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arsredovisningen och revisionsberattelsen dverensstdmmer med origina-
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Org.nr 556732-5161

Styrelsen for Backafastigheten 170:1 AB far harmed avge arsredowsnlng fér rdkenskapsaret
2021-01-01 — 2021-12-31.

Forvaltningsberattelse

2022070515018

Allmant om verksamheten
Bolagets verksamhet bestar i att 4ga och férvalta fastigheter.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Sverige och vériden har befunnit sig i en extraordinér situation de senaste tva aren med anledning av
Covid-19-pandemin. Myndigheternas rekommendationer till allmanhet, institutioner och foretag har i stor
utstrackning paverkat hur ménniskor reser, handlar och arbetar. Samtidigt &r intresset 16r fastigheter
fortsait starkt hos investerarna, sarskilt avseende segment med lagre risk och stabila kassafloden.

Utéver normal fastighetsforvaltning har det inte skett nagra vésentliga handelser under rakenskapsaret.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Under 2021 var I6bnsamheten i fastighetsforvaltningen fortsatt god och vardetillvaxten posmv Aven om det
fortfarande ar val tidigt att summera effekterna av Covid-19-pandemin gar det inte att se nagra
omedelbara effekter pa exempelvis uthyrningsgrad och hyresnivaer i merparten av fastighetsbestandet.
Backafastigheten 170:1 AB har en stabil finansiell stalining och bedéms sta val rustad infor framtiden.

Hallbarhetsrapportering
Skandia Fastigheter rapporterar sitt hallbarhetsarbete i arsredovisningen f6r Skandias Fashgheter Holding

AB. Hallbarhetsrapporten omfattar samtliga bolag | koncernen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Rorelsens intakter 0 6 0 | 0 0
Resultat efter finansiella poster 2 538 -895 -1 070 -24 983 -1 177
Avkastning pa eget kap. (%) | 1 -1 -3 -60 -3
Soliditet (%) 75 65 43 41 54

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 248 067 176
arets vinst 2 724 967
' 250 792 143

disponeras sa att
| ny rakning Ooverfores 250 792 143

Uppréttad arsredovisning innebér att koncernbidrag har erhallits fran Skandia Bostader AB, org nr
556065-4724 med 187 (346) tkr, Skandia fastigheter Véast AB, org nr 556554-8244 med 0 (2 759) tkr.

Bolagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfdljande resultat- och balansrakning samt
kassaflddesanalys med noter. Avrundningsdifferenser kan gora att noter och tabeller inte summerar.

Transaktion 09222115557467535369 Signerat LR, MW, AP, AJK




2022070515016

Backafastigheten 170:1 AB
Org.nr 556732-5161

Resultatrakning
Belopp 1 tkr

Rorelsens intakter
Serviceintakter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
Utrangering av fastighet

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatit pa arets resultat
Arets resultat

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

o, ¢

- 2538

-

-187
2121
2540
2 540

187
2 725

27235

3 (15)

2020-01-01
-2020-12-31

o O

342
-342
336 -
559

- =895

3 105
2210

-476
1734

Rapport 6ver totalresultat har inte uppréattats da det i bolaget saknas transaktioner som ska inga i ovrigt

totalresultat.

Transaktion 09222115557467535369

Signerat LR, MW, AP, AJK




2022070515020

Backafastigheten 170:1 AB
Org.nr 556732-5161

Balansrakning
Belopp 1 tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnhader och mark

Pagaende nyanlaggningar
Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557467535369

Not 2021-12-31

10
11

12

13
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29 087
138 624
167 711

167 711

145 187
20 766
65

166 018

166 018

333 729

4 (15)

2020-12-31

18 540
119 724
138 264

138 264

3105
16 108
65

19 268

19 268

157 532
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Backafastigheten 170:1 AB

Org.nr 556732-5161

Balansrakning

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernbolag (koncernkonto)
Skulder till koncernbolag

Aktuella skatteskulder |

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557467535369

Not

14

12

15

16

2021-12-31

100

248 067
2 725
250 792

250 892

1 006
81 181
0

0

650
82 837

333 729
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2020-12-31

100

101 333
1734
103 067

103 167

561
424

O

413

o2 962
54 365

157 532
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Backafastigheten 170:1 AB
Org.nr 556732-5161

Forandringar i eget kapital
Belopp 1 tkr
Aktie-
kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 100

Transaktioner med agare

Aktiedgartiliskott
Summa transaktioner med agare

Omf fg ars resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2020-12-31 100
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100
Transaktioner med agare

Aktiedgartillskott

Summa transaktioner med agare

Omf fg ars resultat
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2021-12-31 100

Antalet aktier uppgar till 1000 med kvotvarde 100 SEK.

Transaktion 09222115557467535369

Bundna

reserver

0

Balanserat

resultat

41 334

60 000
60 000

101 333

101 333

145 000
145 000

1734

248 067
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LT Tt

LT

Arets

resultat

-1

1734
1734

1734

1734
2 725

2 725

6 (15)

Summa
eget
kapital

41 433

60 000
60 000

0
1734
103 167

103 167

145 000
145 000

0
2 725

250 892
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Backafastigheten 170:1 AB
Org.nr 556732-5161

Kassaflodesanalys
Belopp i tkr

Den Iopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhallna koncernbidrag

Erhallna aktieagartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafliode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets slut
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Not 2021-01-01
-2021-12-31

17
18

18
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2 538
-2 127
-413

-602

-4 673
-51 867
-57 142

-26 720
~26 720
3 105
3105
-80 757

-424
-81 181

7 (15)

2020-01-01
-2020-12-31

-805

413

-1 308

-958

53 668
91 402

-5/ 6638
-57 668

1 071
60 000
61 071

54 805

-85 229
-424
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Noter

Belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1 Allman information

Backafastigheten 170:1 AB, org nr 556732-5161, med sate | Stockholm ar ett helagt dotterbolag till
Skandia Kopoentrum Holding AB, org nr 556821-6369, Stockholm.

Moderbolag i den minsta koncernen som Backafastigheten 170:1 AB ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning ar uppréttad ar Skandia Fastigheter Holding AB, org. nr. 556140-2826, med sate |
Stockholm.

Moderbolag i den storsta koncernen som Backafastigheten 170:1 AB ar dotterbolag till och dar
koncernredovisning uppréitas ar Liviorsékringsbolaget Skandia, dmsesidigt, org. nr 516406-0948, med

sate | Stockholm.
Backafastigheten 170:1 AB:s kontor ar belaget pa Jakobsbergsgatan 22, Box 7063, 103 86 Stockholm.

Not 2 Vasentliga redowsmngsprmmper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Hadet for finansiell rapporterings

rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer.

Varderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvéarde, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder

som redovisas till verkligt varde.

Andrade redovisningsprinciper

De reformeringar som pagar av olika forekommande referensrantor runt om i varlden har resulterat 1 att
IASB har genomfort ett antal &ndringar i IFRS for hantering av fragestaliningar som reformerna gett
upphov till (referensrantereform fas 2 tillamplig fran och med den 1 januari 2021). Fas 2 andringarna
innehaller |&ttnader for redovisning vid modifiering av finansiella instrument och leasingkontrakt till foljd av
att referensrantan ersatts med en ny alternativ referensréanta. Andringarna medger aven lattnader vad
géller sdkringsredovisning da referensrantan ersatts med en ny alternativ referensranta. Andringen har
inte haft nagon effekt pa koncernen.

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

vilket &r moderbolagets funktionella valuta och rapportvaluta. Omrakning sker till kursen som géaller pa
balansdagen.

Kursdifferenser pa rérelsefordringar och rérelseskulder ingar i rorelseresultatet medan differenser pa
finansiella fordringar och skulder redovisas bland finansiella poster. Transaktioner i utlandsk valuta
omréknas till den funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs nar de tas in | redovisningen.

Hyres- och serviceintakter
Bolagets hyresintékter klassificeras som intdkter fran operationella leasingavtal och aviseras i forskott och

redovisas linjart som en intékt i resultatrakningen dver kontraktsperiodens 1angd. Det innebar att endast
de intdkter som hoér till den aktuella perioden redovisas som intakt. De totala intakterna fOrdelas |
hyresintakter och serviceintékter. Hyresintékterna omfattar utdebiterad hyra inklusive index,
tillaggsdebitering for investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt medan serviceintakterna
omfattar all annan tilldggsdebitering for till exempel kyla, sopor, snérdjning, marknadsféringsbidrag med
mera. Serviceintakierna redovisas i den period som servicen tillhandhalls och intakten utgar fran befintliga
avtal och grundar sig vanligtvis pa den av kunden férhyrda ytan. Hyres- och serviceintakter betalas |
forskott och forskotishyror redovisas som forutbetalda hyresintakier.

| de fall hyreskontrakt under en viss tid medger reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hoégre hyra, periodiseras denna under- respektive éverhyra Over kontraktets |0ptid. Rena rabatter som
ldmnas for begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnationer eller i samband med
successiv inflyttning, redovisas | den period de avser.
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Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsférséljningar redovisas pa tilltradesdagen, vilket ar den tidpunkt da den legala
dganderatten 6vergar till kbparen samt risker och férmaner kopplat till Agandet. Forsaljningspriset
redovisas som avtalat férsaljningspris med avdrag for forsaljningsomkostnader.

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

Ovrlga externa kostnader
Ovriga externa kostnader avser kostnader fér administration, bade central- och fastighetsadministration,

samt kostnader for drift och underhall samt fastighetsskatt.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader periodiseras 6ver l6ptiden med tillampning av effektivrantemetoden.
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilkken de hanfor sig, oavsett hur de upplanade medlen
har anvants.

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

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas | eget
kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de
temporéra skillnaderna férvéntas bli utigmnade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller aviserade per balansdagen.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast |
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar | framtiden. Obeskattade
reserver samt bokslutsdispositioner redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Materiella anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och -
eventuella nedskrivningar. Investeringar laggs till fastighetens redovisade vérde i den man de ar
vardehojande. Vid till- och ombyggnationer kostnadsfors den del av investeringen som utgér underhall.
Innan fardigstallande redovisas investeringar som pagaende nyanlaggningar.

Avskrivningsprinciper for materiella anldggningstillgangar
Byggnader 100 ar

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedoma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde som
det hogre vérdet av det verkliga vardet minus férséljningskostnader och dess nyitjandevarde.
Nedskrivning gors om atervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterfors
endast om tillgangens redovisade véarde efter aterfdring inte dverstiger det redovisade varde som
tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Leasing
Leasingavtal dar i allt védsentligt alla risker och férmaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren,

klassificeras som operationella leasingavtal. Skandia Fastigheters samtliga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Som leasegivare redovisas intakten linjart over kontraktets Ioptid. Som
leasetagare redovisas avgiften som kostnad under den period den avser.
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Koncernkonto
Del av bolagets finansiering sker genom koncernkonto i Skandia Fastigheter Holding AB:s regi. Behalining

respektive utnyttiade belopp redovisas som fordringar respektive skulder till koncernbolag.

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

lamnas redovisas som bokslutsdispositioner.

2022070513026

Aktieagartiliskott
Aktieagartillskott redovisas mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos

givaren.

Avsattningar
En avsattning redovisas i balansrakningen nér bolaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som

en folid av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av
nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det forvéntade
framtida kassaflodet till en rantesats fére skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden. Avsattningar

omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp | balansrakningen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i
avialet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen Over dem. Finansiella skulder tas

bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar tillgangarna likvida medel,
kundfordringar, vissa dvriga fordringar och reversfordran inom kategorin langfristiga fordringar samt
skulderna leverantdrsskulder, vissa kortfristiga skulder och laneskulder.

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

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

med reservering for férvantade kreditférluster. Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av
samtliga framtida férvantade kassafldden éver den forvantade |6ptiden resulterar i det initialt redovisade

vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Bolaget redovisar en forlustreserv f6r forvantade kreditfOriuster pa finansiella tillgangar som varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Per varje balansdag redovisar bolaget forandringen i forvantade
kreditforiuster i resuliatet.

Likvida medel, fordringar hos moderbolag och koncernbolag, ovriga fordringar och upplupna intakter
omfattas av den generella modellen f6r nedskrivningar. Foér likvida medel tillampas undantaget f6r lag
kreditrisk. For kundfordringar och avtalstillgangar finns férenklingar som innebar att bolaget direkt
redovisar forvantade kreditférluster f6r tillgangens aterstaende 16ptid. De forvantade kreditforlusterna for
kundfordringar och avtalstillgangar berdknas genom beddmningar som ar baserade pa historik,
nuvarande férhallanden och prognoser om framtida ekonomiska foérutsattningar. |

Bolaget definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt att motparten kommer att mota sina
ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade betalningar. Oavsett anses
fallissemang foreligga nér betalningen ar 90 dagar sen. Bolaget bokar bort en fordran nar inga maéjligheter

till ytterligare kassafldden bedéms féreligga.

Skulder
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden.

 Bolagets finansiella skulder bestar av leverantdrsskulder, 6vriga kortfristiga skulder samt skulder till
koncernbolag och varderas till upplupet anskaffningsvarde.
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Upplyshingar om narstaende

Bolaget star under bestammande inflytande fran Skandia Fastigheter Holding AB samt
Liviorsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt. Det innebar att alla koncernbolag inom Skandiakoncernen ar
att betrakta som néarstaende till bolaget. Styrelse och deras néara familjemedlemmar ar ocksa nérstaende

till bolaget. |

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillampas vid uppratiande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflddet omfattar

endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Kritiska bedomningar och uppskattningar

Foretagsledningen och styrelsen gér bedémningar och antaganden som paverkar redovisade varden
samt lamnad information. Dessa bedémningar baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen
och styrelsen anser vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiska utfall kan sedan skilja sig fran

dessa bedémningar om andra forutsattningar uppkommer.

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsens intakter
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

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

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

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

Beslutade andringar av RFR 2 som annu inte har tratt ikraft
Foretagsledningen beddmer att évriga andringar i RFR 2, som &nnu inte tratt ikraft, inte vantas fa nagon
vasentlig paverkan pa bolagets finansiella rapporter nar de tillampas for férsta gangen.

Transaktioner med narstaende
Av totala inkdp och forséljning matt i kronor avser 7 (10)% av inkopen och 0 (0)% av férséljningen andra

bolag inom hela den koncern som bolaget tillhér.

Not 3 Risker och riskhantering

Resultat och kassafléde i en fastighetsverksamhet paverkas dels av férandringar i hyresniva,
hyresvakanser, fastighetskostnader och rantekostnader och dels av férédndrade direktavkastningskrav |
varderingen av fastigheterna. Bolaget bedémer att det inte finns nagra vasentliga risker eller
osakerhetsfaktorer som bolaget star infor.

Bolaget har relativt lag finansierings- och ranterisk. Liviorsakringsbolaget Skandia, Omsesidigt
tillhandahaller finansiering via Skandia Fastigheter Holding AB.

Transaktion 09222115557467535369

Signerat LR, MW, AP, AJK




2022070515028

Backafastigheten 170:1 AB 12 (15)
Org.nr 556732-5161

Not 4 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets utgang

Sedan borjan av 2022 har regeringen och Folkhalsomyndigheten bedomt laget som tillrackligt stabilt for
att kunna avveckla de flesta restriktioner och atgarder mot Covid-19 och sedan 1 april klassas Covid-19
inte lAngre som en allman- och samhallsfarlig sjukdom.

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

Darutdver har inga vasentliga handelser skett efter rakenskapsarets utgang.

Not 5 Arvode till revisorer
Ersattning till revisorer har belastat annat bolag | koncernen, Skandia Fastigheter AB, 556467-1641.

Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Rantekostnader, koncernbolag 0 -525
Rantekostnader, 6vriga 0 - -35
Kapitalkostnader -2 0
-2 -559

Not 7 Bokslutsdispositioner
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Erhallna koncernbidrag 187 3105
187 3105

Not 8 Skatt pa arets resultat
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Aktuell skatt 0 -413
Forandring uppskjuten skait ej avdragsgilli ranta 0 -62
Total redovisad skattekosthad 0 -476

Transaktion 09222115557467535369
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Backafastigheten 170:1 AB
Org.nr §56732-5161

Not 9 Avstamning av effektiv skatt

Resultat fére skatt 2 725 (2 210) tkr.

Skatt enligt gallande skattesats
E) skattepliktiga intékter
Redovisad effektiv skatt

Skatt enligt gallande skatiesats
E] avdragsgilla kostnader
Effekt av &ndrad skattesats
Redovisad effektiv skatt

th 10 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden

Nyanskaffningar

Avyttringar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Redovisat varde vid periodens slut

Skattemassigt restvarde uppgar till tkr

Not 11 Pagaende nyanlaggningar

Vid arets borjan
Investeringar
Redovisat virde vid arets slut

Transaktion 09222115557467535369

Procent
-20,6
20,6

0

Procent
-21.,4
-0,2

0,1
21,50

2021-12-31

18 540
12 754
2207
29 087

29 087

167 711
167 711

2021-12-31

119 724
18 900
138 624

Signerat LR, MW, AP, AJK
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2021-01-01
2021-12-31

-561
561
0

2020-01-01
2020-12-31

-473
)

3
-476

2020-12-31

18 540
0
0
18 540

18 540

138 264
138 264

2020-12-31

62 056
57 668
119 724
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Backafastigheten 170:1 AB
Org.nr 556732-5161

Not 12 Finansiella instrument

Finansiella tiligangar

Kortfristiga fordringar hos koncernbolag
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa finansiella tillgangar

Finansiella skulder

Kortfristiga skulder till koncernbolag
Leverantorsskulder

Summa finansiella skulder

Finansiella tillgangar i procent av balansomslutningen ar 0 (2)%.
Finansiella skulder i procent av balansomslutningen ar 25 (1)%.

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga fastighetsrelaterade kostnader

Not 14 Disposition av vinst eller forlust

2021-12-31
187

86

273

2021-12-31
81 181

1 006

82 187

- 2021-12-31

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

Balanserat resultat
Arets resultat

disponeras sa att
| ny rakning overfores

Not 15 Skulder till koncernbolag (koncernkonto)

65
65

14 (15)

2020-12-31
3105

19

3 124

2020-12-31
429
561
990

2020-12-31

oD
99

2020-12-31

248 067 176
2 724 967
250 792 143

250 792 143
250 792 143

Bolaget har del i koncernkonto hos moderbolaget Skandia Fastigheter Holding AB som i sin tur har del |
koncernkonto som Livforsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt, innehar i extern bank. Rantan pa
koncernkontot uppgar till 0 (0,9) procent. Aterbetalningstid och maximalt lanebelopp ar inte faststalit.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Fastighetsskatt
Fastighetsrelaterade kostnader

Transaktion 09222115557467535369

2021-12-31

Signerat LR, MW, AP,

650
650

AJK

2020-12-31

"
52 958
52 962




Backafastigheten 170:1 AB

Org.nr 556732-5161

Not 17 Betalda rantor och erhallen utdelning

15 (15)

. 2021-12-31 2020-12-31
¢y
!
ik Erlagd ranta 0 -559
= 0 -559
o
-~
&
ok Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet |
2021-12-31 2020-12-31
Resultat vid férsaljning av anldggningstillgangar 2 727 0
-2 727 0
Not 19 Likvida medel |
2021-12-31 2020-12-31
Foljande delkomponehter ingar i likvida medel:
Del i koncernkonto hos Skandia Fastigheter Holding AB -81 181 -424
' -81 181 -424

Stockholm den 27 april 2022

Ake Pettersson | ena Ronnbéck
Ordforande

Michael Wessel

Var revisionsberéattelse har [dAmnats den 28 april 2022

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557467535369 Signerat LR, MW, AP, AJK
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REVISIONSDErallelSe

Till bolagsstdmman i Backafastigheten 170:1 AB, org. nr 556732-5161

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Backafastigheten 170:1 AB f6ér ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Backafastigheten 170:1 ABs finansiella stélining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Backafastigheten 170:1 AB enligt god revisorssed i Sverige

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsédtta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

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

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

— identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfoér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till flid av oegentligheter ar hégre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lAmpliga med hansyn {ill
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Revisionsberéattelse Backafastigheten 170:1 AB, org. nr 556732-51

| Transaktion 09222115557467535369

upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
féormagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

-— Utvérderar vi [ampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten | styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéattelsen fista uppmaérksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

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

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

1(2)
Signerat LR, MW, AP, AJK
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Backafastigheten 170:1 AB for ar 2021 samt

av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaitningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet f6r

rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Backafastigheten 170:1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa Krav.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis foér att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende: |

— féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti f6r att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda

Stockholm den 28 april 2022

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557467535369

Revisionsberattelse Backafastigheten 170:1 AB, org. nr 556732-510

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortibpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férstag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionelit omddme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebéar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

21
Signerat LR, MW, AP, AJK .
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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstallande direktdren for Skandia Fastigheter
Holding AB, org.nr. 556140-2826, far hirmed avge arsredovis-
ning och koncernredovisning for verksamtieten i moderbolaget
och koncernen under rdkenskapsaret 2021,

Verksamhet och organisation
Skandia Fastigheter dger och forvaltar Skandiakoncernens

fastigheter i Sverige. Fastighetshestandet dr koncentrerat till
de tre storstadsregionerna och verksamheten bedrivs inom
fastighetssegmenten Kontor, KGpcentrum, Bostéder och
Samhallsfastigheter.

Uppdraget fran Agarna &r att ge en god riskavvigd .
avkastning Over tid. Malet for portféljen som omfattar kdpcen-
trum, bostads- och kontorsfastigheter (agd av Skandia
Fastigheter AB med dotterbolag) 4r att totalavkastningen,
inklusive utfaltet av transaktioner och projektklassade fastighe-
ter, varje kalenderar skall Gverstiga genomsnittet for MSCI

Sweden Annual Pmperty Index inklusive utfallet av transaktio- -

| f .70; " »  neroch projekt med en
MSGI Br en global lpdeadmntor

(5

g |

. procentenhet. Malet for

-1 olika invest In@s bl Ictle, i

{ f&m&mﬁ ,::amol:ffa;,g:m: portfolien med samhillsfas-
'+ tigheter (4gd av Skandia

samsclcom
S R R R e * Samhéllsfastigheter Holding

AB med dotterbolag) ar relaterat till avkastningskrav inom

Skandia Livs titlgangsslag Infrastruktur.

Koncernen har en tydlig affairsmodell for att uppfylla
dgarens uppdrag. Genom att koncentrera fastighetsinnehavet till
geografiska marknader med férvantad framtida tillvaxt och
genom en vél avvdgd fordelning mellan olika fastighetssegment
kan vdrdesvangningar i bestandet reduceras och en stabil och
langsiktigt hog totalavkastning uppnds 6ver tid. En aktiv och
hallbar fastighetsforvaltning med fokus pa néjda hyresgaster
och ledande produkter och erbjudanden, projektutveckling av
det egna fastighetsbestandet och fastighetstransaktioner
forvantas darutdver bidra positivt till totalavkastningen.

Verksamheten bedrivs i huvudsak med egen personal.
Cheferna inom fastighetssegmenten har genom delegering ett
tydligt affirsansvar och langtgaende befogenheter vilket
majliggor att besluten kan fattas néra kunden. Utdver det
operativa ansvaret inom fastighetssegmenten finns foretags-
dvergripande funktioner for Affarsutveckling, Ekonomi,
Fastighetsutveckling, HR, IT, Juridik, Kommunikation &
Marknad samt en Compliancefunktion. Inom Fastighets-
utveckling ingdr dven funktioner for hallbarhet, innovation,
ink6p samt fastighetsutveckling i tidiga skeden.

Feméarsdversikt

Skandia Fastigheter Arsredovisning 202!

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Direktavkastning, % 32 3,3 3.3 3,5 3.7
vardefSrindring, % 9,6 0,4 7.4 5.7 8.1
Totalavkastning,% 13,1 2,8 10,9 9,2 w7
Overskottsgrad,% 6,0 673 66,0 65,4 65,5
Ekonomisk uthyrningsgrad | |
pa balansdagen, % 91,2 95,2 95,4 95,2 94,6
Genomsnittlig ranta pa |
riintebiirande skutder 1,84 1,99 2,05 2,55 2,84

Avkastning pa eget kapital, % 15,7 33 13,8 13,2 15,2
soliditet, % | 549 593 600 563 555
Skuldsittningsgrad, ggr 0,5 0,4 0,4 0,8 0,5
Resultatrdkning | sammandrag (mkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Omsiittning 2985 2876 2981 2882 2817
Driftnetto 1999 1935 1967 1885 1844
Centrala administrationskostnader ~79 ~74 ~T4 16 79
virdefarindring 5663  -327 4078 3063 3989
Finansnetto 354 320 323 -05  -200
Skatt 1472 . B -696 341 -N75
Arets resultat 5757 1232 4952 4396 4379

; 202+  2020-  2018- 2018  201F

Balansrdkning i sammandrag (mkr)  12-31 12-31 12-31 12:31 12-31
Marknadsvarde fastigheter 65460 589H 59455 57581 55943
Ovriga tillgangar 1353 2757 3436 3056 500
summa tiligingar 66813 61668 62891 60637 56443
Eget kapitat hdnforligt till | .
moderbutagets aktiedgare 29458 30227 32170 2B&631 25945
Kapitalandelstan 6846 . 6020 5214 5158 5031
Innehav utan bestimmande |

“infiytande 345 329 350 354 327
Avsﬁttniﬁ_gar 9090 ?F 879 8 067 7 553 7447
Rintebiirande skulder 20125 16125 16125 16125 16467
Ovriga skulder . 950 1088 965 2816 1226

- Summa eget kapftal ochskulder . 66813 61668 62891 60637 56443
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Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av kommersiella

fastigheter.
Skandia Fastigheters fastighetsinnehav omfattade vid

arsskiftet 121 (124) fastigheter till ett sammanlagt marknads-
virde om 65 460 (58 911) mkr och en uthyrningsbar area om
1133 (1130) tkvm. Marknadsvérdet férdelar sig mellan kontors-
fastigheter med 44 (44) procent, kdpcentrum 27 (28) procent,
bostdader 22 (22) procent och samhéllsfastigheter 7 (6) procent
enligt koncernens organisatoriska segmentsindelning.

Marknadsvirdesfirdeining
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Fastigheternas segmentsindelning i portféljen mead
kopcentrum, bostads- och kontorsfastigheter kan skilja sig
nagot jAmfort med indelning enligt rapporteringen till MSCI.
Portfolien med samhéllsfastigheter rapporteras inte till MSCI.
samtliga fastigheter marknadsvérderas individuellt av obero-
ende virderingsforetag dar samtliga vdrderare ar auktorise-
rade av Foreningen Samhéllsbyggarna. Flera av vdrderarna dr
dven certifierade enligt den internationella organisationen RICS

(Royal Institution of Chartered Surveyors).

Kontraktstruktur
Arshyran i den totala kontraktsportfoljen uppgick per arsskiftet
till 3128 (3 028) mkr och uthyrningsgraden till 91 (95) procent.
Av total arshyra i kontraktsportfélien utgor kommersiella
kontrakt 84 (84) procent och bostadskontrakt 16 (16) procent.
Aterstadende genomsnittlig [6ptid pa kommersiella kontrakt &r
3,8 (3,7) ar.

De tio stOrsta hyresgésterna svarar tillsammans for drygt
20 (20) procent av kontrakterad hyra. Ingen av dessa hyresgas-
ter representerar mer dn 7 (7) procent av kontrakterade hyror.

Resultat
Arets totalresultat efter skatt uppgick till 5 763 (1232) mkr,

varav innehav utan bestimmande inflytande uppgick till 32 (-3)
mkr. | resultatet ingick vardeforandringar om 5 662 (-327) mkr,
varav orealiserad vérdeforandring pa férvaltningsfastigheter
uppgick till 5 661 (-275) mkr och realiserad vardeférandring
fran avyttring av fastigheter till 1 (-52) mkr samt realiserat

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021

resultat fran Gvriga materiella anldggningstillgdngar om 1 (-)
mkr. Arets redovisade skatt uppgick till -1 472 (18) mkr.

Driftnettot uppgick till 1 999 (1 935) mkr, vilket ger en
6verskottsgrad pa 67,0 (67,3) procent. FOr ett mellan aren
jamforbart fastighetsbestand har driftnettot 6kat med 101 mkr,
d.v.s. 5 procent.

Hyres- och serviceintdkterna uppgick till 2 985 (2 876)
mkr. For ett. mellan aren jamforbart fastighetsbestand har
hyres- och serviceintikterna 6kat med 150 mkr, dv.s. 5
procent, Okningen &r resultatet av frimst flera lyckade
omforhiandlingar inom kontorssegmentet samt uthyrningar i
bostadssegmentet efter fardigstélld nyproduktion.

Inom kdpcentrumsegmenet har Covid-19 pandemin
inneburit farre antal bestikare samtidigt som snittkGp per
bestkare har dkat. Under aret har hyresgésternas omsattning
successivt okat till motsvarande nivaer som fére pandemin.

Ldmnade hyresrabatter och statligt stod kopplat till
pandemin &r ligre jimfort med féregdende &r i framfir allt
kopcentrumsegmentet dér istéllet anstind med betalning
beviljats for hyresgister med fortsatta utmaningar pa grund av
pandemin. Vid omforhandlingar har det ddremot fortfarande
forekommit rabatter som till viss del varit ett resultat av
pandemin, frimst inom handel och hotell.

Skandia Fastigheter har genomfért en rad olika étgarder |
och kring fastigheterna for att hantera den radande situationen
till foljd av pandemin. Inom kdpcentrumsegmentet har bl.a.
hyresgdster erbjudits mojlighet att tillfalligt begridnsa sina
Oppettider. Det har aven installerats bestkssystem som
beraknar och kommunicerar antal bestkare i realtid for att
underlétta for hyresgéster och kunder. Samtliga handelsplatser
ar nu and-19 cemﬁerade enligt SAFE. [Inom samtliga segment

G T e B :}ug har 6kad stadning och
SAFEASSF-"G*"’“P sren '“‘e""a““"“” ‘ skyltmng inforts i allménna
“nell aktor for risk: och sakerhets— o]

ifcertlﬁering avhla: handelsplatsen | utrymmen i syfte att minska

L?;se safeassetgruUp com 4 trdngsel och smittspridning.
TR NS nom segmentet samhdllsfas-
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pandemin uppskattats.
Fastighetskostnaderna uppgack till 986 (841) mkr. For ett

mellan aren jamforbart fastighetsbesténd har fastighetskost-
naderna tkat med 49 mkr, dv.s. 5 procent. Kostnader for drift
samt reparation och underhall har 6kat med 6 procent, vilket
huvudsakligen forklaras av 6kade vdrme- och snordjningskost-
nader till foljd av av en kall och snérik vinter samt 6kade
elkostnader. |

De centrala administrationskostnaderna inklusive
avskrivningar for koncernen uppgick till 79 (74) mkr, vilket dr
5 mkr htgre én foregaende &r. Okade l6nekostnader samt
satsning pa att utveckla fastighets-IT och digitalisering inom
koncernen dr framsta orsakerna till kostnadstkningen.




Koncernens finansnetto uppgick till -354 (-320) mkr.
| Skandia Fastigheters verksamhet finns ett antal omraden som
beskattas. Arets skatt uppgick till -1 472 (18) mkr, varav aktuell
skatt -159 (-180) mkr och uppskjuten skatt -1313 (198) mkr,
vilket motsvarar en effektiv skatt om 20,4 (-1,5) procent.
Awikelsen fran bolagsskattesatsen 20,6 procent beror
huvudsakligen p4 skatteeffekt frAn utnyttjadé underskottsav-
drag som e} varderats ttdlgare &r. Inget koncernbidrag har
erhallits eller mottagits under 2021. Féregéende &r redovisades
skatt p koncernbidrag om 23 mkr direkt mot eget kapital.
Utdver inkomstskatt pa den lGpande intjéningen har koncernen
under 2021 betalat fastighetsskatt till ett virde av.183 (192)
mkr, sociala avgifter och [6neskatt om 40 (36) mkr, energiskatt
om 23 (22) mkr. Ingen stiémpelskatt har betalats under aret.
Koncernens kostnad for betald men ej avdragsgitl mervirdes-
skatt avseende 2021 uppgar till 143 (135) mkr. Totalt uppgar
koncernens under dret betalda skatter till 548 (529) mkr.

Totalavkastning
- Arets totalavkastning for totalt bestand inklusive transaktioner

och projekt uppgick till 13,1 (2,8) pracent beraknat enligt MSCls

metodik. Genomsrittet for MSCI Sweden Annual Property index

(inklusive projekt och transaktioner) blev 14,3 (5,7) procent. For
Skandia Fastigheter uppgick direktavkastningen til{ 3,2 (3,3)
procent ach vardeforiindringen till 9,6 (-0,4) procent.

Under 2021 har fastighetsbesténdet haft en stark positiv
viirdeutveckling. Det &r frimst bostédder och samhilisfastighe-
ter, som 4r segment med (igre risk och stabila kassafloden,
som bidragit mest till virdeutvecklingen. Aven fastighetsbe-
standets kontorsfastigheter har haft en stark virdeférandring
genom framgangsrika uthyrningar och omforhandlingar samt
sinkta direktavkastningskrav. K8pcentrumsegmentet har ocksa
haft en positiv vardeférdndring, men &r det segment som har
paverkats mest av pandemin. Direktavkastningskraven i
fastighetsvirderingarna har ett viktat genomsnitt om 3,9 (4,1)
procent. Den langsiktiga vakansgraden i varderingarna har for
skandia Fastigheter som hethet 6kat nagot mellan arsskiftena.

Projekt d
- Projektverksamheten har varit fortsatt omfattande och Skandia

Fastigheters investéringar i ny-, till- och ombyggnader samt
lokalanpassningar uppgick under aret till 885 (876) mkr. Av
beslutade pagiende projekt om tatait 4,9 mdkr aterstar ca 2,4
mdkr att investera.

De stérsta investeringarna under dret avser pagaende
ombyggnation av Danderyds centrum, nybyggnadsprojekt av
bostiider, mobilitetshus och lokater for forskoleverksamhet i
Malm® samt nyproduktion av bostéder i Mélndal . De upparbe-
tade investeringarna for dessa tre projekt uppgar till 51 procent

av arets totala investeringsvolym.

skandia Fastigheter hsfadmisning 2071

| Danderyds centrum pagar ett omfattande ny-, till- och
ombyggnationsprojekt. Under 2021 har bl.a. lokaler for
Danderyds kommun fardigstillts, handelslokaler och butiks-

strak byggts om paratlelit med att arbeten med fasader,

torgytor respektive parkering och lastintag har pagatt.
| Malm® ar ett mobilitetshus pa vag att fardigstillas vilket

kommer att inrymma 240 parkeringsplatser for bilar, en
bilpool, en ladcykelpool, cykelparkering och -service samt
leveransservice. Inom samma kvarter uppfors dven en byggnad

“som ska inrymma en forskola med plats fér 160 barn och ett

bostadshus med 77 hyresligenheter. Kvarteret, som beraknas
sta fardigt | borjan av 2023, kommer att innehalla unika
utemiljoer bland annat pa mobilitetshusets tak med en milsvid

utsikt over Oresund och Malmo.
| Mélndal har nybyggnation av tre [amellhus med

- sammanlagt 140 ldgenheter paborjats. Inom projektet har det

beslutats att jobba med betong som har ldgre klimatavtryck

och klimatkalkylen visar att projektet ligger inom de internt -

uppsatta utslappsgransvardena.

Utdver detta pAgar fastighetsutveckling i tidiga skeden
inom samtliga segment och geografier sdsom utveckling av
byggrétter fér bostider och kommersiella &ndamél i Batlong-

berget i Solna respektive vid Backaplan i Géteborg.
| sundbyberg dger och utvecklar Skandia Fastigheter ett

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

Pa Sveavigen 38 j Stockholm har Skandia Fastigheter
paborjat en genomgripande uppgradering av byggnaden. Efter
ombyggnationen kommer byggnaden inrymma lokaler for
coworking-aktéren Convendum, vilka kan fungera som ett
komplement for Skandia Fastigheters befintliga hyresgister i
grannfastigheten pa Sveavdgen 44.
| Backaplan i Goteborg ska forvandlas till en helt ny
levande stadsdel, och Skandia Fastigheter har under lang tid
bedrivit detaljplanearbete | omrédet. | slutet av 2021 besluta-
des om genomforande av bostidder och kommersiella lokaler |
en forsta etapp om ca 10 000 kvm. Projektet genomsyras av
ambitionen att skapa en hallbar stadsdel med ekologisk,
ekonomisk och social hdllbarhet. Bl.a. kommer byggnaderna
forses med ett energisystem utan anslutning till fjirrvarme och
-kyla varmed utsldppen av Co2 elimineras.
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Aven inom forvaltningsverksamheten bedrivs en stor
méngd investeringsprojekt kopplat till hyresgistanpassningar
och olika utvecklings-, teknik- och energiprojekt som t.ex.
elbilsladdplatser och solcellsanlaggningar. P4 Skandia
Fastigheters kdpcentrum Vala i Helsingborg uppférs nu
Sveriges forsta virtuella kraftverk - ett flertal sammankopplade
energiresurser som kan tillfora eller ta ut effekt fran elsyste-
met, likt ett fysiskt kraftverk, Under perioder av kapacitetsbrist
| elndtet kommer Vila med hjdlp av detta kunna avsta eller -
tillfora effekt till forman for andra behov och aktérer i lokalné-
tet. P4 sa satt kan Skandia Fastigheter bidra till uppréitthallan-
det av elsystemet och till viss del minskat anvdndande av

mindre rena energikallor.

Innavation
Under aret har en rad olika aktiviteter genomférts i syfte att

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

Forsaljningar och forvarv

Under aret har tva (fyra) fastigheter avyttrats och frantritts till

ett virde av 325 (1476) mkr. De avyttrade fastigheterna Traden 1

och Traden 2 i Sundbyberg omfattade bostadsbyggratter. |
En (fyra) fastighet har forvdrvats och tilltratts under aret

genom forvarvet av skolfastigheten Sannegarden 734:14 i

Goteborg. Forvarv och tillaggskdpeskillingar uppgar tilt 327

(383) mkr.
Dartill har fastighetsbildningsatgarder genomforts och

inneburit en nettominskning-av antal fastigheter med tva.
Ytterligare avtal om férsaljning av tva fastigheter
omfattande bostadsbyggratter | Nacka respektive Danderyd
har tecknats under 2021 med frantrdde under forsta kvartalet
2022. Avtal om forvarv av en handelsfastighet i Hassleholm har
tecknats under 2021 med tilltréde under forsta kvartalet 2022.

Kassaflode
Kassaflédet fran den [6pande verksamheten uppgick till 2 678

(1 981) mkr, varav kassafléde fore fordndring av rorelsekapital
1407 (1499) mkr. Kassaflidet fran investeringsverksamheten
uppgick till -887 (212) mkr. Utdver de ovan redogjorda forsil;j-
ningarna och forvdrven sa har investeringar skett i

befintliga fastigheter med 885 (876) mkr. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -1 799 (-2 304) mkr.
Totalt uppgick kassaflodet till -8 (-111) mkr.

skandia Fastigheter Arsredovisning 2021

Finansiell stédllning och likvida medel .
Eget kapital uppgick till 36 648 (36 576) mkr vilket motsvarar
en soliditet pa 54,9 (569,3) procent. Innehav utan bestimmande
inflytande uppgick till 345 (329) mkr. Kapitalandelstan uppgick
till 6 846 (6 020) mkr. Under aret har kapitalandelslan om
netto 372 (835) mkr erhallits, efter att kostnadsuttag om 11 (11)
mkr avrdknats i enlighet med avtal. Ett nettoutfldde om 271 mkr
vantas i slutet av mars 2022. Se vidare beskrivning av kapita-
landelslanen i koncernens rapport dver fordndringar i eget
kapital. -

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 20 125
(16 125) mkr varav 20 125 (16 125) mkr avser koncerninterna
reverslan. Koncernen finansieras fran moderbolaget Skandia.
En del av reversldnen har omsatts med nya villkor vid arsskiftet

2021/2022.
Vid arsstamman i mars 2021 bestutades om utdelning om

5 900 mkr. Genom s.K. skuldfinansierad utdelning skiftade kon-
cernen eget kapital till skuld med motsvarande 4 000 mkr.
Under 2021 har ett mal for belaningsgrad inforts fér koncernen
vilken ska ligga i intervallet 30 till 40 procent med 35 procent i
snitt 6ver tid. Belaningsgraden den 31 december 2021 uppgar

till 30,7 procent.




Hallbarhet
Skandia Fastigheter arbetar aktivt for att bidra till en hallbar

utveckling av verksamhet och bransch med utgingspunkt i tre
fokusomraden: hélsa, klimat & resurseffektivitet och levande

stadsmiljéer. Genom arbetet bidrar Skandia Fastigheter till fem .

av FN:s globala mal. Verksamhetens paverkan pa klimat, miljé
och ménniskors hélsa beror till stor del p& hur vi forvaltar och
utvecklar vara fastigheter och stadsmiljéer. Viktiga delar ar
effektivt nyttjande av ytor, energianvéndning och byggmaterial.
Skandia Fastigheter strévar efter att minimera negativ paver-
kan fran den energi och de material som anvands samt att
bidra med en positiv paverkan p& miljo och manniskors halsa.
Skandia Fastigheters hallbarhetsrapport har uppréttatsi
enlighet med Arsredovisningstagen och omfattar samtliga
bolag i koncernen.

Globala mal
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Mal
Milomride KPi Beskrivning
. Kiimat Mellan 2020 och 2030 ska  Utgdngspunkten dir att arligen
’ verksamheten minska minska utstéppen med fem procent-
utsldppen med 75 procent  enheter under de f8rsta fem aren for
‘COefomsittning.  attdirefter 8ka takten till tio
procentenheter per &r. Basdriir
2020.&

Energi Energianvandningen ska Minskningen ska vara 5 procent
minska med 5 procent arligen under perioden 2022 - 2024,
arligentilloch med2024.  Basar dr 2019. ’

Certifiering Senast under 2023 ska Undantag for projektfastigheter och

Skandla Fastigheter ha nyfdrvédrvade fastighater,

certifierat alla byggnader.  Miljobyggnad, Miljsbyggnad iDrift,
BREEAM, BREEAM In-Use, LEED och
LEED for Existing Buildings dr
godkinda certifieringar.

Nya KPl:er har tagits fram under aret, vitka kommer redovisas fran och med
2022 &rs arsredovisning.

Hallbarhetsrapport

Hilsa
Skandia Fastigheter har ldnge arbetat med att frimja savil den

egna organisationens som hyresgésternas hélsa genom utform-
ning av fastigheter och lokaler, samt genom hélsoinriktade

~ personal- och kundvardsaktiviteter. Inga miljo- eller hilsofar-

liga material ska férekomma i koncernens byggnader. For att
kontrollera det miljocertifieras byggnaderna och de material
som anvinds dr klassade av Byggvarubeddmningen. Under aret
har det genomfdrts ett arbete som resulterat i en certifiering av
Skandia Fastigheters huvudkontor i Stockholm enligt WELL
Building Standards hdgsta niva Platinum. Certifieringen har
inneburit en fordjupad kunskap i hur Skandia Fastigheter kan
stirka erbjudandet for att frimja hélsa och vilmaende i
kundled, Skandia Fastigheter har genomfort intervjuer med
kunder for att kartlagga behov och utveckiat arbetssatt och ett
slags forum for att driva hilsofrimjande innovation i ett
“hiilsolabb”, dér syftet ir att bygga kunskap, relationer och

utveckla affarer inom hilsa.

ByggvarubedSmningen anvinds for
att sdkerstalla att inga miljo- eller

WELL Building Standard #r en
certifiering med syfte att Ska hiitsa

och villméende for miinniskor i hiilsofarliga material anviinds | vara
bebyggda miljer. Systemet hanterar byggnader. Beddmningen sker utifrdn
aspekter som luftkvalitet, akustik, en produkts kemiska innehall,

ljus, materiat, rbrelse och mental miljSpaverkan under livscykeln samt
hilsa. | kriterier inom hallbara leveranskedjor.

Levande stadsmiljoer
Att aktivt utveckla stadsmiljder dr en del i Skandia Fastigheters

‘affdr, Det gbrs savil [6pande, genom en engagerad forvalt-

ningsorganisation, som i samband med stérre projekt inom
fastighetsutveckling. Genom att stérka de sociala kvaliteterna
och jobba aktivt med utveckling av milj6er i och kring fastighe-
terna dkar platsens attraktivitet och trygghet vilket leder till
béttre motesplatser fér de manniskor som vistas pa platsen.
FOr att optimera denna process finns ett platsutvecklingsverk-
tyg som kallas Placemaker. Verktyget kan anvéndas for att
skatta befintligt och potentielit stadsliv samt identifiera
atgadrder och aktiviteter som kan stdrka platsen.

| nyproduktion och stirre fastighetsutvecklingsprojekt
stédller Skandia Fastigheter krav pa vaxtlighet och dagvatten-
hantering for att bland annat framja biologisk mangfald. |
nybyggnadsprojekt konsulteras landskapsarkitekt eller ekolog
for val av vixter och trdd. Vegetationen ska huvudsakligen
utgdras av lokala arter eller ha ett varde for vilda djur samt
vara robust for klimatférandringar. Anpassningar gors for att
frimja forutsittningarna for pollinatdrer, fAglar och fladder-

Moss.
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Klimat och resurseffektivitet

Skandia Fastigheters verksamhet &r beroende av energi och
material och den resursanvandningen medfér en férhallandevis
stor klimatpaverkan. Ett aktivt arbete bedrivs for att minska
resursanvandning, utsldpp av vaxthusgaser och miljdmassigt
fotavtryck. Skandia Fastigheter samarbetar med bland andra
Byggherrarna, Fastighetsdgarna, Sweden Green Building
Council (SGBC), LFM30, Belok och Byggvarubedémningen for
ett hallbart samhéllsbyggande.

Klimat
Verksamhetens utslapp av vaxthusgaser berdknas enligt

Greenhouse Gas Protocol. En stor del av koncernens utslapp
tillréiknas fastigheternas fjarrvarmeanvindning. Den mest
betydande del av utsldppen hdrstammar fran de material som
anvands | nyproduktionen, ombyggnationer och renoveringar.
Dessa utslapp star for 63 procent av koncernens klimatpaverkan.
FOr att na Skandia Fastigheters klimatmal behdvs en

omstallning av verksamheten fér minskad klimatpaverkan.
Inom koncernen har det under aret pabdrjats ett arbete med
att utveckla processer, bygga kunskap och satsa pa innovation.
Flertalet avdelningar inom koncernen har genomgatt en
klimatutbildning och fastighetsutvecklingsavdelningen har
genomfort en férdjupad utbildning inom klimat och byggpro-
jekt. Under aret har Skandia Fastigheter dven medverkat i
LFM30 (Lokal Fardplan Malma) for att bygga kunskap inom
klimat. Skandia Fastigheter har tva pilotprojekt inom ramen for
LFM30 dédr ambitionerna dr extra héga och med férhoppning
om att hitta bra l6sningar att ta med in i nya projekt framover.
Ett arbete har genomforts for att utveckla den projekthandbok
som styr den interna projektprocessen for att integrera
styrning av byggprojektens klimatpaverkan. Projektprocessen
har uppdaterats for att hantera klimatmal och klimatberak-
ningar i respektive projekt.

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

folid av avfallsgenerering.

" 6000

Hallbarhetsrapport

Utsldpp av vixthusgaser 2021
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1. | enlighet med definitionerna i GHG-protokollet (Greenhouse Gas Protocol),
en global standard f6r méatning, hanteting och rapportering av

vaxthusgasutsldpp.
9. Emissionsfaktorer for fjirrvirme hadmtas frAn Energifdretagen och avser

2020. Emissionsfaktorer fér klimatkompenserad fjarrvirme hdmtas fran
leverantér och avser 2021. All férbrukning avser 2021,
3. Emissionsfaktor for el hamtas fran Skandia Fastigheters elhandlare
4. Inkluderar verksamhetsel fran hyresgéisten i de fall den képs och
vidaredebiteras av Skandia Fastigheter.
Emissionsfaktorer for fiarrkyla hdmtas fran leverantdrer.
Projektspecifika klimatberdkningar anvinds n#r de finns. Ovrigt skattas
genom arets projektkostnad multiplicerat med en omréakningsfaktor som
baseras pa tidigare klimatberdkningar.
7. Inkluderar ej mat och hushallsavfall.
8. Inkluderar dven avioppshantering.
9, Resor med flyg och privata fordon.

o o

Energi

Eftersom verksamheten ar energiintensiv bedrivs ett systema-
tiskt arbete for att minska energianvandningen. Arbetet bestar
i energiuppféljning, energioptimering och framtagande av
energiplaner med forbattringsatgdrder. Den el Skandia
Fastigheter koper till sina fastigheter utgors av lika delar vind
och vatten. 3 procent av koncernens elanvandning tillgodoses
av egenproducerad solenergi. De fastigheter som ar anslutna
till Stockholm Exergi, vilka utgor ca en fjardedel av det
fjdrrvdrmeanslutna fastighetsbestandet, har avtal om klimat-
neutral varme.

Skandia Fastigheter har haft som mal att minska den
klimatkorrigerade energianvandningen (d.v.s. fjarrvarmen) med
1,6 procent arligen. Under 2021 6kade den med 1,6 procent.
Anvandningen av energi och media har paverkats till féljd av
andrade beteenden i samband med pandemin. Inom delar av
lokalbestandet har mangden energi fér uppvarmning okat,
framst pa grund av minskad ventilationsatervinning med
anledning av minskad ndrvaro pa kontoren. Vattenanvandning-
en har daremot minskat vésentligt inom det kommersiella
bestandet samtidigt som den dkat inom bostadsbestandet.
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Miljtibyggnad dr'ett system for
miydcertifiering av byggnader, med
djupgdende kravinom energi,
inomhusmiljs och materfal. Fiir att:
certifiera en byggnad miste 16
indikatorer umﬁfylias och granskas av
&n nﬁhrnepd‘a part.

Miljsbyggnad iDrift Kr ett certifierings-
system som syftar till att férbiittra
och certifiera byggnader i drift med
fokus pd driften, forvaltringen och
byggnaden, Systemet utgér ifrn fem
olika omraden och 14 indikatorer, dir
hélsa, klimatpaverkan och resurser &ér

- Hallbarhetsrapport

BREEAM-SE 8r ett certifieringssystem
fir nyproducerade byggnader och
anviinds for att bedtma byggnaders
miljoprestanda utifrén ett flertal olika
aspekter, diiribland energianviind-
ning, byggnadsmaterial och
inomhusklimat i en byggnad.

BREEAM In-Use anvilnds for att
certifiera befintliga byggnader med
syftet att driva och geriamfﬁr'a
hillbara férbittringar och minska
byggnadens miljsbelastning.
Certifieringen beddmer exempelvis
energlanviindning, inomhusmitjo och

Energianvéindning
“ Energl -
kWh/m*A,_2
2020 2021| 2020
. Fjarrvirme fkdrrlg:;]ﬂ 91 3 . BB.B 6.2
Fjlirrkyla 8119 § 59 6,1
Fastighetsel 37696 28,6 | 28,2
_Totsity 138 848 -135 867 103,4 | 102,6
Klimatpéverkan fran energianvéindning
CO,e
ten kg/m? A__F-
2021 2021 2020
Fjﬁrwﬁrrﬁa . - - 3531 2,63 2,48 |
darga | 57 | 0,04 | 0,04
Fastighetsel | 499 0,37 0,35
Totalt | m 3,04 | 2,87
Fjiirrviieme (korrigerad)? 3 605 2681 3,00
Totalt (kurri’;irlt)ﬂ 4;61 3,09 | 3.4

1. Normalarskorrigerad utifran SMHi:s graddagar.
2. Aump 8r den tempererade arean ~ den golvarea i temperaturreglerade
utrymmen som ska virmas till dver 10 grader Celsius.

Energianvandning

B " ] Firrvirme " Flimkyla

2018 2020 2021

1. El avser fastighetsel. Fran och med 2019 har verksamhetsel for hyresgdster
exkluderats, For de fastigheter ddr métare saknas har en skattning av

verksamhetselen gjarts.

Certifieringar

Genom miljocertifieringssystem kan Skandia Fastigheter
systematisera arbetet kring miljéfragor och hélsa, samt
garantera fastigheternas miljoprestanda. Alla ny- och ombygg-
nader certifieras enligt Miljobyggnad eller BREEAM-SE. Vid
Arsskiftet 2021/2022 var 45 procent av fastighetsbestandet
certifierat. Under &ret har fyra certifieringar genomfdrts med
det nya systemet Miljsbyggnad iDrift, som dr speciellt framta-
get for befintliga byggnader. |

sxemnpel pa omraden, resurser,
Certifiering Miljsbyggnad Miljobyggnad BREEAM Totalt
 iDrift
 Antat certifieringar ™4 & 5 123
Certifierad yta, m2 A - 516 368 15383 69 575 601 326
Certi d yta,
Rriiaran e 39% 1% 5% 45%

andel av totala portféljen

o

Medarbetare 2021
Verksamheten bedrivs till évervdgande del med egen personal men

sven via entreprendrer for delar av fastighetsdriften. Antal
anstéllda i koncernen vid arets utgang uppgick till 154 (146)
personer och medelantalet anstéllda under aret var 138 (139)
personer. Alla dr anstillda | Skandia Fastigheter AB.

Skandia Fastigheters méjligheter till utveckling och

~ framgang pa marknaden &r starkt beroende av medarbetarnas

kompetens och engagemang, darfor 4r kompetensutveckling
savil bolagsévergripande som individuellt for medarbetarna
prioriterat. Alla medarbetare har arliga medarbetar- och
kompetenssamtal med sin ndrmaste chef for att utviirdera
arbetssituationen, sitta nya samt folja upp satta mal och
aktiviteter fér medarbetaren. Mal och aktiviteter fljs upp
regelbundet under aret. Ett arligt ibnesamtal sker med
utgangspunkt fran arbetsuppgifter och maluppfyliélse och
syftar till att koppla prestation till beléning. For att premiera
méaluppfyllelse har Skandia Fastigheter ett resultatdelningssys-
tem som beslutas arligen. Detta omfattar samtliga anstallda
forutom verkstéllande direktdren och baseras pa ett gemen-
samt resultatmal for rakenskapsaret. For 2021 motsvarar
maximalt utfall 10 procent av arslonen som erhalls om Skandia
Fastigheter nar uppsatt mat for totalavkastning. Malet har ej
uppnatts for 2021,

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

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021 &

P a——




070515041

2022

Likabehandling &r ett naturligt inslag i verksamheten och
alla arbetstagare ska ha lika ratt i fraga om arbete, anstill-
ningsvillkor och utvecklingsmdjligheter i arbetet. Skandia
Fastigheter har ett malinriktat mangfalds- och jamstilldhets-
arbete som arligen foljs upp.

En del av det systematiska arbetsmiljoarbetet dr den
arliga medarbetarundersokning som genomforts for fiarde aret i
rad med verktyget Brilliant. Understkningen genomfors i syfte
att kartldgga Skandia Fastigheter avseende ledarskap, medar-
betarskap, engagemang, teameffektivitet samt organisatorisk
och social arbetsmiljo, Resultatet genererar ett arbete med
handlingsplaner och aktiviteter ddr medarbetarna har en aktiv
roll for att identifiera och folja upp 6nskade beteenden. Skandia
Fastigheter sticker ut med ett fortsatt mycket htgt medarbeta-
rengagemang och en hog vilja att rekommendera oss som
arbetsgivare. Skandia Fastigheter har tGr andra aret i rad
utsetts till "Arets arbetsgivare” i kategorin serviceorganisatio-
ner i Brilliant Awards. Skandia Fastigheter blev dven utndmnt till
"Excellent arbetsgivare” av Nyckeltalsinstitutet.

T AT LI, LT

2021 2020
| Mudarbat:r:. Ye _:__ B
Kvinnor - 46 - 42
Min L . o - 54 58
Chefer, % B L - - . o
Kvinnor . 41 :_ 42
Man o 59 58
Foretagsledning, % o
Kvinnor 25 25
o Man o - - - 75 ~ 75
Styrelse, %
Kvinnor o “33 33
Min _ N - - - 67 67 .
Medelantal anstillda 138 13 |
Total sjukfranvaro, % _:_ R 4.6 : N 2,0

Personalomsiittning, % n,6 9,0

Styrning hallbarhet |
Verksamheten drivs i enlighet med koncernens hallbarhetspolicy

(tillganglig via www.skandiafastigheter.se/hallbarhet) och Skandia
Fastigheter &r certifierat enligt miljledningssystemet ISC 14001,
Skandia Fastigheter har en arlig process for att identifiera
risker, som &r integrerad i affarsplanearbetet och dirmed tacker
hela koncernens verksamhet. Affdrsplanen omfattar dven
bolagsstrategier, KPl:er och aktiviteter, och beslutas av lednings-
grupp och styrelse. Hallbarhet dr integrerat i koncernens strategi
och nya KPl:er har tagits fram under aret. Sarskilt fokus har riktats
mot klimatrisker och mdijligheter, och en workshop har genom-
forts utifran tva klimatrelaterade scenarier. Klimatriskerna &r
virderade och mojligheter samt en relévant hantering har
identifierats och utgdr beslutsunderlag i styrelsen. Riskerna har
virderats enligt en femgradig skala med avseende pa sannolikhet

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021
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och konsekvens. For respektive risk finns en ansvarig person och
kontrollindikatorer. Genom att agera féredomligt inom dessa
omraden finns dven mojligheter att skapa affdrsnytta i kunderbju-
dandet och motstandskraft infor en eventuell 6kad koldioxidbe-
skattning och regleririg for att minska klimatpaverkan.

Klimatrisker och mojligheter

» Klimatférindringar: Virdering 3 pa niva Skandia Fastigheter.
Klimatférandringar med héjda havsnivaer och extremvéder
orsakar skador, okade kostnader och paverkar fastighetsvar-
den. Genom att integrera klimatanpassningsatgérder i vara
stadsmiljoer, till exempel i utformning av grénytor, kan
koncernen skapa resiliens och samtidigt 6ka platsernas och
fastigheternas attraktivitet. God hantering av risker som
foljer av klimatférandringarna kan trygga Skandia Fastighe-
ters kunder.

Hantering: Skandia Fastigheters investeringsstrategi
omfattar hantering av klimatrisker och fastighetsutvecklings-
processen reducerar eventuella klimatrisker. Byggnadscerti-
fieringarna BREEAM och Miljobyggnad iDrift innefattar
klimataspekter. Under 2022 ska en riskanalys gbras av hela
fastighetsportfdljen f6r att identifiera risker och vid behov ta
fram atgérdsplaner. ,

+ Klimatpaverkan byggprojekt: Virdering 4 pa niva Fastig-
hetsutveckling. En omstallning behovs for att kombinera
ekonomiska lGnsamma projekt och samtidigt flja Parisavta-
let. Den materialanvandning som koncernen haft historisk
har en stor klimatpaverkan. Nya arbetssatt och materialan-
vandning medfor risker. En resurseffektiv materialanvind-
ning, 6kad cirkularitet och val av material med lag klimatpé-
verkan kan minska byggnadskostnader och 6ka
attraktiviteten. En generell och robust utformning av den
fysiska miljén i kommersiella byggnader skapar forutsatt-
ningar for ett resurseffektivt nyttjande av material dver tid.
Hantering: Skandia Fastigheter viljer material med lag
klimatpaverkan, jobbar med cirkularitet och har en robust
utformning av strukturen. Projekt foljs upp och innefattar
idag ekonomisk slutkostnadsprognos och utvecklas tunder

2022 med klimatprognoser.

+ Klimatpaverkan fran energianvandning: Vardering 2 pa

niva Fastighet. En stor del av fastighetsbranschens klimat-
paverkan hdrstammar fran energianvindningen. Okade krav
och styrmedel som fortsatt driver en minskad klimatpaver-
kan &r rimligt. Okad energianvindning p.g.a. fortétning och
elektrifiering kan leda till effektbrist i vara stiider. En

resurseffektiv energianvandning med &g negativ klimatpa-
verkan har stor potential att minska driftkostnader. Egenpro-

ducerad energi, smart energioptimering och energilagring
skapar motstandskraft mot savil effektbrist som prisjuste-
ringar. Bra energilosningar ger attraktiva kundererbjudande.
Hantering: Energiplaner finns for alla fastigheter. Skandia
Fastigheter jobbar med malstyrning och har ett l6pande
arbete med att f6lja upp och minska energianvandningen.
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+ Kompetens: Virdering 3 pa niva Fastighetsutveckling. For
att hantera klimatutmaningen i form av klimatférandringar och
verksamhetens klimatpaverkan uppstar nya kompetensbehov.
Genom att satsa pa kompetensutveckling attraherar.och
behéller Skandia Fastigheter engagerade medarbetare.
Samtidigt skapas forutséttningar fér den omstéllning som
krivs. Ny reglering, krav och forvéintningar stéller 6kade
kompetenskrav. |
Hantering: Skandia Fastigheter jobbar med fartsatt utbildning
inom klimatutmaningen i hela organisationen. Kompetensbehov
foljs upp i utvecklingssamtal. Vid behov nyttjas externa kompe-
tenser ach samverkan.

Styrning och hantering av klimatrisker och mdjligheter

Styrning Strategl Riskhantering
Beskrivning av Beskrivring av Beskrivning av Baskrivning av
styrelsens klimatrelaterade  organisationens organisationens
dvervakningav ' riskeroch processer faratt  Indikatorer for att
klimatrelaterade mdjligheter som identifiera virdera
risker och mganisaﬁunan klimatrelaterade klimatrelaterade
mdjligheter. {dentifierat, risker. risker och
Sesid10,120ch28 Sesidi0och” Sesid10,120ch28  mijligheter.
Se sid 10 och 11

Beskrivning av Beskrivning av Beskrivning av Beskrivningav
{edningens roll paverkan fran organisationens organisationens
avseende klimatrelaterade  processerfGratt  utslipp avscopel,
badBmning och risker och hantera 2 och 3 enligt
hantering av mijligheter pa , klimatrelaterade Greenhouse Gas
kiimatrelaterade organisationens risker. Sesid10, 11,  Protocol.
risker och verksamhet, 120ch28 Sesid8
mdbjligheter. . strategi och
Sesid10,11,120ch  finansiella
n planering.
- Se 5id 10, Moch 12

Beskrivhing av Beskrivning av Beskrivning av .

organisationens organisationens organisationens

beredskap att processer | mal fr att hantera

stilta om strategin  organisationens klimatrelaterade

.med hinsyn till generella risker och

olika klimatrelate-  riskhantering, mdjligheter samt

rade scenarier. Se sid 12 och 28 utfall pa malen.

Se sid 10 och 11 Se sid 7och 8

Mal ach mitetal

Hallbarhetsrapport

Antikorruption och affdrsetik

Skandia Fastigheters anseende &r beroende av att en hog etisk

standard uppratthalls i alla delar av verksamheten. Genom
Skandia Fastigheters policy om anstélldas etik, mutor och
visselblasning, Skandias policy om intressekonflikter och
Skandia Fastigheters uppférandekod stills samma héga krav
pa bade leveranttrer och kunder som pa medarbetarna fér att
motverka mutor, korruption och penningtvatt,

Skandia Fastigheter stravar efter att uppratthalla ett
Gppet affarsklimat och en hog affdrsetik. Skandia Fastigheters
instruktion om skatt och Skandia Fastigheters krav- och
kreditpolicy tydliggtr att hog etisk standard méste upprétthal-
las och avser att minska risken fér penningtvétt och hot fran
hyresgaster. Skandia Fastigheter varnar om sidkerhet och
respekt for alla som berdrs av verksamheten. Som ett led i

detta har Skandia Fastigheter bland annat en visselblasartjinst |

som ger medarbetare och utomstdende en méjlighet att
anonymt informera om en misstanke eller ett alivarligt
missforhaltande. For att trygga anonymitet hanteras vissel-
blasartjdnsten av en extern part.

Ansvarsfulla inkdp |
Inom Skandia Fastigheter genomfors dagligen operativa kop
inom samtliga affirsstdd och affirsomraden utifran en
bolagsenlig inkdpsprocess, vilken tydliggors i Skandia Fastig-
heters riktlinje avseende inkdp. Skandia Fastigheters uppfo-
randekod for leverantorer stéller krav pa teveranttrer om miljo,
manskliga rattigheter, arbetsvillkor och antikorruption.

Skandia Fastigheter genomfér leverantérsgranskningar
med systemet Evaluate for att folja upp kraven i uppforandeko-
den. | ett forsta steg tillimpas uppférandekod och granskning-
ar med Evaluate pa alla ramavtalsleverantorer. Cirka 15-20
procent av alla inkdp gérs med ramavtalsleverantérer.

Ett omfattande arbete med att digitalisera och effektivi-
sera bestallningsprocessen har genomforts under aret. Nar
den digitala bestillningsprocessen implementeras sa kommer
det stillas krav pa en majoritet av leveranttrerna utifran
uppforandekoden. Utvecklingsarbetet syftar till att underiitta

efterlevnad av koncernens interna regler samt mojliggora en

bittre uppféljning av att krav som ror miljd, ménskliga rittig-
heter, arbetsviltkor och antikorruption stéllts pa leverantt-

rerna.
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Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet &r i huvudsak att dga aktier i

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

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

Eget kapital i moderbolaget uppgick till 5 824 (11 602) mkr.

Detta motsvarar en soliditet pa 22,2 (34,5) procent.
Moderbolaget har rantebarande skulder om 20 125

(16 125) mkr vilka &r reverslén till Skandia. Arets kassaflode
uppgick tilt 0 (0) mkr.

Arsstimma
Arsstimma dgde rum den 23 mars 2021 pa Skandia Fastigheters

huvudkontor, Jakobsbergsgatan 22 i Stockholm. Pa stdmman
faststilldes resultat- och balansrikning och besléts att, i
enlighet med styrelsens, av revisorn tillstyrkta, forslag, efter
tillagg for arets vinst, 5111 700 402 kronor, disponera de till
forfogande staende vinstmedien for verksamhetsaret 2020 pa
sa satt att 5 900 000 000 kronor delades ut till aktiedgaren
och att 5 695 925 200 kronor balanserades i ny rdkning samt
ge ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstéllande
direktéren.

Som ordinarie ledaméter omvaldes Anders Jonsson,
John Helgesson, Anders Rynell, Pia‘Marions, Lars-Gdran
Orrevall och Annelie Enquist. Styrelsesuppleanter har inte
utsetts. Det beslutades dven att ett totalt styrelsearvode om
500 000 kronor ska utgl, att fordelas tika mellan de externa
ledamdterna John Helgesson och Anders Rynell. Vid det
konstituerande styrelsemdotet utsags Anders Jonsson till

styrelsens ordférande.
Vid arsstdmman valdes KPMG revisionsbyra till ordinarie

- revisor for perioden intilt slutet av arsstdmman 2022, Revi-

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

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

styrelsesammantrdden. Skandia Fastigheters chefsjurist dr
sekreterare vid bolagets styrelsesammantraden. Bolagets
revisor deltar vid minst ett styrelsesammantrade varje ar.

Storre fragor som behandlats av styrelsen under aret,
utdver faststillande av budget, affdrsplan och ekonomiska
rapporter, ar beslut om kép och forsaljningar av fastigheter,
storre investeringar och uthyrningar i fastigheter samt Gvergri-
pande policyer och risker inkl klimatrisker.

Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning for sitt
arbete samt meddelat dgarinstruktioner for den verkstallande
direktoren respektive bolaget tillsammans med foreskrifter
avseende rapportering och riktlinjer vid investeringar i
fastigheter. Ersdttningsfragor till koncernens verkstillande
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direktr hanteras av styrelseordféranden pa styrelsens
uppdrag. Revisionsutskott eller erséttningskommitté har inte
Ltsetts.

| koncernen finns utbver verkstillande direktdren sju (sju)
ledande befattningshavare vilka tillsammans utgtr bolagets

ledningsgrupp.

Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av risker. Riskerna har delats in i foljande riskkategorier;
operativ risk, affarsrisk, strategisk risk, compliancerisk samt
finansiell risk. Klimatrisker hanteras som en strategisk risk och
faststélls av styrelsen. For beskrivining av koncernens risker och

hanteringen av dessa, se not 3.

Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Under 2022 har savil utvecklingen pa de finansiella markna-
derna som det ekonomiska laget kraftigt paverkats, bade i
Sverige och globalt, till foljd av kriget i Ukraina. Skandia
Fastigheter, tillsammans med moderbolaget Skandia, féljer
utvecklingen noga. Kartldggning av kritiska funktioner och en
forsta analys av hur verksamheten kan komma att paverkas har
genomforts. Skandia Fastigheter bedOmer i nuléiget att expone-
ringen mot Ryssland &r timligen begrénsad. Annu finns ingen
beddmning av hur detta kommer att paverka koncernens
finansiella stallning pa sikt.

P& grund av okad spridning av Covid-19 presenterade
regeringen den 8 december 2021 en atgardsplan for inférande
av olika smittskyddsatgérder i syfte att minska kontaktintensi-
teten mellan méanniskor: Planen med tillhérande rekommenda-
tioner och restriktioner medférde anyo minskat antal bestkare
inom handeln respektive minskad fysisk nérvaro fér kontors-
sysselsatta. Den 26 januari 2022 meddelade regeringen och
Folkhalsomyndigheten att ldget bedomdes som tillrackligt
stabilt for att kunna avveckla de flesta restriktioner och
atgdrder mot Covid-19 efter den 9 februari 2022, Ddrmed
upphdrde bland annat den kvadratmeterbegrinsning som har
gallt inom handeln och radet till enskilda som haft mojlighet
att arbeta hemifran. Folkhdlsomyndigheten har dven hemstallt
till regeringen att Covid-19 ska upphora att klassas som en
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