~79
Ovriga rorelsekostnader 0 17
Rorelseresultat 446 7 583
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intdkter 13 18 2
Finansiella kostnader 14 ~377 ~356
Finansnetto -360 354
Resultat fore skatt 86 7 229
Skatt 15 -6 -1 472
Arets resultat 81 5 757
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till arets resultat:
Aktuariella poster hdanforliga till férmansbestdmda pensionsplaner -8 5
. Summa poster som inte kommer att amklassificeras till arets resultat -8 5
Arets totalresultat 73 5763
. Arets totalresultat hinforligt tills
Moderbolagets aktiedgare 64 5731
Innehav utan bestimmande inflytande g 32
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Koncernens rapport over finansiell stallning

~Belopp i mky Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 67 060 65 460
~Inventarier 17 6 7
67 065 65 467 T
Uppskjuten skattefordran 23 3 2
Langfristiga fordringar 19 100 213
103 215 *
summa anlaggningstillgangar 67168 65 683 "
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 20 24 16
Fardringar hos moderbolag 21 - 430
Ovriga fordringar 19 551 419
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 02 361 293
Likvida medel 44 43
Summa omsdattningstillgangar 980 1131
68148 66813

SUMMA TILLGANGAR
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 9022-12-31 2021-12-31
' EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 5 5
Ovrigt tillskjutet kapital 5 605 5605
Balanserat resultat inkl arets totalresultat 93 931 93 847
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 29 541 29 458
Kapitalandelslan 6 544 6 846
_Innehav utan bestdmmande inflytande 338 345
Summa eget kapital 36 422 36 648
Skulder
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 23 8 821 8 960
Ovriga avsittningar 24 130 130
Skulde__r till moderbolag 95 16 125 16 699
Summa langfristiga skulder 25 076 25 789
Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 161 158
skulder till moderbolag 25 5 448 3 496
Aktuella skatteskulder 191 168
Ovriga kortfristiga skulder 68 75
_Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 782 549
Summa kortfristiga skulder 6 650 4 376
- Summa skulder 31726 30165
68 148 66 813

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

skandia Fastigheter Arsredovisning 2022
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| eget kapital

Koncernens rapport over forandringar

Aktiekapital
Antal aktier uppgér till 50 000 med kvotvarde 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 stiid av Avtalet far Skandia Fastigheter koncernen vid ett
eller flera tillféllen lana upp medel sisom kapitalandelslan fran Thule.
De emitterade kapitalandelstanen har klassificerats som egetkapital-
instrument da langivarnas avkastning dr beroende av resultatet for
fastighetsportféljen som omfattar kbpcentrum, bostads- och kontors-
fastigheter (“Fastighetsportfdljen”). Fastighetsportfdljen dgs av bolag
inom underkoncernen med Skandia Fastigheter AB som moderbolag.
Den 21 april 2015 erholl koncernen 1148 mkr fran Thule under Avtalet ge-
nom emission av kapitalandelslan om sammanlagt 1148 mkr (“Kapital-
andelslanet”). Under 2022 har kapitalandelslan om netto -132 (372) mkr
aterbetalats till Thule, efter att kostnadsuttag om 12 (11) mkr avréknats |
enlighet med Avtalet.

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

Ovrigt summa eget kapital Kapital- Innehavutan Summa
Aktie- tillskjutet Balanserat héanforligt till moder- andels- bestdmmande eget
_Belopp i mkr kapital kapital resultat  bolagets aktiedgare l4n inflytande  kapital
Koncernen
Ingaende eget kapital 2021-01-01 5 & 605 24 617 30277 6 020 329 36576
Totalresultat
Arets resultat - - 5725 5725 - 32 5757
Ovriga totalresultat - - 5 5 - - 5
Summa totalresultat - - 5 731 5731 - 32 5763
Transaktioner med dgare
Utdelning — - -5 900 -5 900 - ~  =5900
Koncernbidrag - - - - = - -
Skatteeffekt pa koncernbidrag - ~ - - - - -
Utbetalning till innehav utan
bestdmmande inflytande - - - - - ~16 -16
Kapitalandelslan nominellt, &rets fordndr - - - - 372 - 372
Avkastning kapitalandelslan, arets fordndr - - 600 -600 600 # -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets férdndr - e 2 -- -146 % 146
_Summa transaktioner med dgare l - ~6 500 =6 500 826 <16 -5 690
Utgdende eget kapital 2021-12-31 5 5605 23 847 29 458 6 846 345 366448
Ingaende eget kapital 2022-01-01 5 5605 23 B47 29 458 6 846 345 36648
Totalresultat
Arets resultat - - 73 73 ~ 9 81
Ovriga totalresultat - - -8 -8 - - -8
Summa totalresultat = - 64 64 - 9 73
Transaktioner med dgare
Utdelning = - - - - - -
Utbetalning till innehav utan
bestdammande inflytande - - - - - -17 ~17
Kapitalandelslan nominellt, arets férdndr - - - - -139 - ~132
Avkastning kapitalandelslan, arets férdndr - - 20 20 -90 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets foréndr - - - - -150 - -150
Summa transaktioner med dgare - - 20 00 -309 17 =200
‘Utgaende eget kapital 2022-12-31 5 5 605 23 931 99541 6544 338 36422

lanet loper tills vidare och kan sdgas upp helt eller delvis enligt:
bestdmda tider och hindelser pa samma sétt som narmare foljer av
Avtalet.

Kapitalandelstanet dr uppdelat i en kapitaliserande lanedel och
en distribuerande lanedel, med distribution forbehallet att Thule s
pakaltar. vid aterbetalning av del av den distribuerande lanedelen har
Thule foretriddesratt till koncernens utdelningsbara medel framfor
koncernens aktiedgare, forbehallet att sddant krav pa aterbetalning
tdcks av belopp respektive dotterbolag kan férfoga dver som utdel-
ningsbara vinstmedel. Utdelningsandelen av avkastningen dr den del av
totalavkastningen som motsvarar Fastighetsportft!jens direkiavkast-
ning och beriknas enligt principerna for MSCl Sweden Annual Property
Index (inklusive transaktioner och projekt). Koncernens eget kapital
belastas med avkastning pa kapitalandelslanet. Berdknad avkastning
for 2022 uppgar till -20 (600) mkr efter avgifter om 46 (180) mkr.
Ackumulerad avkastning pa lanet uppgar till 2 355 mkr. 150 (146) mkr har
under 2022 utbetalats avseende 2021 ars avkastning. Av 2029 ars
avkastning berdknas 140 (150) mkr utbetalas under férsta kvartalet

2023,
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Koncernens rapport over kassafloden

20292-01-01 2021-01-01
Belopp | mkr Not ~ 90922-19-31 - 2021-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat fore bokstutsdispositioner och skatt 86 7 229
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 1580 -5 659
1666 1570
Betald skatt ~119 -163
1547 1407
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 264 1296
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 675 -25
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2486 2678
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 16 -1 898 327
Avyttring av forvaltningsfastigheter 16 156 325
Forvarv av inventarier 17 -9 -9
Avyttring av inventarier 17 9 2
Investeringar | forvaltningsfastigheter 16 -1444 -885
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3186 -887
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 928 1000 4 000
Upptagande/amortering av kapitalandelslan 08 ~132 372
Utbetald utdelning . -5 900
Utbetald avkastning kapitalandelsian 28 ~150 -146
Utbetald resultatandel till innehav utan bestimmande inflytande -17 “16
Erhallna koncernbidrag - -
_Ldmnade koncernbidrag - -109
_Kassaflode fran finansieringsverksamheten 701 ~1799
Arets kassaflode 1 -8
. Likvida medel vid arets bdrjan 43 51
Likvida medel vid arets slut 44 43

Tillaggsupplysningar till koncernens rapport over kassafloden

. 2022-01-01 202i-01-0T
Belopp i mkr - 9099-12-31 - 92091-12-31
Betalda rdantor
Erhallen rdnta 17 )
Erlagd rdnta ~377 -356
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.
Av- och nedskrivningar av tilljgangar 2 2
Rearesultat vid avyttringar 2 -9
vardefdrandring forvaltningsfastigheter 1584 -5 661
Avsdttningar till pensioner -8 5
Ovriga avsittningar - 3
| 1580 -5 659
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 44 43
44 43
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Resultatrakning - moderbolaget

Rapport ¢ver totalresultat har inte uppréttats da det i moderbolaget saknas transaktioner som ska ingé i dvrigt totalresultat.
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2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr Not ~ 20922-12-31 - 9021-12-31
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 8 -1 -]
Rorelseresultat ~1 ~1
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 12 291 -
Finansiella intakter 13 289 269
Finansiella kostnader 14 -388 -356
Finansnetto 192 - =87
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 191 -88
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 261 945
Koncernbidrag, ldmnade - -

261 245

Resultat fore skatt 452 157
Skatt pa arets resultat 15 -37 -35
Arets resultat 415 122



Balansrakning - moderbolaget

Belopp i mkr Not 2092-192-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 18 11185 11185
Fordringar hos koncernbolag 21 12 476 11 685
| 23 661 22 870
Summa anldggningstillgangar 23 661 22 870
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernbolag 21 5829 4 591
_QOvriga fordringar 10 -
_Summa omsattningstillgangar 5 839 4 591
_SUMMA TILLGANGAR 29 500 27 461
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5 5
Reservfond 1 1
6 o
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5 818 5696
_Arets resultat 415 199
6 233 5818
_Summa eget kapital 6 239 5 824
Skulder
Langfristiga skulder
_Skulder till moderbolag J 25 16 125 16 699
Summa langfristiga skulder 16 125 16 699
Kortfristiga skulder
. Skulder till koncernbolag 25 7129 4 995
Aktuella skatteskulder 7 13
Upplupna kostnader och fGrutbetalda intdkter 0 0
summa kortfristiga skulder 7 136 4 938
_Summa skulder 23 261 21 637
. SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 500 27 461
23
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Forandringar | eget kapital - moderbolaget

Balanserat Summa eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 5 1 11 596 11 602
Totalresultat
Arets resultat ~ ~ 122 122
Summa totalresultat _ - - 122 122
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -5 900 ~5 900
Summa transaktioner med aktiedgare _ = -5 900 -5 900
Utgaende eget kapital 2021-12-31 o 5 1 5 818 5 824
Ingaende eget kapital 2022-01-01 5 1 5 818 5 824
Totalresultat
Arets resultat - - 415 415
Summa totalresultat - - 415 415
Transaktioner med aktieidgare
Utdelning - - . -
Summa transaktioner med aktiedgare - - . -
5 1 6 233 6 239

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktiekapital

Antal aktier uppgar till 50 000 med kvotvérde 100 kronor.
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr - 9022-12-31 - 2021-12-31
Den lipande verksamheten |
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 191 ~88
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. ~175 .
16 -88
Betald skatt . -43 -41
| Kassafldde fran den lopande verksamheten fﬁr"e | -27 -129
forandringar av rorelsekapital
Kassafltde fran fordndringar i riorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -202 7 366
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 630 . -5 608
Kassafldde fran den [8pande verksamheten 401 1629
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella titigangar -1 646 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1 646 .
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning - ~5 900
Erhallna koncernbidrag 245 271
Upptagna lan 1000 4 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1245 ~1 629
Arets kassaflide - -
Likvida medet vid arets borjan - a
Likvida medel vid Arets slut ; .

Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys - moderbolaget

2029-01-01 92021-01-01
. Belopp i mkr - 2099-19-31 - 90911931
Betalda rantor |
Erhallen rinta 289 269
Erlagd rinta 388 - -356
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.
Resultat fran andelar i koncernbolag <175 g
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Komtorsprojektet Sveavagen 38 nitt i Stockholm ity stod klaef @ forsta kvartaloet 2023,
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Allmén information
Skandia Fastigheter HoldIng AB, org nr 556140-2826, med site och huvudkontor I

Stackholm, utgr moderbolag [ en koncern med dotterbotag enligt forteckning i not 18,
Skandia Fastigheter Holding AB &r ett heliigt dotterbolag till Liviorsdkringsbolaget
skandia, 6msesidigt, org nr 516406-0948, (Skandia), med sate | Stockholm,

skandia Fastigheter Holding ABs huvudkontor dr beléget pa Jakobsbergsgatan 22,

Box 7063, 103 86 Stockholm.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av Internaticnal Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) som har godkints av
Et), Koncernredovisningen &r vidare upprittad i entighet Arsredovisningslagen och med
tHUlEmpning av rekommendation RFR 1, "Kompletterande redovisningsregler for
koncerner”, frin radet for finansiell rapportering. Kassaflddesanalyser upprattas i enlighet
rmed IAS 7 med tilldmpning av indirekt metod.

Grunder for upprittandet av finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kranor, vilket &ven &r rapporteringsvaluta
for koncernen, Samtliga belopp &r angivna I mkr om Inget annat anges. Avrundningar till
mkr kan gdra att noter och tabeller Inte alltid summerar. | texter, noter ach tabeller
redovisas belopp mellan 0 och 0,5 mkr som O.

Tillgdngar och skulder dr redovisade med utgdngspunkt | historiska anskaffningsvérde
farutom forvaltningsfastigheter, som redovisas till verkligt virde.,

Anl8ggningstillgangar och avyttringsgrupper som innehas fdr forsiijning redovisas
tll det ldgsta av det tidigare redovisade vdrdet och det verkliga virdet efter avdrag {or
forsdljningskostnader.,

Upprittande av finansletla rapporter | enlighet med IFRS krdver att beddmningar,
uppskattningar och antaganden girs som paverkar tillimpning av redovisningsprinciperna
och redovisade belopp for tillgangar, skulder, intdkter och kostnader, Antaganden och
uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och andra férhallanden som antas rimliga
under rddande forhallanden. Slutligt utfatl kan ayvika fran dessa uppskattningar och
bedtmningar. Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet, Andringar av
uppskattaingar redovisas i den period &ndringen gérs om dndringen endast paverkat
denna period, elter [ den period dndringen gtrs och framtida perioder om @ndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perloder. Beddmningar och uppskattningar
som har batydande p&verkan pa finansiella rapporterna och som gjorts av firetagsled-
ningen beskrivs utfdrligare i not 4 Kritiska beddmningar och uppskattningar,

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Skandia Fastigheter Holding AB och de

féretag dver vilkka moderbolaget har bestimmande inflytande (dotterbolag).
Bestdmmande Inflytande féreligger ndr moderbolaget har Inflytande dver Investerings-
objektet, dr exponerad for eller har ratt titl rorlig avkastnlng fran sitt engagemang |
Investeringsobjektet och kan anviinda sitt Inflytande dver invasteringsobjektet till att
paverka sin avkastning,

Moderholaget gdr an ny beddmning av huruvida bestdimmande inflytande
fidreligger om fakta och omstédndigheter tyder pa att en eller flera av de faktorer som anges
ovan har dndrats.

Konsolldering av ett dotterbolag sker fridn och med tilltradestidpunkten, Salda
bolag konsolideras fram till det datum da bolaget frantrads. Detta innebir att intdkter och
kostnader fér ett dotterbolag som férvédrvats eller avyttrats under innevarande
ridkenskapsar inkluderas | koncernens resultatrikning sarnt Svrigt totalresultat fran den
dag moderbolaget far det bestdmmande inflytandet fram till den dag moderbolaget
upphdr att ha det bestimmande inflytandet.

Koncernens resultat och komponenter [ ovrigt totalresultat dr hanfdrligt till
moderbolagets dgare ach till innehav utan bestdammande infiytande dven om detta leder
till ett negativt virde fér innehav utan bestdmmande Inflytande.

Andel av eget kapital frdn innehav utan bestdmmande Inflytande redovisas som
en sirskild post Inom eget kapital separat fran moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Sdrskild upplysning lamnas om Innehav utan bestdmmande infiytandes andel av
arets resultat,

Redovisningsprinciperna fr dotterbolag har vid behov justerats fiir att
tiverensstimma med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna transaktioner,
mellanhavanden samt orealiserade vinster hinforliga till koncerninterna transaktioner har
eliminerats vid upprdttandet av koncernredovisningen. Oreallserade farluster ellmineras
pd samma sdtt som oreallserade vinster, men endast | den utstrdckning det Inte finns
nagot nedskrivningsbehov.

Koncernredovisningen har upprittats i entighet med férvarvsmetoden. De initiala
férvirvsanalyserna ér preliminra till dess att verkliga virden pa forvirvade tillgangar
samt tvertagna skulder och eventualférpliktelser slutligen har faststillts, dock inte ldngre
dn tolv manader efter forvarvsdagen,

Koncernvdrdemetod tillimpas vid redovisning av fuslon.

Upplysningar om nidrstaende
Koncernen stir under ett bestdmmande inflytande fran Skandia, Styrelse ach koncernled-

ning dr ocksa nérstdende till bolaget. Utdver de ndrstaenderelationer som anges for
koncernen har moderbolaget ndrstaenderelationer med sina dotterbolag som innefattar ett
bestimmande inflytande, se dven not 18 och not 29. Vid transaktioner mellan koncernens
bolag och andra nirstaende firetag tillimpas affirsmiissiga villkor och marknadsmissig

prissdttning.

Titlgangsforviry

F&rvdrv av fastigheter via bolag kan klassificeras som rorelseforviry eiler titigangsfor-
virv. Det huvudsakliga syftet med forviiry ay fastighet via bolag ér vanligtvls att endast
firvirva fastigheten. Nagon forvaltningsorganisation eller 8vrlg administration ingar
vanligtvis Inte vid fdrvirven. Vid sadana forvdrv klassificeras forvdrvet som ett
tillgangsforvdrv, Samtliga férvary under 2021 och 2022 har klassificerats som
tillgangsfarvary,

Vid tillgangsfdrviry redovisas ingen uppskjuten skatt pa fastighetsforvdrvet,
Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt (rabatter) minskar Istéliet fastighetens
anskaffningsvirde. Det innebir att vid efterfiljande virdering paverkas vérdeftrandring-
arna av erhalien skatterabatt,

Vid forviry av fastighet dir det farekommer villkorad képeskilling, d vs hela eller
delar av kipeskillingan &r villkerad av en eller flera framtida hdndelser, redovisas den
villkorade ktipeskillingan utifrdn en metod som baseras pa principerna for rorelsefdrvdrv,
Det verkliga viirdet av den villkorade kopeskillingen redovisas vid farvarvstillfallet som en
del av fastighetens anskaffningsvirde. Motsvarande belopp redovisas som skuld. vid
efterféljande redovisningstilifdllen redovisas skulden till upplupet anskaffningsvidrde med
tilldmpning av effektivrintemetoden. Om fdratagsledningen gor d@ndrade antaganden om
storleken pa den vilikorade kipeskillingen justeras skuldens redovisade vérde. En ny
beridkning av det redovisade vdrdet sker genom att berdkna nuvérdet av framtida
kassafldden diskanterat med den ursprungliga effektiva rantan, Den ursprungliga effektiva
rdntan utgdrs av den marginella lanerdntan, Justerlngar av skulden, som dr ett resuitat av
dndrade bediimningar om den villkorade tilliggskpeskillingens storlek, redovisas som en
Justering av fastighetens anskaffningsvirde,

| not 4 finns en nédrmare beskrivning av Skandia Fastigheters avgrénsning mellan

rorelseforvary och tillgangsforvarv,

Innehav utan bestimmande inflytande
Redovisat virde for innehav utan bestimmande Inflytande anges till dess andel av

nettotiligdngarna for dotterbolag som omfattas av koncernredovisningen.

Segmentsrapportering

Koncernens segmentsinformation fdentifieras utifran att verksamheten drivs inom
segmenten Kontor, KGpcentrum, Samhillsfastigheter och Bostdder, Den interna
rapporteringen ligger till grund for den segmentsinformation som presenteras och
anvinds av bolagets higste verkstdllande beslutsfattare, verkstillande direktdren, for

att féija upp verksamheten och fatta beslut om resursfordelning.

Leasing
Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal eftersom avtalet Intel allt

dverfdr vasentliga risker och férméaner forknippade med fastigheterna, Skandia
Fastigheter &r ddrmed en stor leasinggivare. Redovisning av hyresavtal framgar av
principen fdr intdkter och not 6, Som leasegivare redovisas intédkten linjart dver
kontraktets loptid.

Det finns inom kancernen ett mindre antal leasingavtal av begrénsat vdrde dér
Skandia Fastigheter dr leasetagare. Dessa avser tomtrdttsavtal och arrendeavtal samt
kontorsutrustning och liknande, Skandia Fastigheter har gjort bedémningen att det
sarmmanlagda virdet av samtliga leasingavtal inte &r ett visentligt belopp. Betalningar
som gors undet leasingperioden kostnadsfors, liksom tidigare, | resultatrakningen tinjart

over leasingperioden.

Intakter

Ryres- och servicelntakter

Koncernens hyresintikter klassificeras som intdkter fran operationella leasingavtal och
aviseras i farskott och redovisas linjart som en intakt i resultatrakningen dver
kontraktsperiodens ldngd. Det innebér att endast de intidkter som hor till den aktuella
perioden redovisas som Intdkt, De totala intékterna fordelas | hyresintdkter och
serviceintdkter. Hyresintdkterna omfattar utdebiterad hyra inklusive index, titlléggsdebi-
tering for Investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt medan serviceintakterna
ornfattar all annan tilliggsdebitering far till exempel kyla, sopor, sndréjning,
marknadsfdringsbidrag med mera. Serviceintakterna redovisas i den period som
servicen tillhandahdalls och intakten utgar fran befintliga avtal och grundar sig vanligtvis
pa den av kunden forhyrda ytan. Hyres- och serviceintékter betalas | forskott och

forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter,
| de fall hyreskontrakt under en viss tid medger reducerad hyra som motsvaras av

en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under- respektive tverhyra tver
kontraktets lGptid. Rena rabatter som l@mnas for begransningar | nyttjanderdtten, vid
exempelvis ombyggnationer eller | samband med successiv inflyttning, redovisas i den
period de avser.
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Intékter fran fastighetsforsalining
Intdkter fran fastighetsférsiljningar redovisas pa tilltradesdagen, vitket dr den tidpunkt

da den legala @ganderitten tivergar till koparen samt risker och férmaner kopplat till
dgandet, Forsdljningspriset redovisas som avtalat férsaljningspris med avdrag for

farsiliningsomkostnader.

Rorelsekostnader och finanslella Intdkter och kostnader

Centrala administrationskostnader

Kostnader for administration fdrdelas mellan fastighetsadministration och central
administration, Koncernens driftnetto inkluderar kostnader for fastighetsadministration.
Centrala administrationskostnader utgdrs av kostnader som inte #r direkt hiinférbara till
fastighetsfdrvaltnlngen. Till centrala administrationskostnader hor kostnader for bland
annat bolagsadministration, koncernledning, IT ach revision,

Fastlghetskostnader
Fastighotskostnader avser kostnader {6r drift, underhall, fastighetsskatt, tomtrédttsav-

gdld och administration av fastighetsinnehavet,

Finansfella Intakter och kosthader

Finansiella intdkter och kostnader periodiseras tver 18ptiden med tillimpning av
effektivrdntemetoden, Lanekastnader belastar resultatet i den period till vilken de
hidnfdr sig, oavsett hur de upplanade medlen har anvints,

Ersittningar till anstillda

Ersdttningar till anstéllda utgbrs av léner, sociala kostnader, betald semester,
sjukfranvaro, penstoner och andra ersdttningar. Ersittningarna kostnadsfors i takt med
att de anstéllda utfor tjdnster.

Pensloner baseras pa avgifts- eller formansbestdmda penslonsplaner. For
avgiftsbestimda pensionsplaner betalas en fast premie till en separat juridisk enhet och
bolaget har ddrmed fullfgljt sitt atagande gentemot den anstéllde, Kostnaden fir de
avglftshestdmda pensionsplanerna kostnadsfdrs | takt med att formanen intjdnas,
Frmansbestdmda pensionsplaner Innebir att den anstéllde garanteras en procentusll
andel av slutldnen som erhéilles vid pensionering. Den framsta delen av Skandia
Fastipheters formansbestdmda planer | koncernen utgtrs av ITP-planen [ Alecta. ITP &r
en plan som omfattar flera arbetsgivare. Alecta har dock inte kunnat presentera
tillrdcklig information fdr att mojliggora en redovisning som en formansbestamad plan,
varfér ITP-planen redovisas som en avgiftsbestdmd plan,

En mindre del av Svriga penstonsplaner dr fdrmansbestdmda ach har fram till och
med 2021 redovisats genom tilldmpning av 1AS 181 koncernredovisningen enligt den 53
Kallade Projected Unit Credit Method. DA de formansbestdmda pensionsplanerna ej
beddms uppga till materiecllt belopp redaovisas de fran och med 2022 Inte langre |
balansrdkningen | kencernredovisningen utan pa samma sdtt som avgiftsbestamda

pensionsplaner,

Ersdttningar vid uppsagning
£n avsattning redovisas i samband med uppségningar av persenal endast om bolaget
bevisligen dr forpliktigat att avsluta en anstdlining fdre den normala tidpunkten eller ndr
ersittningar ldmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. | de fall bola-
get sdger upp personal upprdttas en detaljerad plan som minst Innehaller arbetsplats,
befattningar och ungefirligt antal berérda personer samt ersattnlngarna for varje
personalkategori eller befattning och tiden for planens genomfdrande.

Den beskrivina redovisningsprincipen ovan tilldmpas endast i de fall fordran eller

avsattning uppgar till materiellt belopp.

Skatter
Total skatt utglirs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas | drets resultat

utom da underliggande transaktion redovisas | Gvrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tilthorande skatteeffekt redovisas i Gvrigt totalresultat eller eget kapital. Aktuell
skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, Hit hor aven justering
av aktuell skatt hdnforlig till tidigare perioder.

Uppskiuten skatt beridknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt |
tempuordra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och
skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de temporara skillnaderna forvéntas bli
utjdmnade och med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som dr beslutade eller
aviserade per balansdagen. Uppskjuten skatt redovisas Inte om den temporéra skllinaden
uppkommit vid fiirsta redovisningstilifitlet av tillgangar ach skulder som utgor
tillgangsforviirv.

Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar privas vid vatje
bokslutstillfille. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempordra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast | den man det dr sannolikt att dessa kommer att

medfora ldgre skatteutbetalningar | framtiden.
Skatteeffekt avseende poster som redovisas i dvrigt totalresulitat presenterasi

Bvrigt totalresuitat.

Finansiella instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp 1 batansrdkningen nér bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsméssiga villkor, Finansiella tillgangar tas bort fran
balansriakningen ndr rittigheterna I avtalet realiseras, firfatler eller bolaget pa annat
sitt forlorar kontrollen over dem. Finanslella skulder tas bort fran balansrakningen nar
farpliktelsen | avtalen fullgars eller pa annat s&tt bortfaller,

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar tillgangarna
likvida medel, kundfordringar, vissa tvriga fordringar och reversfordran inom kategorin
langfristiga fordringar samt skulderna leverantorsskulder, vissa kortfristiga skulder och
l&neskulder,

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansriikningen nir det finns legal ritt att kvitta och ndr avsikt finns att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
Koncernen kvittar inga finansiella tillgdngar och skulder.

Fordringar
Finansiella tillgAngar klassificeras utifran den affirsmodell som tillgangen hanterasi och

tillgdngens kassaflddeskaraktdr. Koncernen tilldmpar en affairsmodell dar den finansiella
tillgAngens kontraktsenliga kassafléden inkasseras foir likvida medel, kundfordringar,
reversfordringar, fordringar till koncernbolag och moderbolag samt dvriga fordringar, Da
koncernens finansiella tillgangar uppfyller kriterlerna avseende kontraktsenliga
kassafliden och innehas far att inkassera dessa kassafldden, redavisas fordringarna
inledningsvis till verkligt virde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillimpning av effektivrantemetoden, minskat med reservering {ér forvintade
kreditforluster, Effektivrdntan dr den rdnta som vid en diskontering av samtliga framtida
férviintade kassafliden Gver den forviantade ldptiden resulterar | det initialt redovisade
virdet for den finansiella tillgdngen eller den finansiella skulden.

Koncernen redovisar en forlustreserv fdr farvintade kreditférluster pa finansiella
tillgingar som virderas till upplupet anskaffningsvirde. Per varje balansdag redovisar
koncernen fordndringen t forvdntade kredltférluster | resultatet,

Likvida medel bestar av kassamede! samt omedelbart tillgdngliga tillgodochavan-
den hos banker och motsvarande institut.

Likvida medel, fordringar hos moderbolag och koncernbolag, Gvriga fordringar
och upplupna intékter omfattas av den generella modellen fér nedskrivningar. Far likvida
medel tilldmpas undantaget {or lag kreditrisk, For kundfordringar och avtalstillgangar
finns farenklingar som innebir att koncernen direkt redovisar férvintade kreditfdrluster
for tillgdngens aterstdende lGptid. De forvintade kreditforlusterna for kundfordringar och
avtalstillgingar berdknas genom beddmningar som &r baserade pa historik, nuvarande
forhalianden och prognoser om framtida ekonomiska fdrutsdttningar.

Koncernen definierar fallissemang som att det beddms osannolikt att motparten
kommer mgta sina Ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter ach
missade betalningar, Oavsett anses fallissemang fdreligga nédr betalningen dr 90 dagar
sen. Koncernen skriver bort en fordran ndr inga mijtigheter till ytterligare kassafloden

beddms fdreligga.

Skulder
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvdrde med anvéndning av

effektividntemetoden eller till verkligt virde via resultatrakningen. Koncernens finansletla
skulder bestar ay leverantorsskulder, ovriga kortfristiga skutder samt skulder titl
koncernbolag ach varderas till upplupet anskaffningsvarde,

Farvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller

virdestegring eller en kombination av dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltnings-
fastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till farvarvet direkt hdnférbara
utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas | balansrakningen till verkligt varde, dvs det
marknadsvirde som vid en oberoende viirdering har asatts fastigheterna. Verkligt virde
utgdirs av viirderingar av utomstdende oberoende virderingsforetag med erkinda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper | vdrdering av fastigheter av den typ och
med de ldgen som dr aktuella, Denna vardering sker kvartalsvis och omfattar samtliga
fastipheter, Virderingen sker enligt IFRS 13, niva 3,

Savil orealiserade som realiserade virdeftrdandringar redovisas i resultatrak-
ningen. Realiserade vardefdrdndringar hanfor sig till vinst eller firlust av salda eller
utrangerade forvaltningsfastigheter och beraknas som skillnaden mellan forsdljningspris
med avdrag for forsdljningsomkostnader och firegaende ars marknadsvirde med tilligg
for arets eventuella investeringar, HyresIntikter och intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas | enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intidktsredovisning.

Tiltkommande utgifter laggs till det redovisade virdet endast om det d@r sannolikt
att de framtida ekaonomiska fordelar som &r forknippade med tillgangen kommer att
komma fdretaget till del och anskaffningsvdrdet kan beraknas pa ett tiliforlitligt sitt, €n
tiltkommande utgift lages till det redovisade virdet om utgiften avser nya komponenter
eller utbyten av hela eller delar avidentifierade komponenter. Ovriga reparations- ach
underhéllsutgifter kostnadsfdrs i samband med att utgifiten uppkommer. Lanekostnader

aktiveras inte,
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Materlella anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan pa materiella anliggningstillgdngar baseras pa anskaffnings-
virden efter avdrag fir senare gjorda nedskrivningar och berdknad llvstdngd for olika
grupper av anlaggningstillgangar. Avskrivningarna gors linjért, vilket innebdr lika stora
avskrivningar Gver en berdknad nyttjandeperiod om fem ar. Livslangden for datorer och
ovrig IT-utrustning berdknas till tre r, Bedomning av en tillgangs restvdrde och
nyttjandeperiod girs drligen.,

Nyttiandeperiod

Foljande avskrivalngstider tilléimpas: Koncernen Moderbolaget

Materiella anlagegningstiligdngar
Maskiner och Inventarler 5ar 5ar
Datorer och Ovrig iT-utrustning 3ar 3ar

Nedskrivningar
Redovisade viirden f&r kancernens tillgangar privas vid varje balansdag for att bedéma

om det finns indlkation pa nedskriviningsbehov enligt IAS 36 for materiella/immateriella
anldggningstillgdngar. Undantag girs for tillgangar for forsaijning och avyttringsgrupper
redovisade enligt IFRS 5, férvaltningsfastigheter, forvaltningstiligdngar som anvands for

finansterlng av ersidttningar till anstdtlda och uppskjutna skattefordringar.
Om sadan indikatlon finns, berdknas tillgdngens atervinningsvidrde som det higre

virdet av det verkliga vardet minus forsiljningskostnader och dess nyttjandevirde
enlighet med IAS 36, Nedskrivning gdrs orn dtervinningsvirdet understiger det redovisade
vardet, Eftersom farvaltningsfastigheter virderas till verkligt vdrde | koncernen omfattas
dessa tillgangar inte av ovanstaende princip avseende nedskrivningar. | moderbolaget kan
andelar{ dotterbolag paverkas om nedskrivningsbehov foreligger [ underliggande
dotterbolags tillgangar inklusive férvaltningsfastigheter. En nedskrivning aterfors endast
om tillgdngens radovisade virde efter aterforing inte verstiger det redovisade varde som
tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett,

Avsittnlngar

En avsdttning redovisas | balansrdkningen nar koncernen har en befintlig legal elter
Informell fdrpliktelse som en foljd av en Intrédffad hdndelse och det &r troligt att ett
utfldde av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att reglera farpliktelsen samt en
tiilférlitlig uppskattning av beloppet kan gdras. Dér effekten av nadr | tiden betalning sker
dr viisentllg, berdknas aysittningar genom diskontering av det farvantade framtida
kassaflddet till en rAntesats fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsheddmningar
av pengars tidsvdrde och, om det &r tillimpligt, de risker som &r férknippade med
skulden, Avsédttningar omprivas vid varje bokslutstillfalle.

Eventualfdrptiktelser

Upplysning om eventualfdrpliktelse ldmnas ndr det finns ett mojligt atagande som
hdrrdr fran intrédffade hindelser och vars firekomst bekriftas endast av en eller flera
osiikra framtida hindelser utom koncernens kontroll eller nédr det finns ett Atagande
som inte redovisas som en skuld etler avsattning pa grund av det inte &r troligt att ett
utflade av resurser kommer att kriivas eller Inte kan berdknas med tillrécklig

tillfGrlitlighet.

Utldndsk valuta

Fordringar och skulder j utlandsk valuta har omraknats tilt svenska kronor (SEK).
omrakning sker tlil kursen som gélter pa balansdagen. Kursdiiferenser pa rorelseford-
ringar och rdrelseskulder ingar 1 rérelseresultatet medan dlifferenser pa finansielia
fordringar ach skulder redovisas bland finansiella poster. Transaktioner i utldndsk valuta
omraknas titl den funktionelia valutan enligt transaktionsdagens vatutakurs nir de tas in

| redovisningen.

Koncernbidrag ach aktieagartillskott
Transaktioner med dgaren sasom aktiedgartiliskott och koncernbldrag redovisas direkt

mot eget kapital,

Nya och &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar 2022 vitka godkants av EU
Inga dndringar av IFRS med tillampning fran och med den 1 januari 2022 har haft nagon

visentlig effekt pa koncernens redovisning.

Nya eller &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar med tilldmpning fran 1januarl

2023 eller senare

Andtingar har gjorts i 1AS 1 utformning av finanstella rapporter (upplysningar om
redovisningsprinciper) och IFRS Practice Statement 2 Making Materlality Judgements.
Andringarna Innebir att kravet | 1AS 1 pa upplysningar om betydande redovisningsprin-
clper ersitts med ett krav pa upplysningar om vasentlig information om redovisnings-
principer. Andringen &r titlimplig frin den 1 januari 2023,

Ovriga av EU godkidnda nya och @ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS
IC heddms fdr ndrvarande inte pAverka Skandia Fastigheters resultat eller finansiella

stillning i vdsentlig omfattning,

Fordndringar | svenska regelverk
Fordndringar under 2022 i svenska regelverk har inte haft ndgon vdsentlig paverkan pa

Skandia Fastigheters redovisning.

Moderhotagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och
RAdet fdr finanslell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for Juridiska
personer samt tilldmpliga uttalanden fran RAdet fér finansiell rapportering, UFR.

RFR 2 innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkénda IFRS standarder och uttalanden sa langt detta ar mdjligt
inom ramen fér Arsredovisningslagen och med hénsyn til sambandet mellan redovisning
och baskattning, Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som skall gdras fran

[FRS.

Koncernbidrag ach aktiedgartillskott

Aktiefigartillskott redovisas hos mottagaren direkt mot eget kapital och aktiveras som
aktier ach andelar hos givaren, om inte nedskrivining erfordras. Erhallna och lamnade
koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, vilket innebar att samtliga erhallna och
[imnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Leasade tillgangar
I maderbalaget finns ett antal leasingavtal av mindre omfattning sasom till exempel hyra

av kontorsutrustning, Betalningar for dessa leasingavtal kostnadsftrs (Gpande |
resultatrdkningen over leasingperioden.

Andelar | dotterbolag
Andelar | dotterbolag redovisas enligt anskaffningsviirdemetaden, Forvirvsrelaterade

kostnader fiir dotterbolag ingdr som en del | anskaffningsvdrdet for andelar i
dotterbolag. Det redovisade vdrdet for andelar | dotterbolag privas avseende eventuellt

nedskrivningsbehov dd sadan indikatlon foreligger.

Andrade redovisningsprinciper
Forandringar under 2022 har inte nagon vdsentlig paverkan pa Skandia Fastigheters

redovisning.

Beslutade dndringar av RFR 2 med titldmpning fran 1 Januari 2023 eller senare
Fdretagsledningen bedtmer att dvriga dndringar | RFR 2, som dnnu inte tratt i kraft, inte
vintas fA nlgon visentlig paverkan pA moderféretagets finansiella rapporter niir de

tilldmpas f6r forsta gangen.
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Not 3 Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av risker. Vissa risker tas
medvetet som en del | affdrsverksamheten, Andra risker &r utanfdr foretagets kantroll
men de negativa konsekvenserna av dessa kan begrinsas genom eget agerande.
Bolagsledningen ansvarar for att beakta risker vid styrningen av bolagets verksamhet.
Riskfragor och riskhantering rapporteras till styrelsen. Hanterlng av bolagets risker gors
utifran det svenska koncernmoderbolaget Skandias process for riskhantering, soml|
tilliimpliga delar har applicerats pa Skandia Fastigheters verksamhet,

Riskhanteringssystemet
Skandla Fastigheters system for riskhantering sammanfattas { bllden nedan. De olika

delarna | systemet fdrklaras ndrmare | det foljande.

Riskhanteringssystem

! Definition avrisk

Syn parisk - Riskstrategier - Riskaptit och toleransgranser

Riskramverk
«Styrande dokument
»Organisation och ansvarsfordelning
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Pracess for riskhantering

Riskstrategi

En viktig del av riskhanteringssystemet ér riskstrategin genom vilken styrelsen sdtter
tvergripande ramar for Skandia Fastigheter risktagande. Med riskstrategi avses en
strategi for att bestiimma vilka risker som Skandia Fastigheter far exponerasfor, ochl
vilken omfattning, samt hur Bolaget ska hantera och félja upp dessa risker. Riskstrategin
syftar till att stédja Skandias Fastigheters [dngsiktiga mal genom att skapa forutsatt-
ningar for vat avvagda affdrsbeslut dar hdnsyn tas till risk, Skandia Fastigheters
huvudsakliga riskstrategler genomférs som en Integrerad del avaffarsstrategin och
genom de mandat som férdelas uti verksamheten. God intern kontroll sdkerstiiller en
god hantering och uppféljning av riskerna, och dr dérfor ocksa en viktig del av

riskstrategin.

Riskaptit
Styrelsens riskaptit anger | vilken omfattning Bolaget far ta risk | syfte att generera vdrde

titt Agarna. Skandia Fastigheter far direkt eller via hel- eller deldagda dotterbolag
investera [ och férvalta fastigheter i Sverige. Frdelningen av fastighetsinvesteringarna
pa segment och geograf skall styras av marknadsférutsattningar, riskhiinsyn och
avkastningskrav, Skandia Fastigheters riskaptit grundar sig i resultatstabllitet och
operativ riskhantering for vilka risktoleransgrdnser faststallts.

Riskramverk
Skandia Fastigheters riskstrategi kankretiseras genom Bolagets riskramverk. Detta

omfattar styrande dokument i form av policyer, instruktioner och riktlinjer samt
ansvarsfirdelning for riskhantering,

Styrande dokument

Skandias Fastigheters risker delas in [ féljande kategorier: operativ risk, affarsrisk,
strategisk risk och compliancerisk, Skandia Fastigheter har ett tydligt riskramverk som
faststiillor styrning for riskkategorierna och Inom vilka ramar verksamhetens

risktagande far ske.,

Ansvarsfardeining
Skandia Fastigheters styrelse har det yttersta ansvaret for Skandia Fastigheters

riskhanteringssystem, Styrelsen faststdller riskpolicy, riskstrategi, riskaptit,
toleransgriinser och ska se till att Bolaget har en god intern kontroll. Riskfragor hanteras
vid bolagets styrelsemiten.

VD har det évergripande operativa ansvaret fr styrning, hantering och kontroil
av Skandla Fastigheters risker och svarar for rapportering till styrelsen. VD ansvarar att
farmedla och implementera styrelsens synsitt avseende riskstyrning, -hantering,
-kontroll och regelefterlevnad. Utifran styrelsens 6vergripande styrdokument utfardar
vD mer detaljerade instruktioner féir den operativa hanteringen av Skandla Fastigheters
risker. VD har dven, genom sln organisation och ansvarsfordelning, férdelat det
operativa ansvaret for riskhantering till sina medarbetare,

Riskansvarig ansvarar for att utveckla, forvatta och tvervaka Skandia
Fastigheters riskhanteringssystem samt att kontrollera och utvérdera verksamhetens
riskhantering och riskrapportering. Riskansvarigs ansvar och uppdrag beskrivsien av

styrelsen beslutad policy.

Riskhanteringsprocesser

Lopande riskhantering

Den [dpande riskhanteringen sker enligt processer som omfattar identifiering, métning/
virdering, hantering, uppftljning och rapportering av risker, Generetlt giller att
processerna ska vara effektiva | att sikerstilla att Skandia Fastigheter verkar i linje med
sin risk- och affdrsstrategi och att det finns en god kontroll avrisker inom hela
organisationen,

Riskhantering per riskkategori

Operativ risk

Med operativ risk avses risken for férluster till foljd av Icke @ndarnélsenliga eller
misslyckade processer, minskliga fel, felaktiga system eller externa hdndelser, Extrema
scenarier ir inte foremal for den l6pande hanteringen av operativa risker. Operativrisk
Inkluderar foljande underkategorier:

Legal risk - Risken for forluster till foljd av réttsliga paféljder, ekonomisk skada eller
forlorat anseende/fértroende pa grund av brister avseende regelverk som exempelvis
skatteritt, redovisningsregler och arbetsratt, samt att avtal eller andra réttshandlingar
inte kan genomféras enligt angivna forutsittningar vitket kan negativt paverka Skandia
Fastigheters verksamhet.

Extern risk - Risken for forluster till foljd av externa hdindelser som skadar organisatio-
nen.

iT-och informationssikerhetsrisk ~ Risken for forluster relaterade tilt IT- och informa-
tionssystem.

Personalrisk ~ Risken fir f6rluster till foljd av att Skandia Fastigheter inte har ratt
humankapital fér att bedriva verksamheten {6nsamt, inte lyckas attrahera eller behalla
ritt kompetens eller pa grund av att incitamentsstruktur och foretagskultur inte stddjer

Skandia Fastigheters affarsmal,

Pracessrisk - Risken {or forluster relaterade till bristande processer, ineffektiva eller
otydliga processer, arbetssétt och styrning,

Operativa risker hanteras genom forebyggande och skadereducerande atgérder.
Effekter av operativa risker uppkommer vanligtvis 1 form av kostnader eller ryktesforlus-
ter. Skandia Fastigheter stravar efter att begrénsa eller mildra effekterna av eventuella
forluster till féljd av operativa risker med hdnsyn tagen till dess verksamhet.

Styrelsen har bestutat om ett regelverk for operativriskhantering som omfattar
utvirdering och rapportering av operativa risker och incidenter inklusive metodik och
rapporteringsfrekvens. Ansvaret for att Iopande hantera operativa risker dr en
integrerad del av chefsansvaret inom Skandia Fastigheter, Till stdd fér hanteringen har
Skandia Fastigheter en sa kallad sjilvutvirderingsprocess samt en process for
incidenthantering. | samband med Skandia Fastigheters affdrsplaneringsprocess
genomfor varje enhet arligen en sjilvutvirdering av operativa risker som didrefter
halvarsvis uppdateras infir riskrapportering. Utvirderingen syftar till att identifiera och
bedtma risker samt att ta fram atgédrder for att hantera dessa, Alla medarbetare ska
rapportera incidenter Inom sin respektive verksamhet. Genom att registrera [ncidenter
erhills incident- och férlustdata vilken hjdlper verksamheten att analysera och firsta
riskerna bittre [ syfte att minska operationella férluster, Alla incidenter foljs upp och

AtgArdsplaner tas fram for att reducera negativa konsekvenser.

Affédrsrisk
Med affirsrisk avses risken for farluster till f6lid av att Skandia Fastigheters varde

reduceras pa grund av avvikelse fran forvantat utfall avseende kostnader, volymer och
marginaler. Affdrsrisk kan avse risker i forvaltningsverksamheten, projektutvecklingen
och vid transaktioner med fastigheter och bolag. Affarsrisk identifieras och hanteras

l6pande samt féljs upp inom ramen fér affdrsplaneringsprocessen.

Strategisk risk
Strategiska risker avser risken for farluster pA grund av missriktade affdrsbeslut paen

strategisk niva, felaktigt genomftrande av beslut eller oformaga att reagera adekvat pa
forandringar i samhillet, regelsystem eller branschen, De klimatrelaterade riskerna
hanteras som en strategisk risk och beskrivs 1 hallbarhetsrapporten. Strategiska risker
analyseras och hanteras Inom ramen fér affdrsplaneringsprocessen, Strategiska risker
idantifieras och hanteras lépande samt féljs upp inom ramen for affarsplaneringspro-

Cessen.

Compliancerisk

Risken for forluster till f6ljd av rattsliga paféljder, ekonomisk skada eller forlorat
anseende/fértroende pa grund av brister i att filja lagar, férordningar och andra externa
foreskrifter samt policys, instruktioner, riktlinjer och interna regler. Compliancerisk
identifieras och hanteras lGpande samt féljs upp inom ramen fér affarsplaneringspro-

CES5EelN.
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Finanslell risk
Finansiella risker &r forknippade med att de finanstella marknaderna &r ofGrutségbara,

Genom att Skandia Fastigheter har en nettoupplaning finns exponering mot finansiella
risker. Skandia Fastigheter &r framfdr allt utsatt for rinterisk och kommersielt kredit-

och motpartsrisk. Finansiella tillgangar utgir koncernens maximala exponering
avseende kredit och motpartsrisk, se not 27.

Rinterlsk - RAnterisk avser den resultateffekt som en bestadende réantefdrdndring
paverkar koncernens upplaningskostnad. Rantekostnader utgér koncernens enskilt
stdrsta finansiella kostnadspost, Upplaningen &r fordelad pd [anetrancher med olika
forfallotid, som lper med fast rdnta. Dérmed begransas rénteriskens omfattning.

Kredit- och motpartsrisk - Med kredit- och motpartsrisk avses risken for forlust om
motparten Inte fullféljer sina dtaganden. Kredit- och motpartsrisken dr begransad for
Skandia Fastigheter avseende likviditetstverskott da detta placeras pa koncernkonto |
svensk bank dir Skandia innehar toppkontot mot banken, Skandla Fastigheter har &ven
kommersiell kredit och motpartsrisk som bestar av hyresfordringar samt reversford-
ringar som aventuelit uppstar [ samband med avyttring av fastigheter och bolag. Risken
hanteras dels genom att Skandia Fastigheter har ett brett fastighetsbestand med stort
antal hyresgister som dir verksamma | olika branscher vilket ger en gad riskspridning,
dels gbirs kreditprovningar | samband med tecknande av hyresavtal samt {dpande
utvirdering av hyresgédsters betalningsformaga, Saljarreverser i samband med
fastighetstransaktioner ldmnas endast till motparter med god betalningsformaga.

Finanslerings- ach likviditetsrisk - Med finanslerings- ach likviditetsrisk avses risken att
Skandla Fastigheter inte kan mta betalningsfarpliktelser till foljd av otillracklig
likviditet eller soliditet. Skandia Fastigheter-kancernen har relativt lg finansierings- och
likviditetsrisk [ och med att Skandia tillhandahaller finanslering, For finansieringsvillkor

s& not 25.

Kdnslighetsanalys
Den [dpande intjdningen fran en fastighetsverksamhet paverkas av fordandringar for ett

antal faktorer.

Fastigheternas virdefordndring, dédr fordndrade avkastningskrav dr den mest
vdsentliga parametern, har den ensklit storsta effekten pa resultatet (mitt som
totalavkastning). Aven fériindringar i hyresnivd, hyresvakanser, fastighetskostnader och
rdntekostnader har stor paverkan pa bade resultat och kassafldde.

Kinslighetsanalysen dr berdknad pa koncernens resultat for 2022 och
balansrakningen per 31 december 2022 och det har antagits att hdndelserna sker enskilt,
Rintebirande skulder och lokalhyresavtal Gper dver flera ar vilket innebdr att
nivaférandringar inte far fullt genomslag direkt utan forsti ett ldngre perspektiv.

Kidnslighetsanalys _
‘ Arlig Effekt pa
resultateffekt  eget kapital
Hindelser (mkr) (mkr)
" virdeforindring +f= o 670 530

forvaltningsfastigheter

Hyresintdkter +f- o 28 22
Bostdder +f+ 1% 6 4
Kommersiella lokaler +f- 1% 2 16
Samhillsfastigheter +f- 1% 2 2
Ekonomlsk uthyrningsgrad +/- ¥a-enhet 28 22
Fastighetskostnader +f- 1% 1 B
Genomsnittlig lAnerdnta +{- 1%-enhet 215 17
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Varderingsprinciper

Virderingsforetagen har | sina virdebeddmningar anvint sig av en kassaflodesmetod fdr
forvattningsfastigheter och en ortsprismetod for byggritter, Bada metoderna bygger pa
ortsprisanalysen. Det bista beviset for verkligt vérde &r aktuella priser pa en aktiv marknad
med jimftirbara objekt. Verkligt virde utgdr ifran den nytta en ftirvirvare kan ha aven
fastighet. Avgirande fGr detta dr frimst vad fastigheten far anvéindas tll samt i vilken
utstrackning och pa vitket siitt en férvdrvare kan disponera fastigheten. | Skandia Fastigheters
fall har verkligt virde bedomts via en kassaflédesmetod for flertalet fastigheter. En
kassaflodesmetod baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsfirmaga. Metoden
innebir att forviantade framtida betalningsstrdmmar och restvirden nuvdrdesberaknas.

Not 4 Kritiska bedomningar och uppskattningar
Bolagsledningen och styrelsen gér bedtmningar och antaganden som paverkar
redovisade vérden samt ldmnad information, Dessa bedémnlngar baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen anser vara rimliga under
rddande omstandigheter, Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedSmningar om
andra forutsittningar uppkommer,

Vissa viktiga redovisningsmissiga uppskattningar som gjorts vid tillimpningen
av koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Avgransning mellan rirelsefastighet och forvaltningsfastighet

For varje enskild fastighet g&r foretagsledningen en bed6mning av avgrdnsningen mellan
rorelsefastighet och forvaltningsfastighet. De fastigheter som innehas | syfte att
generera hyresinkomster eller viirdestegring eller en kombination av bada klassificeras
som fdrvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheterna ger upphov till kassafldden i stort
selt oheroende av Gvriga anléggningstillgangar.

Skandla Fastigheter bedriver egen verksamhet i delar av vissa fastigheter som
dffs av nagot av Koncernens bolag. Dessa fastigheter utgdr inte en betydande del ay
koncernens totala innehay av fastigheter och dérfér har bedémningen glorts att Skandia
Fastigheter endast &r innehavare av forvaltnlngsfastigheter som virderas till verkligt
virde{ balansrdkningen.,

Kalkylforutsdttningar
Virderingsforetagen anvinder sig av uppgifter om géllande och kommande hyresavtal,

drift- och underhallskostnader samt investeringar | form av statistik for aren 2020 tom
tredje kvartalet 2022, prognos 2022 samt investeringsbudget fir 2023 titt 2025 fdr respektive
fastighet. Kostnaderna beddms normalt 8ka | takt med antagen Inflation. Tomtréttsavgélder
har beriknats enligt avtal och om avgaldstiden [Gper ut under katkylperioden har en
marknadsmissig avgild beddmts, Fastighetsskatt fir det kommersiella bestdndet utgar fran
taxeringsvirden | huvudsak enligt den firenklade fastighetstaxeringen 2022, For bostdder
utgar en kornmunal avgift, Kalkylrdntan utgdr ett nominellt réntekrav pa totalt kapital fore
gkatt, Kalkylrdntan bestar av realrdnta, kempensation for inflation samt fastighetsanknutet
risktilligg. | normalfaliet dr kalkylrdntan lika med direktavkastningen plus inflationen.
Direktavkastningskraven bedoms utifran avkastningskrav som hirletts ur genomforda
forsgljningar pa den aktuella delmarknaden.

Avgransning mellan rirelseforviry och tillgangsfarvary

Bolagsfdrvdrv klasslficeras som antingen rorelseforvdry eller tillgangsfarvdrv.,
Bolagsfarvédry som | forsta hand sker | syfte att forvdrva bolagets fastighet och dar
bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse fir frviirvet klassificeras som tillgangsférvirv. Ovriga bolagsfirviry
klasslficeras som rérelseférvirv, Vid tillgdngsforvirv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvdrvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvdrde. Det innebir att viirderingarna kommer att paverkas av skatterabat-

ten vid eftarfdljande virdering,

Sammanfatining
Alla fastighetsvirden dr resultatet av varderingsforetagens beddmningar vid en glven
tidpunkt, viirdetidpunkten 31 december 2022, och inkluderar en viss osdkerhet, vilken

uppskattningsvis ror sig om +/- 5-10 procent per fastighet,

Verkligt virde pd forvaltningsfastigheter

Skandia Fastigheter redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde, d v s till det
marknadsvirde som vid en oberoende virdering har dsatts fastigheterna. Samtliga fastigheter
marknadsvdrderas individuellt vid varje kvartal med samma varderingsprinciper sedan 1997
och fdljer riktlinjerna fér MSCI Sweden Annual Property Index (tidigare Svenskt Fastighetsin-
dex). Skandia Fastigheter anviinder sig av flera externa virderingsforetag dir alla vrderare
dr auktoriserade av Samhéllsbyggarna. Flera av virderarna dr dven certifierade enligt den
internationella organisationen RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors). En
omfdrdelning av objekten mellan virderingsforetagen sker Gver tiden for att dka
tillfGrlitligheten | bedomda verkliga virden.

Kontor Kopcentrum Bostdder Samhillsfastigheter Koncernen totalt

| 2092 2091 9022 202} 2022 2021 9092 9021 2029 202]
Verkiigt viirde (mkr) 99171 08 613 18 631 17589 14488 14765 4769 4493 67060 65460
Virderingsantaganden:
Kalkylperiod, i huvudsak (ar} 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
Arlig Inflatton, | huvudsak (%) 2,0 2,0 2,0 9,0 9,0 2,0 9,0 2,0 2,0 2,0
Kalkylrdnta pd restviirdet, min-max (%) 5588 4,881 63104 6999 4986 4,084 6177 5874 4,204 4,0-9,9
Viktad kalkylrdnta (%) 6,2 5,8 77 7,2 5,1 4,8 6,4 5,0 6,4 6,0
Direktavkastningskrav for restviirde, min-max (%) 3,063 9860 4180 4578 9165 20-63 3854 3753 2180 2,098
viktat direktavkastningskrav fir beddmning av restvirde (%) 3.9 3,7 5 4 5.1 3.0 0.7 4, 3.9 4,9 3,9
Hyres-, service- och tvriga intdkter (mkr) 1148 1120 1210 1127 563 549 262 189 3183 2 985
Aktuell hyra (kr/kvin) 4192 3 695 3 551 3905 1662 1 646 D 599 9121 3063 2778
Marknadshyra (kr/kvm) 439 4 090 3 645 3 366 1754 1680 9372 2190 3163 2 959
Drift- och underhdliskostnader (kr/kvm) 520 459 066 864 543 471 3gg 334 672 584
Langsiktig vakans, genomsnitt (%) 4,6 4,8 3,8 3,5 0,9 0,9 3,6 2,3 2.4 9.2

Kdnslighetsanalys avseende fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas marknadsvirde dr kiinsliga for de antaganden som anvinds | kalkylen.

Genom att variera ett antal parametrar berdknas kansligheten | virderingen,
Kinslighetsanalys vardeforandring {imkr)

‘ Kontar Kdpcentrum Bostidder Samhillsfastigheter

Hyresintdkter +/- 1%-enhet +f- 273 +f- 224 +/-188 +/- 63
Direktavkastningskrav +/- 0,1%-enhet -729/ +768 ~-339/ +352 -467/ 4500 -N4/ 4118

Ovanstaends kdnslighetsanalys visar enbart effekterna vid f8rdndring av varje enskild
faktor. Manga av faktorerna piverkas av samma underliggandae fordndringar och de kan
ocksé paverka varandra.
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Not5 Segmentsrapportering

Skandla Fastigheters verksamhet bedrivs | Sverige inom fastighetssegmenten Kontor,

Kopcentrum, Bostdder och Samhillsfastigheter. Indelningen speglar bade koncernens
organlsatoriska uppbyggnad och operativ rapportering till tedningsgrupp och styrelse,
Denna Indelning kan avlka nagot fran segmentsindelningen enligt MSCI. 1 segmentets

resultat, thlgangar och skulder inklusive avsittningar har inkluderats direkt hinférbara

poster samt poster som kan fordelas pa segmenten pa ett rimligt och tillférlitligt sk,

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2022

Kontor Kdpcentrum Bostéider Samhillsfastigheter  Ovrig verksamhet Summa
2092 2021 2022 202i 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 202}
INTAKTER
Hyresintdkter 1114 1088 1026 a7l 561 546 248 177 - - 2949 2782
Servicelntikter ¥ 34 39 184 155 0 3 14 13 - - 234 203
Summa Intdkter 1148 1120 1210 1126 563 549 262 190 0 0 3183 2985
RESULTAT
Driftnetto per rorelsegren 842 843 749 701 311 306 216 149 - 2118 1999
Avskrivningar = = - - - - - - - -2 -2 ~2
Vérdefdrandring férvaltningsfastigheter 55 0744 -693 557 -865 1702 45 660 -1586 5 662
Ofordelade kostnader -84 <77
Rdrelseresultat 789 3 587 126 1258 -554 2008 171 809 -9 -2 446 7583
Rintelntdkter m.m, 18 2
Rantekostnader m.m. 477 -356
Skatt -6 “1472
Arets resultat 81 5757
Aktuariella vinster/fortuster efter skatt -8 5
Arets totalresultat 73 5763
Hanforligt tll:
Moderbolagets aktleligare 64 5731
Innehav utan bestdmmande Inflytande 9 32
Arets totalresultat ) 73 5763
BOKFORDA VARDEN
Férvaltningsfastigheter 29171 28613 18631 17589 14488 14765 4769 4493 67060 65460
Inventarier 6 7 6 7
Ofdrdetade tiligdngar 1082 1346
Summa tillgangar 68148 65813
Ofdrdelade skulder 31 726 30165
| Summa skulder 31726 30165
Investeringar och forvirv 610 302 1782 444 628 182 321 283 2 3 3344 1214
Nyckeltal avkastning fastigheter, o4 V2
Direktavkastning 2,7 3,1 4,2 4,1 2,2 2,2 4,6 3,8 3,1 3,2
Viirdeftrdndring -0,1 10,6 -3,4 3,3 6,1 13,1 1,2 18,2 -2,4 9,6
Totalavkastning 2,6 14,0 0,7 7,5 -4,0 15,6 3,3 09,7 0,6 13,1
" Nyckeltalen &r berdknade enligt MSCI Sweden Annual Property Index:s tidsviktade metod.
A Koncernen exklusive segment samhiillsfastigheter hade en direktavkastning om 3,0 (3,2) procent, viirdefSrandring om -2,5 (9,0) procent och totalavkastning om ©,4 (12,5) procent
* Specifikation servicelntakter Kontor Kopcentrum Bostader Ssamhitlsfastigheter  Ovrig verksamhet Summa
2022 2091 2022 2021 2022 2021 2022 2021 _ 2022 2021 202‘2‘_ 2021
Media (el, virme, va, kyla) 07 24 50 38 0 0 5 A - - B2 67
Marknadsfaringsbidrag - » 06 25 - . - . - - 26 25
Gemensamma kostnader | KGpcentrum 0 0 74 66 - - - . - - 74 66
Oviigt 7 g 34 07 2 3 9 8 -~ - 52 46
Summa serviceintakter 34 32 184 156 2 3 14 12 - - 934 203
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‘ Ofbrdelade poster bestar I huvudsak av; 2022 2021 (exkiusive upplag-, skyit-, garage- och parkeringskontrakt) 4,0 (3,8) ar. Den ekonomiska
() Centrala administrationskostnader -85 <27 uthyrningsgraden for den totala kontraktsrapporten uppgick till 92 (91) procent. Klarna
:’*ﬂ;‘ siiritid ofevidalads kostnadir .85 7 Bank AB dr den stdrsta enskilda hyresgdsten med 7,8 (6,8) procent av hyresintakterna,
*::J* Ovriga hyresgéster som enskilt svarar for mer @n 2,0 procent av hyresintdkterna dr
fﬁ%i“ Rintelntdkter, rantekostnader och skatter fordelas e pa segmenten eftersom dessa Mannhelmar SWartling Advokatoyra AB med 3,5 pracent och Dagab Inkop & Loglstlk AD
,“;3 transaktioner avser de | koncernen ingdende bolagens centrala upplaning och et g pracenk:
s skatteposterna berdknas per juridisk person och pa konceraniva,
:_’q Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare
0 specifikation av ofdrdelade tillgdngar och skulder som Inte 4r direkt hinforbara och Inte Hyresavtalen I koncernen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
(™) kan fordelas ut pa ett tillforlitligt satt pa ovanstaende segment: leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av bostider och lokaler, Framtida minimileaseavgif-

Per 2023-01-01 dr den genomsnittliga aterstaende l6ptiden fdr kommersielia kontrakt

ter som hanfor sig till icke-uppsdgningsbara operationella leasingavtal {orfaller till

Ofdrdelade titlgdngar 2622-12-31 2021-12-31 betalning enligt nedan.
Langfristiga fordringar 100 213 Avtalade framtida hyresintikter 0099-12-31 9021-12-31
Uppskiutna skattefordringar 3 2 Koncernen
Ovriga fordringar, 935 657 Avtalade hyresintikter mellan ett och fem ar 5699 4 971
_ Likvida medel 44 43 Avtalade hyresintikter senare #n fem r 2399 2036
summa ofdrdelade tillgangar 1082 1346 10 674 g8 585
Ingen upplysning om variabla hyresintékter ldmnas da de uppgér till en ovdsentlig del av
Ofdrdelade skulder 2022-12-31 2021-12-31 de totala hyresintdkterna.
Avsattningar 8 951 9090
Not 7 Fastighetskostnader
Langiristiga skulder till moderbola 16 125 16 699 . , .
GIHSNE B Fastighetskostnaderna uppgick till 1065 (986} mkr, Fdr j{amftrbara fdrvaltningsfastighe-
Kortfristiga skulder till moderbotag 5000 3 426 ter Gkade fastighetskostnaderna med 64 mkr. Driftkostnader 6kade med 1 procent och
kostnader for fastighetsadministration kande med 1 procent fran foregaende ar.
skulder till moderbolag 448 . 5 F 8
_ ; 9022-01-01  2021-01-01
Leverantdrsskulder 161 158 -909219-31  -202112-31  Fordndring
Ovriga skulder 959 241 AR
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 782 551 Driftkostnader -451 445 1%
Summa.ofdrdelade sxulder '2-0 20163 Reparations- och underhallskostnader <164 169 ~3%
s . o tsskatt 2092 ~182 1o
Not 6 Hyres- och serviceintdkter samt Gvriga intdkter Pastigeishe 18 &
Totala hyres- och servicelntikter samt Svriga Intiikter | koncernen uppgar il 3183 (2 985) mkr. Tomtréttsavgald 4 4 1%
9099-01-01 20%1-01-01 Fastighetsadministration 188 188 1%
~202212-81  -2021M2-31  Fdrdndring Fastighetskostnader Jimfirbara,
Hyres- och servicelntdkter enheter -1 050 887 6%
- Jdmférbara enheter” 3135 9 985 5% Forvdrvade fastigheter 15 } n/a
summa hyres- och servicelntikter 3 183 2 985 7% . y .
Not 8 Arvode och kostnadsersittning till revisorer
Ovriga intikter 0 0 nfa
& 2022-01-01 2021-01-01
Summa hyres- och serviceintikter 3183 2 985 7% ~ 0009-19-31 -~ 9001-12-31
samt ovriga intdkter
Koncernen
. VInkl periodiserade hyresrabatter KPMG
Kontraktsforfallostruktur hyresintikter Revisionsuppdrag 1,5 L4
31 december 2022 31 decernber 2021 Revislonsverksamhet utdver
_ revisionsuppdraget 0 0
Loptid Antal  Arshyra Andel Antal  Arshyra Andel " i
tomar kontrakt mkr  avhyra  kontrakt mkr  avhyra 1,5 1,4
2022 468 359 1% Moderbolaget
0003 510 436 19% 447 549 1194 Ersittning till revisorer har belastat annat bolag inom koncernen, Skandia Fastigheter
AB, 556467-1641,
2024 533 627 17% 425 509 16%
ono9s 361 504 14%, 209 51 16% Med revisionsuppdrag avses revisorns Erﬁﬁtlﬂiﬂg fér den lﬂgStﬂdgﬂ.dB revisionen.
, Arbetet innefattar granskningen av drsredovisningen och bokfringen, styrelsens och
2026 229 365 10% o6 125 4% verkstéillande direktérens férvaltning samt arvode f&r revisfonsradgivaing som (dmnats [
20927 69 909 6% R4 591 169, sambangd med TEViEIOHSUpde"EgEt.
2028- o8 947 26%
Kommersiellt/ ;
Samhalls-
fastigheter 1800 3081 86% 1689 2 638 B4%s
Bostdder 4 931 518 14% 4707 490 16%
Totalt 6 731} 3600 100% 6 396 3128 100%
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Not 9 Anstdllda och personalkostnader

2022 2021
Totatt  Kvinnor  Maén Totalt  Kvinnor  Min
Koncernen
Medelantalet
anstdllda 142 46%  54% 138 46% 54%
Antal i
foretagsledningen 10 40%  60% B 5% 75%
Antal i
styrelsen’ 9  44%  56% 8  33%  67%
Moderbolaget
Antal i
styrelsen B 33% 67% 6 33% 67%
Y Tatalt | samtliga bolag | koncernen,
Koncernen
Léner, andra ersittningar och sociala kostnader 2022 2021
Ldner, arvoden och fGrmaner
Styrelseledambter 0,5 0,5
Verkstéllande direktér
Grundldn 4,3 4,2
Rirlig erséttning . -
Andra ledande befatiningshavare
Grundlon 12,2 10,5
Rarlig ersittning ~0,5 0,5
Formaner 0,6 0,5
Ovriga anstéllda 88,5 94,0
Fsumma 105,7 110,3
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstillande direktdr 1,5 14
Andra ledande befattningshavare 3,8 3,7
Ovriga anstillda . 14,5 171
summa 19,8 22,2
Sociala kostnader Inkl. sirskild loneskatt
Styrelseledamiter 0,1 0,1
Verkstillande direktdr 2,2 2,3
Andra ledande befattningshavare 5,6 4,8
_ Ovriga anstillda 30,5 33,2
summa 38,4 40,4
Totalt 163,9 172,9

Skandia Fastigheter har bade avgiftsbestimda och férmansbestdmda pensionsplaner, Totala

pensionskostnader uppgick till 19,8 (21,8) mkr och avser htivudsakligen premier for
avgiftsbestimda planer, De forménsbestdmda pensionsplanema har nettoredovisats |

balansrikningen enligt 14519 tilt och med 2021, DA dessa belopp e beddms uppga till materiella
belopp redovisas de frdn och med 2022 inte ldgre | batansrikningen utan pa samma sdtt som

avpiftsbestdmda pensionsplaner.

Penslonsataganden ir tryggade | samband med att forsakringspremier inbetalas.

Kommande riikenskapsar férvintas pensionspremierna uppga till ca 25 mkr.

Bland de formansbestdmda penstonsplanerna som finns F koncernen &r en tryggad genom
forsakring I Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet fdr finansiell rapportering, UFR 10
Redovisning av penstansplanen ITP2 som finansieras genom forsidkring | Alecta, dr detta en
fdrmAnshestimd plan som omfattar flera arbetsgivare, For rakenskapsaret 2022 har bolaget
inte haft tillgang till information fér att kunna redovisa sin proportionella andel av plangns
forpliktelser, forvaltnlngstillgingar och kostnader vilket medfGrt att planen inte varit majlig att
redovisa som en farmansbestimd plan. Pensionsplanen ITP 2, som tryggas genom forsakring i
Alecta, redovisas dérfor som en avgiftsbestamd plan. Premien {or den formansbestamda
alders- och familiepensionen &r Individuellt berdknad och &r bland annat beroende av liin,
tidigare intjinad pension och férviintad aterstiende tjanstgoringstid. Koncernens andel av de
sammanlagda avgifterna till planen och koncernens andel av det totala antalet aktiva
medlemmar i planen uppgar till 0,01778 respektive 0,01959 procent (2021: 0,02176 respektive

0,02092 procent).

Styrelsearvaden
Styrelsearvode utgdr endast till externa styrelseledaméter som inte dr anstallda i

Skandiakoncernen.

Anstallningsvillkor far verkstillande direktor
Verkstiillande direktdren har fast arslon orn 4,2 (3,8) mikr exkl, semestertilldgg. Inga rorliga
ersattningar utgar.

Verkstaliande direktren har ratt tilt pension i enlighet med ITP-plan upp ti{l 30
inkamstbasbetopp. Pa lonedelar Gverstigande 30 basbelopp utgdr, | enlighet med Skandias
pensionspolicy fdr ledande befattningshavare, en érlig premie motsvarade 37 procent av den
pensionsmedfirande lGnen. Vid uppsigning fran bolagets sida har verkstéllande direktdren
en uppsigningstid om sex manader och dirutdver avgangsvederlag motsvarande sex
manadsltner. Vid uppségning fran verkstéllande direkttrens sida géller sex manaders

uppsdgningstid

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

direktGren utgdr bolagets ledningsgrupp, nio (sju) personer exkl, verkstillande direktdren,
Andra ledande befattningshavares léner och sociala kostnader inkl. pensionskostnader
uppglck titl 21,7 (20,0) mkr. Reservering avseende resultatpremie 2022 uppgar till O (0,5)
mkr, foregdende drsreservering om 0,5 mkr har aterforts. Utdver avtal om uppsédgningstid
finns inga avtal om avgangsvederlag. Ledande befattningshavare féljer dvriga anstdlldas
koliektivavtal. Se dven not 29 om nérstaende,

La&n till ledande befattningshavare
Inga tan har ldmnats till ledande befattningshavare,

Not10  Vardefordndring forvaltningsfastigheter

2022-01-01 2021-01-1
~2022-12-31 -~ 202]1-12-31

Koncernen

Realiserade vardefdrandringar

Fiirsédllningsintakter 156 325
Redovisat varde salda fastigheter -158 -324
~2 1

Orealiserade virdeférindringar

Summa vardefdrandringar avseende befintliga
fastigheter -1 584 5 661

Summa vardefdarandringar -] 586 5 662

Realiserad vardefordandring bestar av skillnaden mellan forsiljiningspris pa fastigheter med
avdrag for forsiljningsomkostnader och redovlsat vdrde, det vill siga det bedtmda verkliga
virdet som faststillts vid niirmast foregaende arsbokslut, med tillagg for Investeringar under

aret,
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Not 11 Centrala administrationskostnader
9092-01-01  2021-01-01
- 2022-12-31 - 2021-12-31

r Koncernen

Personalkostnader -51 -46
Ovriga administrationskostnader -34 -31
Avskrivningar -2 -9
~87 79

Centrala administrationskostnader dr kostnader som Inte &r direkt hanforbara till
fastighetsférvaltaingen. Till centrala adminlstrationskostnader hor kostnader fir

bolagsadministration, koncerntedning, 1T samt revision.

Not 12 Resultat fran andelar i koncernbolag
2022-01-01 2021-01-01
- 2022-12-31 - 2021-12-31
| Moderbolaget
‘ Utdelning 291 -
291 -
Not13  Finansiella Intdkter
20922-01-01 2021-01-01
- 2092-12-31 -~ 9021-12-31
Koncernen
Rdntelntdkter, dvrigt 18 2
18 2
Moderbolaget
Rinteintdkter, koncernbolag 289 D69
Ovrigt - -
) 289 269
Not14  Finanslella kostnader
2022-01-MN 2021-01-01
- 2022-12-31 - 2021-12-31
l Koncernen
Rdntekostnader, moderbolag -377 -356
Rintekostnader, dvriga - -0
~377 =356
Moderbolaget
Rantekostnader, moderbolag -377 ~356
Rantekostnader, koncernbolag -1 -
-388 -356

Koncernen

Samtliga rdntekostnader dr hanforliga till finanstella skulder som vérderas till upplupet

anskaffningsvirda,
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Not 15 Skatt
Koncernen 2022-01-01 2021-01-01
Aktuell skattekostnad () /skatteintakt (+) - 2022-12-31  ~202112-31
F Aktuell skatt 143 ~159
~143 ~159
Uppskfuten skattekostnad (-) fskatteintikt (+)
Farvaltningsfastigheter 154 -1302
Ovriga temporira skillnader 17 1
137 =1 313
Totalt redovisad skatt | kencernen -6 «1 472
Moderbolaget 90992-01-0t 920921-01-01
Aktuell skattekostnad (=) /skatteintdke (+) -2029-12-31  ~-2021-12-31
| Aktuell skatt -37 -35
-37 -35
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintakt (+)
Gvriga temporéra skillnader - «
Totalt redovisad skatt i moderbolaget: 37 ~35
2022-01-01 2021-01-01
Avstdmning av effektiv skatt - 2022-12-31 - 2021-12-31
Koncernen Procent Belopp  Procent Belopp
Resultat fére skatt 86 7229
Skatt enligt géllande skattesats 20,6% -18 20,6% 1 489
Skatteeffekt av ] avdragsgilia
kostnader 0,9% -1 0,0% -2
Skatteeffekt av ef skattepliktiga
Intdkter 1,1% 1 -0,1% 6
Skatteeffekt vid avyttring av
koncernbolag/fastigheter ~5,9% 5 -0,1% 5
Skatt hinforlig till tidigare ar 0,0% 0 0,0% 0
Skatteeffekt av nyttjade forlustavdrag
som g} vdrderats tidigare ar 0,0% 0 ~0,2% 12
Effekt av dndrad skattesats n/a - nfa -
Qvrigt -8,7% 7 0,1% -3
Redovisad effektiv skatt 6,5% -6 20,4% 1472

Arets redovisade skatt uppgér till -6 (-1 472) mkr. Férdndringen av redovisad skatt
férklaras huvudsakligen av positiv uppskjuten skattekostnad vilket beror pa negativa

orealiserade vardeforandringar,

2022-01-01 2021-01-01
Avstidmning av effektiv skatt - 9022-12-31 ~9021-12-31
Moderbolagat Procent Belopp  Procent Belopp
Resultat fore skatt 452 157
Skatt enligt gillande skattesats 20,6% -93  20,6% -39
Skatteeffekt av e] avdragsgilla
kostnader 0,9% -4 1,8% -3
Kvarstaende negativt rintenetto nfa . n/a “
Skattesffekt av ej skattepliktiga
utdelningar fran dotterbolag -13,3% 60 nfa .
Redovisad effektiv skatt B,2% -37  22,4% =35
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Summa

Not16  Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Verkligt virde
Ingaende balans forvaltningsfastigheter 65 460 58 911
Forvdrv under aret 1898 327
Investering | befintliga fastigheter 1444 885
Forsiljningsintakter salda fastigheter -156 325
Reallserad vdrdefdrandring -9 ]
Oreallserad virdefdrandring ~1 584 5 661
Utgaende balans verkligt virde 67 060 65 460
Farvaltningsfastigheter - paverkan pa arets resultat 2022-12-31 ,. 2021-12-31
| Koncernen
Hyres- och serviceintdkter samt Gvriga intékter 3183 2 985
Direkta kostnader for farvaltningsfastigheter som
genererat hyres-, service- och Gvriga intdkter under
aret (drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrittsayvgild och fastighetsadministration). -1 065 ~9B2
Fdrdelning per fastighetssegment
Koncernen 2022-12-31
Hyresvidrde Marknadsvdrde
Fastighetssegment Antal”  Areatusen kvm? mKr mKr
Kontor 24 352 1446 29171
Kdpcentrum 21 416 1433 18 631
Bostdder 63 363 597 14 488
Samhillsfastigheter 21 16 252 4769
Summa 129 1247 3728 67 060
Koncernen 2021-12-31
Hyresvarde Marknadsvdrde
Fastighetssegment Antal®  Areatusen kvm? mkr mkr
Kontor 24 32 1189 28 613
Kdpcentrum 16 370 1207 17 589
Bostider 61 345 560 14 765
Samhillsfastigheter 20 97 205 4 493
121 1133 3161 65 460

" Antal forvaltningsenheter
7 Uthyrningsbar area

Not17  Inventarier
2022-12-31 2021-12-31
Koricernen
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets birjan 28 29
Nyanskaifningar 2 3
Forvarv av dotterforetag - -
Avyttringar och utrangeringar -3 -3
Omklassificeringar - -
Arets valutakursdifferenser - -
27 28
Ackumulerade avskrivaingar enligt plan
Vid arets borjan ~21 -21
Avyttringar och utrangeringar 2 2
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -0 -2
=21 21
Redovisat virde vid periodens slut 6 7
a7
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Not18  Andelaridotterbolag

2022-12-31 2021-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskafiningsvdrden
Vid arets bdrjan n185 11185
Tillskott till dotterbolag - o
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 11185 11185
Specifikation av moderholagets innehav av andelar | koncernbolag
Dotterbolag Org. o, Site Antalandelar  Andelari%? Bokfdrt virde
skandia Fastigheter AR 556467-1641 Stockhoim 62709163 100 9 694
Skandia Fastigheter Kommerslellt AB 556562-4011 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Storstockfiofm AB 556563-0539 Stockholm 100
Fastighets Aktiebolaget Angsgren 556466-4265 Stockholm 100
Skandla Fyrkanten Aktlebolag 556652-4210 Stockholm 100
Skandia Flickskolan AB 556866-8817 Stockholm 100
Startkabeln AB 559058-0535 Stockholm 100
Diligentia Kontor Aktlebolag 556605-0810 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren1 556946-8480 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 2 556946-8514 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 3 556946-8506 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 4 5569468712 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 5 556946-8720 Stockhotm 100
8rf Fabriksparken 4 769632-6185 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren & 556946-8696 Stockholm 100
Keramex Holding AB 559183-5755 Stackholm 100
Keramex Fastigheter 1 AB 559183-5748 Stockholm 100
Ballongklippan Fastighets AR 5593171373 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Viist Holding AB 556821-6344 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Vist AB 556554-8244 Stockholm 100
Geramex Holding AB 559013-6924 Stockholm 100
Fastighets AB postgatan 2 559112-6619 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Syd Holding AB 556818-7255 Stockholm 100
Aggarex Holding AB 556833-7249 Stockholm 100
Skandla Fastigheter Lagenhetsinnehavare AB 559246-3037 Stockholm 100
Beramex Holdlng AB 556833-7637 Stockholm 100
Jiramex Fastigheter AB 559229-3954 Stockholm 100
Kiramex Fastigheter AB 559229-4002 Stockholm 100
Ballona Fastlghets AB 559317-1381 Stockholm 100
Cetamex Holding AB 556883-6372 Stockholm 100
Geramex Fastigheter AB 559098-3135 Stockholm 100
Etamex Holding AB 556959-4871 Stockholm 100
Masthusen Holding Fastigheter 6 AB 556911-2922 Stockhalm 100
Detamex HoldIng AB 556911-2863 Stockholm 100
Detamex Fastigheter AB 556911-2930 Stackholm 100
Heramex Fastigheter AB 553098-3143 Stockholm 100
Lakarhuset | Malmd AB 556883-1399 Stockholm 100
Masthusen Fastigheter AB 556818-7248 Stockholm 100
SkandlaLB5 AB? 559412-9817 Stockhoim 100
Skandia Bilmasten 1 AB? 559412-9891 Stockholm 100
Skandia Husmasten 1 AB % 559412-9909 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Oresund AB 556030-8412 Stackholm 100
Skandia Fastigheter Malmi AB 556569-4360 Stackholm 100
Oscar 28 Fastighets AB 556605-2295 Stockholm 100
Skandia Képcentrum Holding AB 556821-6369 Stockholm 100
Skandia Nova Lund1AB? 556661-4060 Stockholm 100
Skandia Nova Lund2 AB ? 556680-7748 Stockholm 100
Skandia Kdpcentrum AB 556563-0547 Stockholm 100
KB Véla Centrum, Bjérka Gard & Co 843000-5174 Malmd 89
Amhult Center AR 556638-9783 Stockholm 100
Amhult Center KB 969703-8934 Stockholm 100
vila Hefsingborg Marknaden 2 AB 556619-6662 Stockhofm 100
S:t Per Gallerian | Uppsala AB 556802-5729 Stockholm 100
9 694

Summa transport
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Dotterbolag org. nr, Site Antal andelar  Andelari%a? Bokfort vdrde
Summa transport 9 694
Commerce Kdpcentrum | Skdvde AB 556802-5703 Stockholm 100
Skandla Kopmusen Holding AB 5568933-4253 Stockholm 100
Ldreda Handel AB? 559351-2030 Stockholm 100
Lireda Lokaler AB % 559204-8648 Stockholm 100
Tyreso Kopcentrum AB 556833-4246 Stockholm 100
Tyresd Handel AB 556897-2532 Stockholm 100
Backa Projekt AB 559044-2587 Stockholm 100
Backa-Fastigheten KB 916621-9308 Stockholm 100
Backafastigheten 170:1 AB 556732-5161 Stockholm 100
Backalotten Fastighets AB 559346-7680 Stockholm 100
Lilla Backabostédder AB 559346-7706 Stackholm 100
Skandia Bostdder Holding AB 5566821-6351 Stockholm 100
Skandia Bostdder AB 556065-4724 Stockholm 100
SkandialLB3 AB® 559381-9666 Stockholm 100
SkandiaLB4 AB 2 559381-9654 Stockholm 100
Koemmanditbolag Poesigatan 4-6 2 989654-7687 Stockholm 100
Fjdllndset nr15 KB 916508-9583 Stockholm 100
Kommanditbolaget CiM Fastighetskonsartium 1 916552-9471 Goteborg 100
Kommanditbolaget Persikan nr 9 916442-6703 Giteborg 100
Kommanditbolaget Persikan nr10 916442-6711 Goteborg 100
Kommanditbalaget Mullvaden 957201-7300 Goteborg 100
Fastighets AB Hilja 5567402655 Stockholm 100
Falhagen Bostddar AB 556681-3470 Stockholm 100
Heramex Holding AB 559015-6625 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Kabo AB 559125-2974 Stockholm 100
Ballongkullen Fastighets AB 559317-1449 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Parkering AB 559185-8633 Stackholm 100
Skandia Fastigheter Komplementiir AB 556164-9588 Stockholm 100
Samhallsfastigheter Holding AB 556796-8283 Stockholm 1000 100 1491
Nodinge Aldreboende AB 556796-8804 Stackholm 100
Johannes Petri 2 AB 556701-0631 Stockholm 100
Aldreboendet Lillingen AR 556743-6174 Stockholm 100
Solbacka Harmoni AB 556851-2155 Stockholm 100
Fastighets AB Paskdagen 3 5566715358 Stockholm 100
Feramex Fastigheter AB 556984-5638 Stackholm 100
Masthusen Fastigheter 6 AB 556911-2855 Stockholm 100
Ekfyran Fastighets AB 559137-5877 Stackholm 100
Fisken Fastighets AB 559137-5885 Stockholm 100
DHS Fastighets AB 5363617322 Stockholm 100
Bidrksiter Aldreboende AB 559123-0699 Stockholm 100
Kungsbacka Told 8:20 AB 5592571714 Stockholm 100
Kungsbacka Fors 1:387 AB 559257-1698 Stockholm 100
Kungsbacka Ma 2:210 AB 55992571706 Stockholm 100
Skandia LB 2 AB % 559355-2713 Stockholm 100
Skandia LB1AB?Y 559355-272] Stockholm 160
Skandia Anggarden AB? 556966~0037 Stockholm 100
Skolom Fastigheter AB 559111-142i Stockholm 100
Haggvik Fastighets AB 556814-0809 Stockholm 100
Rasjons Fastighets AB R56768-1654 Stockholm 100
Sveden Fastighets AB 559111-1454 Stockholm 100
Tumbergets Fastighets AB 556983-7486 Stockholm 100
Ugglemossen Fastighets AB 556887-4241 Stockholm 100
Sannegarden Holdingbolag AB 559351-2097 Stockhiolm " 100
Fastighets AB Sannegardstidppan 559351-2139 Stockholm 100
Sannegardstdppan AB 5592693-3799 Stockholm 100
] Summa bokfort varde 11185
Avyttrade bolag 2022 Org. nr. Sdte
Fastighets AB Sicklalotten 559246-3086 Stockholm
Y Koncernens totalaandel ¥ Frvirvat 2022
39
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Not19  Langfristiga fordringar och ovriga kortfristiga fordringar

Not23  Uppskjuten skatteskuld/fordran
Uppskjuten Uppskjuten

Koncernen 2022-12-31 skattefordran  skatteskuld Netto
| FOrvaltningsfastigheter = 8760 8 760
Finanslella anldggningstillgangar - - -
Ovrigt 3 61 58
| J 8 821 a 818

Uppskjuten  Uppskjuten

Koncernen 2021-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter - 8914 8 914
Finansietta anldggningstillgangar " & -
Ovrigt 9 46 44

2 8 8960 8 958

Fordndring av uppskjuten skatt i tempordra skillnader och underskottsavdrag

2029-12-3] 2021-12-3]
Koncernen
Langfristiga fordringar som dr anldggningstillgangar
Tillgang férmansbestamda pensloner - 10
Reversfordringar 100 203
100 213
Fordringar som &r omsdttnlngstiligangar
Reversfordringar 103 115
Avrakning skatter och avgifter 386 296
Ovrlga kortfristiga fordringar 62 8
551 419
Not20  Kundfordringar
2022-12-31 2021+12-31
| Kancernen
Kundfordringar brutto B | 27
Avsdttning for forvintade kreditforluster -7 ~12
| Redovisat virde vid arets slut 24 16
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 1 B
Forfallna < 30 dagar 12 6
Farfallna 31 - 90 dagar 3 1
FGrfallna > 90 dagar 15 15
_ Avsittning for forvintade kreditforluster 7 -12
summa kundfordringar 24 16
Not21  Fordringar hos moderbolag/koncernbolag
2022-12-31 2021-12-31
Koncernen
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto - 430
- 430
2022-12-31 2021-12-31
Moderbolaget
Reverslan till dotterbolag, tangfristig del 12 476 11685
Reverslan till dotterbolag, kortfristig del 3578 2723
Fordringar hos dotterbolag, koncernkanto 1815 1193
Fordringar hos dotterbolag, koncernbidrag ach utdelning 436 245
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto - 430
F 18 305 16 276

Koncernkontot &r del | konto som Lividrsdkringsbolaget Skandia, 6msesidigt, innehar |

extern bank. Riinteviltkoren for cashpool dr styrrdntan minskat med 15 rantepunkter, per

2092-12-31 2,35 (0) procent.

Moderbolaget har utstidllda reverslan till dotterbolagen uppdetade i ett till fem delar
med ursprungliga loptider p& melian tre och fem &r. Under &ret uppgick genomsnittliga
rdantevitlkor titl 1,872 (1,866) procent. Genomsnittliga l&nevilikor for {dnen uppgar fran
och med 1 Januari 2023 till 2,694 (1,872) procent. Réntesatserna &r baserade pa 3 man
rorlig basranta plus SWAP-rantor motsvarande de clika [anens [Sptider med ett tilldgg

om 120-190 baspunkter,

Not22  Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31 20211231

Koncernen
Forutbetalda fastighetsrelaterade kostnader 348 215
Ovriga poster 13 8
361 223

Belopp
Belopp Redovisat vid
vid arets  Gver resultat- arets
Koncernen Ingang rakningen Omfdring  utgang
Forvattningsfastigheter 8 914 -154 - 8760

Finansiella anldggnings-
tillgangar ¢ - - i
Ej avdragsgill rénta - 0 - 0
Ovrigt 44 14 - 58
8 958 140 e 8 818

Not24  Ovriga avsittningar

Nohcernen 2022-12-31 2021-12-3%
Exploateringskostnader 19 i9
Uppskjutna lagfartskostnader 11k 11
130 130

Avsittning for exploateringskostnader ayvser framtida dtaganden enligt ingdngna

exploateringsavtal med kommun.

Uppskjutna tagfartskostnader avser lagfartskostnader som uppstatt nar
fastigheter sdlts koncerninternt och bolagen anstkt om och fatt beviljad dispens med
betalningen till dess fastigheterna avyttras externt. Uppskjutna lagfartskostnader beddms

som langfristiga.
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Rintebiirande skulder redovisas till upplupet anskafiningsvirde. Lanen ar fran

Lividrsdkringsbolaget Skandia, Gmsesidigt 21125 (20 125) mkr,

Skandia Fastigheter Holding AB har reverslan fran Livférsékringsbolaget Skandia,

8msesidigt uppdelade i fem delar med loptider metlan tre och fem ar, Under aret uppgick
genomsnittliga rantevillkor till 1,839 (1,838) procent. Lan med forfall 2022 har omsatts med

fern drs lptid och nytt 1an om 1 000 mkr har upptagits med tre ars 10ptid. Genomsnittliga

rantevillkor fir [dnen uppgar fran och med den 1 Januari 2023 till 2,460 (1,839) procent,
Rintesatserpa dr baserade pa 3 man rorlig basranta plus SWAP-rdntor motsvarande de

Not25  Skulder till koncernbolag Not27  Finansiella instrument
2022-12-31 2021-12-31 Koncernen 2022-12-31 2021-12-31
Koncernsn Finanslella tillgdngar
Rantebdrande skulder Reversfordringar Upplupet anskaffningsvirde 9203 903
d
Langiristiga skulder Kundfordringar Upplupet anskaffningsvirde 24 16
Skulder till moderbolag, reverslan 16125 16 699 ordringar k - Sl i e -
rdringar koncernbo upet anskaffningsvirde -
Forfallotidpunkt, 2-5 &r fran balansdagen 16125 16 699 __D . 5 PPEP &
Kortfilstlza skulder Ovriga fordringar Upplupet anskaffningsvirde 197 123
Skulder till moderbolag, reverslan 5000 3426 Likvida medel Upplupet anskaffningsvrde 44 43
skulder till moderbolag, koncernkonto 446 - Summa finanslelia tillgangar 468 816
21 571 20125 Finansiella skulder
E} rdntebarande skulder Reversskulder koncernbolag Upplupet anskaffningsvdrde 21125 20125
Kortfristiga skulder skulder koncernbolag Upplupet anskaffningsvirde 448 -
| Skulder till moderbofag, tvrigt 2 " Leverantirsskulder Upplupet anskaffningsvirde 161 158
: - - Kortfristiga skulder Upplupet anskaffningsvérde 53 60
summa skulder till koncernbolag 21573 20 125
Summa finansietla skulder 21787 20 343
Moderbolaget
Rantebirande skulder Moderbolaget 9022-12-31 2021-12-31
Langfristiga skulder Finansiella tillgangar
BRGIGEr Wik MOUEDoE; MmeRrsian Ll 18-85 Reversfordringar koncernbolag  Upplupet anskaffningsvirde 16 054 14 408
Forfallotidpunkt, 2-5 dr fran balansdagen 16 125 16 699 _ _ -
Kortfristiga fordringar moderbolag  Upplupet anskaffningsvirde - 430
Kortfristiga skulder i .
skulder t1ll moderbolag, reversian £ 000 s _Ovriga fordringar koncernbolag  Upplupet anskaffningsvdrde 2 251 1438
skulder till moderbolag, koncernkonto 446 0 Summa finansiella tillgangar 18 305 16 276
skulder till koncernbolag, kancernkonto 1681 1499 Finansiella skulder
03 252 21 624 Reversskulder moderbolag Upplupet anskaffningsvdrde 21125 20 125
Ef rdntebdrande skulder skulder koncernbolag Upplupet anskaffningsvirde 9129 1489
Kortfristiga skulder summa finansiella skulder 23954 21624
Skulder tilt moderbolag, Gvrigt 9 0
' Summa skulder till kencernbalag 03 054 91 624 Koncernens/moderbolagets finanslella instrisment Ar virderade till upplupet

anskaffningsvérde, For laneskulder till moderbolag uppgar verkligt virde till 21 645

(20 516) mkr. For dvriga finansiella tillgangar ach skulder utgor redovisat vdrde en
approximation av marknadsvirdet. Aldersanalys och virdering av kundfordringar
framgar av not 20. Merparten av kencernens reversskulder &r langfristiga och fdrfaller
inom fem ar fran balansdagen, se not 25. For beskrivning av risker och riskhantering, se

not 3.

Koncernen/Moderbolaget
Likvidfliden

Berdknade per 2022-12-31

Beréknade per 2021-12-31

olika [Anens ldptider med ett tilldgg om 120-190 baspunkter, Forfall Rédnta Forfall Ranta
revers- revers- revers- revers-
Koncernkontot dr del I konto som LivfGrsédkringsbolaget Skandia, omsesidigt, innehari Ar skulder sikuider Totalt skulder skulder Totalt
extern bank. Rintevlllkoren for cashpool dr styrriintan minskat med 15 rdntepunkter, per 2022 - - = 3426 370 3796
2022-12-31 uppgar rdantan till 2,35 (0) procent. 9093 & 000 £90 5 590 £ 000 095 & 0gr
Not26  Upplupna kostnader och forutbetalda intakter e 34900 420 8436 0 - Al Sl
- 2025 4 600 350 4950 3600 126 3726
2026 3100 242 3342 3099 67 3166
Koncernen
Fastighetsrelaterade kostnader 192 18 0%/ ks Lk 28Ul X ] )
Férskottsbetald hyra 497 379 21125 1724 22 849 20 125 1069 21194
Upplupen fastighetsskatt 45 il
Personalrelaterade kostnader 23 30
Ovriga poster 25 18
782 549
41
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Not28  Avstdmning skulder hinforliga till finansieringsverksamhaten
Ej kassaflddespaverkande
2022- Kassa- Omklass-  Avkast- 20922-
Koncernen 01-01 flide ificering ning 12-31
Kapitalandelstan 6 846 282 - ~20 6 544
Skulder till moderbolag, lang 16699 1000 <] 574 - 16125
Skulder tlll moderbaolag, kort 34926 - 1574 - 5000
summa skulder hénfarliga till
finansieringsverksamheten 26 971 718 - -20 27669
Ef kassaflidespaverkande
2021- Kassa- Omklass-  Avkast- 2021-
01-0} flade  Ihcering ning 12-31
Kapitalandelslan 6 020 226 - 600 6 846
Skulder till moderbolag, lang 13026 4000 307 ~ 16699
Skulder till moderbolag, kort 3099 - 327 - 3496
Sumima skulder hinforliga till
finansleringsverksamheten 2145 4996 - 600 26971

Not29  Upplysningar om relationer med narstaende

Skandia Fastigheter Holding AB &r ett heldgt dotterbolag till Liviérsadkringsbolageat
Skandia, Gmsesidigt. Agande bolag &r tillika nirstaende. Kostnader och skulder
gentemot dgare 8r | huvudsak rantekostnader och utestdende lan, Skandia hyr
kontorslokaler av Skandia Fastigheter pa ett flertal orter | Sverige till marknadsmissig

hyra,

Som ndrstaende definleras Aven styrelseledamiter och ledande befattningshavare
och deras nira familjemedlemmar. Med ledande befattningshavare avses personer som
tillsammans med verkstailande direktoren utgdr ledningsgruppen om tio (atta) personer,
se dven not S,

Skandia Fastigheter Holding AB har nérstaenderelation med sina dotterbolag, se
forteckning | not 18. Av kancernens totala inkdp och fdrsilining (exkl, finansiella poster)
mitt § kronor avser 0 (0) procent av inképen och 1 (1) procent av firsiliningen andra bolag
inom hela den bolagsgrupp som bolaget tillh6r, Ef rintebdrande koncerninterna skulder
uppgar till 0 (0) procent av den totala finansieringen for koncernen.

Av maderbolagets totala inkGp matt | kronor avser 0 (0) procent andra bolag inom
hela den bolagsgrupp sum bolaget tilthdr.

Bolag Inom Skandla Fastigheter Holding AB-koncernen har (an fran Skandia
Fastigheter Holding AB uppgdende till 16 054 (14 408) mkr per den 31 december 2022,
Koncernens bolag har del | samlingskonto/koncernkento hos moderbolaget
Skandia Fastigheter Holdlng AB, som i sin tur har de! | Livforsikringsbolaget Skandia,
omsesldigt:s koncernkonto I extern bank. Rdntan pa koncernkontot uppgar till 2,35 (0)
procent. Aterbetalningstid och maximalt lanebelopp 4r inte faststilit.

Skandia Fastigheter Holding-koncernen och de bolag som konsolideras | Skandia-koncernen

Karaktir Bolag som erhallit Bolag som erlagt Ersidttning, mkr
Hyra av kontorslokaler Dotterbolag | Skandia Fast, Holding-koncernen Livforsdkringsbolaget Skandia, 6msesidigt 16
Telefoni Liviérsdkringsbolaget Skandia, tmsesldigt Skandia Fastigheter AB 1
IT-drift och -service Lividrsikringsbolaget Skandla, tmsesidigt Skandia Fastigheter AB

Tianstepensionspremier Forsakrings AB Skandia (publ) Skandla Fastigheter AB 9
Ovrigt Lividrsakringsbolaget Skandla, Gmsesidigt Skandla Fastigheter AB 2
Ranta pa langfristiga lan Livfdrsdkringsbolaget Skandia, Gmsesidigt skandia Fastigheter Holding AB 295
Rdnta pa kortfristiga lan Liviorsakringsbolaget Skandla, dmsesidigt Skandia Fastigheter Holding AB 75
Ranta koncernkonto Lividrsakringsbolaget Skandla, Omsesidigt Skandia Fastigheter Holding AB 7
Not30  Eventualforpliktelser

Koncernen och moderbolaget har inga eventualférpliktelser.

Not 31 Hindelse efter rakenskapsarets utgang

Inga visentliga hiindelser som paverkar bedbmning av Skand|a Fastigheters finansiella

stillning har intrdffat efter balansdagen.
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Not 32 Definitioner

Avkastning p& eget kapital
ey Arets resultat | férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belanlngsgrad
Rantebdrande skuld | forhallande till mmarknadsvarde fastigheter.

Direktavkastning
Driftnetto | forhdliande till det sysselsatta kapitalet det vill sdga summan av fastigheternas

Ingaende marknadsvirde med tilldigg av arets investeringar,

Driftnetto
Arligt Sverskott som aterstar sedan kostnader for drift, underhal, fastighetsadministration,

fastighetsskatt och tomtrittsavgild dragits fréan summa intédkter,

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra | forhallande til hyresvardet,

Genomsnittlig ldptid, kommersiella kontrakt
Den vigda genomsnittliga aterstidende loptiden pa hyresavtalen exklusive

garage/parkering samt bostédder.

Genomsnittllg rdnta pa rintebidrande skulder
Réintekostnader i forhallande till rdintebarande skulder,

Hyres- och servicelntikter
Hyra fnklusive tilldgg och hyresrabatter.

Hyresvdrde
Kontrakterad hyra plus bedmd marknadshyra for outhyrda lokaler,

Jimfdrbart hastand
De fastighater som dgts under hela perloden och hela Jimférelseperioden

Rorelseresultat
Driftsnetto med tilldgg for vardeférindring forvattningsfastigheter, resultat fran
materiella anldggningstillgangar, dvrlga rirelseintakter och kostnader samt centrala

adminlistrationskostnader

Skuldsidttningsgrad
Rintebirande skulder i forhallande till eget kapital.

Sollditet
Egat kapital inkl. kapitalandelsidn och innehav utan bestdimmande inflytande |

farhallande till balansomslutning. ‘

Totalavkastning
summan av direktavkastning och vdrdeférandring inkl. projekt och transaktioner.

Beriiknas enligt samma metod som MSCI Sweden Annual Property Index.

viardefdrindring fdrvaltningsfastigheter
Forindring av férvaltningsfastigheternas verkliga virde jamfdrt med ndrmast
firegdende arsbokslut, beaktat for investeringar under perfoden, Avser bade

reallserade och orealiserade vardefdrandringar.

Overskottsgrad
Driftnetto | {érhallande till hyres- och serviceintdkter.

Not33  Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdmmans forfogande star fdljande vinstmedel | moderbolaget:

Balanserat resultat 5 818 218 466
Arets resultat 415 034 408
éumma kranor 6233 252 874
- | ny rékning tverfors 6 233952 874
-5umma kronor 6 233 252 874

Upprattad arsredovisning Innebér att inga koncernbidrag lamnats fran moderbolaget titl
dgaren Livforsdkringsbolaget Skandia omsesidigt under aktuellt eller under {éregaende

ar. Moderbolaget har erhillit koncernbidrag med 261 (0) mkr fran dotterbolag.
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R Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfirdande av styrelsen den 22 mars 2023. Koncernens rapporter dver
E:s totalresultat och finansiell stillning samt moderbolagets resultat- och balansrékningar blir foremal for faststallelse pa arsstamma
:n,..! den 22 mars 2023.
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9 stockholm den 22 mars 2023
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. nders Jons Anneli Enquist
Ordforande - Styrelseledamot
John Helgesson Pia Marions
Styrelseledamot Styrelseledamot

Lars-Goran Orrevall
Styrelseledamot

i~

Ake Pettersson
Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats den 2 2mars 2023
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Till bolagsstamman j Skandia Fastigheter Holding AB
organisationsnummer 556140-2826 |

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Skandia Fastigheter Holding AB for ar 2022 med
undantag for hallbarhetsrapporten pa sidorna 7-13.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats |
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen,
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rdttvisan-
de bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten pa sidorna 7-13.
Forvaltningsberattelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfGr att bolagsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget samt
rapport dver totalresultat och rapport dver finansiell stéllning
for koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (1SA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrack-
liga och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an

arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an
arsredovisningen och koncernredovishingen och aterfinns pa
sidorna 7-13. Det ar styrelsen och verkstéllande direktGren som
har ansvaret for 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 ar det vart ansvar att ldsa den information
som identifieras ovan och Gverviga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i ovrigt inhamtat under revisionen samt bedomer om informa-
tionen i ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Revisionsberattelse

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts 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 verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direkt6ren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa
som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar
ntdvindig fér att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for
bedtmningen av bolagets och koncernens forméga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nir sa dr tillampligt, om férhallanden
som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att
anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tiliimpas dock inte om styreisen och verkstéllande direktd-
ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av séikerhet om huruvida

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att [Amna en revisionsberat-
telse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hig
grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktighe-
ter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktighe-
ter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dnda-
malsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd
av oegentligheter ar hogre an 16r en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2022 45




.....

.i."",;_

rF

3 X g
WAL 2V 13D

i e, S R s U

o
.

Bl
-

AL

+ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som dr lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

+ utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tilthtrande
upplysningar.

« drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inham-
tade revisionshevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberéattelsen fiasta uppmérksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar dr otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hédndelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsétta verksamheten.

+ utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och hiandelserna pa ett sétt som ger en réttvisande
hild.
inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning 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
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstél-
lande direkttrens forvaltning for Skandia Fastigheter Holding
AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstallande direktGren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i| avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende { forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed | Sverige och har | Ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrdck-
liga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storle-
ken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fGr bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlépande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Verkstéllande direktGren ska skota den l6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgédrder som ar nodvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgoras i dverensstdmmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart méal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelsele-
damot eller verkstallande direktoren i nagot visentligt avseende:

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

bolaget, eller
pa nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagstagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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VArt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget
dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet; men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
Sverige alltid kommer att upptécka atgérder 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
anvénder vi professionellt omddme 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 rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa
var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
viasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vdsentliga
for verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha
sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa
sidorna 7-13 och for att den dr uppréattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten, Detta innebdar att var granskning av hallbarhetsrap-
porten har en annan inriktning och en vésentligt mindre
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 tillrdcklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats,

Stockholm den 22 mars 2023
KPMG AE

ohansson
Erad "y '
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