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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Skandia Fastigheter
AB, org.nr. 556467-1641, far harmed avge arsredovisning och
koncernredovisning for verksamheten i moderbolaget och
koncernen under rékenskapsaret 2019.

Verksamhet och organisation

Skandia Fastigheter dger och forvaltar Skandiakoncernens
fastigheter i Sverige. Uppdraget fran dgarna dr att ge en
riskavvdgd avkastning fran fastigheter genom att langsiktigt
aga, forvalta och utveckla framfor allt bostdder, kontor och
kdpcentrum. | uppdraget ingar ocksa att kdpa och sélja
fastigheter som en naturlig del av bestandets utveckling.

Skandia Fastigheter stravar efter att ha en god balans i
fastighetsinnehavet, dels genom att koncentrera fastighets-
innehavet till geografiska marknader i Sverige med férvdntad
framtida tillvéxt och dels genom en vl avvagd férdelning
mellan olika fastighetssegment. Darmed férvantas stora
vardesvangningar i bestandet kunna reduceras och en stabil
och langsiktigt hog totalavkastning dver tid kunna uppnas.

En aktiv fastighetsforvaltning, projektutveckling av det egna
fastighetsbestandet och fastighetstransaktioner forvdntas
dérutdver bidra positivt till totalavkastningen. Malet ar att
totalavkastningen for Skandia Fastigheter, inklusive utfallet av
transaktioner och projektklassade fastigheter, varje kalenderar
skall 6verstiga genomsnittet for MSCI Sweden Annual Property
Index (tidigare IPD Svenskt Fastighetsindex) inklusive utfallet
av transaktioner och projekt med en procentenhet. Total-
avkastningen skall pa rullande 5-ars basis dverstiga den
genomsnittliga 10-ariga statsobligationsrdantan med minst

tva procentenheter.

Skandia Fastigheters bestand ar koncentrerat till
regionerna Stockholm / Uppsala, Goteborg och Malmé /
Helsingborg. Verksamheten bedrivs inom fastighetssegmenten
Kontor, K6pcentrum och Bostédder. Cheferna inom fastighets-
segmenten har genom delegering ett tydligt affarsansvar och
langtgaende befogenheter vilket méjliggor att besluten kan
fattas ndra kunden. Ut6ver det operativa ansvaret inom
fastighetssegmenten finns foretagsévergripande funktioner for
Affarsutveckling, Ekonomi, Fastighetsutveckling, HR, IT,
Juridik, Kommunikation & Marknad samt en under 2019 inférd
Compliancefunktion. Under aret har funktioner inréttats fér
ett dkat fokus inom innovation och fastighetsutveckling i tidiga
skeden.

Femarsoversikt

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Direktavkastning 3,3% 3,3% 3,5% 3,7% 4,0%
vardeférandring 7,4% 5,7% 8,1% 8,3% 14,2%
Totalavkastning 10,9% 9,2% 1,8% 12,4% 18,7%
Overskottsgrad 65,3%  64,7%  65,0%  64,2% 63,1%

Ekonomisk uthyrningsgrad

pa balansdagen 97,0% 96,0% 96,0% 96,0%  96,0%
Genomsnittlig rdnta pa

rantebdrande skulder 2,0% 2,5% 2,8% 3,2% 3,8%

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2019

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Avkastning pa eget kapital 1,9% 1,1% 12,2% 14,2% 22,1%
Soliditet 64,5% 64,1% 62,7%  60,5%  56,4%
Skuldséttningsgrad, ggr 0,3 0,3 0,4 0,4 0,5

Resultatrdkning i sammandrag (mkr) 2019 2018 2017 2016 2015

Omséttning 23840 2726 2729 2676 2388
Driftnetto 1854 1763 1773 1718 1507
Avskrivningar =3 -3 -3 -3 -3
Centrala administrationskostnader -68 70 -7 -67 -65
vardefdrandring 3881 2951 3907 3774 5176
Finansnetto —224 -278 -339 -415 -486
Skatt —678 -146 1113 -998 -1245
Arets resultat 4762 4217 4154 4009 4884

2019- 2018~ 2017- 2016~ 2015-
Balansrékning i sammandrag (mkr) 12-31 12-31 12-31 12-31 12-31
Marknadsvérde fastigheter 56349 54907 53669 48967 42710
Ovriga tillgangar 6350 6893 4198 3191 1673
Summa tillgangar 62699 61800 57867 52158 44383

Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 34890 3419 30927 27107 23454
Kapitalandelslan 5214 5158 5031 4136 1316
Innehav utan bestdmmande

inflytande 350 354 327 310 269
Avsattningar 7785 7301 7353 6333 5423
Réntebdrande skulder 12851 12851 13035 13192 13203
Ovriga skulder 1609 2017 1194 1080 718
Summa eget kapital och skulder 62699 61800 57867 52158 44383
Verksamhet under 2019

Under aret har fem (tio) fastigheter avyttrats och frantrétts.
Inom bostadssegmentet har fastigheten Stampen 13:30
avyttrats. Inom kontorssegmentet har fastigheten Alpha 1i
Sundbyberg avyttrats till bostadsrattsforening Fabriksparken 1.
Inom kdpcentrumsegmentet har fastigheterna Dragarbrunn
10:3 i Uppsala, Lorensberg 55:15 i Goteborg och Valfisken Storre
45 i Trelleborg avyttrats. Inga forvarv av fastigheter har skett
under innevarande eller féregaende ar.

Projektverksamheten har varit fortsatt omfattande och
Skandia Fastigheter har under aret investerat i ny-, till- och
ombyggnad av befintligt fastighetsbestand.

Inom kontorssegmentet har ett antal storre hyresgast-
anpassningar gjorts, bland annat i fastigheterna Akern 16 och
Jericho 35 i Stockholm. | Spelbomskan 9 (Lakarhuset Oden-
plan) och i omradet Kabeln i Sundbyberg pagar fastighets-
utvecklingsprojekt i tidiga skeden. | Malmd och fastigheten
Ellenbogen 38 har en konvertering fran vardlokaler till kontors-
lokaler genomforts.

Inom kdpcentrumsegmentet star Danderyds Centrum
infor ett stort ombyggnadsprojekt och under aret har ombygg-
nad av befintligt kdpcentrum pabdrjats. Fastighetsutveckling i
tidiga skeden pagar i Tyresd Centrum i Stockholm samt
Frélunda Torg och Backaplan i G&teborg. Frolunda Torg har
investerat i en Geosolanldggning som gor att i princip all energi
pa kdpcentrumet ar narproducerad.



Inom bostadssegmentet har ett nybyggnationsprojekt
avseende hyresratter i Rosendal i Uppsala delvis slutforts, dar
tva av tre etapper dr fardigstdllda och inflyttade. | Jakobsberg
har ett fortatningsprojekt pabdrjats inom befintliga kvarter dar
hyresratter tillskapas. | Sundbyberg har bostadsrattsprojektet
Fabriksparken fardigstallts. Det pagar dessutom aktiviteter
kring kommande bostadsutvecklingsprojekt i Stockholm,
Goteborg och Malmd, exempelvis Ballongberget i Solna och
vammedal i Goteborg.

Fastighetsbestandet

Skandia Fastigheters fastighetsinnehav omfattade vid arsskiftet
106 (111) fastigheter till ett samlat marknadsvarde om 56 349
(54 907) mkr och en uthyrningsbar area om 1 047 (1 097) tkvm.

Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av kommersi-
ella fastigheter. Marknadsvérdet fordelar sig mellan kontors-
fastigheter med 45% (42%), kdpcentrum 30% (35%) och
bostader 25% (23%) enligt bolagets organisatoriska segments-
indelning vilken kan skilja sig nagot jamfrt med indelning
enligt MSCI. Samtliga fastigheter marknadsvarderas individu-
ellt vid arsskiftet. Skandia Fastigheter har anvant flera obero-
ende varderingsforetag dar samtliga véarderare dr auktorise-
rade av Féreningen Samhdllsbyggarna. Flera av varderarna ar
aven certifierade enligt den internationella organisationen RICS
(Royal Institution of Chartered Surveyors).

Under 2019 har fastigheterna haft en fortsatt god
vardeutveckling. Det ar framst Skandia Fastigheters kontorsfas-
tigheter inom Stockholm CBD, framgangsrika uthyrningar och
omforhandlingar, hogre bedémda marknadshyror, genomférda
transaktioner och 6kade byggrattsvdrden som har bidragit till
den starka vardeutvecklingen. Direktavkastningskraven i
fastighetsvdrderingarna har ett viktat genomsnitt om 4,0%
(4,19%). Den langsiktiga vakansgraden i varderingarna har for
Skandia Fastigheter som helhet 6kat ndgot mellan arsskiftena.
Inflationsantagandet ar ofdrdndrat jamfort med foregadende ar.

Kontraktstruktur
Arshyran i kontraktsportféljen uppgick per arsskiftet till 2 760
(2 760) mkr och uthyrningsgraden till 97% (96%).

Av total arshyra i kontraktsportfoljen pa balansdagen
utgor kommersiella kontrakt 83% (84%) och bostadskontrakt
17% (16%). Aterstaende genomsnittlig [6ptid pa kommersiella
kontrakt ar 3,3 (3,3) ar.

De tio storsta hyresgdsterna svarar tillsammans for cirka
19% (17%) av kontrakterad hyra. Ingen av dessa hyresgaster
representerar mer an 3,2% (2,8%) av kontrakterade hyror.

Resultat

Avrets totalresultat efter skatt uppgick till 4 761 (4 214) mkr,
varav innehav utan bestdmmande inflytande uppgick till 14 (44)
mkr. | resultatet ingick vardefordandringar om 3 881 (2 951) mkr,
varav orealiserad vardeférandring pa forvaltningsfastigheter
uppgick till 3393 (2 859) mkr och realiserad vardeférandring
fran avyttring av fastigheter till 487 (92) mkr samt realiserat

resultat fran 6vriga materiella anldggningstillgangar om1(0)
mkr. Arets redovisade skatt uppgick till 678 (146) mkr. |
foregaende ars skattekostnad ingick omvardering av uppskjut-
na skattefordringar och uppskjutna skatteskulder fran 22% till
den av Riksdagen beslutade framtida inkomstskattesatsen
20,6%. Resultatforandringen fore skatt jamfort med foregdende
ar hanfors i huvudsak till hdgre vardeutveckling pa koncernens
fastigheter.

Hyres- och serviceintakterna uppgick till 2 840 (2 726)
mkr. For ett mellan aren jamforbart fastighetsbestand har
hyres- och serviceintdkterna dkat med 203 mkr, dvs 8%.
Hyreskontrakt har tecknats till hégre hyresnivaer, dels vid
nyteckning och omférhandling av kommersiella kontrakt, dels
efter fardigstdllande av ROT-projekt och renoveringar i
bostadsfastigheter.

Fastighetskostnaderna uppgick till 986 (963) mkr. For ett
mellan aren jamforbart fastighetsbestand har fastighetskost-
naderna dkat med 57 mkr, dvs 6%. Kostnader for reparation
och underhall har minskat. Till féljd av den allmdnna fastig-
hetstaxeringen 2019 har fastighetskatten 6kat.

Driftnettot uppgick till 1 854 (1 763) mkr, vilket ger en
Overskottsgrad pa 65,3% (64,7%). For ett mellan aren jamfor-
bart fastighetsbestand har driftnettot 6kat med 146 mkr, d v s
9%.

De centrala administrationskostnaderna inklusive
avskrivningar for koncernen uppgick till 71 (73) mkr, vilket ar
2 mkr lagre an foregaende ar.

Koncernens finansnetto uppgick till -224 (-278) mkr.

Arets skatt uppgick till -678 (-146) mkr, varav aktuell
skatt -205 (-182) mkr och uppskjuten skatt -473 (36) mkr, och
motsvarar en effektiv skatt om 12,5% (3,3%). Avvikelsen fran
bolagsskattesatsen 21,4% beror huvudsakligen pa ej skatte-
pliktiga vinster fran fastighetsforsaljningar via bolag. Skatt pa
koncernbidrag om 157 (181) mkr redovisas direkt mot eget
kapital.

| Skandia Fastigheters verksamhet finns ett antal
omraden som beskattas. Utdver att den l6pande intjaningen
har beskattats med inkomstskatt om 48 (1) mkr har koncernen
under 2019 betalat fastighetsskatt till ett vdarde av 200 (173)
mkr, sociala avgifter och l6neskatt om 36 (38) mkr och energi-
skatt om 24 (26) mkr. Stdmpelskatt har betalats om 52 (38)
mkr. Koncernens kostnad for betald men ej avdragsgill
mervardesskatt avseende 2019 uppgar till 175 (187) mkr. Totalt
uppgar koncernens under aret betalda skatter till 535 (463) mkr.

Totalavkastning

Arets totalavkastning for totalt bestand inklusive transaktioner
och projekt uppgick till 10,9% (9,2%) berédknat enligt MSCI
(Svenskt Fastighetsindex) tidsviktade metod. Genomsnittet for
MSCI Sweden Annual Property Index blev 10,5 (10,7%). F6r
Skandia Fastigheter uppgick direktavkastningen till 3,3%
(3,3%) och vardeforandringen till 7,4% (5,7%) enligt tidsviktad
berdkningsmetod.
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Projekt

Investeringar i ny-, till- och ombyggnader samt lokalanpass-
ningar uppgick under aret till 1179 (1 277) mkr. Av beslutade

pagaende projekt aterstar ca 0,9 mdkr att investera av totalt
4,1 mdkr.

De stdrsta investeringarna under aret avser bostadsratts-
projektet Fabriksparken i Sundbyberg, nybyggnationen av
hyresratter i Rosendal i Uppsala och i Jakobsberg samt
pagaende ombyggnation av kdpcentrum i Danderyds Centrum.
De upparbetade investeringarna for dessa fyra projekt uppgar
till 68% av arets totala investeringsvolym.

Forsiljningar och forvarv

Under aret har fem (tio) fastigheter avyttrats och frantratts till
ett virde av 3 650 (3 213) mkr. Arets redovisade forvirv 33 (223)
mkr avser i huvudsak tillaggskdpeskillingar for sedan tidigare
tilltradda fastigheter.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 1799
(-1 434) mkr, varav kassaflode fore forandring av rorelsekapital
1555 (1289) mkr. Kassaflddet fran investeringsverksamheten
uppgick till 2 437 (1 717) mkr. Utdver de ovan redogjorda
forsdljningarna och forvérven sa har investeringar skett i
befintliga fastigheter med 1179 (1277) mkr. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -4 181 (-272) mkr. Totalt
uppgick kassaflodet till 55 (5) mkr.

Finansiell stallning och likvida medel
Eget kapital uppgick till 40 454 (39 631) mkr vilket motsvarar en
soliditet pa 64,5% (64,1%). Innehav utan bestimmande
inflytande uppgick till 350 (354) mkr. Kapitalandelslan uppgick
till 5 214 (5 158) mkr. Under aret har kapitalandelslan om netto
-217 (-82) mkr aterbetalats, efter att kostnadsuttag om 16 (13)
mkr avraknats i enlighet med avtal. Ett nettoinflode om 712 mkr
vantas i slutet av mars 2020. Se vidare beskrivning av kapital-
andelslanen i koncernens rapport dver forandringar i eget
kapital.

Koncernens rantebdrande skulder uppgick till 12 851
(12 851) mkr varav 12 851 (12 851) mkr avser koncerninterna
reverslan. Koncernen finansieras fran moderbolaget Skandia
Fastigheter Holding AB som i sin tur finansieras fran Skandia.
En del av reverslanen har omsatts med nya villkor vid arsskiftet
2019/2020.

Medarbetare
Verksamheten bedrivs till dvervdgande del med egen personal
och aven via entreprendrer for delar av fastighetsdriften. Antal
anstdllda i koncernen vid arets utgang uppgick till 146 (151)
personer och medelantalet anstéllda under aret var 137 (141)
personer. Alla medarbetare dr anstéllda i moderbolaget
Skandia Fastigheter AB.

Skandia Fastigheters mdjligheter till utveckling och

framgang pa marknaden &r starkt beroende av medarbetarnas
kompetens och engagemang, darfor gors ett flertal satsningar
inom kompetensutveckling saval bolagsovergripande som
individuellt fér medarbetarna.

Alla medarbetare har arliga medarbetar- och kompetens-
samtal med sin ndrmaste chef for att utvdardera arbetssituatio-
nen, sdtta nya samt félja upp satta mal och aktiviteter for
medarbetaren. Mal och aktiviteter foljs upp regelbundet under
aret. Ett arligt lonesamtal sker med utgangspunkt fran
arbetsuppgifter och maluppfyllelse och syftar till att koppla
prestation till beldning.

For att premiera maluppfyllelse har Skandia Fastigheter
for 2019 ett resultatdelningssystem. Detta omfattar samtliga
anstdllda forutom verkstdllande direktdren och baseras pa ett
gemensamt resultatmal for rakenskapsaret. For 2019 motsvarar
maximalt utfall 10% av arslonen som erhalls om Skandia
Fastigheter nar uppsatt mal for totalavkastning. Malet har
delvis uppnatts for 2019.

Under aret har den arliga medarbetarundersokningen
genomforts for andra aret i rad med verktyget Brilliant.
Undersdkningen genomfdrs i syfte att kartldgga Skandia
Fastigheter avseende ledarskap, medarbetarnas engagemang,
teameffektivitet samt organisatorisk och social arbetsmiljo.
Resultatet genererar ett arbete med handlingsplaner och
aktiviteter dar medarbetarna har en aktiv roll for att identifiera
och folja upp 6nskade beteenden. Bolaget fick ett mycket bra
resultat och blev utsett till Arets arbetsgivare i kategorin
serviceorganisationer i Brilliant Awards 2020. Bolaget blev daven
utnamnt till Excellent arbetsgivare 2019 av Nyckeltalsinstitutet.

Hallbarhet

For Skandia Fastigheter dr hallbarhet bade ett ansvar och en
forutsattning for framgang. De fastigheter och miljéer som
bolaget utvecklar och forvaltar ska finnas kvar lange, sa
langsiktighet ska pragla hela verksamheten, fran enskild
byggnad till hela omraden. Det handlar bade om att forbattra
narmiljon vid byggnaderna och att paverka samhallet i stort
genom effektiv resursanvandning. Hallbarhetsarbetet engagerar
organisationen och medarbetarna ska bidra till att minska
bolagets negativa miljépaverkan.

Skandia Fastigheter bedriver ett kontinuerligt arbete med
energieffektivisering av fastighetsbestandet och sedan ett antal
ar bestar all inkdpt el av 100 procent férnybar energi, till lika
delar vind och vatten. Miljoklassning av fastigheter och
stadsmiljoer dr ocksa en viktig del av Skandia Fastigheters
hallbarhetsarbete och alla ny-, till- och ombyggnader certifieras
enligt Miljobyggnad eller BREEAM.

Ett av Skandia Fastigheters mal &r att begrdansa anvand-
ningen av miljéfarliga &mnen och icke férnybara material och
resurser. Darfér anvands systemet Byggvarubeddmningen infér
inkdp av nya byggmaterial och produkter.

Bland de socialt ansvarsfulla aktiviteterna ryms samarbetet
med Myrorna, internt arbetsmiljoarbete, praktikplatser och
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Byggvarubeddmningens sociala kriterier. Bolaget har ocksa en
uppférandekod for leverantdrer som behandlar manskliga
rattigheter, korruption och mutor, arbetsvillkor och milj6.

Skandia Fastigheter &r certifierat och bedriver miljoar-
bete enligt ISO 14001 samt i enlighet med verksamhetens milj6-
policy (tillgdnglig via www.skandiafastigheter.se), den
koncerngemensamma hallbarhetspolicyn och riktlinjer for
socialt engagemang. For ett systematiskt och effektivt arbete
med forbattringar inom omradet redovisas hallbarhetsarbetet
enligt det internationella systemet GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark). Skandia Fastigheter bedriver ingen
tillstandsskyldig eller anmalningspliktig verksamhet enligt
Miljobalken.

Hallbarhetsarbete 2019

Under 2019 pabdrjades ett arbete med att ta fram en ny
hallbarhetsstrategi. Inom denna ska arbetet fokuseras pa
resurseffektivitet, levande stadsmiljéer och hilsa.

Hela Skandia Fastigheters fastighetsbestand ar milj6in-
venterat enligt Miljobyggnad, och vid arsskiftet var 53 procent
av bestandet dessutom miljocertifierat enligt Miljobyggnad
eller BREEAM.

Inom Skandia Fastigheter pagar ett metodiskt arbete for
att minska méangden avfall och omhanderta resurser. Ett satt
att astadkomma detta &r arbetet med textilatervinning och
ateranvandning som Skandia Fastigheter gor tillsammans med
Myrorna. Under 2019 samlades 54 ton textilier in, vilket
motsvarar 810 ton CO,e, 540 000 m? vatten samt 80 ton
kemikalier. Malet ar att kontinuerligt skala upp samarbetet och
Oka den insamlade volymen textilier.

Under aret har Skandia fastigheter utvecklat hanteringen
av klimatrisker. Bolagets ledningsgrupp utvarderar arligen
risker och mojligheter avseende klimat. Identifierade risker och
mojligheter och relevant hantering presenteras och utgor
beslutsunderlag for styrelsen. De vasentliga risker som
identifierats under 2019 &r klimatférandringar, klimatpaverkan
fran energi och klimatpaverkan fran material.

Under 2019 utdkades ocksa satsningen pa CentrumAka-
demin, som startade 2017 pa Frélunda Torg i Goteborg, till att
aven innefatta Véla i Helsingborg. Samarbetet med Skandias
Idéer for Livet och kommunala aktdrer, dar manniskor utanfor
arbetsmarknaden far méjlighet till validerad praktik, ledde det
forsta aret till att 50 procent av deltagarna fick anstéllning.

Hallbarhetsrapportering

Skandia Fastigheter rapporterar sitt hallbarhetsarbete i
Skandias arsredovisning pa sidor 44-45 och 48. Arsredovis-
ningen publiceras den 3 april 2020. Redovisningen foljer GRI:s
standard for hallbarhetsredovisning. Redovisningen for 2019
foljer kraven pa hallbarhetsrapportering som finns i arsredovis-
ningslagen och i rapportering om mangfaldspolicy, for de delar
av Skandia Fastigheters verksamhet dar det ar relevant.
Redovisningen finns att bestélla som trycksak och finns dven
digitalt pa skandia.se. For mer information om Skandias

hallbarhetsrapportering se hallbarhetsrapporten pa sida 79 i
forvaltningsberdttelsen i Skandias arsredovisning.

Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahaller koncernévergripande funktioner
samt organisation for férvaltning av de fastigheter som &gs av
dotterbolagen. Samtliga medarbetare ar anstéllda i moder-
bolaget.

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 6 667 (821)
mkr. Resultatet har belastats med kostnader for administration
inklusive avskrivningar med -43 (-43) mkr. | koncernen har den
del av administrationskostnaderna som direkt kan hanforas till
den fastighetsforvaltande verksamheten belastat driftnettot.
| resultatet ingdr finansnetto med 6 671 (845) mkr. Under 2019
har utdelning erhallits med 6 650 mkr (826) mkr, varav
anteciperad 3 968 (826) mkr. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdispositioner och uppgar till netto 39 (-171) mkr.

Eget kapital i moderbolaget uppgick till 8 869 (5 202)
mkr. Detta motsvarar en soliditet pa 99,5% (85,4%).

Moderbolaget har inga rintebérande skulder. Arets
kassaflode uppgick till O (0) mkr.

Arsstimma

Arsstdmma dgde rum den 27 mars 2019 pa bolagets huvudkon-
tor, Jakobsbergsgatan 22 i Stockholm. P& stimman faststélldes
resultat- och balansrdkning och besléts att, i enlighet med
styrelsens, av revisorn tillstyrkta, forslag, efter tillagg for arets
vinst, 821 033 748 kronor, disponera de till forfogande staende
vinstmedlen for verksamhetsaret 2018 pa sa sdtt att 3 000 000
000 kronor delades ut till aktiedgaren och att 567 244 886
kronor balanserades i ny rakning samt ge ansvarsfrihet at
styrelseledamoterna och verkstéllande direkt6ren.

Som ordinarie ledamd&ter omvaldes Anders Jonsson,
Axel Brandstrém, John Helgesson, Anders Rynell, Pia Marions
och Lars-Géran Orrevall. Styrelsesuppleanter har inte utsetts.
Det beslutades dven att ett totalt styrelsearvode om 500 000
kronor ska utga, att fordelas lika mellan de externa ledamo-
terna John Helgesson och Anders Rynell. Vid det konstitu-
erande styrelsemotet utsadgs Anders Jonsson till styrelsens
ordférande.

Vid arsstdmman valdes KPMG revisionsbyra till ordinarie
revisor for perioden intill slutet av arsstdmman 2020.
Revisionsbolaget har utsett auktoriserade revisorn Mattias
Johansson som huvudansvarig for revisionen.

Som foljd av att Axel Brandstrom under hésten 2019
ldmnade sitt styrelseuppdrag och anstéllning pa Skandia
valdes Annelie Enquist som ny ordinarie ledamot vid extra
bolagsstimma den 9 december 2019.

Styrelse och ledning

Styrelsen har under aret haft totalt elva (atta) protokollférda
styrelsesammantrdden. Bolagets chefsjurist ar sekreterare vid
Skandia Fastigheters styrelsem&ten. Bolagets revisor deltar vid
minst ett styrelsesammantrédde varje ar.
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Storre fragor som behandlats av styrelsen under aret,
utdver faststdllande av ekonomiska rapporter och affarsplaner,
ar beslut om forsdljning och kdp av fastigheter, om storre
investeringar i fastigheter samt om dvergripande policyer.

Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning for sitt
arbete och i en instruktion meddelat foreskrifter for den
verkstéllande direktdren samt meddelat rapporteringsfore-
skrifter for bolaget. Ersattningsfragor till verkstéllande
direktoren hanteras av styrelseordféranden pa styrelsens
uppdrag. Revisionsutskott eller ersattningskommitté har inte
utsetts.

I bolaget finns utdver verkstdllande direktdren sju (atta)
ledande befattningshavare vilka tillsammans utgor bolagets
ledningsgrupp.

Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av risker; bade strategiska, affairsmassiga, operationella och
finansiella samt risker i den finansiella rapporteringen. For
beskrivning av koncernens risker och hanteringen av dessa,
se not 3.

Handelser efter rikenskapsarets utgang

Under 2019 tecknades avtal om férsdljning av fastigheterna
Heden 22:21 och Heden 22:22 i Goteborg, Taten 1i Malmo samt
vdgaren 24 i Stockholm. Fastigheterna kommer att frantradas
under férsta och andra kvartalet 2020.

Per den 31januari 2020 tilltraddes fastigheten Hjorten 18
i Stockholm.

Under 2020 har saval utvecklingen pa de finansiella
marknaderna som det ekonomiska laget kraftigt forsdmrats i
snabb takt, bade i Sverige och globalt, till foljd av spridningen
av Coronaviruset. Skandia Fastigheter, tillsammans med
moderbolaget Skandia, féljer utvecklingen kring spridningen av
Coronaviruset noga och har aktiverat koncernens krisledning
for att sakerstdlla att verksamheten fortgar. Kartldggning av
kritiska funktioner och personer har gjorts och beddmningen ar
att Skandia Fastigheter har en god beredskap for att hantera
situationen. Annu finns ingen bedémning av hur detta kommer
att paverka bolagets finansiella stallning.

Framtida utveckling

Skandia Fastigheters fastighetsbestand har en vl avvagd
fordelning mellan kontorsfastigheter, kdpcentrum och bosta-
der for att behalla en stabil totalavkastning dver tiden. Under
2019 var lonsamheten i fastighetsforvaltningen fortsatt god och
vardeutvecklingen positiv. Skandia Fastigheter har en stabil
finansiell stéllning vilket gor att koncernen star vl rustad for
de ekonomiska konsekvenser utvecklingen i kdlvattnet av
Coronaviruset kan innebara. Det &r i nuldget for tidigt att
spekulera i de langsiktiga effekterna av denna utveckling.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:
Balanserat resultat 567 244 886
Arets resultat 6666 886486

Summa kronor 7234131372
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
- till aktiedgaren utdelas 47,84 kronor per aktie

- i ny rdkning dverfors

3000000000
4234131372

Summa kronor 7234131372

Uppréttad arsredovisning innebar att koncernbidrag fran
moderbolaget ldmnats med - (844) mkr och erhallits med 39
(673) mkr till och fran bolag inom Skandia Fastigheter Holding
AB-koncernen.

Styrelsen finner att den féreslagna utdelningen till
aktiedgarna ar forsvarlig med hansyn till de parametrar som
anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolide-
ringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt). Den féreslagna
utdelningen reducerar bolagets soliditet till 99,2% och
koncernens soliditet till 62,7% vilket dr betryggande med
hansyn tagen till koncernens verksamhet. Styrelsen bedémer
att saval bolagets som koncernens likviditet kan uppratthallas
pa en betryggande niva. Med beaktande av relationen mellan
tillgangar, skulder och eget kapital savél i bolaget som i
koncernen samt med hansyn till resultatprognoser och
investeringsbehov per denna dag anser styrelsen saledes att
den foreslagna utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de
krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av det egna kapitalet. Utdelningen paverkar inte
bolagets formaga att fullgdra sina kort- och langfristiga
forpliktelser eller genomfora nddvandiga investeringar.
Styrelsens uppfattning dr vidare att bolagets och koncernens
ekonomiska stéllning med beaktande av den foreslagna
utdelningen ar betryggande for fordringsdgarna. Styrelsen kan
inte heller finna andra omstandigheter som foranleder att
utdelning inte bor ske enligt styrelsens forslag.

Betraffande koncernens resultat och stéllning i 6vrigt
hanvisas till efterféljande rapporter dver totalresultat och
finansiell stéllning, rapporter dver forandringar i eget kapital,
rapporter éver kassafldden och tillaggsupplysningar.

Betraffande moderbolagets resultat och stillning
hanvisas till moderbolagets resultat- och balansrdkningar,
forandringar i eget kapital, kassaflédesanalyser och tillaggs-

upplysningar.
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Koncernens rapport over totalresultat

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not - 2019-12-31 - 2018-12-31
Hyresintakter 6 2 612 2508
Serviceintdkter 6 298 218
Summa intdkter 2840 2726
Fastighetskostnader 7 -986 -963
Driftnetto 1854 1763
Resultat fran dvriga materiella anldggningstillgangar 1 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 10 3880 2951
Centrala administrationskostnader 8,9,1,18 -71 -73
Rorelseresultat 5664 4641
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intdkter 13 37 42
Finansiella kostnader 14 -261 -320
Finansnetto -224 -278
Resultat fore skatt 5440 4363
Skatt 16 -678 -146
Arets resultat 4762 4217
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till arets resultat:
Aktuariella poster hanforliga till formansbestdmda pensionsplaner -1 -3
Summa poster som inte kommer att omklassificeras till arets resultat -1 -3
Arets totalresultat 4761 4214
Arets totalresultat hidnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 4747 4170
Innehav utan bestimmande inflytande 14 44
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 56349 54907

Inventarier 18 5 6
56 354 54913

Uppskjuten skattefordran 23 m 97

Langfristiga fordringar 20 4 34

15 131

Summa anlaggningstillgangar 56469 55044

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 21 13 13

Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 25 5543 5462

Fordringar hos koncernbolag 1 863

Ovriga fordringar 20 410 231

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 168 147

Likvida medel o5 40

Summa omsdttningstillgangar 6230 6756

SUMMA TILLGANGAR 62699 61800
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 627 627
Ovrigt tillskjutet kapital 4000 4000
Balanserat resultat inkl arets totalresultat 30263 29 492
Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 34890 34119
Kapitalandelslan 5214 5158
Innehav utan bestimmande inflytande 350 354
Summa eget kapital 40454 39631
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 23 7674 7187
Ovriga avsittningar 24 m n4
Skulder till moderbolag 25 10 875 10 092
Summa langfristiga skulder 18 660 17393
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 104 128
Skulder till moderbolag 25 1976 2759
Ovriga skulder till koncernbolag 735 858
Aktuella skatteskulder 45 -
Ovriga kortfristiga skulder 109 477
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 26 616 554
Summa kortfristiga skulder 3585 4776
Summa skulder 22245 22169
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62699 61800
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Koncernens rapport over forandringar
i eget kapital

Ovrigt Summa eget kapital Kapital- Innehavutan Summa
Aktie- tillskjutet Balanserat hanforligt till moder- andels- bestdmmande eget
Belopp i mkr kapital kapital resultat  bolagets aktiedgare lan inflytande  kapital
Koncernen
Ingdende eget kapital 2018-01-01 627 4000 26300 30927 5031 327 36285
Justering for dandrad skattesats - - 3 3 - - 3
Justerat ingaende eget kapital 2018-01-01 627 4000 26303 30930 5031 327 36288
Totalresultat
Arets resultat - - 4173 4173 - 44 4217
Ovriga totalresultat - - -3 -3 - - -3
Summa totalresultat - - 4170 4170 - 44 4214
Transaktioner med dgare
Koncernbidrag - - -821 -821 - - -821
Skatteeffekt pa koncernbidrag - - 181 181 - - 181
Utbetalning till innehav utan
bestdammande inflytande - - - - - 17 -17
Kapitalandelslan nominellt, arets forandr - - - - -82 - -82
Avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - -341 -341 341 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - - - 132 - -132
Summa transaktioner med dgare - - -981 -981 127 -17 -871
Utgaende eget kapital 2018-12-31 627 4000 29492 34119 5158 354 39631
Ingaende eget kapital 2019-01-01 627 4000 29492 34119 5158 354 39631
Totalresultat
Arets resultat - - 4748 4748 - 14 4762
Ovriga totalresultat - - -1 -1 - - -1
Summa totalresultat - - 4747 4747 - 14 4761
Transaktioner med dgare
Utdelning - - -3000 -3000 - - -3000
Koncernbidrag - - -735 -735 - - -735
Skatteeffekt pa koncernbidrag - - 157 157 - - 157
Utbetalning till innehav utan
bestdmmande inflytande - - - - - -18 -18
Kapitalandelslan nominellt, arets forandr - - - - =217 - -217
Avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - -398 -398 398 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - - - -125 - -125
Summa transaktioner med dgare - - 3976 3976 56 18 -3938
Utgaende eget kapital 2019-12-31 627 4000 30263 34890 5214 350 40454
Aktiekapital andelslanet l6per till vidare och kan sagas upp helt eller delvis enligt
Antal aktier uppgar till 62 709 163 med kvotvarde 10 kronor. bestdmda tider och handelser pa samma sétt som ndarmare foljer av
Ovrigt tillskjutet kapital Avtalet.
Ovrigt tillskjutet kapital avser ovillkorat aktie4gartillskott. Kapitalandelslanet ar uppdelat i en kapitaliserande lanedel och en
Kapitalandelslan distribuerande lanedel, med distribution forbehallet att Thule sa
Den 10 april 2015 ingick fem dotterbolag till Skandia Fastigheter AB pakallar. Vid aterbetalning av del av den distribuerande lanedelen
ett kapitalandelslaneavtal (“Avtalet”), med Thule Fund S.A., SICAV- har Thule féretradesrétt till koncernens utdelningsbara medel framfor
SIF (“Thule”). Med stdd av Avtalet far Skandia Fastigheterkoncernen koncernens aktiedgare, forbehallet att sadant krav pa aterbetaln-
vid ett eller flera tillfillen lana upp medel sasom kapitalandelslan ing técks av belopp respektive dotterbolag kan forfoga Gver som
fran Thule. De emitterade kapitalandelslanen har klassificerats som utdelningsbara vinstmedel. Utdelningsandelen av avkastningen ar den
egetkapitalinstrument da lantagarnas avkastning &r beroende av del av totalavkastningen som motsvarar fastighetsportfoljens direk-
fastighetskoncernens resultat. Den 21 april 2015 erhéll koncernen 1 tavkastning och beraknas enligt principerna for MSCI Sweden Annual
148 mkr fran Thule under Avtalet genom emission av kapitalandelslan Property Index. Koncernens eget kapital belastas med avkastning pa
om sammanlagt 1148 mkr (“Kapitalandelslanet”). Under 2019 har kapitalandelslanet. Berdknad avkastning fér 2019 uppgar till 402 (341)
kapitalandelslan om netto -217 (-82) mkr aterbetalts till Thule, efter mkr efter avgifter om 123 (107) mkr. Verklig avkastning avseende 2018
att kostnadsuttag om 16 (13) mkr avriknats i enlighet med Avtalet. understeg bedémd med 4 (-) mkr och har redovisats 2019. Ackumul-

erad avkastning pa lanet uppgar till 1683 mkr. 125 (132) mkr har under
2019 utbetalats avseende 2018 ars avkastning. Av 2019 ars avkastning
berdknas 121 (129) mkr utbetalas under forsta kvartalet 2020.

Koncernens aterbetalning av kapitalandelslanet dr beroende av Skan-
dia Fastigheterkoncernens avkastning berdknad enligt principerna
for MSCI Sweden Annual Property Index. Avtalet respektive Kapital-
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Koncernens rapport over kassafloden

2019-01-01 2018-01-01

Belopp i mkr Not - 2019-12-31 - 2018-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 5440 4363
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. -3882 -2948

1558 1415
Betald skatt =3 -126

1555 1289
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 574 -2848
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -330 125
Kassafldde fran den lopande verksamheten 1799 -1434
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 17 -33 -293
Avyttring av forvaltningsfastigheter 17 3650 3213
Forvarv av inventarier 18 =3 -3
Avyttring av inventarier 18 2 1
Investeringar i férvaltningsfastigheter 17 -1179 -1277
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2437 171
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan 28 =217 -267
Utbetald utdelning -3000 -
Utbetald avkastning kapitalandelslan -125 -132
Utbetald resultatandel till innehav utan bestimmande inflytande -18 -17
Erhallna koncernbidrag 37 153
Ldmnade koncernbidrag -858 -9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4181 -272
Arets kassaflode 55 5
Likvida medel vid arets borjan 40 35
Likvida medel vid arets slut 95 40

Tillaggsupplysningar till koncernens rapport dver kassafloden

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr - 2019-12-31 - 2018-12-31
Betalda riantor
Erhallen ranta 4 38
Erlagd ranta -196 -320
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.
Av- och nedskrivningar av tillgangar 3 3
Rearesultat avyttring av inventarier -1 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -3880 -2 951
Avsattningar till pensioner -1 -
Ovriga avsittningar -3 -
-3 882 -2948
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 95 40
95 40
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Resultatrakning - moderbolaget

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr Not - 2019-12-31 - 2018-12-31
Rorelsens kostnader
Centrala administrationskostnader 8,9,1,18 -43 -43
Rorelseresultat -43 -43
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 12 6650 826
Resultat fran materiella anldggningstillgangar 1 -
Rénteintakter och liknande resultatposter 13 20 19
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 0 0
Finansnetto 6671 845
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 6628 802
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 39 673
Koncernbidrag, lamnade = -844
Periodiseringsfond, arets férandring 15 = 190

59 19

Resultat fore skatt 6667 821
Skatt pa arets resultat 16 0 -
Arets resultat 6667 821

Rapport dver totalresultat har inte uppréattats da det i moderbolaget saknas transaktioner som ska inga i 6vrigt totalresultat.
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Balansrakning - moderbolaget

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 18 5 6

5 6

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 19 3374 3374

Fordringar hos koncernbolag 416 716
3790 4090

Summa anlédggningstillgangar 3795 4096

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 708 392

Fordringar hos koncernbolag 4403 1595

Ovriga fordringar 20 8 6

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 4 5

Summa omsdttningstillgangar 5123 1998

SUMMA TILLGANGAR 8918 6094

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (62 709 163 aktier) 627 627

Reservfond 1008 1008
1635 1635

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 567 2746

Arets resultat 6667 821
7234 3567

Summa eget kapital 8869 5202

Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 3 4

Skulder till koncernbolag = 844

Aktuella skatteskulder 0 -

Ovriga skulder 1 14

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 26 35 30

Summa kortfristiga skulder 49 892

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8918 6 094
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Forandringar i eget kapital - moderbolaget

Balanserat Summa eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 627 1008 2746 4381
Totalresultat
Arets resultat - - 821 821
Summa totalresultat - - 821 821
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - - -
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
Utgaende eget kapital 2018-12-31 627 1008 3567 5202
Ingaende eget kapital 2019-01-01 627 1008 3567 5202
Totalresultat
Arets resultat - - 6667 6667
Summa totalresultat - - 6667 6667
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -3000 -3000
Summa transaktioner med aktiedgare - - -3000 -3000
Utgaende eget kapital 2019-12-31 627 1008 7234 8869

Aktiekapital

Antal aktier uppgar till 62 709 163 med kvotvérde 10 kronor.
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr - 2019-12-31 - 2018-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 6628 802
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 2 3

6630 805
Betald skatt = -125
Kassafldde fran den lopande verksamheten fore 6630 680
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -3461 -1360
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 3 -100
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 3172 -780
Investeringsverksamheten
Forvdrv av materiella anldggningstillgangar =3 -3
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 2 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 -2
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder = -1
Utbetald utdelning -3000 -
Erhallna koncernbidrag 673 783
Ldmnade koncernbidrag -844 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3171 782
Arets kassafléde = -
Likvida medel vid arets borjan = -
Likvida medel vid arets slut = -
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys - moderbolaget

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i mkr - 2019-12-31 - 2018-12-31
Betalda rantor
Erhallen rdnta 20 19
Erlagd ranta 0 -
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.
Av- och nedskrivningar av tillgangar 3 3
Rearesultat avyttring av anlaggningstillgangar -1 0

2
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Tillaggsupplysningar

Belopp i mkr om inget annat anges.

Not 1 Allmén information
Skandia Fastigheter AB, org nr 556467-1641, med sédte och huvudkontor i Stockholm,
utgdr moderbolag i en koncern med dotterbolag enligt férteckning i not 19. Skandia
Fastigheter AB &r ett heldgt dotterbolag till Skandia Fastigheter Holding AB, org nr
556140-2826, med séte i Stockholm. Detta bolag &r i sin tur helédgt dotterbolag till
Livférsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt, org nr 516406-0948, (Skandia), med séte
i Stockholm.

Skandia Fastigheter ABs huvudkontor &dr beldget pa Jakobsbergsgatan 22,
Box 7063, 103 86 Stockholm.

Not 2 Visentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och de av EU

godkanda International Financial Reporting Standards (IFRS) per den 31 december 2019.
Koncernredovisningen ar vidare upprattad i enlighet med Radet for finansiell

rapportering RFR 1, "Kompletterande redovisningsregler for koncerner”, som specificerar

de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt bestimmelserna i Arsredovisningslagen.

Kassaflodesanalyser uppréttas i enlighet med IAS 7 med tilldmpning av indirekt metod.

Virderingsgrunder tillimpade vid upprittande av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter
Tillgangar och skulder &r redovisade med utgangspunkt i anskaffningsvérde férutom
forvaltningsfastigheter, som redovisas till verkligt varde.

Anldggningstillgangar och avyttringsgrupper som innehas for forsaljning redovisas
till det ldgsta av det tidigare redovisade vardet och det verkliga vardet efter avdrag for
forsaljningskostnader.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Skandia Fastigheter AB och de féretag
over vilka moderbolaget har bestimmande inflytande (dotterbolag). Bestimmande
inflytande foreligger nar moderbolaget har inflytande &ver investeringsobjektet, &r
exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsob-
jektet och kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet till att paverka sin
avkastning.

Moderbolaget gér en ny bedémning av huruvida bestimmande inflytande
foreligger om fakta och omstandigheter tyder pa att en eller flera av de faktorer som anges
ovan har dndrats.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag moderbolaget far
bestdmmande inflytande och fram till den dag det upphdr att ha det bestdmmande
inflytandet 6ver dotterbolaget. Detta innebar att intdkter och kostnader for ett
dotterbolag som férvarvats eller avyttrats under innevarande rékenskapsar inkluderas i
koncernens resultatrakning samt 6vrigt totalresultat fran den dag moderbolaget far det
bestdmmande inflytandet fram till den dag moderbolaget upphdr att ha det bestdm-
mande inflytandet.

Koncernens resultat och komponenter i vrigt totalresultat dr hanforligt till
moderbolagets dgare och till innehav utan bestimmande inflytande dven om detta leder
till ett negativt varde for innehav utan bestdmmande inflytande.

Redovisningsprinciperna for dotterbolag har vid behov justerats for att
Overensstdamma med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna transaktioner,
mellanhavanden samt orealiserade vinster och forluster hanforliga till koncerninterna
transaktioner har eliminerats vid uppréattandet av koncernredovisningen.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Forvarvsmetoden innebér att ett
forvérv av dotterbolag betraktas som en transaktion varigenom moderbolaget indirekt
forvarvar dotterbolagets tillgangar och dvertar dess skulder samt eventualforpliktelser.
Forvarvade tillgangar, 6vertagna skulder och eventualférpliktelser varderas till verkligt
varde vid forvarvstidpunkten. Det Gverskott som utgors av skillnaden mellan anskaffnings-
kostnaden och nettovérdet for identifierbara férvarvade nettotillgangar redovisas som
goodwill. Om anskaffningskostnaden understiger verkligt varde for det forvarvade
dotterbolagets nettotillgangar redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrakningen. De
initiala forvarvsanalyserna ar prelimindra till dess att verkliga vérden pa forvéarvade
tillgangar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser slutligen har faststéllts, dock
inte ldngre dn tolv manader efter forvarvsdagen.

Koncernvédrdemetod tilldmpas vid redovisning av fusion.

Upplysningar om nédrstaende

Koncernen star under ett bestdmmande inflytande fran Skandia Fastigheter Holding AB och
Skandia. Styrelse och koncernledning &dr ocksa nérstaende till bolaget. Utdver de
nérstaenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget narstaenderelationer med
sina dotterbolag som innefattar ett bestimmande inflytande, se dven not 19 och not 29.

Tillgangsforvarv

Forvérv av fastigheter via bolag kan klassificeras som rérelseférvarv eller tillgangsfor-
varv. Det huvudsakliga syftet med forvérv av fastighet via bolag ar vanligtvis att endast
forvarva fastigheten. Nagon férvaltningsorganisation eller 6vrig administration ingar
vanligtvis inte vid férvarven. vid sadana forvarv klassificeras férvarvet som ett
tillgangsforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt pa fastighetsforvarvet. Eventuell
erhallen rabatt for uppskjuten skatt minskar istéllet det initiala fastighetsvérdet.
vardeférandringar efter den initiala varderingen kommer paverka skatterabatten.

Vid forvdrv av fastighet dar det forekommer villkorad kdpeskilling, d v s hela eller
delar av kopeskillingen &r villkorad av en eller flera framtida handelser, redovisas den
villkorade kdpeskillingen utifran en metod som baseras pa principerna for rorelseforvarv.
Det verkliga vardet av den villkorade kdpeskillingen redovisas vid forvarvstillfallet som en
del av fastighetens anskaffningsvdrde. Motsvarande belopp redovisas som skuld. vid
efterféljande redovisningstillféllen redovisas skulden till upplupet anskaffningsvarde med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Om féretagsledningen goér dndrade antaganden om
storleken pa den villkorade kopeskillingen justeras skuldens redovisade vérde. En ny
berékning av det redovisade vardet sker genom att berdkna nuvardet av framtida
kassafloden, diskonterat med den ursprungliga effektiva rantan. Den ursprungliga
effektiva rdntan utgors av den marginella lanerdntan. Justeringar av skulden som &r ett
resultat av dndrade bedémningar om den villkorade tillaggskdpeskillingens storlek
redovisas som en justering av fastighetens anskaffningsvérde.

I not 4 finns en ndrmare beskrivning av Skandia Fastigheters avgransning mellan
rorelsefdrvarv och tillgangsférvarv.

Innehav utan bestimmande inflytande
Marknadsvérdet for innehav utan bestdmmande inflytande anges till dess andel av
nettotillgangarna for dotterbolag som omfattas av koncernredovisningen.

Segmentsrapportering

Koncernens segmentsinformation identifieras utifran att verksamheten drivs inom
segmenten Kontor, K&pcentrum och Bostdder. Den interna rapporteringen ligger till
grund for den segmentsinformation som presenteras och anvdnds av bolagets hogste
verkstéllande beslutsfattare, verkstéllande direktoren, for att folja upp verksamheten
och fatta beslut om resursférdelning.

Leasing

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med dgandet faller
pa leasegivaren, klassificeras som operationella leasingavtal for leasegivare. Skandia
Fastigheters samtliga nuvarande hyreskontrakt &r, sett ur ett redovisningsperspektiv, att
betrakta som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av
principen for intdkter och not 6. Som leasegivare redovisas intakten linjart 6ver
kontraktets l6ptid.

Det finns inom koncernen ett mindre antal leasingavtal av begrénsat varde dar
Skandia Fastigheter dr leasetagare. Dessa avser tomtréttsavtal och arrendeavtal samt
kontorsutrustning och liknande. Skandia Fastigheter har gjort beddmningen att det
sammanlagda vardet av samtliga leasingavtal inte &r ett vésentligt belopp. Betalningar
som gors under leasingperioden kostnadsférs, liksom tidigare, i resultatrakningen linjart
Over leasingperioden.

Intdkter

Hyres- och serviceintikter

Koncernens hyresintakter klassificeras som intakter fran operationella leasingavtal och
aviseras i forskott och redovisas linjart som en intdkt i resultatrékningen dver
kontraktsperiodens ldngd. Det innebér att endast de intékter som hor till den aktuella
perioden redovisas som intékt. De totala intdkterna fordelas i hyresintédkter och
serviceintédkter. Hyresintdkterna omfattar utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebi-
tering for investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt medan serviceintékterna
omfattar all annan tilldggsdebitering for till exempel kyla, sopor, snéréjning,
marknadsforingsbidrag med mera. Serviceintdkterna redovisas i den period som
servicen tillhandahalls och intdkten utgar fran befintliga avtal och grundar sig vanligtvis
pa den av kunden forhyrda ytan. Hyres- och serviceintdkter betalas i forskott och
forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter.

I de fall hyreskontrakt under en viss tid medger reducerad hyra som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hdgre hyra, periodiseras denna under- respektive 6verhyra 6ver
kontraktets [&ptid. Rena rabatter som ldmnas for begransningar i nyttjanderatten, vid
exempelvis ombyggnationer eller i samband med successiv inflyttning, redovisas i den
period de avser.

Intédkter fran fastighetsforsiljning

Intdkter fran fastighetsforséljningar redovisas pa tilltrddesdagen, vilket &r den tidpunkt
da den legala dganderatten vergar till kdparen samt risker och formaner kopplat till
agandet. Forsaljningspriset redovisas som avtalat forsdljningspris med avdrag for
forséljningsomkostnader.

Rorelsekostnader och finansiella intdkter och kostnader

Centrala rationskostnader

Kostnader for administration fordelas mellan fastighetsadministration och central
administration. Koncernens driftnetto inkluderar kostnader for fastighetsadministration.
Centrala administrationskostnader utgors av kostnader som inte dr direkt hanforbara till
fastighetsforvaltningen. Till centrala administrationskostnader hor kostnader for bland

annat bolagsadministration, koncernledning, IT och revision.
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Fastighetskostnader
Fastighetskostnader avser kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt, tomtréttsav-
géld och administration av fastighetsinnehavet.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader periodiseras 6ver [Gptiden med tilldmpning av
effektivrantemetoden. Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de
hénfor sig, oavsett hur de upplanade medlen har anvénts.

Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrakningen ndr réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat
satt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér
forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar tillgangarna
likvida medel, kundfordringar, vissa 6vriga 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 nér det finns legal ratt att kvitta och ndr avsikt finns att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
Koncernen kvittar inga finansiella tillgangar och skulder.

Fordringar

Finansiella tillgangar klassificeras utifran den affarsmodell som tillgangen hanteras i och
tillgangens kassaflodeskaraktér. Koncernen tillimpar en affarsmodell dar den finansiella
tillgangens kontraktsenliga kassafloden inkasseras for likvida medel, kundfordringar,
reversfordringar, fordringar till koncernbolag och moderbolag samt évriga fordringar. Da
koncernens finansiella tillgangar uppfyller kriterierna avseende kontraktsenliga
kassafléden och innehas for att inkassera dessa kassafléden, redovisas fordringarna
inledningsvis till verkligt varde och déarefter till upplupet anskaffningsvarde med
tilldmpning av effektivrantemetoden, minskat med reservering for forvantade
kreditforluster. Effektivrantan dr den rdnta som vid en diskontering av samtliga framtida
forvantade kassafloden 6ver den forvantade lGptiden resulterar i det initialt redovisade
vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella
tillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde. Per varje balansdag redovisar
koncernen forandringen i férvantade kreditforluster i resultatet.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavan-
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. For likvida
medel tilldmpas undantaget for lag kreditrisk. For kundfordringar och avtalstillgangar
finns férenklingar som innebér att koncernen direkt redovisar férvantade kreditférluster
for tillgangens aterstaende 6ptid. De forvantade kreditforlusterna for kundfordringar och
avtalstillgangar berdknas genom beddmningar som &r baserade pa historik, nuvarande
forhallanden och prognoser om framtida ekonomiska forutséttningar.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt att motparten
kommer méta sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och
missade betalningar. Oavsett anses fallissemang foregligga nér betalningen ar 90 dagar
sen. Koncernen skriver bort en fordran nér inga maéjligheter till ytterligare kassafloden
bedoms foreligga.

Skulder

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvdrde med anvandning av
effektivrantemetoden eller till verkligt varde via resultatrakningen. Koncernens finansiella
skulder bestar av leverantdrsskulder, 6vriga kortfristiga skulder samt skulder till
koncernbolag och varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintéakter eller
vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt varde, dvs det
marknadsvarde som vid en oberoende vardering har asatts fastigheterna. Verkligt virde
utgors av varderingar av utomstaende oberoende vérderingsforetag med erkanda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och
med de ldgen som &r aktuella. Denna vérdering sker kvartalsvis och omfattar samtliga
fastigheter. Varderingen sker enligt IFRS 13, niva 3.

Saval orealiserade som realiserade vérdeférandringar redovisas i resultatrak-
ningen. Realiserade vardeforandringar hanfor sig till vinst eller forlust av salda eller
utrangerade forvaltningsfastigheter och berdknas som skillnaden mellan forséljningspris
med avdrag for forsdljningsomkostnader och féregaende ars marknadsvarde med tillagg
for arets eventuella investeringar. Hyresintékter och intékter fran fastighetsforséljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska férdelar som &r forknippade med tillgangen kommer att

komma foretaget till del och anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. En
tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet om utgiften avser nya komponenter
eller utbyten av hela eller delar av identifierade komponenter. Ovriga reparations- och
underhallsutgifter kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. Lanekostnader
aktiveras inte.

Materiella anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan pa materiella anldaggningstillgangar baseras pa anskaffnings-
vdrden efter avdrag for senare gjorda nedskrivningar och berdknad livslangd for olika
grupper av anldggningstillgangar. Avskrivningarna gors linjart, vilket innebér lika stora
avskrivningar 6ver en berdknad nyttjandeperiod om fem ar. Livslangden for datorer och
Ovrig IT-utrustning beréknas till tre ar. Bedoémning av en tillgangs restvérde och
nyttjandeperiod gors arligen.

Nyttjandeperiod
Moderbolaget

Foljande avskrivningstider tilldmpas: Koncernen

Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier 5ar 5ar
Datorer och &vrig IT-utrustning 3ar 3ar

Nedskrivningar
Redovisade varden for koncernens tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedéma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov enligt I1AS 36 for materiella/immateriella
anldggningstillgangar. Undantag gors for tillgangar for forsaljning och avyttringsgrupper
redovisade enligt IFRS 5, forvaltningsfastigheter, forvaltningstillgangar som anvénds for
finansiering av erséttningar till anstéllda och uppskjutna skattefordringar.

Om sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvérde som det hogre
vardet av det verkliga vardet minus férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde i
enlighet med IAS 36. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger det redovisade
vardet. Eftersom forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i koncernen omfattas
dessa tillgangar inte av ovanstaende princip avseende nedskrivningar. | moderbolaget kan
andelar i dotterbolag paverkas om nedskrivningsbehov foreligger i underliggande
dotterbolags tillgangar inklusive forvaltningsfastigheter. En nedskrivning aterférs endast
om tillgangens redovisade vérde efter aterforing inte 6verstiger det redovisade vdrde som
tillgangen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Anlédggningstillgangar som innehas for forsiljning och avvecklade verksamheter
Innebdrden av att en anldggningstillgang (eller en avyttringsgrupp) klassificerats som
innehav for forsdljning &r att dess redovisade varde kommer att atervinnas i huvudsak
genom forsdljningstransaktioner och inte genom stadigvarande bruk.

Omedelbart fore klassificering till innehav for forséljning ska det redovisade
vardet av tillgangarna (och alla tillgangar och skulder i en avyttringsgrupp) bestdmmas i
enlighet med IFRS 5. Vid klassificering till innehav for forséljning skall anlaggningstillgang-
en respektive avyttringsgruppen som helhet vdrderas till det ldgsta av redovisat varde och
verkligt varde med avdrag for forsdljningskostnader.

Vid den tidpunkten som klassificering enligt ovan gors, upphdr eventuella
avskrivningar och nedskrivningar att belasta resultatet.

En avvecklad verksamhet ar en del av ett foretags verksamhet som representerar
en vasentlig del av en sjélvsténdig rorelsegren eller en vésentlig verksamhet inom ett
geografiskt omrade eller &r ett dotterbolag som forvdrvats uteslutande i syfte att
vidaresiljas.

Klassificering som avvecklad verksamhet sker vid avyttring eller vid en tidigare
tidpunkt da verksamheten uppfyller kriterierna for att klassificeras som innehav fér
forsdljning. En avyttringsgrupp som skall ldggas ned kan ocksa kvalificera for att
klassificeras som avvecklad verksamhet om den uppfyller storlekskriterierna enligt ovan.

Skatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i arets resultat
utom da underliggande transaktion redovisas i Gvrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller eget kapital. Aktuell
skatt &dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i
temporéra skillnader mellan redovisade och skattemdssiga vérden pa tillgangar och
skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna férvantas bli
utjdmnade och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller
aviserade per balansdagen. Uppskjuten skatt redovisas inte om den temporéra skillnaden
uppkommit vid férsta redovisningstillfallet av tillgangar och skulder som utgdr
tillgangsforvarv.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje
bokslutstillfalle. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det r sannolikt att dessa kommer att
medfora ldgre skatteutbetalningar i framtiden.

Skatteeffekt avseende poster som redovisas i dvrigt totalresultat presenteras i
Ovrigt totalresultat.

Riksdagen beslutade 2018 om sdnkt skattesats som gors i flera steg. Skattesatsen
sdnktes 2019 till 21,4%. Fran och med 2021 sanks skattesatsen till 20,6%. Uppskjuten skatt
omvérderades 2018 till 20,6%. Skalet till det &r att den uppskjutna skatten i allt vasentligt
beddms realiseras till den fran och med 2021 géllande skattesatsen 20,6%.
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Avsittningar

En avsdttning redovisas i balansrakningen nér koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en foljd av en intréffad hdndelse och det &r troligt att ett
utfléde av ekonomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker
dr vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida
kassaflodet till en réntesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar
av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som &r forknippade med
skulden. Avsattningar omprévas vid varje bokslutstillfélle.

Utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utldndsk valuta har omréknats till svenska kronor (SEK), vilket
ar moderbolagets och koncernens funktionella valuta och rapportvaluta. Omrékning
sker till kursen som géller pa balansdagen. Kursdifferenser pa rorelsefordringar och
rorelseskulder ingar i rérelseresultatet medan differenser pa finansiella fordringar och
skulder redovisas bland finansiella poster. Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till
den funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs nédr de tas in i
redovisningen.

Ersdttningar till anstéllda

Den framsta delen av Skandia Fastigheters formansbestdmda planer i koncernen utgors
av ITP-planen i Alecta. ITP &r en plan som omfattar flera arbetsgivare och klassificeras
som en formansbestamd plan enligt IAS 19. Alecta har dock inte kunnat presentera
tillrdcklig information for att mojliggdra en redovisning som en férmansbestamd plan,
varfor ITP-planen redovisas som en avgiftsbestamd plan.

En mindre del av pensionsplanerna &r férmansbestdmda och redovisas genom
tilldmpning av IAS 19 i koncernredovisningen enligt den sa kallade Projected Unit Credit
Method. Tidigare ledande befattningshavare, tidigare styrelseordférande samt anstéllda
fore 2006 ar forsakrade i Livforsakringsbolaget Skandia, msesidigt via formansbestamda
pensionsplaner.

Enligt dverenskommelse svarar Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ) for saval
Overskott som underskott i den férmansbaserade tjanstepensionsordningen, sa kallad
Tjep, hanforliga till tjdnstepensionspremier betalda fére utgangen av ar 2002. Darefter
ansvarar det bolag som betalat premien fér eventuella 6ver- och underskott. |
balansrakningen redovisas nettot av berdknat nuvérde av forpliktelserna och verkligt
varde pa forvaltningstillgangarna som antingen en avsattning eller en langfristig finansiell
fordran. De i balansrdkningen nettoredovisade beloppen hanférliga till formansbestamda
pensionsplaner &r inte vdsentliga varfor notuppgifter avseende aktuariella antaganden
inte ldmnas.

Erséttningar vid uppsidgning
En avsattning redovisas i samband med uppsédgningar av personal endast om bolaget
bevisligen &r forpliktigat att avsluta en anstéllning fére den normala tidpunkten eller nar
ersdttningar [dmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang. | de fall bola-
get séger upp personal uppréttas en detaljerad plan som minst innehaller arbetsplats,
befattningar och ungeférligt antal berérda personer samt ersattningarna for varje
personalkategori eller befattning och tiden for planens genomférande.

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras som
aktier och andelar hos givaren. Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas direkt
mot eget kapital.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar 2019
Den 1januari 2019 tradde IFRS 16 Leasing ikraft och Skandia Fastigheter tillampar
rekommendationen fran ndmnda datum. Overgangen till IFRS 16 har inte fatt nagon
vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stéllning samt kassaflédesanalys. |
egenskap av leasetagare har Skandia Fastigheter gjort en detaljerad genomgang och
analys av koncernens leasingavtal, varvid tomtrattsavtal och arrendeavtal har
identifierats som de enskilt mest vdsentliga. Utéver dessa tva har endast ett antal
mindre leasingavtal identifierats sasom kontorsutrustning och liknande. Enligt IFRS 16
ska samtliga leasingkontrakt redovisas i balansrakningen som nyttjanderéttstillgangar
och leasingskulder med undantag for kontrakt 12 manader eller kortare eller av mindre
belopp. Skandia Fastigheter har gjort beddmningen att det sammanlagda vardet av
samtliga leasingavtal inte ar ett vasentligt belopp och redovisas darmed &dven
fortsattningsvis som en rérelsekostnad som belastar driftnettot. Se not 7.

Vidare har en éversyn av hur koncernens tillimpade principer i egenskap av
leasegivare paverkas av IFRS 16, varvid Skandia Fastigheter konstaterat att IFRS 16 inte
medfor nagon vésentlig effekt pa koncernens redovisade hyresintékter.

Nya eller @ndrade IFRS standarder och nya tolkningar som dnnu inte tritt i kraft

Fr o m 2020 har IASB tagit in en férdndring i IFRS 3 som behandlar gréansdragningen
mellan rorelse- och tillgangsforvarv. Férandringen innebér att definitionen av rorelse
dndras. Andringen innebér att om ersittningen for aktierna visentligen avser fastighet
kan férvarvet hanteras enligt reglerna om tillgangsforvarv. Hela dvervérdet kan hanféras
till fastigheten och darmed uppstar ingen goodwill. Reglerna foljer den praxis som
redan tillimpas av Skandia Fastigheter och far darmed ingen effekt pa redovisningen.

Forandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2019 i svenska regelverk har inte haft nagon vésentlig paverkan pa
Skandia Fastigheters redovisning.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen (1995:1554)
och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska
personer samt tilldmpliga uttalanden fran Radet for finansiell rapportering, UFR.

RFR 2 innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
skall tillampa samtliga av EU godkénda IFRS standarder och uttalanden sa langt detta dr
méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som
skall goras fran IFRS.

Koncernbidrag
Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, vilket innebér att
samtliga erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Ersdttning till anstillda

Moderbolagets pensionsataganden har berdknats och redovisats baserat pa
Tryggandelagen. Tilldmpning av Tryggandelagen ar en forutsattning for skatteméssig
avdragsratt.

Leasade tillgdngar

I moderbolaget finns ett antal leasingavtal av mindre omfattning sasom t ex hyra av
kontorsutrustning. Betalningar for dessa leasingavtal kostnadsfors [6pande i
resultatrakningen dver leasingperioden.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Férvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag. Det redovisade vérdet for andelar i
dotterbolag prévas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sadan indikation
foreligger.

Andrade redovisningsprinciper
Forandringar under 2019 har inte nagon vasentlig paverkan pa Skandia Fastigheters
redovisning.

Beslutade dndringar av RFR 2 som @nnu inte har tritt ikraft

Foretagsledningen bedémer att 6vriga andringar i RFR 2, som dnnu inte tratt ikraft, inte
véntas fa nagon vésentlig paverkan pa moderféretagets finansiella rapporter nar de
tillampas for forsta gangen.

Not 3 Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av risker. Vissa risker tas
medvetet som en del i affirsverksamheten. Andra risker &r utanfér féretagets kontroll
men de negativa konsekvenserna av dessa kan begransas genom eget agerande.
Bolagsledningen ansvarar for att beakta risker vid styrningen av bolagets verksamhet.
Riskfragor och riskhantering rapporteras till styrelsen. Hantering av bolagets risker gors
utifran det svenska koncernmoderbolagets, Skandias, processer for riskhantering dar
policyer och instruktioner, sammanfattade i Skandias Bolagsmanual, i tilldmpliga delar
har applicerats pa Skandia Fastigheters verksamhet.

Strategiska risker

Strategisk risk dr att bolagets affarsstrategi, affirsmodell, konkurrensférdelar,
organisation och ledning inte &r optimal for att uppratthalla bolagets position pa
marknaden. Bolagsledningen ansvarar for att beakta strategiska risker i den operativa
styrningen och vid affdrsplaneringen.

Affirsméssiga risker

Affarsmassiga risker ar forknippade med bolagets kdrnverksamhet och kan avse risker i
forvaltningsverksamheten, projektutvecklingen och vid transaktioner med fastigheter
och bolag. Den affarsmassiga risken har analyserats i samband med framtagande av
bolagets affarsplan. Befattningshavare med ett operativt ansvar ar ansvariga for att
sakerstdlla att de risker som ar forknippade med verksamheten identifieras, vdrderas
och hanteras pa ett kontrollerat sétt. Riskexponeringen i verksamheten begransas dels
genom att koncentrera fastighetsinnehavet till geografiska marknader i Sverige med
forvantad framtida tillvéxt, dels genom projektutveckling for att féradla det egna
fastighetsbestandet och dels genom en avvagd férdelning av fastighetsinnehavet mellan
kontorsfastigheter, bostdder och képcentrum. Affairsmassiga risker kan bland annat
avse marknadsrisk, legala risker, miljérisker och energirisker.

Resultat och kassaflode i en fastighetsverksamhet paverkas dels av férdndringar i
hyresniva, hyresvakanser, fastighetskostnader och réntekostnader och dels av férandrade
direktavkastningskrav i vdrderingen av fastigheterna. Direktavkastningskraven bedéms
utifran genomforda forséljningar pa den aktuella delmarknaden och dess férandring har
stor inverkan pa bolagets resultat. Saval hyresnivaer som den ekonomiska uthyrningsgra-
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den for lokalhyresavtal beror framst pa tillvéxten i svensk ekonomi men ocksa pa
nyproduktionens storlek. Lokalhyresavtal tecknas vanligtvis pa 3-5 ar, vilket innebar att
forandring av marknadshyrorna inte ger omedelbar effekt pa hyresintdkterna.

Hyresavtalens l6ptid, tillsammans med att lokalhyresavtalen vanligtvis har en
uppsagningstid pa nio manader, gor att intdkterna under innevarande ar, for jamforbara
objekt, kan prognosticeras med god sdkerhet.

Agaren Skandias anpassning till legala krav for forskringsbolag, dndrad
verksamhetsstrategi eller dndrade allokeringsbeslut kan medftra att sammanséttningen
av placeringstillgangarna i Skandia forandras. Detta kan paverka Skandia Fastigheter-
koncernens resultat och kassafléde i bade positiv och negativ riktning.

Skandia Fastigheter paverkas av politiska beslut avseende till exempel
forandringar i nivan pa foretagsbeskattning eller fastighetsskatt.

Operationella risker

Operationell risk ar risk for att verksamheten utsatts for oférutsedda handelser till foljd
av till exempel bristande rutiner, bristfalligt systemstdd, icke &ndamalsenlig
organisation, katastrof eller brottslig handling och att skada darigenom uppstar i form
av ekonomisk férlust eller utebliven fértjdnst, anseendeforlust eller skadat fértroende
for verksamheten.

De operationella riskerna hanteras framfor allt genom att rutiner noggrant
dokumenteras och att det sakerstlls att verksamheten har tillréackligt manga och
kompetenta medarbetare. En viktig del &r dven att sakerstélla att det finns stod i form av
datasystem och organisationsstruktur.

Finansiella risker

Finansiella risker ar forknippade med att de finansiella marknaderna &r oférutségbara,
d.v.s. férandringar i rantenivaer, finansieringsmajligheter, aktiekurser och valutakurser
ger fluktuationer i resultat och kassafléde. Genom att bolaget har en nettoupplaning
finns exponering mot finansiella risker. Skandia Fastigheter &r framfor allt utsatt for
ranterisk och kommersiell motpartsrisk. Finansiella tillgangar utgér koncernens
maximala exponering avseende kreditrisk, se not 27.

Rénterisk

Rénterisk definieras som risken for att forandringar i ranteldget paverkar koncernens
upplaningskostnad. Rantekostnader utgér koncernens enskilt storsta finansiella
kostnadspost. Upplaningen ar férdelad pa lanetrancher, med olika férfallotid, som lGper
med fast rdnta. Darmed begrédnsas ranteriskens omfattning.

Motpartsrisk

Motpartsrisk ar att motparten inte fullféljer leverans eller betalning. Motpartsrisken &r
relativt lag for Skandia Fastigheter avseende likviditetsoverskott da detta placeras pa
koncernkonto i svensk bank dar Skandia innehar toppkontot mot banken. Skandia
Fastigheter har kommersiell motpartsrisk som bestar av hyresfordringar.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att Skandia Fastigheter inte kan mota
betalningsforpliktelser till féljd av otillracklig likviditet eller soliditet. Skandia
Fastigheter-koncernen har relativt lag finansierings- eller likviditetsrisk i och med att
Skandia tillhandahaller finansiering via det direktdgda dotterbolaget Skandia Fastigheter
Holding AB. For finansieringsvillkor se not 25.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for negativ paverkan pa resultat- och balansrakning till féljd
av fordndrade valutakurser. Skandia Fastigheter-koncernen innehar endast svenska
fastigheter. I projektverksamheten forekommer enstaka inkdp fran utlandska
leverantorer. Bolagets valutarisk ar lag.

Kapitalférvaltning

Skandia Fastigheter forvaltar sitt kapital i syfte att ge en optimal totalavkastning till
dgaren. Optimering av eget kapital/skulder ska goras sa att kapitalet ar tillrackligt stort i
relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Forvaltning av bolagets skulder
innebdr att vid varje tillfille tillse att bolaget har en stabil, vdlavvagd och kostnadsef-
fektiv finansiering.

Kénslighetsanalys
Den [6pande intjaningen fran en fastighetsverksamhet paverkas av forandringar for ett
antal faktorer.

Fastigheternas vardeforandring, dar forandrade avkastningskrav dr den mest
vasentliga parametern, har den enskilt stérsta effekten pa resultatet (métt som
totalavkastning). Aven férandringar i hyresniva, hyresvakanser, fastighetskostnader och
rantekostnader har stor paverkan pa bade resultat och kassaflode.

Kanslighetsanalysen dr berdknad pa koncernens resultat fér 2019 och
balansrakningen per 31 december 2019 och det har antagits att handelserna sker enskilt.
Réntebérande skulder och lokalhyresavtal [G6per Gver flera ar vilket innebdr att
nivaférandringar inte far fullt genomslag direkt utan forst i ett langre perspektiv.

Kénslighetsanalys

Arlig Effekt pa
Héndelser resultateffekt  eget kapital
vardeférandring +/-1% 563 447
forvaltningsfastigheter
Hyresintakter +/-1% 25 20
Bostadder +/-1% 5 4
Kommersiella lokaler +/-1% 19 15
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%-enhet 26 21
Fastighetskostnader +/-1% 10 8
Genomsnittlig lanerdnta +/-1%-enhet 72 57

Not 4 Kritiska bedomningar och uppskattningar
Bolagsledningen och styrelsen gor bedémningar och antaganden som paverkar
redovisade varden samt ldmnad information. Dessa bedémningar baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen anser vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om
andra forutsattningar uppkommer.

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

Avgransning mellan rorelsefastighet och forvaltningsfastighet

For varje enskild fastighet gor foretagsledningen en bedémning av avgransningen mellan
rorelsefastighet och forvaltningsfastighet. De fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av bada klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheterna ger upphov till kassafloden i stort sett
oberoende av 6vriga anldggningstillgangar.

Skandia Fastigheter bedriver egen verksamhet i delar av vissa fastigheter som &gs
av nagot av koncernens bolag. Dessa fastigheter utgor inte en betydande del av
koncernens totala innehav av fastigheter och darfor har bedémningen gjorts att Skandia
Fastigheter endast &r innehavare av forvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt vdrde
i balansrakningen.

Avgrdnsning mellan rorelseférvirv och tillgangsforvirv

Bolagsforvarv klassificeras som antingen rorelseforvrv eller tillgangsforvarv.
Bolagsforvarv som i forsta hand sker i syfte att forvédrva bolagets fastighet och dar
bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse fér forvirvet klassificeras som tillgangsfrvirv. Ovriga bolagsfrviry
klassificeras som rorelseforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsférvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvdrde. Det innebér att varderingarna kommer att paverkas av skatterabat-
ten vid efterféljande vardering.

Koncernen har forvarvat en fastighet dar kopeskillingen delvis ar villkorad
framtida handelser, d v s. kdpeskillingen &r dnnu inte faststalld. IFRS innehaller inte nagon
vagledning om redovisning av villkorade kdpeskillingar vid forvarv som inte omfattas av
IFRS 3 Rorelseforvdrv. Foretagsledningen har gjort bedémningen att villkorade
kopeskillingar som avser s k tillgangsforvarv ska redovisas utifran en metod som baseras
pa principerna for rérelsefrvarv. Det innebdr att det verkliga vérdet av den villkorade
képeskillingen ingar som en del av fastighetens anskaffningsvérde och redovisas dérefter
med tillimpning av effektivrintemetoden. Andrade antaganden om kdpeskillingens
storlek paverkar skuldens redovisade varde samt dven anskaffningsvardet pa fastigheten.

Verkligt vérde pa forvaltningsfastigheter

Skandia Fastigheter redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde, d v s till det
marknadsvarde som vid en oberoende vdrdering har asatts fastigheterna. Samtliga
fastigheter marknadvérderas individuellt vid varje kvartal med samma vérderingsprinci-
per sedan 1997 och foljer riktlinjerna fér MSCI Sweden Annual Property Index (tidigare
Svenskt Fastighetsindex).

Skandia Fastigheter anvander sig av flera externa vérderingsforetag dar alla
varderare dr auktoriserade av Samhallsbyggarna. Flera av vdrderarna ar dven certifierade
enligt den internationella organisationen RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors).
En omfordelning av objekten mellan varderingsforetagen sker 6ver tiden for att 6ka
tillforlitligheten i bedomda verkliga vérden.

Vérderingsprinciper

Varderingsforetagen har i sina vardebeddmningar anvént sig av en kassaflédesmetod for
forvaltningsfastigheter och en ortsprismetod for byggratter. Bada metoderna bygger pa
ortsprisanalyser. Det bésta beviset for verkligt varde dr aktuella priser pa en aktiv marknad
med jamforbara objekt. Verkligt varde utgar ifran den nytta en férvarvare kan ha av en
fastighet. Avgrande for detta dr framst vad fastigheten far anvandas till samt i vilken
utstrdckning och pa vilket sétt en forvarvare kan disponera fastigheten. | Skandia
Fastigheters fall har verkligt varde beddmts via en kassaflédesmetod for flertalet
fastigheter. En kassaflodesmetod baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastnings-
formaga. Metoden innebdr att forvantade framtida betalningsstrommar och restvarden
nuvdrdeberéknas.
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Kalkylfgrutséttningar

varderingsforetagen anvander sig av uppgifter om géllande och kommande hyresavtal,
drift- och underhallskostnader samt investeringar i form av statistik for aren 2017t o m
tredje kvartalet 2019, prognos 2019 samt investeringsbudget fér 2020 till 2022 for
respektive fastighet. Kostnaderna bedéms normalt 6ka i takt med antagen inflation.
Tomtrattsavgélder har berdknats enligt avtal och om avgéldstiden Gper ut under
kalkylperioden har en marknadsméssig avgéld beddmts. Fastighetsskatt for det
kommersiella bestandet utgar fran taxeringsvédrden i huvudsak enligt den férenklade
fastighetstaxeringen 2019. For bostédder utgar en kommunal avgift. Kalkylrdntan utgor
ett nominellt réntekrav pa totalt kapital fore skatt. Kalkylrdntan bestar av realranta,
kompensation for inflation samt fastighetsanknutet risktillagg. | normalfallet ar
kalkylréntan lika med direktavkastningen plus inflationen. Direktavkastningskraven
beddms utifran avkastningskrav som harletts ur genomférda forsaljningar pa den
aktuella delmarknaden.

Sammanfattning

Alla fastighetsvérden &r resultatet av varderingsforetagens bedémningar vid en given
tidpunkt, vérdetidpunkten 31 december 2019, och inkluderar en viss osékerhet, vilken
uppskattningsvis ror sig om +/- 5-10% per fastighet.

Kontor Kdpcentrum Bostader Koncernen totalt

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Verkligt vérde (mkr) 25 913 292 796 17164 19199 13972 12 912 56 349 54907
Varderingsantaganden:
Kalkylperiod, i huvudsak (ar) 10 10 10 10 10 10 10 10
Arlig inflation, i huvudsak (%) 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Kalkylrénta pa restvardet, min-max (%) 5,6-8,1 5,87,6 6-8 6,3-8,8 3,9-88 3,988 3,9-8,8 3,9-8,8
Viktad kalkylranta (%) 6,0 6,1 7,0 6,8 5,0 5,0 6,1 6,0
Direktavkastningskrav for restvdrde, min-max (%) 3,5- 6,0 3,7-5,5 41-6,0 4,3-6,7 1,9-67 1,8-6,7 1,9-6,7 1,8-6,7
Viktat direktavkastningskrav for bedémning av restvdrde (%) 3,9 41 5,0 4,8 3,0 2,9 4,0 4
Hyresintékter (mkr) 1001 869 1303 1340 536 517 2840 2726
Aktuell hyra (kr/kvm) 3362 3979 3413 3136 1549 1487 2738 2622
Marknadshyra (kr/kvm) 3803 3554 3931 2957 1608 1487 2829 2658
Drift- och underhallskostnader (kr/kvm) 459 444 896 8N 459 436 581 583
Langsiktig vakans, genomsnitt (%) 3,8 3,7 2,6 2,6 0,9 0,9 1,8 1,7

Kénsligh 1alys de fastigheternas marknadsvirde

Fastigheternas marknadsvérde dr kdnsliga for de antaganden som anvénds i kalkylen.
Genom att variera ett antal parametrar berdknas kénsligheten i varderingen.

Kénslighetsanalys +/- 1%-enhet Vardeférandring, mkr

Kontor Kopcentrum Bostadder
Hyresintdkter +/-256 +/- 260 +/-179
Direktavkastningskrav 5122/ +8 626  -2859/+4 287  -3507/ +7 044

Ovanstaende kanslighetsanalys visar enbart effekterna vid férdndring av varje enskild
faktor. Manga av faktorerna paverkas av samma underliggande forandringar och de kan
ocksa paverka varandra.

Not 5 Segmentsrapportering

Skandia Fastigheters verksamhet bedrivs i Sverige inom fastighetssegmenten Kontor,
Képcentrum och Bostdder. Indelningen speglar bade koncernens organisatoriska
uppbyggnad och operativ rapportering till ledningsgrupp och styrelse. Denna indelning
kan avvika nagot fran segmentsindelningen enligt MSCI. | segmentets resultat, tillgangar
och skulder inklusive avsattningar har inkluderats direkt hanférbara poster samt poster
som kan fordelas pa segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt satt.
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Kontor Kdpcentrum Bostader Ovrig verksamhet Summa
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018

INTAKTER
Hyresintékter 964 839 1114 1154 534 515 - - 2 612 2508
Serviceintékter ? 37 30 189 186 2 2 = - 228 218
Summa Intdkter 1001 869 1303 1340 536 517 = - 2840 2726
RESULTAT
Driftnetto per rdrelsegren 735 626 820 848 299 289 - - 1854 1763
Avskrivningar - - - - = - -3 -3 -3 -3
vardeférandring forvaltningsfastigheter 2895 92759 196 398 859 -206 1 - 3881 2951
Ofordelade kostnader -68 70
Rorelseresultat 3560 3385 1016 1246 1158 83 =2) -3 5664 464
Ranteintdkter m.m. 37 42
Réantekostnader m.m. -261 -320
Skatt -678 -146
Arets resultat 4762 4217
Aktuariella vinster/forluster efter skatt -1 -3
Arets totalresultat 4761 4914
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 4747 4170
Innehav utan bestéammande inflytande 14 44
Arets totalresultat 4761 4214
BOKFORDA VARDEN
Forvaltningsfastigheter 25213 22796 17164 19199 13972 12 912 - - 56 349 54 907
Inventarier 0 0 5 6 5 6
oférdelade tillgangar 6345 6887
Summa tillgangar 62 699 61800
oférdelade skulder 22 245 22169
Summa skulder 22 245 22169
Investeringar och férvirv 395 751 396 460 421 289 3 3 1215 1503
Nyckeltal avkastning fastigheter, % "
Direktavkastning 3,0 2,9 4,3 4,4 2,9 2,3 3,3 3,3
vardeférandring 12,3 13,8 1,7 2,0 6,7 -1,6 7,4 57
Totalavkastning 15,7 171 6,1 6,6 9,1 0,6 10,9 9,2

" Nyckeltalen dr berdknade enligt MSCI Sweden Annual Property Index:s tidsviktade metod.
2 Specifikation serviceintékter Kontor Kopcentrum Bostader Ovrig verksamhet Summa

2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018

Media (el, varme, va, kyla) 27 24 46 44 0 0 - - 73 68
Marknadsféringsbidrag = - 26 27 = - = - 26 27
Gemensamma kostnader i Kdpcentrum - - 81 89 - - - - 81 82
Ovrigt 10 5 36 34 2 2 - - 48 4
Summa serviceintidkter 37 29 189 187 2 2 - - 228 218
Oférdelade poster bestar i huvudsak av: 2019 2018
Centrala administrationskostnader -68 -70
Summa oférdelade kostnader -68 -70

Rénteintdkter, rantekostnader och skatter fordelas ej pa segmenten eftersom dessa

transaktioner avser de i koncernen ingaende bolagens centrala upplaning och

skatteposterna berdknas per juridisk person och pa koncernniva.
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Specifikation av ofdrdelade tillgangar och skulder som inte dr direkt hanférbara och inte
kan férdelas ut pa ett tillforlitligt satt pa ovanstaende segment:

oférdelade tillgangar 2019-12-31 2018-12-31
Langfristiga fordringar 4 34
Uppskjutna skattefordringar m 97
Fordringar moderbolag avseende koncern-

konto 5543 5462
Fordringar koncernbolag 1 863
Ovriga fordringar, ej rintebédrande 591 391
Likvida medel 95 40
Summa oférdelade tillgangar 6345 6887
oférdelade skulder 2019-12-31 2018-12-31
Avsdttningar 7785 7301
Langfristiga skulder till moderbolag 10 875 10 092
Skulder till moderbolag 1976 2759
Ovriga skulder till koncernbolag 735 858
Leverantdrsskulder 104 128
Ovriga skulder 154 477
Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter 616 554
Summa oférdelade skulder 22 245 22169

Not 6 Hyresintdkter och serviceintidkter
De totala hyres- och serviceintadkterna i koncernen uppgar till 2 840 (2 726) mkr.

2019-01-01 2018-01-01

- 2019-12-31 - 2018-12-31 Forandring
Hyres- och serviceintdkter jamforbara 2721 2518 8%
enheter
Avyttrade fastigheter 19 208 -43%
Summa hyresintikter 2 840 2726 4%

Kontraktsforfallostruktur

31 december 2019 31 december 2018

Léptid Antal  Arshyra Andel Antal  Arshyra Andel
tomar kontrakt mkr avhyra  kontrakt mkr av hyra
2019 - - 0% 568 359 13%
2020 474 398 14% 516 548 20%
2021 427 590 21% 401 572 21%
2022 338 386 14% 218 296 1%
2023 240 37 13% 82 230 8%
2024 76 177 6% 20 87 3%
2025 - 56 369 13% 30 219 8%
Kommersiellt

Sverige 1611 2291 83% 1835 231 84%
Bostdder 4723 469 17% 4 670 449 16%
Totalt 6334 2760 100% 6 505 2760 100%

Den genomsnittliga aterstaende [6ptiden fér kommersiella kontrakt (exklusive upplag-,
skylt-, garage- och parkeringskontrakt) &r 3,3 (3,3) ar pa balansdagen. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 97% (96%) pa balansdagen. Klarna AB &r den stdrsta
enskilda hyresgdsten med 3,2% (2,8%) av hyresintikterna. Ovriga hyresgéster som
enskilt svarar for mer dn 2,0% av hyresintédkterna dr Dagab Inkdp & Logistik AB med
2,6%, Mannheimer Swartling Advokatbyra AB med 2,2% och Midasplayer AB (King) med
2,0% av hyresintdkterna.

Operationella leasingavtal - k nen som | givare

Hyresavtalen i koncernen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av bostéder och lokaler. Framtida minimileaseavgif-
ter som hanfor sig till icke-uppsédgningsbara operationella leasingavtal forfaller till
betalning enligt nedan.

Avtalade framtida hyresintdkter 2019-12-31 2018-12-31

Koncernen

Avtalade hyresintdkter inom ett ar 1893 1952

Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 3135 3078

Avtalade hyresintdkter senare dn fem ar 1376 1289
6404 6319

Ingen upplysning om variabla hyresintékter lamnas da de uppgar till en ovésentlig del av
de totala hyresintakterna.

Not 7 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 986 (963) mkr. For jamforbara forvaltningsfastigheter
okade fastighetskostnaderna med 6% (5%). Kostnader for reparation- och underhall
har minskat med 3% och kostnader for fastighetsskatt har ékat med 20%.

2019-01-01 2018-01-01
- 2019-12-31 - 2018-12-31 Forandring
Koncernen
Driftkostnader -438 -413 6%
Reparations- och underhallskostnader -166 -171 -3%
Fastighetsskatt -190 -158 20%
Tomtrattsavgald =2 -2 0%
Fastighetsadministration -138 -133 4%
Fastighetskostnader jamforbara
enheter -934 -877 6%
Avyttrade fastigheter -52 -86 -40%
Totalt koncernen -986 -963 2%
Not 8 Arvode och kostnadsersittning till revisorer
2019-01-01 2018-01-01
- 2019-12-31 - 2018-12-31
Koncernen
KPMG
Revisionsuppdrag 1,8 0,0
Revisionsverksamhet ut6ver
revisionsuppdraget 0,0 0,0
Moderbolaget
Deloitte
Revisionsuppdrag 0,0 -2,2
Revisionsverksamhet ut6ver
revisionsuppdraget 0,1 0,0
S -2,2

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen.
Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och bokféringen, styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som ldmnats i
samband med revisionsuppdraget.

Not 9 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstillda 2019-01-01  varav

- 2019-12-31 man

2018-01-01  varav
- 2018-12-31 mén

Koncernen/moderbolaget

Sverige 137 60% 4 60%

Totalt i koncernen/moderbolaget 137 60% 141 60%
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2019-12-31 2018-12-31
Konsfordelning i Totalt Andel Totalt Andel
foretagsledningen antal kvinnor antal kvinnor
Koncernen
Styrelsen 9 33% 9 292%
Ovriga ledande
befattningshavare 8 25% 9 33%
Moderbolaget
Styrelsen 6 33% 6 17%
Ovriga ledande
befattningshavare 8 25% 9 33%
Koncernen Moderbolaget
Loner, andra ersdttningar och
sociala kostnader 2019 2018 2019 2018
Loner, arvoden och férmaner
Styrelseledaméter 0,5 0,5 0,5 0,5
Verkstallande direktor
Grundlén 3,1 - 31 -
Rorlig ersattning = - = -
Férmaner 0,0 - 0,0 -
Tidigare verkstéllande direktdr
Grundlén 2,2 4,2 2,2 4,2
Rorlig ersattning = - = -
Andra ledande befattningshavare
Grundlén 9,5 10,9 9,5 10,9
Rorlig ersattning 0,0 0,6 0,0 0,6
Férmaner 0,6 0,7 0,6 0,7
Ovriga anstillda 83,2 87,6 83,2 87,6
Summa 99,1 104,5 99,1 104,5
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstéllande direktdr 0,9 - 0,9 -
Tidigare verkstéllande direktdrer 0,6 1,4 0,6 14
Andra ledande befattningshavare 4,2 4,3 4,2 4,3
Ovriga anstillda 12,6 14,0 13,0 14,4
Summa 18,3 19,7 18,7 20,1
Sociala kostnader inkl. sérskild
[6neskatt
Styrelseledamdter 0,1 0,1 0,1 0,1
Verkstallande direktor 1,2 - 1,2 -
Tidigare verkstéllande direktorer 0,9 1,6 0,9 1,6
Andra ledande befattningshavare 4,2 4,8 4,2 4,8
Ovriga anstillda 28,9 31,1 29,0 31,2
Summa 35,3 37,6 35,4 37,7
Totalt 152,7 161,8 153,2 162,3

Koncernens utestaende pensionsfdrpliktelser till f d verkstallande direktorer uppgar till
0 (0) mkr.

Skandia Fastigheter har bade avgiftsbestimda och férmansbestamda
pensionsplaner. Totala pensionskostnader uppgick till 19 (20) mkr och avser huvudsakli-
gen premier for avgiftsbestdmda planer.

De i balansrékningen nettoredovisade beloppen hanforliga till formansbestdmda
pensionsplaner dr inte vasentliga varfor inga notuppgifter avseende aktuariella
antaganden ldmnas.

Moderbolagets pensionsataganden har berdknats och redovisats baserat pa
Tryggandelagen. Tilldmpning av Tryggandelagen &r en forutséttning for skatteméssig

avdragsratt. Pensionsataganden ar tryggade i samband med att forsékringspremier
inbetalas.

Kommande rakenskapsar férvantas pensionspremierna uppga till ca 20 mkr.

FOr tjdnsteman i Sverige tryggas ITP 2-planens férmansbestdmda pensionsatagan-
den for alders- och familjepension genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som
finansieras genom férsdkring i Alecta, &dr detta en formansbestdmd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rakenskapsaret 2019 har bolaget inte haft tillgang till information for att
kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser, forvaltningstillgangar och
kostnader vilket medfért att planen inte varit méjlig att redovisa som en formansbestamd
plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom forsakring i Alecta redovisas darfér som en
avgiftsbestdmd plan. Premien for den formansbestdmda alders- och familjepensionen &r
individuellt berdknad och dr bland annat beroende av (&n, tidigare intjdnad pension och
forvantad aterstaende tjanstgoringstid. Koncernens andel av de sammanlagda avgifterna
till planen och koncernens andel av det totala antalet aktiva medlemmar i planen uppgar
till 0,02028% respektive 0,01770% (2018: 0,02628% respektive 0,01862%).

Moderbolaget
Moderbolaget tillampar inte IAS 19.

Styrelsearvoden
Styrelsearvode utgar inte till styrelseledaméter som &r anstéllda i Skandiakoncernen.

Anstillningsvillkor for verkstéllande direktor
Verkstéllande direktdren har fast arslon om 3,2 (4,1) mkr exkl. semestertillagg. Inga
rorliga ersattningar utgar.

Verkstallande direktdren har ratt till pension i enlighet med ITP-plan upp till 30
inkomstbasbelopp. Pa l6nedelar verstigande 30 basbelopp utgar, i enlighet med
Skandias pensionspolicy for ledande befattningshavare, en arlig premie motsvarade 37%
av den pensionsmedférande lGnen. Vid uppsédgning fran bolagets sida har verkstéllande
direktoren en uppséagningstid om sex manader och darutdver avgangsvederlag
motsvarande 6 manadsléner. Vid uppségning fran verkstéllande direktdrens sida galler sex
manaders uppsagningstid.

Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare dr de personer som tillsammans med verkstallande
direktdren utgdr bolagets ledningsgrupp, sju (atta) personer exkl. verkstallande
direktdren. Andra ledande befattningshavares l6ner och sociala kostnader inkl.
pensionskostnader uppgick till 18,5 (21,3) mkr. Reservering avseende resultatpremie
2019 uppgar till 0,5 (0,6) mkr. Féregaende ars reservering av resultatpremie har
aterforts ar 2019, da resultatmalet for 2018 inte uppnaddes. Ut6ver avtal om
uppségningstid finns inga avtal om avgangsvederlag. Ledande befattningshavare féljer
Ovriga anstélldas kollektivavtal. Se dven not 29 om nérstaende.

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

Not 10 Viardeforandring forvaltningsfastigheter

2019-01-01  2018-01-01
- 2019-12-31 - 2018-12-31
Koncernen
Realiserade vardeférdndringar
Forsdljningsintédkter 3650 3213
Redovisat varde salda fastigheter -3163 -3121
487 92
Orealiserade vardeforandringar
Summa vardeférandringar avseende befintliga
fastigheter 3393 2859
Summa virdeférandringar 3880 2 951

Realiserad vardeforandring bestar av skillnaden mellan férsaljningspris pa fastigheter
med avdrag for férsdljningsomkostnader och redovisat vérde, d v s det bedémda
verkliga védrdet som faststallts vid ndrmast féregaende arsbokslut, med tillagg for
investeringar under aret.
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Not 11 Centrala administrationskostnader
2019-01-01 2018-01-01
- 2019-12-31 - 2018-12-31
Koncernen
Personalkostnader -46 -47
Ovriga administrationskostnader -22 -22
Avskrivningar -3 -3
-7 =73
Moderbolaget
Personalkostnader -159 -166
Ovriga administrationskostnader -67 -64
Avskrivningar = -3
Avgar: koncerninterna tjdnster 186 190
-43 -43

Centrala administrationskostnader ar kostnader som inte &r direkt hanférbara till
fastighetsférvaltningen. Till centrala administrationskostnader hér kostnader for

bolagsadministration, koncernledning, IT samt revision.

Not 12 Resultat fran andelar i koncernbolag
2019-01-01  2018-01-01
- 2019-12-31 - 2018-12-31
Utdelning 6 650 826
6 650 826
Not 13 Finansiella intékter
2019-01-01 2018-01-01
- 2019-12-31 - 2018-12-31
Koncernen
Ranteintakter, moderbolag 31 38
Ovrigt 6 4
37 42
Moderbolaget
Ranteintakter, koncernbolag 20 19
20 19
Not 14 Finansiella kostnader
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Koncernen
Réantekostnader, moderbolag -261 -318
Rantekostnader, dvriga 0 -2
-261 -320
Moderbolaget
Réntekostnader, dvriga 0 0
o] 0o

Koncernen

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet

anskaffningsvarde.

Not 15 Bokslutsdispositioner, vriga
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Periodiseringsfond, arets uppldsning(+)/avsattning (-) = 190
= 190
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Not 16 Skatt
Koncernen 2019-01-01  2018-01-01
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintédkt (+) - 2019-12-31 - 2018-12-31
Aktuell skatt -205 -182
-205 -182
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintékt (+)
Forvaltningsfastigheter -484 -1
Skattevérde i underskottsavdrag - -3
Ovriga temporira skillnader n 40
-473 36
Totalt redovisad skatt i koncernen -678 -146
Moderbolaget 2019-01-01 2018-01-01
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintédkt (+) - 2019-12-31 - 2018-12-31
Aktuell skatt 0 -
Totalt redovisad skatt i moderbolaget (o] -
2019-01-01 2018-01-01
Avstdmning av effektiv skatt -2019-12-31 - 2018-12-31
Koncernen Procent Belopp  Procent Belopp
Resultat fore skatt 5440 4363
Skatt enligt gdllande skattesats 21,4% -1164 22,0% -960
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader 0,0% £ 0,1% -5
Skatteeffekt av ej skattepliktiga
intakter -0,4% 21 -0,3% 13
Skatteeffekt vid avyttring av
koncernbolag/fastigheter -8,0% 434 -7,8% 341
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% 0 0,0% -1
Effekt av dndrad skattesats -0,6% 32 -9,7% 424
Effekt av uppldsning periodiserings-
fonder 0,0% = -1,0% 42
Redovisad effektiv skatt 12,5% -678 3,3% -146

Arets redovisade skatt uppgar till -678 (-146) mkr. Den l4gre skattekostnaden
foregaende ar beror framst pa att uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder omvarderades fran 22% till den fr o m 2021 géllande skattesatsen 20,6%.
Dotterbolag inom Skandia Fastigheter yrkade 2013 avdrag for utrangering i
samband med rivning av storre delen av byggnaden pa Sveavéagen 44. Skatteverket
beslutade 2015 att inte medge utrangeringsavdrag da inte byggnaden var riven i sin helhet.
Skandia Fastigheter begdrde varen 2016 omprdvning av inkomstdeklarationerna for
beskattningsaren 2013 och 2014 rérande rivningen av Sveavédgen 44, dar endast den del av
utrangeringsavdraget som omfattade byggnadsinventarier yrkades. Skatteverket har
godként begdran om omprovning fér 2013 och 2014. | augusti 2018 meddelade
Forvaltningsrdtten i Stockholm att utrangeringsavdrag inte medges. Arendet har
Overklagats till Kammarrétten men dven ddr meddelades negativ utgang i april 2019. Nu
pagar arbete med begédran om prévningstillstand/6verklagande till Hogsta forvaltnings-

domstolen.

2019-01-01 2018-01-01
Avstdmning av effektiv skatt -2019-12-31 - 2018-12-31
Moderbolaget Procent Belopp  Procent Belopp
Resultat fore skatt 6667 821
Skatt enligt gdllande skattesats 21,4% <1427 22,0% -181
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader 0,0% -1 0,1% -1
Overtaget rintenetto fran koncern-
bolag -0,1% 4 0,0% -
Skatteeffekt av ej skattepliktiga
utdelningar fran dotterbolag -91,4% 1424 -22,92% 182
Redovisad effektiv skatt 0,0% = 0,0% -
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Skatteposter som redovisats direkt mot eget kapital 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Aktuell skatt i erhallna/lamnade koncernbidrag 157 181
157 181
Not 17 Forvaltningsfastigheter
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Verkligt vdrde
Ingaende balans forvaltningsfastigheter 54907 53669
Forvarv under aret 33 223
Investering i befintliga fastigheter 1179 1277
Forséljningsintakter salda fastigheter -3 650 -3213
Realiserad vérdeforandring 487 92
Orealiserad vardeforandring 3393 2859
Utgaende balans verkligt virde 56 349 54907
Forvaltningsfastigheter - paverkan pa arets resultat 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Hyresintékter 2840 2726
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som
genererat hyresintdkter under aret (drift- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt, tomtréttsavgéld och
fastighetsadministration). -978 -964
Fordelning per fastighetssegment
Koncernen 2019-12-31
Hyresvdarde Marknadsvarde
Fastighetssegment Antal? Area tusen kvm ? mkr mkr
Kontor 24 3Mm 1097 25 213
K8pcentrum 17 370 1206 17164
Bostéder 65 366 589 13972
Summa 106 1047 2892 56 349
Koncernen 2018-12-31
Hyresvdarde  Marknadsvarde
Fastighetssegment Antal” Area tusen kvm ? mkr mkr
Kontor 24 308 979 22796
Kopcentrum 20 439 1302 19199
Bostader 67 350 532 12912
Summa m 1097 2813 54907

" Antal forvaltningsenheter
2 Uthyrningsbar area

Not 18 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bdrjan 26 25
Nyanskaffningar 3 3
Avyttringar och utrangeringar &3 -2
26 26
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan -20 -18
Avyttringar och utrangeringar 2 1
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -3 -3
-21 -20
Redovisat virde vid periodens slut 5 6
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvédrden
Vid arets bdrjan 19 18
Nyanskaffningar 3 3
Avyttringar och utrangeringar 3 -2
19 19
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -13 -n
Avyttringar och utrangeringar 2 1
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -3 -3
-14 -13
Redovisat virde vid periodens slut 5 6
Not 19 Andelar i dotterbolag
2019-12-31 2018-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bdrjan 3374 3374
Redovisat vdrde vid periodens slut 3374 3374
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Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag

Dotterbolag org. nr. Séte Antal andelar Andelar i %" Bokfort varde
Skandia Fastigheter Kommersiellt AB 556562-4011 Stockholm 1000 100 1460
Skandia Fastigheter Storstockholm AB 556563-0539 Stockholm 100
Fastighets Aktiebolaget Angsgréen 556466-4265 Stockholm 100
Skandia Fyrkanten Aktiebolag 556652-4210 Stockholm 100
Skandia Flickskolan AB 556866-8817 Stockholm 100
Startkabeln AB 559058-0535 Stockholm 100
Diligentia Kontor Aktiebolag 556605-0810 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 1 556946-8480 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 2 556946-8514 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 3 556946-8506 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 4 556946-8712 Stockholm 100
Brf Bohusgatan AD 769632-6219 Stockholm 100
Brf Bohusgatan BC 769632-6227 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 5 556946-8720 Stockholm 100
Brf Fabriksparken 2 769632-6151 Stockholm 100
Brf Fabriksparken 3 769632-6177 Stockholm 100
Brf Fabriksparken 4 769632-6185 Stockholm 100
Fastighets AB Luntmakaren 6 556946-8696 Stockholm 100
Keramex Holding AB 559183-5755 Stockholm 100
Keramex Fastigheter 1 AB 559183-5748 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Vast Holding AB 556821-6344 Stockholm 500 100 251
Skandia Fastigheter Vast AB 556554-8244 Stockholm 100
Geramex Holding AB 559013-6924 Stockholm 100
Brandstationstomten 1 AB 559076-5946 Stockholm 100
Brandstationstomten 2 AB 559076-5938 Stockholm 100
Brandstationstomten 3 AB 559076-5920 Stockholm 100
Fastighets AB Postgatan 2 559112-6619 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Syd Holding AB 556818-7255 Stockholm 500 100 170
Aggarex Holding AB 556833-7249 Stockholm 100
Iramex Fastigheter AB ? 559208-2399 Stockholm 100
Beramex Holding AB 556833-7637 Stockholm 100
Jiramex Fastigheter AB ? 559229-3954 Stockholm 100
Kiramex Fastigheter AB ? 559229-4002 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 Stockholm 100
Detamex Holding AB 556911-2963 Stockholm 100
Detamex Fastigheter AB 556911-2930 Stockholm 100
Heramex Fastigheter AB 559098-3143 Stockholm 100
Lékarhuset i Malmo AB 556883-1399 Stockholm 100
Masthusen Fastigheter AB 556818-7248 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Oresund AB 556030-8412 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Malmo AB 556569-4360 Stockholm 100
Oscar 28 Fastighets AB 556605-2295 Stockholm 100
Skandia Képcentrum Holding AB 556821-6369 Stockholm 500 100 454
Skandia Kdpcentrum AB 556563-0547 Stockholm 100
KB Véla Centrum, Bjorka Gard & Co 943000-5174 Malmé 89
Amhult Center AB 556638-2783 Stockholm 100
Amhult Center KB 969703-8934 Stockholm 100
vila Helsingborg Marknaden 2 AB 556619-6662 Stockholm 100
S:t Per Gallerian i Uppsala AB 556802-5729 Stockholm 100
Commerce Kopcentrum i Skdvde AB 556802-5703 Stockholm 100
Tyresd Centrum Holding AB 556833-4253 Stockholm 100
Tyresd Kdpcentrum AB 556833-4246 Stockholm 100
Tyresd Handel AB 556897-2532 Stockholm 100
Backa Projekt AB 559044-2587 Stockholm 100
Backa-Fastigheten KB 916621-9908 Stockholm 100
Backafastigheten 170:1 AB 556732-5161 Stockholm 100
Summa transport 2335
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Dotterbolag org. nr. Sate Antal andelar Andelar i %" Bokftrt varde

Summa transport 2335
Skandia Bostidder Holding AB 556821-6351 Stockholm 500 100 1039
Skandia Bostéder AB 556065-4724 Stockholm 100
Fjallndset nr15 KB 916508-9583 Stockholm 100
Kommanditbolaget CIM Fastighetskonsortium 1 916552-9471 Goteborg 100
Kommanditbolaget Persikan nr 9 916442-6703 Goteborg 100
Kommanditbolaget Persikan nr 10 916442-6711 Goteborg 100
Kommanditbolaget Mullvaden 957201-7300 Goteborg 100
Fastighets AB Hilja 556740-2655 Stockholm 100
Falhagen Bostader AB 556691-3470 Stockholm 100
Heramex Holding AB 559015-6625 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Kabo AB 559125-2274 Stockholm 100
Heramex Hus AB 2 559204-2591 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Parkering AB 559185-8633 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Komplementir AB 556168-9588 Stockholm 1000 100 o]
Summa bokfort virde 3374
Avyttrade bolag 2019 org. nr. Séte
Skandia Fastigheter Trelleborg KB 916563-1087 Malmo
Fastighets AB Agrénsen 559029-8583 Stockholm
Brf Fabriksparken 1 769632-6169 Stockholm
Aggarex Kavenyen AB ? 559209-4261 Stockholm
Bostad FP 1 AB 559171-8589 Stockholm
Fastighets AB Stampen 13:30 ? 559205-5320 Stockholm
" Koncernens totala andel % Forvdrvat 2019
Not20  Langfristiga fordringar och dvriga kortfristiga fordringar Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Koncernen Koncernen
Langfristiga fordringar som #r anliggningstillgangar Forutbetalda fastighetsrelaterade kostnader 162 130
Tillgang formansbestiamda pensioner 4 4 Gvriga poster 6 17
Reversfordringar - 30 168 147
4 34 Moderbolaget
Forutbetalda kostnader 4 5
Fordringar som dr omsittningstillgangar 4 5
Avrédkning skatter och avgifter 120 223
Bvriga kortfristiga fordringar 290 s Not23  Uppskjuten skatteskuld/fordran
410 231 Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2019-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Moderbolaget Forvaltningsfastigheter = 7 646 7 646
Ovriga fordringar som dr omsittningstillgangar Finansiella anliggningstillgangar 97 _ 97
Avrdkning skatter och avgifter 5} 4 j avdragsgill ranta 14 . a4
Ovriga kortfristiga fordringar B 2 Svrigt _ 28 28
8 6 m 7674 7563

Not 21 Kundfordringar Uppskjuten Uppskjuten

9019-19-31 2018-19-31 Koncernen 2018-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Koncernen Férvaltningsfastigheter - 7160 7160
Kundfordringar brutto 15 16 Finansiella anldggningstillgangar 97 - -97
Avsittning for férvéntade kreditforluster 2 3 Ovrigt - 27 27
Redovisat virde vid arets slut 13 13 97 7187 7090
Aldersférdelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 7 3
Forfallna < 30 dagar 5 7
Forfallna 31 - 90 dagar 1 1
Forfallna > 90 dagar 2 5
Avsittning for forvantade kreditforluster -2 -3
Summa kundfordringar 13 13
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Forandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskottsavdrag

Ovriga  Belopp
Belopp Redovisat forandringar/ vid
vid arets  Over resultat-  Redovisat mot arets
Koncernen ingang rakningen eget kapital utgang
Forvaltningsfastigheter 7160 486 - 7 646

Finansiella anlaggnings-
tillgangar -97 - - -97
Ej avdragsgill ranta - 14 - -14
Ovrigt 27 1 - 28
7090 473 - 7563

Not24  Ovriga avsittningar
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen

Uppskjutna lagfartskostnader m 14
m 14

Uppskjutna lagfartskostnader avser lagfartskostnader som uppstatt ndr fastigheter salts
koncerninternt och bolagen anstkt om och fatt beviljad dispens med betalningen till
dess fastigheterna avyttras externt. Uppskjutna lagfartskostnader bedéms som
langfristiga.

Not 25 Réntebdrande skulder
2019-12-31 2018-12-31
Langfristiga rantebdrande skulder
Koncernen
Skulder till moderbolag, reverslan 10 875 10092
Forfallotidpunkt, 2-5 ar fran balansdagen 10 875 10092
Kortfristiga rdntebdrande skulder
Koncernen
Skulder till moderbolag, reverslan 1976 2759
1976 2759

Réntebdrande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Lanen ar fran Skandia
Fastigheter Holding AB 12 851 (12 851) mkr.

Koncernen har reverslan fran Skandia Fastigheter Holding AB uppdelade i fem
delar med lGptider mellan tre och fem ar. Under aret uppgick genomsnittliga réntevillkor
till 2,033% (2,464%). Lan med forfall 2019 har omsatts med fem ars [6ptid. Genomsnitt-
liga rdntevillkor for lanen uppgar fran och med den 1januari 2020 till 1,986% (2,033%).
Réntesatserna dr baserade pa SWAP-rantor motsvarande de olika lanens [Gptider med ett
tilldgg om 115-160 baspunkter.

Koncernen har del i koncernkonto hos moderbolaget Skandia Fastigheter Holding
AB som i sin tur har del i koncernkonto som Livférsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt,
innehar i extern bank. Rantevillkoren dr SEB Bas med ett tilldgg om 80 (85) baspunkter.
Aterbetalningstid och maximalt lanebelopp &r inte faststillt.

Not26  Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen

Fastighetsrelaterade kostnader 128 m
Forskottsbetald hyra 432 405
Forsaljningskostnader 1 1
Upplupen fastighetsskatt 20 7
Personalrelaterade kostnader 25 25
Ovriga poster 10 5
616 554

Moderbolaget
Personalrelaterade kostnader 27 25
Ovriga poster 8 5
35 30

Not27  Finansiella instrument
Finansiella tillgangar Finansiella skulder
varderade till upplupet  vérderade till upplupet
2019-12-31 anskaffningsvérde anskaffningsvédrde
Koncernen

Finansiella tillgangar

Kundfordringar 13
Fordringar koncernbolag/

nérstaende bolag 5544
Ovriga fordringar 290
Likvida medel 95
Summa finansiella tillgangar 5942

Finansiella skulder

Reversskulder koncernbolag 12 851
Skulder koncernbolag/

nérstaende bolag 735
Leverantdrsskulder 104
Kortfristiga skulder 17
Summa finansiella skulder 13 807

2018-12-31

Finansiella tillgangar
varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Finansiella skulder
vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

Koncernen

Finansiella tillgangar

Kundfordringar 13
Fordringar koncernbolag/

nérstaende bolag 6325
Ovriga fordringar 8
Likvida medel 40
Summa finansiella tillgangar 6386

Finansiella skulder

Reversskulder koncernbolag 12 851
Skulder koncernbolag/

nérstaende bolag 844
Leverantdrsskulder 128
Kortfristiga skulder 467
Summa finansiella skulder 14 290

Koncernens finansiella instrument &r véarderade till upplupet anskaffningsvérde. For
laneskulder till koncernbolag uppgar verkligt vérde till 13168 (13 225) mkr. For dvriga
finansiella tillgangar och skulder utgdr redovisat vdrde en approximation av marknads-
vérdet. Aldersanalys och vdrdering av kundfordringar framgar av not 21. Merparten av
koncernens reversskulder dr langfristiga och forfaller inom fem ar fran balansdagen, se
not 25. For beskrivning av risker och riskhantering, se not 3.

Likvidfloden Berdknade per 2019-12-31 Berdknade per 2018-12-31
Forfall Rénta Forfall Réanta

) revers- revers- revers- revers-

Ar skulder skulder Totalt skulder skulder Totalt

2019 = o o 2759 275 3034

2020 1976 206 2182 1976 164 2140

2021 2521 214 2735 2521 159 2680

2022 2 669 175 2844 2 669 16 2785

2023 2926 106 3032 2926 53 2979

2024 2759 49 2808 - - -
12 851 750 13 601 12 851 767 13618
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Not 28 Avstdamning skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Koncernen Ej kassaflédespaverkande

2019-  Kassa- Omklass-  Avkast- 2019-

01-01 flode ificering ning 12-31
Kapitalandelslan 5158 -342 = 398 5214
Skulder till moderbolag, lang 10 092 = 783 - 10875
Skulder till moderbolag, kort 2759 - -783 - 1976
Summa skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 18 009 -342 = 398 18065

Ej kassaflodespaverkande
2018-  Kassa- Omklass-  Avkast- 2018-

01-01 fléde ificering ning 12-31
Kapitalandelslan 5031 -214 - 341 5158
Skulder till moderbolag, lang 10 062 -185 215 - 10092
Skulder till moderbolag, kort 2973 - -214 - 2759
Summa skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 18 066 -399 1 341 18009
Moderbolaget Ej kassaflodespaverkande

2019-  Kassa- Omklass-  Avkast- 2019-

01-01 fléde ificering ning 12-31

Kortfristiga rantebdrande
skulder = - - - -

Summa skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten = = - - -

2018-  Kassa- Omklass-  Avkast- 2018~

01-01 flode ificering ning 12-31
Kortfristiga rantebédrande
skulder 1 -1 - - -
Summa skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 1 -1 - - -

Not 29 Upplysningar om relationer med nirstaende

Skandia Fastigheter AB &r ett helédgt dotterbolag till Skandia Fastigheter Holding AB.
Detta bolag i sin tur dr heldgt dotterbolag till Livférsékringsbolaget Skandia, 6msesidigt.
De ndmnda bolagen utgdr dgare och &r ndrstaende. Kostnader och skulder gentemot
dgare dr i huvudsak rantekostnader och utestaende lan. Skandia hyr kontorslokaler av
Skandia Fastigheter pa ett flertal orter i Sverige till marknadsméssig hyra.

Som nérstaende defineras dven styrelseledaméter och ledande befattningshavare
och deras ndra familjemedlemmar. Med ledande befattningshavare avses personer som
tillsammans med verkstéllande direktdren utgér ledningsgruppen om atta (nio) personer,
se dven not 9.

Koncernen har ndrstaenderelation med sina dotterbolag, se férteckning i not 19.
Av koncernens totala inkdp och forsaljning (exkl. finansiella poster) métt i kronor avser
0% (0%) av inkdpen och 0% (0%) av férséljningen andra bolag inom hela den
bolagsgrupp som bolaget tillhér. Ej rantebdrande koncerninterna skulder uppgar till 5%
(6%) av den totala finansieringen for koncernen.

Av moderbolagets totala inkdp métt i kronor avser 8% (10%) andra bolag inom
hela den bolagsgrupp som bolaget tillhor.

Transaktioner mellan bolag inom koncernen
Bolag inom Skandia Fastigheter-koncernen har lan fran Skandia Fastigheter Holding AB
uppgaende till 12 851 (12 851) mkr per den 31 december 2019.

Koncernen har del i samlingskonto/koncernkonto hos moderbolaget Skandia Fast-
igheter Holding AB. Réntevillkoren dr SEB-Bas med ett tilldgg om 80 (85) baspunkter.
Aterbetalningstid och maximalt lanebelopp &r inte faststillt.
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Skandia Fastigheter-koncernen och de bolag som konsolideras i Skandia-koncernen

Karaktar Bolag som erhallit

Bolag som erlagt Ersidttning, mkr

Hyra av kontorslokaler Dotterbolag i Skandia Fast.-koncernen

Telefoni Livférsdkringsbolaget Skandia, 6msesidigt
IT-drift och -service Livférsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt
Tjanstepensionspremier Forsakrings AB Skandia (publ)

Ovrigt Livférsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt
Rénta pa langfristiga lan Skandia Fastigheter Holding AB
Rénta pa kortfristiga lan Skandia Fastigheter Holding AB

Rénta koncernkonto, netto Samtliga bolag i Skandia Fast.-koncernen

Not 30 Eventualforpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Koncernen
Garantier stéllda till bostadsrattsférening = 462
- 462
Moderbolaget
Garantier stdllda till bostadsrattsférening = 462
= 462

Moderbolaget har stallt garantier till en bostadsréttsforening i Sundbyberg. Koncernen
har dér utvecklat bostader i samarbete med en extern entreprendr och en bostadsratts-
férening. Moderbolaget har dérvid stéllt vissa garantier till bostadsrattsforeningen.
Garantierna innebér att moderbolaget ska forvérva de bostadsritter som ej omfattas av
upplatelse av bostadsrétt eller forhandsavtal sex manader efter att sista etappen i
bostadsrattsforeningen ar fardigstalld. Sista etappen fardigstélldes fiarde kvartalet
2019. Garantin innebdr dérvid att moderbolaget ska forvarva osalda ldgenheter pa de
villkor som framgar av den ekonomiska planen. Darutéver innebédr garantin att
moderbolaget ska ersdtta foreningen for uteblivna hyresintékter pa lokaler som ej
omfattas av géllande hyreskontrakt. Vidare omfattar garantin att bostadsrattsféreningen
ska ersédttas for de avgifter som avser ej tecknade bostadsréatter. Projektet har
resultatavraknats i koncernen 2019. Vid resultatavrakningen har reservering gjorts for
berdknade garantiforpliktelser. Mot den bakgrunden redovisas inga eventualforpliktel-
ser per 2019-12-31.

Not 31 Hindelse efter rikenskapsarets utgang

Under 2019 tecknades avtal om férsdljning av fastigheterna Heden 22:21 och Heden
22:92 | Géteborg, Taten 1i Malmo samt Vagaren 24 i Stockholm. Fastigheterna kommer
att frantrddas under forsta och andra kvartalet 2020.

Per den 31 januari 2020 tilltrdddes fastigheten Hjorten 18 i Stockholm.

Under 2020 har saval utvecklingen pa de finansiella marknaderna som det
ekonomiska laget kraftigt forsamrats i snabb takt, bade i Sverige och globalt, till féljd av
spridningen av Coronaviruset. Skandia Fastigheter, tillsammans med moderbolaget
Skandia, foljer utvecklingen kring spridningen av Coronaviruset noga och har aktiverat
koncernens krisledning for att sdkerstélla att verksamheten fortgar. Kartlaggning av
kritiska funktioner och personer har gjorts och bedémningen &r att Skandia Fastigheter
har en god beredskap for att hantera situationen. Annu finns ingen bedémning av hur
detta kommer att paverka bolagets finansiella stéllning.

Not 32 Definitioner
Avkastning pa eget kapital
Arets resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.

Direktavkastning

Driftnettot i procent av summan av fastigheternas ingdende marknadsvarde med tilldgg
for 50% av arets investeringar och med avdrag fér 50% av arets driftnetto. Berdknings-
metod enligt MSCI Sweden Annual Property Index.

Driftnetto
Arligt 8verskott som aterstar sedan kostnader for drift, underhall, fastighets-
administration, fastighetsskatt och tomtréttsavgald dragits fran intdkterna.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra dividerad med hyresvérdet.

Hyres- och serviceintikter
Hyra inklusive tilldgg och hyresrabatter.

Vardeforandring
Forandring forvaltningsfastighets verkliga varde fran narmast féregaende arsbokslut.

Livforsdkringsbolaget Skandia, 6msesidigt 14
Skandia Fastigheter AB 1
Skandia Fastigheter AB 1
Skandia Fastigheter AB 10
Skandia Fastigheter AB 2
Dotterbolag i Skandia Fastigheter-koncern 206
Dotterbolag i Skandia Fastigheter-koncern 55
Skandia Fastigheter Holding AB 31

Hyresvirde
Kontrakterad hyra plus bedémd marknadshyra for outhyrda lokaler.

Skuldséttningsgrad
Réantebdrande skulder i férhallande till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inkl. kapitalandelslan och innehav utan bestimmande inflytande i
forhallande till balansomslutning.

Totalavkastning
Summan av direktavkastning och véardeférandring inkl. projekt och transaktioner
uttryckt i procent. Berdkningsmetod enligt MSCI Sweden Annual Property Index.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyres- och serviceintdkter.

Genomsnittlig rinta pa rintebérande skulder
Réantekostnader i forhallande till rantebarande skulder.

Not 33 Forslag till vinstdisposition

Till arsstdammans foérfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:
Balanserat resultat

Arets resultat

567 244 886
6 666 886 486

Summa kronor 7 234 131 372

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

3000 000 000
4234131 372

- till aktiedgaren utdelas 42,84 kronor per aktie
- i ny rékning dverfors

Summa kronor 7 234 131 372

Uppréattad arsredovisning innebdr att koncernbidrag fran moderbolaget ldmnats med
- (844) mkr och erhallits med 39 (673) mkr till och fran bolag inom Skandia Fastigheter
Holding AB koncernen.

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 99,2% och
koncernens soliditet till 62,7% vilket &r betryggande med hansyn tagen till koncernens
verksamhet. Styrelsen bedémer att savél bolagets som koncernens likviditet kan
upprétthallas pa en betryggande niva. Med beaktande av relationen mellan tillgangar,
skulder och eget kapital savl i bolaget som i koncernen samt med hénsyn till
resultatprognoser och investeringsbehov per denna dag anser styrelsen saledes att den
foreslagna utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet. Den féreslagna
utdelningen &r dven forsvarlig med hansyn till konsolideringsbehov, likviditet och stéllning
i Ovrigt, savdl i bolaget som i koncernen. Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att
fullgdra sina kort- och langfristiga forpliktelser eller genomfdra nédvandiga investeringar.
Styrelsens uppfattning &r vidare att bolagets och koncernens ekonomiska stéllning med
beaktande av den foreslagna utdelningen ar betryggande for fordringsdgarna. Styrelsen
kan inte heller finna andra omsténdigheter som foranleder att utdelning inte bor ske enligt
styrelsens forslag.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 25 mars 2020. Koncernens rapporter éver

totalresultat och finansiell stdllning samt moderbolagets resultat- och balansrakningar blir foremal for faststéllelse pa arstdmma
den 25 mars 2020.

Stockholm den 25 mars 2020

Anders Jonsson Annelie Enquist
Ordférande Styrelseledamot
John Helgesson Pia Marions
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lars-Gdran Orrevall Anders Rynell
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ake Pettersson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har limnats den 25 mars 2020

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Skandia Fastigheter AB
organisationsnummer 556467-1641

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Skandia Fastigheter AB for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rdttvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
for koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for
ar 2018 har utforts av en annan revisor som ldmnat en revi-
sionsberdttelse daterad den 27 mars 2019 med omodifierade
uttalanden i Rapport om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktSren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktren for
beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nadr sa dr tillampligt, om

forhallanden som kan paverka férméagan att fortsatta verksam-
heten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsbe-
rdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en
hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

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

identifierar och bedomer 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 f6ljd
av oegentligheter dr hdgre dn for en véasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dr ldmpliga med hansyn till
omstédndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktdren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste
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vi i revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och hdandelserna pa ett satt som ger en rittvisande
bild.

inhdmtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr
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, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktdrens forvaltning for Skandia Fastigheter AB for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betrédffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland

annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &dr
utformad sa att bokfringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt.

Verkstéllande direktdren ska skdta den l6pande férvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som dr nddvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgdras i dverensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i nagot
vasentligt avseende:

foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander 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 granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och déar avsteg och évertradelser skulle ha
sdrskild 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 betraffande bolagets vinst eller férlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 25 mars 2020
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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