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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 2020.

Verksamhet och organisation

Skandia Fastigheter dger och forvaltar Skandiakoncernens
fastigheter i Sverige. Fastighetsbestandet dr koncentrerat till
regionerna Stockholm / Uppsala, Géteborg och Malmé /
Helsingborg och verksamheten bedrivs inom fastighets-
segmenten Kontor, Kdpcentrum och Bostader.

Uppdraget fran dgarna ar att ge en god riskavvagd
avkastning dver tid. Malet &r att totalavkastningen fér Skandia
Fastigheter, inklusive utfallet av transaktioner och projekt-
klassade fastigheter, varje kalenderar skall 6verstiga genom-
snittet for MSCI Sweden Annual Property Index' inklusive
utfallet av transaktioner och projekt med en procentenhet.

Genom att koncentrera fastighetsinnehavet till geografiska
marknader med forvdntad framtida tillvéxt och genom en vl
avvagd fordelning mellan olika fastighetssegment kan vardes-
vangningar i bestdndet reduceras och en stabil och langsiktigt
hog totalavkastning dver tid uppnas. En aktiv fastighetsforvalt-
ning med fokus pa ndjda hyresgdster och ledande produkter
och erbjudanden, projektutveckling av det egna fastighets-
bestandet och fastighetstransaktioner forvdntas darutover
bidra positivt till totalavkastningen.

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

Femarsoversikt

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Direktavkastning 3,2% 3,3% 3,3% 3,5% 3,7%
vardeférandring -0,9% 7,4% 5,7% 8,1% 8,3%
Totalavkastning 2,3% 10,9% 9,2% 1,8% 12,4%
Overskottsgrad 66,3%  653% 64,7% 650%  64,2%
Ekonomisk uthyrningsgrad

pa balansdagen 95,0% 97,0%  96,0% 96,0%  96,0%
Genomsnittlig rdnta pa

rantebarande skulder 2,0% 2,0% 2,5% 2,8% 3,2%
Avkastning pa eget kapital 2,6% 1,9% Mm%  12,2%  14,2%
Soliditet 63,6% 64,5% 64,1% 62,7%  60,5%
Skuldsé&ttningsgrad, ggr 0,3 0,3 0,3 0,4 0,4

Resultatrékning i sammandrag (mkr) 2020 2019 2018 2017 2016

Omsattning 2700 2840 2726 2729 2676
Driftnetto 1789 1854 1763 1773 1718
Avskrivningar -3 -3 -3 -3 -3

" MSCI 4r en global indexleverantdr, se msci.com
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Resultatrékning i sammandrag (mkr) 2020 2019 2018 2017 2016

Centrala administrationskostnader -65 -68 -70 -7 -67
vardeférandring -564 3881 2951 3907 3774
Finansnetto -220 —224 -278 -339 -415
Skatt 78 -678 -146 -1113 -998
Arets resultat 1015 4762 4217 4154 4009

2020- 2019- 2018- 2017- 2016-

Balansrékning i sammandrag (mkr) 12-31 12-31 12-31 12-31 12-31
Marknadsvérde fastigheter 55361 56349 54907 53669 48967
Ovriga tillgangar 5818 6350 6893 4198 3191
Summa tillgangar 61179 62699 61800 57867 52158

Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 32533 34890 3419 30927 27107
Kapitalandelslan 6 020 5914 5158 5031 4136
Innehav utan bestimmande

inflytande 329 350 354 327 310
Avsattningar 7533 7785 7301 7353 6333
Réntebdrande skulder 13508 12851 12851 13035 13192
Ovriga skulder 1256 1609 2017 1194 1080
Summa eget kapital och skulder 61179 62699 61800 57867 52158

Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av kommersiella
fastigheter.

Skandia Fastigheters fastighetsinnehav omfattade vid
arsskiftet 105 (106) fastigheter till ett sammanlagt marknads-
varde om 55 361 (56 349) mkr och en uthyrningsbar area om
1097 (1 047) tkvm. Marknadsvardet fordelar sig mellan
kontorsfastigheter med 47% (45%), kdpcentrum 29% (30%)
och bostader 24% (25%) enligt bolagets organisatoriska
segmentsindelning, vilken kan skilja sig ndgot jamfort med
indelning enligt MSCI. Samtliga fastigheter marknadsvarderas
individuellt av oberoende varderingsforetag dar samtliga
varderare dr auktoriserade av Féreningen Samhallsbyggarna.
Flera av varderarna dr dven certifierade enligt den internatio-
nella organisationen RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors).

Kontraktstruktur
Arshyran i kontraktsportféljen uppgick per arsskiftet till 2 840
(2 760) mkr och uthyrningsgraden till 95% (97%). Av total
arshyra i kontraktsportfélien utgdr kommersiella kontrakt 83%
(83%) och bostadskontrakt 17% (17%). Aterstdende genom-
snittlig l6ptid pa kommersiella kontrakt &r 3,2 (3,3) ar.

De tio storsta hyresgésterna svarar tillsammans for cirka
22% (19%) av kontrakterad hyra. Ingen av dessa hyresgéster
representerar mer an 7,0% (3,2%) av kontrakterade hyror.

Resultat

Arets totalresultat efter skatt uppgick till 1 015 (4 761) mkr,
varav innehav utan bestdmmande inflytande uppgick till -3 (14)
mkr. | resultatet ingick vardeférandringar om -564 (3 880) mkr,
varav orealiserad vardeférandring pa forvaltningsfastigheter
uppgick till -512 (3 393) mkr och realiserad vardeforandring fran



avyttring av fastigheter till -52 (487) mkr samt realiserat
resultat fran dvriga materiella anldggningstillgangar om 0 (1)
mkr. Arets redovisade skatt uppgick till 78 (-678) mkr.

| foregdende ars skattekostnad ingick omvardering av upp-
skjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder fran
91,4% till den av Riksdagen beslutade framtida inkomstskatte-
satsen 20,6%. Resultatférandringen fore skatt jamfort med
foregaende ar hanférs i huvudsak till negativ vardeutveckling
pa koncernens fastigheter.

Hyres- och serviceintdkterna uppgick till 2 666 (2 840)
mkr. For ett mellan aren jamforbart fastighetsbestand har
hyres- och serviceintdkterna minskat med 45 mkr, dvs -2%.

Under aret har Skandia Fastigheter ldmnat tillfalliga
rabatter med anledning av Coronapandemin om 87 mkr. Dartill
har anstkan om statligt stod administrerats for hyresgasternas
rakning inom ramen for det s.k. hyresrabattstddet. Av ansokt
stdd om 41 mkr har 34 mkr beviljats. Dessa har inte periodise-
rats dver hyresavtalens l6ptid utan redovisas i sin helhet som
Ovriga intikter i perioden de uppstatt. Nettoeffekt kopplat till
dessa s.k. Coronarabatter uppgar saledes till 53 mkr.

Fastighetskostnaderna uppgick till 911 (986) mkr. For ett
mellan aren jamforbart fastighetsbestand har fastighetskost-
naderna minskat med 18 mkr, dvs 2%. Kostnader for drift samt
reparation och underhall har minskat.

Driftnettot uppgick till 1789 (1 854) mkr, vilket ger en
Overskottsgrad pa 66,3% (65,3%). For ett mellan aren jamfor-
bart fastighetsbestand har driftnettot 6kat med 7 mkr, d v s
0,4%.

De centrala administrationskostnaderna inklusive
avskrivningar for koncernen uppgick till 68 (71) mkr, vilket ar
3 mkr lagre an féregaende ar.

Koncernens finansnetto uppgick till -220 (-224) mkr.

| Skandia Fastigheters verksamhet finns ett antal
omraden som beskattas. Arets skatt uppgick till 78 (-678) mkr,
varav aktuell skatt -186 (-205) mkr och uppskjuten skatt 264
(-473) mkr, vilket motsvarar en effektiv skatt om -8,4% (12,5%).
Awvikelsen fran bolagsskattesatsen 21,4% beror huvudsakligen
pa skatteeffekt fran fastighetsfrséljningar via bolag. Skatt pa
koncernbidrag om 77 (157) mkr redovisas direkt mot eget
kapital. Utover inkomstskatt pa den ldpande intjaningen har
koncernen under 2020 betalat fastighetsskatt till ett varde av
192 (200) mkr, sociala avgifter och [6neskatt om 36 (36) mkr
samt energiskatt om 22 (24) mkr. Ingen stampelskatt har
betalats 2020 (52 mkr). Koncernens kostnad for betald men ej
avdragsgill mervardesskatt avseende 2020 uppgar till 129 (175)
mkr. Totalt uppgar koncernens under aret betalda skatter till
565 (692) mkr.

Totalavkastning

Arets totalavkastning for totalt bestand inklusive transaktioner
och projekt uppgick till 2,3% (10,9%) berdknat enligt MSCls
metodik. Genomsnittet fér MSCI Sweden Annual Property Index
(inklusive projekt och transaktioner) blev 5,7% (10,5%). For
Skandia Fastigheter uppgick direktavkastningen till 3,2%

(3,3%) och vardeforandringen till -0,9% (7,4%).

Under 2020 har fastighetsbestandet haft en svagt negativ
vardeutveckling. Det dr frimst Skandia Fastigheters handels-
och hotellfastigheter som har paverkats negativt till foljd av
radande situation med Coronapandemin. Fastighetsbestandets
kontorsfastigheter har fortsatt haft en positiv vardeutveckling
genom framgangsrika uthyrningar och omférhandlingar samt
okade byggrattsvarden. Direktavkastningskraven i fastighets-
varderingarna har ett viktat genomsnitt om 4,1% (4,0%). Den
langsiktiga vakansgraden i varderingarna har for Skandia
Fastigheter som helhet 6kat ndgot mellan arsskiftena.

Projekt

Projektverksamheten har varit fortsatt omfattande och Skandia
Fastigheters investeringar i ny-, till- och ombyggnader samt
lokalanpassningar uppgick under aret till 882 (1179) mkr. Av
beslutade pagaende projekt aterstar ca 0,9 mdkr att investera
av totalt 4,1 mdkr.

De storsta investeringarna under aret avser pagaende
ombyggnation av Danderyds Centrum samt nybyggnation av
hyresrédtter i Uppsala respektive Jakobsberg. | Malmé har
nybyggnadsprojekt av bostdder, mobilitetshus och lokaler fér
férskoleverksamhet inletts under aret. De upparbetade
investeringarna fér dessa fyra projekt uppgar till 56 % av arets
totala investeringsvolym.

Utdver detta pagar fastighetsutveckling i tidiga skeden
inom samtliga strategiska segment och geografier sisom
utveckling av byggratter for bostader och kommersiella
andamal vid Backaplan i Goteborg, Ballongberget i Stockholm
samt Vastra hamnen i Malmao.

Forsaljningar och forvarv

Under aret har fyra (fem) fastigheter avyttrats och frantrétts till
ett varde av 1476 (3 650) mkr. | Stockholm avyttrades fastigheten
Vagaren 24 innehallande bostdder och kommersiella lokaler for
handel och teaterverksamhet. | G6teborg avyttrades bostads-
byggratter inom kvarteren Heden 22:21-22 och i Malmd
byggratter for studentbostader inom kvarteret Taten 1.

En (inga) fastighet har forvarvats under aret genom
férvarv av kvarteret Hjorten 18 i Stockholm innehallande
bostdder och kommersiella lokaler.

Ytterligare avtal om forsdljning av tva obebyggda
fastigheter i Sundbyberg har tecknats under 2020, men med
frantrade under Q2 2021.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 1920
(1799) mkr, varav kassafldde fore férandring av rérelsekapital
1494 (1555) mkr. Kassaflédet fran investeringsverksamheten
uppgick till 419 (2 437) mkr. Utdver de ovan redogjorda
forsdljningarna och férvarven sa har investeringar skett i
befintliga fastigheter med 882 (1179) mkr. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -2 383 (-4 181) mkr.
Totalt uppgick kassaflddet till -44 (55) mkr.
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Finansiell stallning och likvida medel
Eget kapital uppgick till 38 882 (40 454) mkr vilket motsvarar
en soliditet pa 63,6% (64,5%). Innehav utan bestimmande
inflytande uppgick till 329 (350) mkr. Kapitalandelslan uppgick
till 6 020 (5 214) mkr. Under aret har kapitalandelslan om netto
835 (-217) mkr erhallits, efter att kostnadsuttag om 11 (16) mkr
avraknats i enlighet med avtal. Ett nettoinflode om 220 mkr
vantas i slutet av mars 2021. Se vidare beskrivning av kapitalan-
delslanen i koncernens rapport dver férandringar i eget kapital.
Koncernens rantebarande skulder uppgick till 13 508
(12 851) mkr varav 13 508 (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
2020/2021.

Medarbetare

Verksamheten bedrivs till dvervdgande del med egen personal
men dven via entreprendrer for delar av fastighetsdriften. Antal
anstdllda i koncernen vid arets utgang uppgick till 144 (146)
personer och medelantalet anstéllda under aret var 139 (137)
personer. Alla medarbetare adr 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 kompe-
tenssamtal med sin ndrmaste chef for att utvardera arbetssi-
tuationen, sdtta nya samt félja upp satta mal och aktiviteter fér
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 beloning.

For att premiera maluppfyllelse har Skandia Fastigheter
for 2020 ett resultatdelningssystem. Detta omfattar samtliga
anstéllda forutom verkstéllande direktdren och baseras pa ett
gemensamt resultatmal for rakenskapsaret. For 2020 motsvarar
maximalt utfall 10% av arslénen som erhalls om Skandia
Fastigheter nar uppsatt mal for totalavkastning. Malet har inte
uppnatts for 2020.

Under aret har den arliga medarbetarundersékningen
genomforts for tredje aret i rad med verktyget Brilliant.
Undersokningen 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 ddr medarbetarna har en aktiv roll for att identifiera
och folja upp 6nskade beteenden. Bolaget fick ett mycket bra
resultat och blev for andra aret i rad utsett till Arets arbets-
givare i kategorin serviceorganisationer i Brilliant Awards 2021.
Bolaget blev dven utndmnt till Excellent arbetsgivare 2020 av
Nyckeltalsinstitutet.
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Hallbarhet

Skandia Fastigheter arbetar aktivt for att bidra till en hallbar
utveckling av sin verksamhet och bransch med utgangspunkt i
tre fokusomraden i bolagets hallbarhetsramverk: resurseffekti-
vitet, levande stadsmiljéer och hilsa.

Verksamhetens paverkan pa klimat, miljo och manniskors
hélsa beror pa hur man forvaltar och utvecklar fastigheter och
stadsmiljder. Viktiga delar &r effektivt nyttjande av ytor,
energianvandning och byggmaterial. Skandia Fastigheter
strdvar efter att minimera negativ paverkan fran den energi och
de material som bolaget anvander men dven att bidra med en
positiv paverkan pa klimat, miljo och manniskors halsa.

Resurseffektivitet

Skandia Fastigheters verksamhet &r i hog grad beroende av
energi och material. Darfor bedrivs ett aktivt arbete for att
minska bolagets utsldpp av vaxthusgaser och miljdmassiga
fotavtryck, samt bidra till en hallbar utveckling av branschen.
Det gors i samarbeten med bland andra Byggherrarna,
Fastighetsdgarna, Sweden Green Building Council (SGBC) och
Byggvarubeddmningen.

Skandia Fastigheter bedriver ett systematiskt arbete for
att minska energianvandningen. Arbetet bestar i energiuppfolj-
ning, energioptimering och framtagande av energiplaner med
forbattringsatgarder.

Den el Skandia Fastigheter kdper till sina fastigheter
utgdrs av lika delar vind och vatten. Bolaget har haft en
malsattning om att minst en solcellsanldggning ska installeras
inom varje fastighetssegment senast 2020; en malsattning som
har uppnatts. Under 2020 har fyra nya anldggningar installe-
rats och totalt har Skandia Fastigheter 14 solcellsanldggningar,
med samtliga tre fastighetssegment representerade. Tre
procent av bolagets el bestar av egenproducerad solenergi.

Verksamhetens utsldpp av vaxthusgaser berdknas enligt
Greenhouse Gas Protocol. En stor del av bolagets utslapp
tillraknas fastigheternas fjarrvdrmeanvandning. En ytterligare
betydande del av bolagets utslapp hdrstammar fran de
material som anvdnds i nyproduktion, ombyggnationer och
renoveringar. Dessa utsldpp star for 58% av bolagets klimat-
paverkan. Under aret har ett arbete pabdrjats med syfte att
minska klimatpaverkan fran bolagets storre fastighetsutveck-
lingsprojekt. Skandia Fastigheter arbetar for att 6ka atervin-
ningsgraden, reducera avfallsmangderna och minska den
negativa miljopaverkan som uppkommer i verksamheten till
foljd av avfallsgenerering.

Genom miljocertifieringssystem kan Skandia Fastigheter
systematisera sitt arbetssatt kring miljéfragor och hélsa och
garantera fastigheternas hallbarhetsprestanda. En majoritet av
bolagets bestand dr inventerade enligt SGBCs system Milj6-
byggnad och alla ny- och ombyggnader certifieras enligt
Miljobyggnad eller BREEAM-SE (BRE Environmental Assess-
ment Method). Vid arsskiftet 2020/2021 var 44% av fastighets-
bestandet certifierat.



Levande stadsmiljoer

Att aktivt utveckla stadsmiljéer ar en del i Skandia Fastigheters
affdr. Det gors savdl lopande genom en engagerad forvaltnings-
organisation som i samband med st6rre projekt inom fastig-
hetsutveckling. Att stédrka de sociala kvaliteterna och jobba
aktivt med utveckling av miljer i och kring fastigheterna 6kar
platsens attraktivitet och trygghet vilket leder till battre
motesplatser for de manniskor som vistas pa platsen.

FOr att optimera denna process har Skandia Fastigheter
under 2020 tagit fram ett platsutvecklingsverktyg som kan
anvandas for att skatta befintligt och potentiellt stadsliv samt
identifiera atgarder och aktiviteter som kan stdrka platsen.

Bolaget arbetar dven med social hallbarhet néra verk-
samheten i fler avseenden och ett exempel dr Centrumakade-
min pa kdpcentrumen Vila och Frolunda Torg, dér praktik
erbjuds for personer i ndromradet som hamnat i utanforskap.

Hiilsa

Skandia Fastigheter har lange arbetat med att framja saval den
egna organisationens som hyresgasternas halsa genom utform-
ning i fastigheter och lokaler, samt genom halsoinriktade
personal- och kundvardsaktiviteter. Vidare ingar hélsoaspekter
nar fastigheter miljocertifieras och i byggnaderna anvands
material som &r klassade av Byggvarubeddmningen, som
sdkerstéller att inga miljo- eller hélsofarliga material anvdnds.
Under 2020 har en hilsocertifiering av Skandia Fastigheters
huvudkontor i Stockholm pabdrjats. Certifieringen sker enligt
WELL Building Standard och projektet syftar dven som en
utvardering for ett eventuellt framtida kunderbjudande.

Policyer och styrning
Verksamheten drivs i enlighet med bolagets hallbarhetspolicy
(tillganglig via www.skandiafastigheter.se). Bolaget &r certifierat
enligt miljéledningssystemet ISO 14001. | byggprojekt och pa
byggnadsniva ar certifieringar ett satt att systematisera
arbetssétt och sdkerstélla prestanda. Skandia Fastigheter
bedriver ingen tillstandsskyldig eller anmalningspliktig
verksamhet enligt Miljobalken.

Skandia Fastigheter har under aret antagit en riskpolicy,
i vilken hallbarhet dr en identifierad risk inom 6vriga risker. Enligt
riskpolicyn ska identifierade risker, mdjligheter och relevant
hantering presenteras och utgdra beslutsunderlag for styrelsen.
De vasentliga risker som identifierats under 2020 ar klimatfor-
andringar, klimatpaverkan fran energi och klimatpaverkan fran
material. Genom att agera foredomligt inom dessa omraden
finns dven mojligheter for koncernen att skapa affarsnytta utifran
kunddnskemal och motstandskraft infér en eventuell 6kad
koldioxidbeskattning och reglering fér att minska klimatpaverkan.

Mal

Skandia Fastigheter har ett langsiktigt mal att minska den
klimatkorrigerade energianvandningen i fastighetsbestandet
med 1,5% arligen fram till 2050. Under 2020 minskade
energianvandningen med 5%.

Hallbarhetsrapportering

Skandia Fastigheter rapporterar sitt hallbarhetsarbete i
Skandias arsredovisning pa sidorna 56-57. Skandias redovisning
foljer GRI:s standard for hallbarhetsredovisning. Redovisningen
for 2020 foljer kraven pa hallbarhetsrapportering som finns i
arsredovisningslagen 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 85-91 i forvaltningsberattelsen i Skandias arsredovisning.

Coronapandemin

Den extraordindra situation som Sverige och vérlden befinner
sig i med anledning av den pagdende Coronapandemin
kannetecknar aret for Skandia Fastigheter. Myndigheternas
rekommendationer till allménhet, institutioner och féretag
paverkar i stor utstrackning hur manniskor reser, handlar och
arbetar. Samtidigt ar intresset for fastigheter fortsatt starkt hos
investerarna, sarskilt avseende segment med lagre risk och
stabila kassafléden.

Under varen 2020 presenterade regeringen ett stodpaket
till lokalhyresgéaster i sdrskilt utsatta branscher déribland
handel, hotell och restaurang. Stodet innebar att staten
kompenserade den hyresvard som sdnkt den fasta hyran for
hyresgaster under perioden 1 april till 30 juni med maximalt 50
procent av den nedsatta fasta hyran, dock maximalt 25 procent
av den ursprungliga fasta hyran. Det statliga stodet forutsatte
dédrmed att hyresvarden bidrog med minst lika mycket som
staten, och darutdver atog sig det administrativa arbetet.

Skandia Fastigheter har under 2020 ldmnat hyresreduk-
tioner med motsvarande 87 mkr inom ramen f&r det hyresstdd-
paketet. Beviljat och erhallet statligt stod for hyresgédsternas
rakning uppgick per 31 december 2020 till 34 mkr, vilket redovi-
sas som Ovriga intéikter. Skandia Fastigheter har dirmed
beviljat hyresrabatter om netto 53 mkr under aret. Hyresrabat-
terna har redovisats fullt ut under innevarande ar och inte
periodiserats dver hyreskontraktens loptid.

Under forsommaren 2020 presenterade regeringen ett
nytt stédpaket i form av ett omstéllningsstdd. Omstallnings-
stodet utformades som ett brett direktstdd som riktade sig till
och kunde stkas av alla foretag, oavsett branschtillh&righet
fr.o.m. 22 juni 2020. Forutsattningen for stodet var att féretagen
fatt kraftigt minskad omsattning till foljd av pandemin. Till
skillnad fran hyresstdet skulle ansokan om omstéllningsstéd
goras av de enskilda foretagen.

Skandia Fastigheter har inte utnyttjat nagra tillfalliga
lattnader som inforts inom skatteomradet till foljd av Corona-
pandemin som t.ex. sdnkta arbetsgivaravgifter och anstand
med inbetalning av skatter och avgifter.

Skandia Fastigheter har genomfort en rad olika atgérder i
och kring fastigheterna for att hantera den radande situationen.
Forutom ldmnade hyresrabatter inom ramen for det statliga
hyresrabattstodet har Skandia Fastigheter bl.a. erbjudit
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individuella 6verenskommelser med hyresgéster om anstand
med betalning, infort besdkssystem som berdknar och kommu-
nicerar antal besokare i realtid samt erbjudit hyresgaster i
kdpcentrum mojlighet till tillfalligt begransade 6ppettider.
Samtliga handelsplatser dr nu Covid-19-certifierade enligt
SAFE. Inom samtliga segment har 6kad stadning och skyltning
infrts i syfte att minska trangsel och smittspridning.

Moderbolaget
Moderbolaget tillhandahaller koncerndvergripande funktioner
samt organisation for forvaltning av de fastigheter som dgs av
dotterbolagen. Samtliga medarbetare ar anstéllda i moder-
bolaget.

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 3 506
(6 667) mkr. Resultatet har belastats med kostnader for
administration inklusive avskrivningar med -35 (-43) mkr.
I koncernen har den del av administrationskostnaderna som
direkt kan hanforas till den fastighetsférvaltande verksamheten
belastat driftnettot. | resultatet ingdr finansnetto med 3 510
(6 671) mkr. Under 2020 har utdelning erhallits med 3 479 mkr
(6 650) mkr, varav anteciperad 3 479 (3 968) mkr. Koncern-
bidrag redovisas som bokslutsdispositioner och uppgar till
netto 31 (39) mkr.

Eget kapital i moderbolaget uppgick till 9 375 (8 869) mkr.
Detta motsvarar en soliditet pa 95,7% (99,5%).

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

Arsstimma

Arsstdmma dgde rum den 25 mars 2020 pa bolagets huvudkon-
tor, Jakobsbergsgatan 22 i Stockholm. P4 stimman faststélldes
resultat- och balansrédkning och besléts att, i enlighet med
styrelsens, av revisorn tillstyrkta, forslag, efter tilldgg fér arets
vinst, 6 666 886 486 kronor, disponera de till férfogande
stdende vinstmedlen for verksamhetsaret 2019 pa sa sitt att
3000 000 000 kronor delades ut till aktiedgaren och att

4 234 131 372 kronor balanserades i ny rakning samt ge ansvars-
frihet at styrelseledamdterna och verkstéllande direktoren.

Som ordinarie ledam&ter omvaldes Anders Jonsson,
John Helgesson, Anders Rynell, Pia Marions, Lars-Goran
Orrevall och Annelie Enquist. Styrelsesuppleanter har inte
utsetts. Det beslutades dven att ett totalt styrelsearvode om
500 000 kronor ska utgd, att fordelas lika mellan de externa
ledaméterna John Helgesson och Anders Rynell. Vid det
konstituerande styrelsemotet utsags Anders Jonsson till
styrelsens ordférande.

Vid arsstimman valdes KPMG revisionsbyra till ordinarie
revisor for perioden intill slutet av arsstdmman 2021. Revisions-
bolaget har utsett auktoriserade revisorn Mattias Johansson
som huvudansvarig for revisionen.

Styrelse och ledning
Styrelsen har under aret haft totalt elva (elva) protokollférda
styrelsesammantrdaden. Bolagets chefsjurist dr sekreterare vid
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Skandia Fastigheters styrelsem&ten. Bolagets revisor deltar vid
minst ett styrelsesammantréde varje ar.

Storre fragor som behandlats av styrelsen under aret,
utover faststdllande av ekonomiska rapporter och affarsplaner,
ar beslut om forséljning och kdp av fastigheter, om stérre
investeringar i fastigheter samt om 6vergripande policyer.

Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning for sitt
arbete och i en instruktion meddelat féreskrifter for den
verkstdllande direktéren samt meddelat rapporteringsfére-
skrifter for bolaget. Ersattningsfragor till verkstallande
direktdren hanteras av styrelseordforanden pa styrelsens
uppdrag. Revisionsutskott eller ersattningskommitté har inte
utsetts.

I bolaget finns utdver verkstéllande direktoren sju (sju)
ledande befattningshavare vilka tillsammans utgor bolagets
ledningsgrupp.

Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av risker; bade operativ risk och &vriga risker sa som strategisk
risk, affarsrisk, hallbarhetsrisk, finansiell risk och framvaxande
risk. For beskrivning av koncernens risker och hanteringen av
dessa, se not 3.

Hindelser efter rakenskapsarets utgang
En tillfillig pandemilag beslutades av riksdagen i b&rjan av
januari 2021 och giller fr.o.m. 10 januari t.o.m. 30 september
2021. Pandemilagen har haft stor inverkan pa den dagliga
verksamheten i bl.a. kdpcentrum med anledning av ddrvid
vidtagna atgarder for att férhindra trangsel och smittspridning.
Regeringen har foreslagit att det statliga stodet for nar
vissa lokalhyresgéaster far rabatt pa hyran aterinfors fér
manaderna januari-mars 2021. Stodet ar riktat till féretag inom
vissa utsatta kundndra branscher som fatt ekonomiska
svarigheter med anledning av pandemin. Forslaget innebar pa
samma satt som hyresstddet som fanns under 2020 att ett
stdd kan utga om lokalhyresvard sanker den fasta hyran for
vissa hyresgaster under perioden 1januari till 31 mars 2021,
vilket innebdr att stodet foljer det tidigare hyresstddets
konstruktion. Forslaget maste forst godkdannas av EU-kommis-
sionen. Da detaljerna kring stodet annu inte ar kdnda gar det
inte att med sédkerhet séga i vilka situationer som stdd kan
beviljas och darmed inte heller effekterna for Skandia Fastigheter.
Darutdver har inga vdsentliga handelser intréffat efter
rakenskapsarets utgang.

Framtida utveckling
Skandia Fastigheters fastighetsbestand har en vl avvagd
fordelning mellan kontorsfastigheter, kdpcentrum och bostader
for att behalla en stabil totalavkastning &ver tiden. Under 2020
var lonsamheten i fastighetsférvaltningen fortsatt god.

Nya restriktioner och rekommendationer kopplat till
Coronapandemin, och forandring i redan befintliga, presenteras
l6pande av regeringen och Folkhdlsomyndigheten. Det gar i



dagsléget inte att forutse de langsiktiga effekterna som
Coronapandemin kommer ha pa Skandia Fastigheters finan-
siella stéllning och resultat. Det kan dock konstateras att
koncernen hittills inte drabbats av nagra vasentliga kortsiktiga
konsekvenser. Kontorshyresmarknaden &r fortsatt stark. Det &r
svart att forutse de langsiktiga effekterna av 6kat distans-
arbete. Internationell statistik visar t.ex. att tjdnstemén i
Sverige redan i stor utstrackning fore pandemin gavs mojlighet
till arbete fran hemmet. Skandia Fastigheter har en stabil
finansiell stéllning och en flexibel och engagerad organisation
varfor koncernen beddms sté vil rustad infor tiden efter
Coronapandemin. Vi tror pa det grundldggande behovet av
fysiska méten.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstaimmans forfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:
Balanserat resultat 4934131372

Arets resultat 3506 194 565
Summa kronor 7740 325 937
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

- till aktiedgaren utdelas 79,24 kronor per aktie 4969 000 000

- i ny rékning 6verfors 2 771 325 937

Summa kronor 7 740 325 937
Uppréttad arsredovisning innebar att koncernbidrag fran
moderbolaget ldmnats med 331 (-) mkr och erhéllits med 362
(39) 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 dvrigt). Den foreslagna
utdelningen reducerar bolagets soliditet till 91,3% och
koncernens soliditet till 60,3% vilket ar betryggande med
hansyn tagen till koncernens verksamhet. Styrelsen bedémer
att den foreslagna vinstutdelningen inte kommer att paverka
bolagets och koncernens férmaga att i rtt tid infria sina
betalningsforpliktelser. 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 &r forsvarlig med hansyn till de
krav som verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa
storleken av det egna kapitalet. Utdelningen paverkar inte
bolagets formaga att fullgéra sina kort- och langfristiga
forpliktelser eller genomfora nédvandiga investeringar.
Styrelsens uppfattning &r vidare att bolagets och koncernens
ekonomiska stéllning med beaktande av den foreslagna
utdelningen ar férsvarlig 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 éver totalresultat och
finansiell stéllning, rapporter éver férandringar i eget kapital,
rapporter éver kassafloden och tillaggsupplysningar.

Betraffande moderbolagets resultat och stéllning
hanvisas till moderbolagets resultat- och balansrdkningar,
forandringar i eget kapital, kassaflédesanalyser och tillaggs-
upplysningar.
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Koncernens rapport over totalresultat

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not - 2020-12-31 - 2019-12-31
Hyresintakter 6 2 463 2 612
Serviceintdkter 6 203 298
Ovriga intékter 6 34 -
Summa intédkter 2700 2840
Fastighetskostnader 7 -911 -986
Driftnetto 1789 1854
Resultat fran dvriga materiella anlaggningstillgangar = 1
vardeforandring forvaltningsfastigheter 10 -564 3880
Ovriga rorelseintikter 15 -
Centrala administrationskostnader 8,9,M1,17 -68 71
Ovriga rérelsekostnader -15 -
Rorelseresultat 1157 5664
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intdkter 13 37 37
Finansiella kostnader 14 -957 -261
Finansnetto -220 -224
Resultat fore skatt 937 5440
Skatt 15 78 -678
Arets resultat 1015 4762
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till drets resultat:
Aktuariella poster hanforliga till formansbestamda pensionsplaner = -1
Summa poster som inte kommer att omklassificeras till arets resultat = -1
Arets totalresultat 1015 4761
Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1018 4747
Innehav utan bestimmande inflytande -3 14
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 55 361 56349
Inventarier 17 8 5
55369 56354
Uppskjuten skattefordran 23 102 m
Langfristiga fordringar 19 210 4
312 15
Summa anlaggningstillgangar 55 681 56469
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fardigstdllda bostader 17 -
Kundfordringar 20 34 13
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 21 4968 5543
Fordringar hos koncernbolag = 1
Ovriga fordringar 19 957 410
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22 171 168
Likvida medel 51 95
Summa omsittningstillgangar 5498 6230
SUMMA TILLGANGAR 61179 62699
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 627 627
Ovrigt tillskjutet kapital 4000 4000
Balanserat resultat inkl &rets totalresultat 27 906 30263
Eget kapital hidnforligt till moderbolagets aktiedgare 32 533 34890
Kapitalandelslan 6 020 5214
Innehav utan bestimmande inflytande 329 350
Summa eget kapital 38 882 40454
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 23 7 400 7674
Ovriga avsittningar 24 133 m
Skulder till moderbolag 25 10 987 10 875
Summa langfristiga skulder 18 520 18660

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 17 104
Skulder till moderbolag 25 2 521 1976
Ovriga skulder till koncernbolag 26 360 735
Aktuella skatteskulder 123 45
Ovriga kortfristiga skulder 62 109
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 27 540 616
Summa kortfristiga skulder 3777 3585
Summa skulder 22 297 22 245
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61179 62699
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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
Ingaende eget kapital 2019-01-01 627 4000 29492 3419 5158 354 39631
Totalresultat
Arets resultat - - 4748 4748 - 14 4762
Ovriga totalresultat - - -1 -1 - - -1
Summa totalresultat - - 4747 4747 - 14 41761
Transaktioner med dgare
Utdelning - - -3000 -3000 - - -3000
Koncernbidrag - - -735 -735 - - -735
Skatteeffekt pa koncernbidrag - - 157 157 - - 157
Utbetalning till innehav utan
bestdammande inflytande - - - - - -18 -18
Kapitalandelslan nominellt, arets férandr - - - - -217 - -217
Avkastning kapitalandelslan, arets férandr - - -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
Ingaende eget kapital 2020-01-01 627 4000 30 263 34 890 5214 350 40454
Totalresultat
Arets resultat - - 1018 1018 - -3 1015
Ovriga totalresultat - - - - - - -
Summa totalresultat - - 1018 1018 - -3 1015
Transaktioner med &dgare
Utdelning - - -3 000 -3 000 - - -3000
Koncernbidrag - - -360 -360 - - -360
Skatteeffekt pa koncernbidrag - - 77 77 - - 77
Utbetalning till innehav utan
bestdammande inflytande - - - - - -18 -18
Kapitalandelslan nominellt, arets forandr - - - - 835 - 835
Avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - -99 -92 92 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - - - -121 - -121
Summa transaktioner med dgare - - -3375 -3375 806 18 -2587
Utgaende eget kapital 2020-12-31 627 4000 27 906 32533 6 020 329 38882

Aktiekapital

Antal aktier uppgar till 62 709 163 med kvotvarde 10 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser ovillkorat aktiedgartillskott.

Kapitalandelslan
Den 10 april 2015 ingick fem dotterbolag till Skandia Fastigheter AB
ett kapitalandelslaneavtal (“Avtalet”), med Thule Fund S.A., SICAV-SIF
(“Thule”). Med stdd av Avtalet far Skandia Fastigheterkoncernen vid
ett eller flera tillfallen ldna upp medel sdsom kapitalandelslan fran
Thule. De emitterade kapitalandelslanen har klassificerats som
egetkapitalinstrument da langivarnas avkastning dr beroende av
fastighetskoncernens resultat. Den 21 april 2015 erholl koncernen
1148 mkr fran Thule under Avtalet genom emission av kapitalandelslan
om sammanlagt 1148 mkr (“Kapitalandelslanet”). Under 2020 har
kapitalandelslan om netto 835 (-217) mkr aterbetalts till Thule, efter
att kostnadsuttag om 11 (16) mkr avrdknats i enlighet med Avtalet.
Koncernens aterbetalning av kapitalandelslanet dr beroende av
Skandia Fastigheterkoncernens avkastning berdknad enligt principerna
for MSCI Sweden Annual Property Index (inklusive transaktioner och
projekt). Avtalet respektive Kapitalandelslanet l&per tills vidare och

kan sagas upp helt eller delvis enligt bestdamda tider och handelser pa
samma sdtt som narmare foljer av Avtalet.

Kapitalandelslanet dr uppdelat i en kapitaliserande lanedel och
en distribuerande lanedel, med distribution férbehallet att Thule sa
pakallar. vid aterbetalning av del av den distribuerande lanedelen har
Thule foretradesratt till koncernens utdelningsbara medel framfor
koncernens aktiedgare, forbehallet att sddant krav pa aterbetalning
técks av belopp respektive dotterbolag kan forfoga Gver som
utdelningsbara vinstmedel. Utdelningsandelen av avkastningen ar den
del av totalavkastningen som motsvarar fastighetsportféljens
direktavkastning och beréknas enligt principerna for MSCI Sweden
Annual Property Index (inklusive transaktioner och projekt). Koncer-
nens eget kapital belastas med avkastning pa kapitalandelslanet.
Berdknad avkastning for 2020 uppgar till 92 (402) mkr efter avgifter
om 45 (123) mkr. Verklig avkastning avseende 2018 understeg bedomd
med 4 mkr och har redovisats 2019. Ackumulerad avkastning pa lanet
uppgar till 1775 mkr. 121 (125) mkr har under 2020 utbetalats avseende
2019 ars avkastning. Av 2020 ars avkastning beraknas 146 (121) mkr
utbetalas under forsta kvartalet 2021.
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Koncernens rapport over kassafloden

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not - 2020-12-31 - 2019-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 937 5440
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 588 -3882
1525 1558
Betald skatt -31 -3
1494 1555
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 482 574
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -56 -330
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1920 1799
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 16 -170 -33
Avyttring av forvaltningsfastigheter 16 1476 3650
Forvarv av inventarier 17 -7 -3
Avyttring av inventarier 17 2 2
Investeringar i forvaltningsfastigheter 16 -882 -1179
Kassaflode fran investeringsverksamheten 419 2437
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 29 657 -
Upptagande/amortering av kapitalandelslan 29 835 =217
Utbetald utdelning -3000 -3000
Utbetald avkastning kapitalandelslan -121 -125
Utbetald resultatandel till innehav utan bestimmande inflytande -18 -18
Erhallna koncernbidrag = 37
Ldmnade koncernbidrag -736 -858
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 383 -4181
Arets kassaflode -44 55
Likvida medel vid arets borjan 95 40
Likvida medel vid arets slut 51 95

Tillaggsupplysningar till koncernens rapport over kassafloden

2020-01-01 2019-01-01

Belopp i mkr - 2020-12-31 - 2019-12-31

Betalda rintor

Erhallen ranta 36 4

Erlagd ranta -257 -196

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

Av- och nedskrivningar av tillgangar 3 3

Rearesultat avyttring av inventarier = -1

vardefdrandring forvaltningsfastigheter 564 -3880

Avséttningar till pensioner = -1

Ovriga avsittningar 22 -3

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter -1 -
588 -3 882

Likvida medel

Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och bank 51 95

51 95
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Resultatrakning - moderbolaget

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr Not - 2020-12-31 - 2019-12-31
Rorelsens kostnader
Centrala administrationskostnader 8,9,11,17 -35 -43
Rorelseresultat -35 -43
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 12 3479 6 650
Resultat fran materiella anldggningstillgangar 1 1
Rénteintdkter och liknande resultatposter 13 30 20
Rantekostnader och liknande resultatposter 14 0 0
Finansnetto 3510 6671
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 3475 6628
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 362 39
Koncernbidrag, lamnade -331 -

31 39

Resultat fore skatt 3506 6667
Skatt pa arets resultat 15 0 0
Arets resultat 3506 6 667

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da det i moderbolaget saknas transaktioner som ska inga i dvrigt totalresultat.
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Balansrakning - moderbolaget

Belopp i mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 17 8
8
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 18 3629 3374
Fordringar hos koncernbolag 476 416
4105 3790
Summa anldggningstillgangar 413 3795
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 21 1495 708
Fordringar hos koncernbolag 4174 4403
Ovriga fordringar 19 7 8
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22 6 4
Summa omsdttningstillgangar 5682 5123
SUMMA TILLGANGAR 9795 8918
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 4234 567
Arets resultat 3506 6667
7740 7234
Summa eget kapital 9 375 8869
Skulder
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 4 3
Skulder till koncernbolag 376 -
Aktuella skatteskulder = 0
Ovriga skulder 13 n
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 97 97 35
Summa kortfristiga skulder 420 49
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9795 8918
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Forandringar i eget kapital - moderbolaget

Balanserat Summa eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond resultat kapital
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
Ingaende eget kapital 2020-01-01 627 1008 7234 8 869
Totalresultat
Arets resultat - - 3506 3506
Summa totalresultat - - 3506 3506
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -3 000 -3000
Summa transaktioner med aktiedgare - - -3000 -3000
Utgaende eget kapital 2020-12-31 627 1008 7740 9375

Aktiekapital

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

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr - 2020-12-31 - 2019-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 3475 6628
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 2 2
3477 6630
Betald skatt = -
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére 3477 6630
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -288 -3461
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 40 3
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 3229 3172
Investeringsverksamheten
Ldmnade aktiedgartillskott -255 -
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -7 -3
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 2 2
Kassafldde fran investeringsverksamheten -260 -1
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -3000 -3000
Erhallna koncernbidrag 31 673
Ldmnade koncernbidrag = -844
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 969 -3171
Arets kassaflode = -
Likvida medel vid arets borjan = -
Likvida medel vid arets slut - -
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys - moderbolaget
2020-01-01 2019-01-01
Belopp i mkr - 2020-12-31 - 2019-12-31
Betalda riantor
Erhallen ranta 30 20
Erlagd ranta 0 0]
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.
Av- och nedskrivningar av tillgangar 3 3
Rearesultat avyttring av anlaggningstillgangar -1 -1
2 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 sate i Stockholm. Detta bolag &r i sin tur helédgt dotterbolag till
Livforsakringsbolaget 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

godkdnda International Financial Reporting Standards (IFRS) per den 31 december 2020.
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 upprattas 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 vérde.

Anldggningstillgangar och avyttringsgrupper som innehas for forsiljning 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 foretag
over vilka moderbolaget har bestimmande inflytande (dotterbolag). Bestimmande
inflytande foreligger nar moderbolaget har inflytande &ver investeringsobjektet, dr
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsob-
jektet och kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet till att paverka sin
avkastning.

Moderbolaget gor 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 forvarvats eller avyttrats under innevarande rakenskapsar inkluderas i
koncernens resultatrakning samt 6vrigt totalresultat fran den dag moderbolaget far det
bestdmmande inflytandet fram till den dag moderbolaget upphdr att ha det bestam-
mande inflytandet.

Koncernens resultat och komponenter i 6vrigt totalresultat &r hanforligt till
moderbolagets dgare och till innehav utan bestdmmande inflytande dven om detta leder
till ett negativt varde for innehav utan bestdmmande inflytande.

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

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Férvarvsmetoden innebér att ett
forvarv av dotterbolag betraktas som en transaktion varigenom moderbolaget indirekt
forvarvar dotterbolagets tillgangar och Gvertar dess skulder samt eventualforpliktelser.
Forvarvade tillgangar, 6vertagna skulder och eventualférpliktelser varderas till verkligt
varde vid forvarvstidpunkten. Det dverskott 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 forvarvade
tillgangar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser slutligen har faststillts, dock
inte langre dn tolv manader efter forvarvsdagen.

Koncernvardemetod tilldmpas vid redovisning av fusion.

Upplysningar om nédrstaende

Koncernen star under ett bestdmmande inflytande fran Skandia Fastigheter Holding AB och
Skandia. Styrelse och koncernledning &r ocksa nédrstaende till bolaget. Utéver de
nérstaenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget narstaenderelationer med
sina dotterbolag som innefattar ett bestimmande inflytande, se dven not 18 och not 30.

Tillgangsforviarv

Forvérv av fastigheter via bolag kan klassificeras som rrelseférvarv eller tillgangsfor-
varv. Det huvudsakliga syftet med forvérv av fastighet via bolag dr vanligtvis att endast
forvarva fastigheten. Nagon forvaltningsorganisation eller 6vrig administration ingar

vanligtvis inte vid forvarven. Vid sadana forvérv klassificeras férvarvet som ett
tillgangsforvarv.

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

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

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

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

Segmentsrapportering

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

Leasing

Leasingavtal ddr i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade 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 intakter och not 6. Som leasegivare redovisas intakten linjart dver
kontraktets l6ptid.

Det finns inom koncernen ett mindre antal leasingavtal av begransat véarde dar
Skandia Fastigheter dr leasetagare. Dessa avser tomtréttsavtal och arrendeavtal samt
kontorsutrustning och liknande. Skandia Fastigheter har gjort bedémningen att det
sammanlagda vérdet av samtliga leasingavtal inte &r ett vdsentligt belopp. Betalningar
som gors under leasingperioden kostnadsfors, liksom tidigare, i resultatrdkningen 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 éver
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, tilldggsdebi-
tering for investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt medan serviceintékterna
omfattar all annan tilldggsdebitering for till exempel kyla, sopor, snéréjning,
marknadsforingsbidrag med mera. Serviceintakterna 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 hégre hyra, periodiseras denna under- respektive 6verhyra 6ver
kontraktets l6ptid. Rena rabatter som l@mnas for begransningar i nyttjanderétten, 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 utgdrs av kostnader som inte ar 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 l6ptiden 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 nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat
satt forlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér
forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat sétt 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 rdtt att kvitta och nér 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 dérefter 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 kassafléden dver den forvantade [Gptiden resulterar i det initialt redovisade
vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditférluster 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, évriga 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 innebdr att koncernen direkt redovisar férvantade kreditférluster
for tillgangens aterstaende (6ptid. De forvantade kreditforlusterna for kundfordringar och
avtalstillgangar berdknas genom beddémningar 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 méjligheter till ytterligare kassafloden
beddms 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 hyresintékter 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 vdrdering har asatts fastigheterna. Verkligt virde
utgors av vérderingar av utomstaende oberoende varderingsforetag med erkianda
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.

Savél 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 forséljningsomkostnader och foregaende ars marknadsvarde med tillagg
for arets eventuella investeringar. Hyresintékter och intékter fran fastighetsforséljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgdngen 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 kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. Lanekostnader
aktiveras inte.

Materiella anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan pa materiella anlaggningstillgangar 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 dver en berdknad nyttjandeperiod om fem ar. Livslangden for datorer och
Ovrig IT-utrustning beréknas till tre ar. Bedomning av en tillgangs restvdrde och
nyttjandeperiod gors arligen.

Nyttjandeperiod
Moderbolaget

Foéljande avskrivningstider tillimpas: Koncernen

Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier 5ar 5ar
Datorer och 6vrig IT-utrustning 3ar 3ar

Nedskrivningar
Redovisade vdrden for koncernens tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedéma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov enligt 1AS 36 for materiella/immateriella
anlaggningstillgangar. Undantag gors for tillgangar for forséljning 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 hgre
vardet av det verkliga vardet minus forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde i
enlighet med IAS 36. Nedskrivning gors 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 féreligger 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.

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

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

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

En avvecklad verksamhet &r en del av ett foretags verksamhet som representerar
en vasentlig del av en sjélvstandig rorelsegren eller en vésentlig verksamhet inom ett
geografiskt omrade eller &r ett dotterbolag som forvarvats uteslutande i syfte att
vidaresdljas.

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 dvrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6vrigt 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 skatteméssiga vérden pa tillgangar och
skulder. Beloppen beréknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna forvantas bli
utjdmnade och med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller
aviserade per balansdagen. Uppskjuten skatt redovisas inte om den temporéra skillnaden
uppkommit vid forsta redovisningstillfallet av tillgangar och skulder som utgér
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 sénkt skattesats som gors i flera steg. Skattesatsen
sénktes 2019 till 21,4%. Fran och med 2021 sénks skattesatsen till 20,6%. Uppskjuten skatt
omvarderades 2018 till 20,6%. Skalet till det dr att den uppskjutna skatten i allt vdsentligt
beddms realiseras till den fran och med 2021 géllande skattesatsen 20,6%.
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Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en féljd av en intrédffad hdndelse och det &r troligt att ett
utflode 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
ar vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvéntade framtida
kassaflodet till en rdntesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar
av pengars tidsvarde och, om det ar tilldmpligt, de risker som &r forknippade med
skulden. Avsattningar omprévas vid varje bokslutstillfalle.

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 nér de tas in i
redovisningen.

Ersidttningar till anstillda

Den framsta delen av Skandia Fastigheters formansbestdmda planer i koncernen utgérs
av ITP-planen i Alecta. ITP dr en plan som omfattar flera arbetsgivare och klassificeras
som en férmansbestdmd 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 fdrmansbestdmda 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 &r forsakrade i Livforsdkringsbolaget Skandia, msesidigt via formansbestamda
pensionsplaner.

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

Erséttningar vid uppségning
En avsattning redovisas i samband med uppségningar 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 sdger upp personal uppréttas en detaljerad plan som minst innehaller arbetsplats,
befattningar och ungeférligt antal berdrda personer samt ersattningarna for varje
personalkategori eller befattning och tiden for planens genomférande.

Den beskrivna redovisningsprincipen ovan tillimpas 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 och dndrade IFRS standarder och nya tolkningar 2020, vilka godkénts av EU
Fran och med 2020 har IASB intagit en forandring i IFRS 3 som behandlar gransdrag-
ningen mellan rorelse- och tillgangsforvéarv genom att ny definition av rorelse har
intagits. | praktiken medfér den nya definitionen att om kdpeskillingen for aktierna i ett
foretagsforvarv i allt vasentligt dr hanforligt till marknadsvérdet pa forvarvade
fastigheter utgor forvdrvet ett s.k. tillgangsforvarv. Det innebdr forenklat att Svervardet i
sin helhet allokeras till fastigheter och att ingen goodwill ddrmed uppstar. Férandringen
féljer den praxis som redan tilldmpas av Skandia Fastigheter och far ddrmed ingen effekt
pa redovisningen.

Ovriga av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee beddms for ndrvarande inte paverka Skandia
Fastigheters resultat eller finansiella stéllning i vdsentlig omfattning.

1 6vrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder varit oférandrade
jaAmfort med arsredovisningen foregaende ar.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar som dnnu inte trétt i kraft
Ovriga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee bedoms for ndrvarande inte paverka Skandia Fastigheters
resultat eller finansiella stéllning i vdsentlig omfattning.

Forandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2020 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 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
skall tilldmpa samtliga av EU godkénda IFRS standarder och uttalanden sa langt detta &r
méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som
skall goras fran IFRS.

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

Erséttning till anstéllda

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

Leasade tillgingar

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 anskaffningsvdardemetoden. Férvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvérdet fér andelar i dotterbolag. Det redovisade vérdet for andelar i
dotterbolag prévas avseende eventuellt nedskrivningsbehov da sddan indikation
foreligger.

Andrade redovisningsprinciper
Forandringar under 2020 har inte nagon vdsentlig paverkan pa Skandia Fastigheters
redovisning.

Beslutade @ndringar av RFR 2 som dnnu inte har tritt ikraft

Foretagsledningen beddmer att 6vriga andringar i RFR 2, som dnnu inte trétt ikraft, inte
véntas fa nagon vésentlig paverkan pa moderféretagets finansiella rapporter nar de
tilldmpas 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 affarsverksamheten. Andra risker &r utanfor féretagets kontroll
men de negativa konsekvenserna av dessa kan begrénsas 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 koncernmoderbolaget Skandias process for riskhantering, som i
tilldmpliga delar har applicerats pa Skandia Fastigheters verksamhet.

Riskhanteringssystemet
Skandia Fastigheters system for riskhantering sammanfattas i bilden nedan. De olika
delarna i systemet forklaras ndrmare i det féljande.

Riskstrategi

En viktig del av riskhanteringssystemet &r riskstrategin genom vilken styrelsen sétter
Svergripande ramar for Skandia Fastigheter risktagande. Med riskstrategi avses en
strategi for att bestdmma vilka risker som Skandia Fastigheter ska exponeras for, och i
vilken omfattning, samt hur Bolaget ska hantera och f6lja upp dessa risker. Riskstrategin
syftar till att stodja Skandias Fastigheters langsiktiga mal genom att skapa férutsattningar
for val avvagda affarsbeslut dar hansyn tas till risk. Skandia Fastigheters huvudsakliga
riskstrategier genomfdrs som en integrerad del av affdrsstrategin och genom de mandat
som fordelas ut i verksamheten. God intern kontroll sékerstéller en god hantering och
uppféljning av riskerna, och dr darfor ocksa en viktig del av riskstrategin.
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Riskaptit

Styrelsens riskaptit anger i vilken omfattning Bolaget far ta risk i syfte att generera virde
till 4garna. Skandia Fastigheter far direkt eller via hel- eller deldgda dotterbolag
investera i och forvalta fastigheter i Sverige. Fordelningen av fastighetsinvesteringarna
pa segment och geografi skall styras av marknadsférutsattningar, riskhdnsyn och
avkastningskrav. Skandia Fastigheters riskaptit grundar sig i kapitalstyrka, resultatstabi-
litet och operativ riskhantering for vilka risktoleransgréanser faststills av styrelsen.

Riskramverk

Skandia Fastigheters riskstrategi konkretiseras genom Bolagets riskramverk. Detta
omfattar styrande dokument i form av policyer, instruktioner och riktlinjer samt
ansvarsfordelning for riskhantering.

Styrande dokument

Skandias Fastigheters risker delas in i féljande kategorier: operativ risk och dvriga risker.
Skandia Fastigheter har ett tydligt riskramverk som faststaller styrning for riskkatego-
rierna och inom vilka ramar verksamhetens risktagande far ske.

Ansvarsfordelning

Skandia Fastigheters styrelse har det yttersta ansvaret for Skandia Fastigheters
riskhanteringssystem. Styrelsen faststaller riskpolicy, riskstrategi, riskaptit, tolerans-
granser och ska se till att Bolaget har en god intern kontroll. Riskfragor hanteras vid
bolagets styrelsemoten.

VD har det 6vergripande operativa ansvaret for styrning, hantering och kontroll av
Skandia Fastigheters risker och svarar for rapportering till styrelsen. VD ansvarar att
férmedla och implementera styrelsens synsdtt avseende riskstyrning, -hantering, -kontroll
och regelefterlevnad. Utifran styrelsens &vergripande styrdokument utfardar VD mer
detaljerade instruktioner for den operativa hanteringen av Skandia Fastigheters risker. VD
har dven, genom sin organisation och ansvarsfordelning, fordelat det operativa ansvaret
for riskhantering till sina medarbetare.

Riskfunktionen ansvarat for att utveckla, forvalta och 6vervaka Skandia
Fastigheters riskhanteringssystem samt att kontrollera och utvardera verksamhetens
riskhantering och riskrapportering. Riskfunktionens ansvar och uppdrag beskrivs i en av
styrelsen beslutad policy.

Riskhanteringsprocesser

Lépande riskhantering

Den l&pande riskhanteringen sker enligt processer som omfattar identifiering, métning/
vdrdering, hantering, uppfoljning och rapportering av risker. Generellt géller att
processerna ska vara effektiva i att sékerstélla att Skandia Fastigheter verkar i linje med
sin risk- och affdrsstrategi och att det finns en god kontroll av risker inom hela
organisationen.

Riskhantering per riskkategori

Operativ risk

Med operativ risk avses risken for forluster till foljd av icke &ndamalsenliga eller
misslyckade processer, minskliga fel, felaktiga system eller externa hdndelser. Extrema
scenarier sasom kédrnvapenkrig &r inte foremal for den l6pande hanteringen av operativa
risker. Operativ risk inkluderar féljande underkategorier:

Compliancerisk - Risken for forluster till foljd av réttsliga paféljder, ekonomisk skada
eller forlorat anseende/fortroende pa grund av brister i att folja lagar, férordningar och
andra externa foreskrifter samt policys, instruktioner och interna regler.

Legal risk - Risken for forluster till foljd av rattsliga paféljder, ekonomisk skada eller
forlorat anseende/fortroende pa grund av brister avseende 6vriga regelverk som
exempelvis skatteratt, redovisningsregler och arbetsritt, samt att avtal eller andra
rattshandlingar inte kan genomftras enligt angivna férutsattningar vilket kan negativt
paverka Skandia Fastigheters verksamhet.

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

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

Personalrisk - Risken for forluster till foljd av att Skandia Fastigheter inte har rétt
humankapital for att bedriva verksamheten l6nsamt, inte lyckas attrahera eller behalla
ratt kompetens eller pa grund av att incitamentsstruktur och féretagskultur inte stodjer
Skandia Fastigheters affarsmal. Denna kategori innehaller dven risker kopplade till
intern brottslighet och fysisk sdkerhet.

Processrisk - Risken for forluster relaterade till bristande processer.

Operativa risker hanteras genom forebyggande och skadereducerande atgarder. Effekter
av operativa risker uppkommer vanligtvis i form av kostnader eller ryktesforluster.
Skandia Fastigheter stravar efter att begransa eller mildra effekterna av eventuella
forluster till foljd av operativa risker med hansyn tagen till dess verksamhet.

Styrelsen har beslutat om ett regelverk for operativ riskhantering som omfattar
utvadrdering och rapportering av operativa risker och incidenter inklusive metodik och

rapporteringsfrekvens. Ansvaret for att [6pande hantera operativa risker ar en integrerad
del av chefsansvaret inom Skandia Fastigheter. Till stod for hanteringen har Skandia
Fastigheter en sa kallad sjalvutvarderingsprocess samt en process for incidenthantering. |
samband med Skandia Fastigheters affarsplaneringsprocess genomfor varje enhet arligen
en sjdlvutvardering av operativa risker som darefter halvarsvis uppdateras infor
riskrapportering. Utvarderingen syftar till att identifiera och bedéma risker, samt att ta
fram atgarder for att hantera dessa. Alla medarbetare ska rapportera incidenter inom sin
respektive verksamhet. Genom att registrera incidenter erhalls incident- och forlustdata
vilken hjélper verksamheten att analysera och forsta riskerna béttre i syfte att minska
operationella forluster. Alla incidenter féljs upp och atgérdsplaner tas fram for att
reducera negativa konsekvenser.

Ovriga risker

Strategisk risk

Strategiska risker avser risken for forluster pa grund av missriktade affarsbeslut pa en
strategisk niva, felaktigt genomférande av beslut eller of6rmaga att reagera adekvat pa
forandringar i samhillet, regelsystem eller branschen. Strategiska risker analyseras och
hanteras inom ramen for affarsplaneringsprocessen.

Affédrsrisk

Med affarsrisk avses risken for forluster till foljd av att Skandia Fastigheters varde
reduceras pa grund av avvikelse fran forvéntat utfall avseende kostnader, volymer och
marginaler. Affarsrisk kan avse risker i férvaltningsverksamheten, projektutvecklingen
och vid transaktioner med fastigheter och bolag Affarsrisk identifieras och hanteras
l6pande, samt f6ljs upp inom ramen for affarsplaneringsprocessen.

Framvéxande risker

Framvéaxande risk avser en ny eller redan kand risk som potentiellt har en vdsentlig
paverkan pa Skandia Fastigheter, ett exempel & kommande regelverk som &nnu ej
faststéllts. Riskfunktionen ansvarar for identifiering, bedémning och rapportering av
framvéxande risker.

Hallbarhetsrisk

Skandia Fastigheter arbetar systematiskt och kontinuerligt for att hantera hallbarhets-
risker i enlighet med den l&pande riskhanteringsprocessen, dvs identifiering, matning/
vérdering, hantering, uppfdljning och rapportering.

Finansiella risker

Finansiella risker &r forknippade med att de finansiella marknaderna &r oférutségbara.
Genom att Skandia Fastigheter har en nettoupplaning finns exponering mot finansiella
risker. Skandia Fastigheter dr framfor allt utsatt for ranterisk och kommersiell kreditrisk.
Finansiella tillgangar utgdr koncernens maximala exponering avseende kreditrisk, se not
28.

Rdnterisk - Ranterisk avser den resultateffekt som en bestaende rénteférandring
paverkar koncernens upplaningskostnad. Rantekostnader utgor koncernens enskilt
storsta finansiella kostnadspost. Upplaningen &r fordelad pa lanetrancher, med olika
forfallotid, som l6per med fast rdnta. Ddrmed begransas ranteriskens omfattning.

Kreditrisk - Med kreditrisk avses risken for forlust om motparten inte fullfljer sina
ataganden. Kreditrisken &r relativt lag for Skandia Fastigheter avseende likviditetsover-
skott da detta placeras pa koncernkonto i svensk bank dar Skandia innehar toppkontot
mot banken. Skandia Fastigheter har dven kommersiell kreditrisk som bestar av
hyresfordringar eller reversfordringar som eventuellt uppstar i samband med avyttring
av fastigheter och bolag.

Finansierings- och likviditetsrisk - Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att
Skandia Fastigheter inte kan mdta betalningsférpliktelser till foljd av otillracklig
likviditet eller soliditet. Skandia Fastigheter-koncernen har relativt lag finansierings- el-
ler likviditetsrisk i och med att Skandia tillhandahaller finansiering via det direktagda
dotterbolaget Skandia Fastigheter Holding AB. For finansieringsvillkor se not 25.

Kénslighetsanalys
Den &pande intjdningen fran en fastighetsverksamhet paverkas av férdandringar for ett
antal faktorer.

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

Kénslighetsanalysen &r berdknad pa koncernens resultat fér 2020 och
balansrakningen per 31 december 2020 och det har antagits att hdandelserna sker enskilt.
Réntebarande skulder och lokalhyresavtal [6per 6ver flera ar vilket innebar att
nivaférandringar inte far fullt genomslag direkt utan forst i ett langre perspektiv.
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Kénslighetsanalys

Arlig Effekt pa
Héndelser resultateffekt  eget kapital
véardeférandring +/-1% 554 440
forvaltningsfastigheter
Hyresintékter +/-1% 25 20
Bostader +/- 1% 5 4
Kommersiella lokaler +/- 1% 19 15
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%-enhet 26 20
Fastighetskostnader +/-1% 9 7
Genomsnittlig lanerdnta +/- 1%-enhet 85 67

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

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

Avgridnsning mellan rérelsefastighet och forvaltningsfastighet

For varje enskild fastighet gor foretagsledningen en beddmning 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 dvriga 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 darfér har bedémningen gjorts att Skandia
Fastigheter endast ar innehavare av forvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt vdrde
i balansréakningen.

Avgridnsning mellan rorelseférvirv och tillgangsférvirv

Bolagsforvarv klassificeras som antingen rorelseférvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsforvarv som i forsta hand sker i syfte att férvérva bolagets fastighet och dar
bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse for forvirvet klassificeras som tillgangsforvirv. Ovriga bolagsforviary
klassificeras som rorelseférvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hénforligt till fastighetsforvérvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvdrde. Det innebdr att vdrderingarna kommer att paverkas av skatterabat-
ten vid efterféljande vardering.

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

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

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

Skandia Fastigheter anvander sig av flera externa vérderingsforetag dar alla
vérderare &r auktoriserade av Samhéllsbyggarna. Flera av vdrderarna ar dven certifierade
enligt den internationella organisationen RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors).
En omfdrdelning av objekten mellan varderingsféretagen sker 6ver tiden for att 6ka
tillforlitligheten i beddmda verkliga vérden.

Vérderingsprinciper

Varderingsféretagen 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 ar aktuella priser pa en aktiv marknad
med jamférbara objekt. Verkligt vdrde utgar ifran den nytta en forvdrvare kan ha av en
fastighet. Avgérande for detta &r frimst vad fastigheten far anvéandas till samt i vilken
utstrackning och pa vilket sdtt en forvarvare kan disponera fastigheten. | Skandia
Fastigheters fall har verkligt vdrde 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
nuvérdeberaknas.

Kalkylforutsittningar

varderingsforetagen anvénder sig av uppgifter om géllande och kommande hyresavtal,
drift- och underhallskostnader samt investeringar i form av statistik for aren 2018 t o m
tredje kvartalet 2020, prognos 2020 samt investeringsbudget for 2021 till 2023 for
respektive fastighet. Kostnaderna bedéms normalt 6ka i takt med antagen inflation.
Tomtréttsavgélder har beréknats enligt avtal och om avgéldstiden 6per ut under
kalkylperioden har en marknadsmaéssig avgald bedémts. Fastighetsskatt for det
kommersiella bestandet utgar fran taxeringsvérden i huvudsak enligt den férenklade
fastighetstaxeringen 2020. For bostdder utgar en kommunal avgift. Kalkylrdntan utgdr
ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore skatt. Kalkylrdntan bestar av realrénta,
kompensation for inflation samt fastighetsanknutet risktilldgg. | normalfallet ar
kalkylrantan lika med direktavkastningen plus inflationen. Direktavkastningskraven
beddms utifran avkastningskrav som hérletts ur genomftrda forsaljningar pa den
aktuella delmarknaden.

Sammanfattning

Alla fastighetsvérden &r resultatet av varderingsforetagens beddmningar vid en given
tidpunkt, vardetidpunkten 31 december 2020, och inkluderar en viss osékerhet, vilken
uppskattningsvis ror sig om +/- 5-10% per fastighet.

Kontor Kdpcentrum Bostader Koncernen totalt

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Verkligt varde (mkr) 25 888 259213 16 593 17164 12 880 13972 55 361 56 349
Vérderingsantaganden:
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
Kalkylranta pa restvérdet, min-max (%) 4,877 5,6-8,1 5,0-9,8 6-8 4,2-8,9 39-88 4,298 3,9-88
Viktad kalkylranta (%) 6.0 6.0 7] 7,0 51 5,0 6,1 6,1
Direktavkastningskrav for restvdrde, min-max (%) 92,8-6,0 3,5-6,0 4,578 41-6,0 92,9-6,7 1,9-67 2,9-7,8 1,9-6,7
Viktat direktavkastningskrav fér bedémning av restvdrde (%) 3,9 3,9 5.9 5,0 3,0 3,0 4. 4,0
Hyres-, service- och vriga intakter (mkr) 1044 1001 1m 1303 545 536 2700 2840
Aktuell hyra (kr/kvm) 3647 3362 3301 3413 1605 1549 23839 2738
Marknadshyra (kr/kvm) 3902 3803 342 3231 1630 1608 2967 23829
Drift- och underhallskostnader (kr/kvm) 437 459 876 896 459 459 597 581
Langsiktig vakans, genomsnitt (%) 4,9 3,8 3,1 2,6 0,9 0,9 2,2 1,8

24 Skandia Fastigheter Arsredovisning 2020



Kzinslichet lys

5!

de fastigheternas marknadsvirde

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

Kianslighetsanalys Virdeférandring, mkr

Kontor Képcentrum  Bostidder
Hyresintékter +/- 1%-enhet +/-264 +/- 212 +/-179
Direktavkastningskrav +/- 0,1%-enhet -640/ +673 -315/ +327 -411/ +439

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

ocksa paverka varandra.

Not 5 Segmentsrapportering

Skandia Fastigheters verksamhet bedrivs i Sverige inom fastighetssegmenten Kontor,
Kdpcentrum 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 férdelas pa segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt satt.

Kontor Kdpcentrum Bostader Ovrig verksamhet Summa

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
INTAKTER
Hyresintékter 1004 964 918 114 541 534 - - 2463 2612
Serviceintékter ? 35 37 164 189 4 2 = - 203 298
Ovriga intdkter ¥ 5 - 29 - - - - - 34 -
Summa Intikter 1044 1001 11 1303 545 536 o]} [o] 2700 2 840
RESULTAT
Driftnetto per rérelsegren 780 735 691 820 318 299 - - 1789 1854
Avskrivningar = - = = = - ) 3 3 3
vardeférandring forvaltningsfastigheter 535 2895 -1032 196 -67 859 - 1 -564 3881
Oftrdelade kostnader -65 -68
Rorelseresultat 1315 3560 =341 1016 251 1158 -3 -2 1157 5664
Réanteintakter m.m. 37 37
Réntekostnader m.m. -257 -261
Skatt 78 -678
Arets resultat 1015 4762
Aktuariella vinster/forluster efter skatt 0 E]
Arets totalresultat 1015 4761
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1018 4747
Innehav utan bestdammande inflytande 3 14
Arets totalresultat 1015 4761
BOKFORDA VARDEN
Forvaltningsfastigheter 25 888 25 213 16 593 17164 12 880 13972 55 361 56 349
Inventarier 0 0 8 5 8 5
Oftrdelade tillgangar 5810 6345
Summa tillgangar 61179 62 699
oftrdelade skulder 22 297 22 245
Summa skulder 22 297 22 245
Investeringar och férvérv 302 395 458 396 292 421 7 3 1059 1215
Nyckeltal avkastning fastigheter, % »
Direktavkastning 3,1 3,0 4, 4,3 2,4 2,2 3,2 3,3
Vardeforéandring 2,1 12,3 -6,0 1,7 -0,1 6,7 -0,9 7,4
Totalavkastning 5,2 15,7 -2,1 6,1 2,3 9,1 2,3 10,9

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

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Media (el, vdrme, va, kyla) 27 97 41 46 1 0 - - 69 73
Marknadsforingsbidrag = - 29 26 = - - - 29 26
Gemensamma kostnader i Képcentrum - - 71 81 - - - - 7 81
Gvrigt 8 10 30 36 3 2 = - 4 48
Summa serviceintdkter 35 37 164 189 4 2 - - 203 228

9 Gvriga intékter avser erhdllet statligt stéd inom ramen for det sé kallade hyresrabattstddet.

Oftrdelade poster bestar i huvudsak av: 2020 2019
Centrala administrationskostnader -65 -68
Summa oférdelade kostnader -65 -68

Rénteintékter, rantekostnader och skatter fordelas ej pa segmenten eftersom dessa
transaktioner avser de i koncernen ingaende bolagens centrala upplaning och
skatteposterna beréknas per juridisk person och pa koncernniva.

Specifikation av ofdrdelade tillgangar och skulder som inte ar direkt hanférbara och inte
kan férdelas ut pa ett tillforlitligt satt pa ovanstaende segment:

oférdelade tillgangar 2020-12-31 2019-12-31
Langfristiga fordringar 210 4
Uppskjutna skattefordringar 102 m
Fordringar moderbolag avseende koncern-

konto 4968 5543
Fordringar koncernbolag = 1
Ovriga fordringar, ej rdntebdrande 479 591
Likvida medel 51 95
Summa ofdrdelade tillgangar 5810 6345
Ofdrdelade skulder 2020-12-31 2019-12-31
Avsdttningar 7533 7785
Langfristiga skulder till moderbolag 10 987 10 875
Skulder till moderbolag 25921 1976
Ovriga skulder till koncernbolag 360 735
Leverantdrsskulder 17 104
Ovriga skulder 185 154
Upplupna kostnader och forutbetalda

intdkter 540 616
Summa oférdelade skulder 22 297 22 245

Not 6 Hyres- och serviceintékter samt 6vriga intdkter
Totala hyres- och serviceintdkter samt dvriga intakter i koncernen uppgar till 2 700 (2 840)
mkr.

2020-01-01 2019-01-01
- 2020-12-31 - 2019-12-31 Forandring
Hyres- och serviceintakter
- Jamforbara enheter 2642 2687 -2%
- Forvdrvade fastigheter 6 - n/a
- Avyttrade fastigheter 18 153 -88%
Summa hyres- och serviceintakter 2 666 2840 -6%
Ovriga intdkter 34 - n/a
Summa hyres- och serviceintédkter 2700 2 840 -5%

samt 6vriga intdkter

Kontraktsforfallostruktur hyresintidkter

31 december 2020 31 december 2019

Loptid Antal  Arshyra Andel Antal  Arshyra Andel
tomar kontrakt mkr avhyra  kontrakt mkr av hyra
2020 - - 0% 474 398 14%
2021 486 484 17% 4927 590 21%
2022 394 368 13% 338 386 14%
2023 409 494 17% 240 37 13%
2024 231 346 12% 76 177 7%
2025 70 324 % 27 163 6%
2026~ 50 333 12% 29 206 7%
Kommersiellt

Sverige 1640 2349 83% 1em 2291 83%
Bostader 4713 491 17% 4723 469 17%
Totalt 6353 2840 100% 6334 2760 100%

Den genomsnittliga aterstaende l6ptiden for kommersiella kontrakt (exklusive upplag-,
skylt-, garage- och parkeringskontrakt) ar 3,2 (3,3) ar pa balansdagen. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95% (97%) pa balansdagen. Klarna Bank AB dr den
stérsta enskilda hyresgésten med 7,0% (3,2%) av hyresintékterna. Ovriga hyresgéster
som enskilt svarar for mer dn 2,0% av hyresintdkterna dr Dagab Inkdp & Logistik AB med
2,6% och Mannheimer Swartling Advokatbyra AB med 2,2%.

Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare

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

Avtalade framtida hyresintdkter 2020-12-31 2019-12-31

Koncernen

Avtalade hyresintakter inom ett ar 1865 1893

Avtalade hyresintédkter mellan ett och fem ar 3490 3135

Avtalade hyresintékter senare dn fem ar 1042 1007
6397 6 035

Ingen upplysning om variabla hyresintékter ldmnas da de uppgar till en ovésentlig del av
de totala hyresintakterna.
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Not 7 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 911 (986) mkr. For jamfdrbara forvaltningsfastigheter
minskade fastighetskostnaderna med 18 mkr. Driftkostnader minskade med 8% och
kostnader for fastighetsadministration 6kade med 16%.

2020-01-01 2019-01-01
- 2020-12-31 -2019-12-31 Forandring
Koncernen
Driftkostnader -401 -434 -8%
Reparations- och underhallskostnader -151 -161 -6%
Fastighetsskatt -189 -188 1%
Tomtrattsavgald -4 -1 300%
Fastighetsadministration -156 -135 16%
Fastighetskostnader jamforbara
enheter -901 -919 -2%
Forvarvade fastigheter £ - n/a
Avyttrade fastigheter -8 -67 -88%
Totalt koncernen -9m -986 -8%
Not 8 Arvode och kostnadsersittning till revisorer
2020-01-01 2019-01-01
- 2020-12-31 - 2019-12-31
Koncernen och moderbolaget
KPMG
Revisionsuppdrag 1,3 1,2
Revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdraget 0,1 0,0
Deloitte
Revisionsuppdrag = 0,0
Revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdraget = 0,1
1,4 1,3

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

Not 9 Anstillda och personalkostnader

2019-01-01 varav
- 2019-12-31 man

2020-01-01 varav
-2020-12-31 mén

Medelantalet anstillda

Koncernen/moderbolaget

Sverige 139 58% 137 60%

Totalt i koncernen/moderbolaget 139 58% 137  60%
2020-12-31 2019-12-31

Konsfordelning i Totalt Andel Totalt Andel

foretagsledningen antal kvinnor antal kvinnor

Koncernen

Styrelsen 9 33% 9 33%

Ovriga ledande

befattningshavare 8 25% 8 25%
Moderbolaget
Styrelsen 6 33% 6 33%

Ovriga ledande

befattningshavare 8 25% 8 25%

Koncernen Moderbolaget
Loner, andra ersittningar och
sociala kostnader 2020 2019 2020 2019
Léner, arvoden och férmaner
Styrelseledamoter 0,5 0,5 0,5 0,5
Verkstéllande direktor
Grundlén 3,6 3 3,6 31
Rorlig ersattning = - = -
Férmaner 0,1 0,0 0,1 0,0
Tidigare verkstéllande direktdr
Grundlén 0,0 2,2 0,0 2,2
Rorlig ersattning = - = -
Andra ledande befattningshavare
Grundlén 9,9 9,5 9,9 9,5
Rorlig ersdttning 0,0 0,0 0,0 0,0
Formaner 0,5 0,6 0,5 0,6
Ovriga anstillda 87,3 83,2 87,3 83,2
Summa 101,9 99,1 101,9 99,1
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstéllande direktor 1,0 0,9 1,0 0,9
Tidigare verkstallande direktdrer 0,0 0,6 0,0 0,6
Andra ledande befattningshavare 4,3 4,2 4,3 4,2
Ovriga anstillda 13,0 12,6 13,4 13,0
Summa 18,3 18,3 18,7 18,7
Sociala kostnader inkl. sérskild
[6neskatt
Styrelseledamdter 0,1 0,1 0,1 0,1
Verkstéllande direktor 1,5 1,2 1,5 1,2
Tidigare verkstéllande direktdrer 0,0 0,9 0,0 0,9
Andra ledande befattningshavare 4,4 4,2 4,4 4,2
Ovriga anstillda 30,3 28,9 30,4 29,0
Summa 36,3 35,3 36,4 35,4
Totalt 156,5 152,7 157,0 153,2

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

Skandia Fastigheter har bade avgiftsbestdmda och formansbestdmda
pensionsplaner. Totala pensionskostnader uppgick till 18,7 (19) mkr och avser huvudsakli-
gen premier for avgiftsbestimda planer.

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

Moderbolagets pensionsataganden har berdknats och redovisats baserat pa
Tryggandelagen. Tilldmpning av Tryggandelagen &r en forutséttning for skatteméassig
avdragsratt. Pensionsataganden &r tryggade i samband med att forsékringspremier
inbetalas.

Kommande rakenskapsar forvantas pensionspremierna uppga till ca 21 mkr.

For tjanstemdn i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestdmda 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 forsakring i Alecta, dr detta en formansbestamd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rdkenskapsaret 2020 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 mgjlig att redovisa som en férmansbestamd
plan. Pensionsplanen ITP 2, som tryggas genom forsakring i Alecta, redovisas darfér som en
avgiftsbestdmd plan. Premien for den férmansbestdmda alders- och familjepensionen &r
individuellt berdknad och dr bland annat beroende av l6n, tidigare intjanad 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 0,01261% respektive 0,01882% (2019: 0,02028% respektive 0,01770%).
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Moderbolaget
Moderbolaget tillampar inte IAS 19.

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

Anstillningsvillkor for verkstillande direktor
Verkstéllande direktoren har fast arslon om 3,5 (3,2) mkr exkl. semestertilldgg. Inga
rérliga ersattningar utgar.

Verkstallande direktdren har ratt till pension i enlighet med ITP-plan upp till 30
inkomstbasbelopp. Pa l6nedelar 6verstigande 30 basbelopp utgar, i enlighet med
Skandias pensionspolicy for ledande befattningshavare, en arlig premie motsvarade 37%
av den pensionsmedférande lGnen. Vid uppsagning fran bolagets sida har verkstéllande
direktdren en uppsagningstid om sex manader och darutéver avgangsvederlag
motsvarande sex manadsldner. Vid uppségning fran verkstéllande direkt6rens sida géller
sex manaders uppsagningstid.

Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare dr de personer som tillsammans med verkstallande
direktdren utgor bolagets ledningsgrupp, sju (sju) personer exkl. verkstallande
direktdren. Andra ledande befattningshavares léner och sociala kostnader inkl.
pensionskostnader uppgick till 19,1 (18,5) mkr. Ingen reservering avseende resultatpre-
mie 2020 har gjorts. Utdver avtal om uppsdgningstid finns inga avtal om avgangsveder-

lag. Ledande befattningshavare féljer 6vriga anstélldas kollektivavtal. Se &ven not 30 om

narstaende.

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

Not 10 Vvirdefdorandring forvaltningsfastigheter

2020-01-01  2019-01-01
- 2020-12-31 - 2019-12-31

Koncernen

Realiserade vérdeférdandringar

Forséljningsintakter 1476 3650

Redovisat virde salda fastigheter 1528 -3163

-52 487

Orealiserade vérdef6randringar

Summa vardeférandringar avseende befintliga

fastigheter -512 3393

Summa vérdeférandringar -564 3880

Realiserad vérdeforandring bestar av skillnaden mellan férsaljningspris pa fastigheter
med avdrag for forsaljningsomkostnader och redovisat vdrde, d v s det bedémda
verkliga vérdet som faststillts vid ndrmast foregaende arsbokslut, med tillagg for
investeringar under aret.

Not 11 Centrala administrationskostnader
2020-01-01  2019-01-01
- 2020-12-31 -2019-12-31
Koncernen
Personalkostnader -35 -46
Ovriga administrationskostnader -30 -22
Avskrivningar -3 -3
-68 -7
Moderbolaget
Personalkostnader -161 159
Ovriga administrationskostnader -75 -67
Avskrivningar -3 -3
Avgar: koncerninterna tjanster 204 186
-35 -43

Centrala administrationskostnader &r kostnader som inte &r direkt hanforbara till
fastighetsforvaltningen. Till centrala administrationskostnader hor kostnader for
bolagsadministration, koncernledning, IT samt revision.

Not 12 Resultat fran andelar i koncernbolag

2020-01-01 2019-01-01
- 2020-12-31 - 2019-12-31
Utdelning 3479 6 650
3479 6 650
Not 13 Finansiella intékter
2020-01-01 2019-01-01
- 2020-12-31 - 2019-12-31
Koncernen
Rénteintdkter, moderbolag 35 31
Ovrigt 2 6
37 37
Moderbolaget
Rénteintékter, koncernbolag 30 20
30 20
Not 14 Finansiella kostnader
2020-01-01 2019-01-01
- 2020-12-31 - 2019-12-31
Koncernen
Réantekostnader, moderbolag -255 -261
Réntekostnader, dvriga -2 0
-257 -261
Moderbolaget
Réntekostnader, évriga (0] 0
(o] (o]
Koncernen

Samtliga rantekostnader dr hanforliga till finansiella skulder som védrderas till upplupet
anskaffningsvérde.

Not 15 Skatt

Koncernen 2020-01-01  2019-01-01
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintédkt (+) -2020-12-31 - 2019-12-31
Aktuell skatt -186 -205
-186 -205
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintékt (+)
Forvaltningsfastigheter 277 -484
Ovriga temporéra skillnader -13 n
264 -473
Totalt redovisad skatt i koncernen 78 -678
Moderbolaget 2020-01-01  2019-01-01
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintdkt (+) -2020-12-31 - 2019-12-31
Aktuell skatt 0 0
Totalt redovisad skatt i moderbolaget (o] 0
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2020-01-01 2019-01-01
Avstdmning av effektiv skatt -2020-12-31 - 2019-12-31
Koncernen Procent Belopp  Procent Belopp
Resultat fore skatt 937 5440
Skatt enligt géllande skattesats 21,4% -201 21,4% 1164
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader 1,1% -10 0,0% -2
Skatteeffekt av ej skattepliktiga
intakter -0,7% 7 -0,4% 21
Skatteeffekt vid avyttring av
koncernbolag/fastigheter -97,0% 253 -8,0% 434
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,2% -2 0,0% [o]
Effekt av dndrad skattesats -1,9% 18 -0,6% 32
Ovrigt -1,4% 13 0,0% 1
Redovisad effektiv skatt -8,4% 78 12,5% -678

Arets redovisade skatt uppgar till 78 (-678) mkr. Den ldgre skattekostnaden féregaende
ar beror framst pa skatteeffekt fran fastighetsforsaljningar via bolag.

Dotterbolag inom Skandia Fastigheter yrkade 2013 avdrag for utrangering i
samband med rivning av storre delen av byggnaden pa Sveavagen 44. Skatteverket
beslutade 2015 att inte medge utrangeringsavdrag da inte byggnaden var riven i sin helhet.
Skandia Fastigheter begérde varen 2016 omprévning av inkomstdeklarationerna for
beskattningsaren 2013 och 2014 rérande rivningen av Sveavagen 44, dar endast den del av
utrangeringsavdraget som omfattade byggnadsinventarier yrkades. Skatteverket har
godkant begdran om omprdvning for 2013 och 2014. | augusti 2018 meddelade
Forvaltningsritten i Stockholm att utrangeringsavdrag inte medges. Arendet éverklagades
till Kammarrétten men dven dir meddelades negativ utgang i april 2019. Aven
Kammarréttens beslut 6verklagades, och under sommaren 2020 erhélls prévningstillstand
av Hogsta forvaltningsdomstolen. Dom meddelades under forsta kvartalet 2021 med
negativ utgang.

2020-01-01 2019-01-01
Avstdmning av effektiv skatt -2020-12-31 - 2019-12-31
Moderbolaget Procent Belopp  Procent Belopp
Resultat fore skatt 3506 6 667
Skatt enligt gallande skattesats 21,4% <750 21,4% -1427
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader 0,0% -1 0,0% -1
Overtaget rintenetto fran koncern-
bolag -0,2% 6 -0,1% 4
Skatteeffekt av ej skattepliktiga
utdelningar fran dotterbolag -21,2% 745 -21,4% 1424
Redovisad effektiv skatt 0,0% = 0,0% -
Skatteposter som redovisats direkt mot eget kapital 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Aktuell skatt i erhallna/lamnade koncernbidrag 77 157

77 157
Not 16 Forvaltningsfastigheter
2020-12-31 2019-12-31

Koncernen
Verkligt vérde
Ingaende balans forvaltningsfastigheter 56 349 54907
Forvarv under aret 170 33
Investering i befintliga fastigheter 882 1179
Forséljningsintakter salda fastigheter -1476 -3650
Realiserad vardeférandring -52 487
Orealiserad vérdeforandring -512 3393
Utgaende balans verkligt virde 55 361 56 349

Forvaltningsfastigheter - paverkan pa arets resultat 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Hyres- och serviceintdkter samt dvriga intakter 2700 2840
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som
genererat hyres-, service- och 6vriga intékter under
aret (drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald och fastighetsadministration). -905 -978
Fordelning per fastighetssegment
Koncernen 2020-12-31
Hyresvdarde  Marknadsvérde
Fastighetssegment Antal” Area tusen kvm ? mkr mkr
Kontor 26 321 1170 25 888
Kdpcentrum 17 370 117 16 593
Bostader 62 346 553 12 880
Summa 105 1037 2894 55 361
Koncernen 2019-12-31
Hyresvdarde  Marknadsvérde
Fastighetssegment Antal” Area tusen kvm ? mkr mkr
Kontor 24 3n 1097 25 213
Kdpcentrum 17 370 1206 17164
Bostader 65 366 589 13972
Summa 106 1047 2892 56 349
Y Antal forvaltningsenheter
2 Uthyrningsbar area
Not 17 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvédrden
Vid arets bdrjan 26 26
Nyanskaffningar 7 3
Forvérv av dotterfretag - -
Avyttringar och utrangeringar -4 -3
Omklassificeringar = -
Arets valutakursdifferenser = -
29 26
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -21 -20
Avyttringar och utrangeringar 3 2
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden = -3
-21 -21
Redovisat virde vid periodens slut 8 5
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bdrjan 19 19
Nyanskaffningar 7 3
Avyttringar och utrangeringar -4 -3
22 19
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan -14 -13
Avyttringar och utrangeringar 3 2
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -3 -3
-14 -14
Redovisat virde vid periodens slut 8 5
29
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Not 18 Andelar i dotterbolag

2020-12-31 2019-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 3374 3374
Aktiedgartillskott 255 -
Redovisat vdrde vid periodens slut 3629 3374
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag
Dotterbolag org. nr. Séte Antal andelar Andelar i %" Bokfort vdrde
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
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 Vist Holding AB 556821-6344 Stockholm 500 100 251
Skandia Fastigheter Vast AB 556554-8244 Stockholm 100
Geramex Holding AB 559013-6924 Stockholm 100
Fastighets AB Postgatan 2 559112-6619 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Syd Holding AB 556818-7255 Stockholm 500 100 170
Aggarex Holding AB 556833-7249 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Lagenhetsinnehavare AB ? 559246-3037 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
Léakarhuset 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 K6pcentrum Holding AB 556821-6369 Stockholm 500 100 709
Skandia Kopcentrum AB 556563-0547 Stockholm 100
KB Vdla Centrum, Bjérka Gard & Co 943000-5174 Malmd 89
Amhult Center AB 556638-2783 Stockholm 100
Amhult Center KB 969703-8934 Stockholm 100
Vvila 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
Summa transport 2590
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Dotterbolag org. nr. Sate Antal andelar Andelari %" Bokfort vdrde

Summa transport 2590
Backafastigheten 170:1 AB 556732-5161 Stockholm 100
Skandia Bostidder Holding AB 556821-6351 Stockholm 500 100 1039
Skandia Bostader 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
Fastighets AB Sicklalotten ? 559246-3086 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Parkering AB 559185-8633 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Komplementar AB 556168-9588 Stockholm 1000 100 o]
Summa bokfort virde 3629
Avyttrade bolag 2020 Org. nr. Séte
Heramex Hus AB 559204-2591 Malmé
Iramex Fastigheter AB 559208-2399 Stockholm
Brandstationstomten 1 AB 559076-5946 Stockholm
Brandstationstomten 2 AB 559076-5938 Stockholm
Brandstationstomten 3 AB 559076-5920 Stockholm
Brf Bohusgatan AD 769632-6219 Stockholm
Brf Bohusgatan BC 769632-6227 Stockholm
" Koncernens totala andel 2 Forvdrvat 2020
Not 19 Langfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar Not 21 Fordringar hos moderbolag
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Koncernen Koncernen
Langfristiga fordringar som ir anliggningstillgangar Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 4968 5543
Tillgang formansbestdmda pensioner 4 4 Moderbolaget
Reversfordringar 206 - Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 1495 708
210 4

Koncernen har del i koncernkonto hos moderbolaget Skandia Fastigheter Holding AB
som i sin tur har del i koncernkonto som Livférsakringsbolaget Skandia, msesidigt,

Fordringar som dr omsittningstillgangar : . L I A -
innehar i extern bank. Rantevillkoren &r Stibor 3 manader med ett tilldgg om 77 (80)

Avrdkning skatter och avgifter 239 120 baspunkter. Aterbetalningstid och maximalt lanebelopp &r inte faststallt.
Ovriga kortfristiga fordringar 18 290
257 410 Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Moderbolaget 2020-12-31 2019-12-31
Ovriga fordringar som idr omsittningstillgangar Koncernen
Avrikning skatter och avgifter 5 5 Forutbetalda fastighetsrelaterade kostnader 162 162
Ovriga kortfristiga fordringar 2 3 Ovriga poster ° 6
. s m 168
Moderbolaget
Not20  Kundfordringar Forutbetalda kostnader 6 4
2020-12-31 2019-12-31 6 4
Koncernen
Kundfordringar brutto 57 15
Avsittning for forvantade kreditforluster -93 -2
Redovisat virde vid arets slut 34 13
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 3 7
Forfallna < 30 dagar 21 5
Forfallna 31 - 90 dagar 4 1
Forfallna > 90 dagar 29 2
Avsittning for forvantade kreditforluster -23 -2
Summa kundfordringar 34 13

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2020 31



Not 23 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2020-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter = 7368 7368
Finansiella anlaggningstillgangar 97 = -97
Ovrigt 5 32 27
102 7400 7298

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2019-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter - 7 646 7 646
Finansiella anlaggningstillgangar 97 - -97
Ej avdragsgill ranta 14 - -14
Ovrigt - 28 28
m 7674 7563

Forandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskottsavdrag

Ovriga  Belopp

Belopp Redovisat forandringar/ vid

vid arets  Over resultat-  Redovisat mot arets

Koncernen ingang rékningen eget kapital  utgang

Forvaltningsfastigheter 7 646 -278 - 7368
Finansiella anlaggnings-

tillgangar -97 - - -97

Ej avdragsgill ranta 14 14 - -

Ovrigt 28 A - 27

7563 -265 - 7298

Not24  Ovriga avsittningar

Koncernen 2020-12-31 2019-12-31
Exploateringskostnader 22 -
Uppskjutna lagfartskostnader m m

133 m

Avsittning for exploateringskostnader avser framtida ataganden enligt ingangna
exploateringsavtal med kommun.

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

Not 25 Rantebirande skulder

2020-12-31 2019-12-31
Langfristiga rantebidrande skulder
Koncernen
Skulder till moderbolag, reverslan 10 987 10 875
Forfallotidpunkt, 2-5 ar fran balansdagen 10 987 10 875
Kortfristiga rdntebdrande skulder
Koncernen
Skulder till moderbolag, reverslan 2521 1976
2 521 1976

Réntebdrande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Lanen ar fran Skandia
Fastigheter Holding AB 13 508 (12 851) mkr.

Koncernen har reverslan fran Skandia Fastigheter Holding AB uppdelade i fem
delar med Gptider mellan tre och fem ar. Under aret uppgick genomsnittliga réntevillkor
till 1,986% (2,033%). Lan med forfall 2020 har omsatts med fem ars [6ptid. Genomsnitt-
liga rantevillkor for lanen uppgar fran och med den 1januari 2021 till 1,884% (1,986%).
Réntesatserna dr baserade pa 3 man rorlig basranta plus SWAP-rantor motsvarande de
olika lanens l6ptider med ett tilldgg om 120-160 baspunkter.

Not26  Ovriga skulder till koncernbolag

Koncernen 2020-12-31 2019-12-31
Skulder till moderbolag, koncernbidrag 360 708
Ovriga skulder till koncernbolag = 27
360 735
Not27  Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2020-12-31 2019-12-31
Koncernen
Fastighetsrelaterade kostnader 136 128
Forskottsbetald hyra 362 432
Forsaljningskostnader = 1
Upplupen fastighetsskatt 15 20
Personalrelaterade kostnader 21 25
Ovriga poster 6 10
540 616
Moderbolaget
Personalrelaterade kostnader 21 27
Ovriga poster 6 8
27 35
Not 28 Finansiella instrument
Koncernen 2020-12-31  2019-12-31
Finansiella tillgangar
Kundfordringar Upplupet anskaffningsvérde 34 13
Fordringar koncernbolag/ Upplupet anskaffningsvirde
nérstaende bolag 4968 5544
Ovriga fordringar Upplupet anskaffningsvarde 18 290
Likvida medel Upplupet anskaffningsvérde 51 95
Summa finansiella tillgangar 5071 5942
Finansiella skulder
Reversskulder koncernbolag ~ Upplupet anskaffningsvérde 13508 12 851
Skulder koncernbolag/ Upplupet anskaffningsvérde
narstaende bolag 360 735
Leverantorsskulder Upplupet anskaffningsvarde 171 104
Kortfristiga skulder Upplupet anskaffningsvérde 57 n7
Summa finansiella skulder 14 096 13 807

Koncernens finansiella instrument &r vdrderade till upplupet anskaffningsvarde. Fér
laneskulder till koncernbolag uppgar verkligt vérde till 13 864 (13 168) mkr. For dvriga
finansiella tillgangar och skulder utgdr redovisat vdrde en approximation av marknads-
virdet. Aldersanalys och vérdering av kundfordringar framgar av not 20. Merparten av
koncernens reversskulder &r langfristiga och forfaller inom fem ar fran balansdagen, se
not 25. For beskrivning av risker och riskhantering, se not 3.

Likvidfloden Berdknade per 2020-12-31 Berdknade per 2019-12-31
Forfall Réanta Forfall Réanta

) revers- revers- revers- revers-

Ar skulder skulder Totalt skulder skulder Totalt

2020 = S S 1976 255 2182

2021 2521 254 2775 2521 214 2735

2022 2669 201 2870 2669 161 2844

2023 3155 142 3297 2926 102 3032

2024 2 891 87 2978 2759 49 2808

2025 29272 36 2308 - - -
13508 720 14 228 12 851 781 13 601
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Not 29 Avstdamning skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflodespaverkande

2020-  Kassa- Omklass-  Avkast- ~ 2020-

Koncernen 01-01 flode ificering ning 12-31

Kapitalandelslan 5914 74 - 92 6 020

Skulder till moderbolag, lang 10 875 657 -545 - 10987

Skulder till moderbolag, kort 1976 = 545 = 2 591

Summa skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten 18 065 137 = 92 19528

Ej kassaflodespaverkande
2019- Kassa- Omklass-  Avkast- 2019-

01-01 fléde 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

Not30  Upplysningar om relationer med nirstaende

Skandia Fastigheter AB &r ett helédgt dotterbolag till Skandia Fastigheter Holding AB.
Detta bolag i sin tur &r heldgt dotterbolag till Livforsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt.
De ndmnda bolagen utgdr dgare och &r nérstaende. 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. Skandia
Fastigheter Holding AB dger dven Skandia Samhaéllsfastigheter Holding AB, vilket ddrmed
ar ndrstaende. Narstaendetransaktioner utgdr i huvudsak administrationskostnader.

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

Skandia Fastigheter AB har narstaenderelation med sina dotterbolag, se
forteckning i not 18. Av koncernens totala inkdp och forsaljning (exkl. finansiella poster)
matt i kronor avser 1% (0%) av inkdpen och 1% (0%) av férséljningen andra bolag inom
hela den bolagsgrupp som bolaget tillhér. Ej rdntebarande koncerninterna skulder uppgar
till 3% (5%) av den totala finansieringen for koncernen.

Av moderbolagets totala inkdp matt i kronor avser 6% (8%) andra bolag inom
hela den bolagsgrupp som bolaget tillhor.

Bolag inom Skandia Fastigheter-koncernen har lan fran Skandia Fastigheter
Holding AB uppgaende till 13 508 (12 851) mkr per den 31 december 2020.

Koncernen har del i samlingskonto/koncernkonto hos moderbolaget Skandia Fast-
igheter Holding AB. Rantevillkoren &r Stibor 3 manader med ett tilldgg om 77 (80)
baspunkter. Aterbetalningstid och maximalt lanebelopp &r inte faststéllt.

Skandia Fastigheter-koncernen och de bolag som konsolideras i Skandia-koncernen

Karaktér Bolag som erhallit

konstruktion. Forslaget maste forst godkadnnas av EU-kommissionen. Da detaljerna kring
stodet dnnu inte dr kdnda gar det inte att med sékerhet séga i vilka situationer som stéd
kan beviljas och ddrmed inte heller effekterna for Skandia Fastigheter.

Déarutbver har inga vasentliga hdndelser intraffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 33 Definitioner
Avkastning pa eget kapital
Arets resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.

Direktavkastning

Driftnetto i forhallande till summan av fastigheternas ingdende marknadsvérde med tilldgg
for 50% av arets investeringar och med avdrag for 50% av arets driftnetto. Berdkningsmetod
enligt MSCI Sweden Annual Property Index (inkl. transaktioner och projekt).

Driftnetto
Arligt &verskott som aterstar sedan kostnader for drift, underhall, fastighetsadministration,
fastighetsskatt och tomtréttsavgéld dragits fran summa intakter.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra dividerad med hyresvérdet.

Hyres- och serviceintikter
Hyra inklusive tilldgg och hyresrabatter.

Vérdefordandring
Forandring forvaltningsfastighets verkliga védrde fran ndarmast foregaende arsbokslut.

Hyresvirde
Kontrakterad hyra plus beddmd marknadshyra for outhyrda lokaler.

Skuldséttningsgrad
Réntebarande 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 vardeférandring inkl. projekt och transaktioner
uttryckt i procent. Berdkningsmetod enligt MSCI Sweden Annual Property Index (inkl.
transaktioner och projekt).

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyres- och serviceintékter.

Genomsnittlig rdnta pa rintebirande skulder
Réntekostnader i férhallande till ranteb&rande skulder.

Bolag som erlagt Ersidttning, mkr

Hyra av kontorslokaler Dotterbolag i Skandia Fast.-koncernen

Administrationskostnader Skandia Fastigheter AB

Telefoni Livfdrsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt

IT-drift och -service Livfdrsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt

Tjdnstepensionspremier Forsékrings AB Skandia (publ)

Ovrigt Livférsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt

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 31 Eventualforpliktelser
Koncernen och moderbolaget har inga eventualforpliktelser.

Not 32 Handelse efter rikenskapsarets utgang

En tillféllig pandemilag beslutades av riksdagen i bérjan av januari 2021 och géller
fr.o.m. 10 januari t.o.m. 30 september 2021. Pandemilagen har haft stor inverkan pa den
dagliga verksamheten i bl.a. képcentrum med anledning av dérvid vidtagna atgéarder for
att forhindra trangsel och smittspridning.

Regeringen har foreslagit att det statliga stodet for nar vissa lokalhyresgéster far
rabatt pa hyran aterinfors for manaderna januari-mars 2021. Stddet ar riktat till foretag
inom vissa utsatta kundnara branscher som fatt ekonomiska svarigheter med anledning av
pandemin. Forslaget innebdr pa samma sitt som hyresstddet som fanns under 2020 att
ett stod kan utga om lokalhyresvérd sanker den fasta hyran for vissa hyresgéster under
perioden 1januari till 31 mars 2021, vilket innebdr att stddet foljer det tidigare hyresstddets

Livférsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt 15
Bolag i Skandia Samhaillsfast-koncernen n
Skandia Fastigheter AB 1
Skandia Fastigheter AB 1
Skandia Fastigheter AB 9
Skandia Fastigheter AB 2
Dotterbolag i Skandia Fastigheter-koncern 214
Dotterbolag i Skandia Fastigheter-koncern 41
Skandia Fastigheter Holding AB 35
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Not 34 Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserat resultat 4 234 131 372
Arets resultat 3506 194 565
Summa kronor 7 740 325 937

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

- till aktiedgaren utdelas 79,24 kronor per aktie 4969 000 000
- i ny rékning éverfors 2 771 325 937
Summa kronor 7 740 325 937

Upprattad arsredovisning innebdr att koncernbidrag fran moderbolaget ldmnats med
331 (-) mkr och erhallits med 362 (39) mkr till och fran bolag inom Skandia Fastigheter
Holding AB koncernen.

Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 91,3% och koncernens
soliditet till 60,3% vilket dr betryggande med hansyn tagen till koncernens verksamhet.
Styrelsen bedomer att savél bolagets som koncernens likviditet kan uppratthallas pa en
betryggande niva. Med beaktande av relationen mellan tillgangar, skulder och eget kapital
saval i bolaget som i koncernen samt med hansyn till resultatprognoser och investerings-
behov per denna dag anser styrelsen saledes att den féreslagna utdelningen &r forsvarlig
med hénsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken
av det egna kapitalet. Den foreslagna utdelningen ar dven forsvarlig med hansyn till
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt, savl i bolaget som i koncernen.
Utdelningen paverkar inte bolagets formaga att fullgdra sina kort- och langfristiga
forpliktelser eller genomféra nddvéndiga investeringar. Styrelsens uppfattning &r vidare
att bolagets och koncernens ekonomiska stillning 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.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 23 mars 2021. Koncernens rapporter éver
totalresultat och finansiell stdllning samt moderbolagets resultat- och balansrakningar blir foremal for faststéllelse pa arstimma
den 23 mars 2021.

Stockholm den 23 mars 2021

Anders Jonsson Annelie Enquist
Ordférande Styrelseledamot
John Helgesson Pia Marions
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lars-Go6ran Orrevall Anders Rynell
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ake Pettersson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberittelse har lamnats den 23 mars 2021

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 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2020 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 rattvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode 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 samt
rapport ver totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning
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.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren 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 beddmer 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, nar sa dr tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férméagan att fortsatta verksam-
heten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillAmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberat-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog
grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktighe-
ter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i rsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna for véasentliga felaktighe-
ter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dnda-
malsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror p& 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 ar ldmpliga med hansyn till
omstédndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

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

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfak-
tor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vésentliga osakerhetsfak-
torn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsatta verksamheten.
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utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och handelserna pa ett sitt som ger en rattvisande 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 direktorens forvaltning for Skandia Fastigheter AB for ar
2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande 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 dr 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 &r tillrackliga
och dndamalsenliga 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 fortl6pande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande sitt.

Verkstdllande direktdren ska skota den [Bpande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som dr nddvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i dverensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot
vasentligt avseende:

foretagit nagon atgdrd 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 bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, 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 ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgadrder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och ddr avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r 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 beddma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 23 mars 2021
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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