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Forvaltningsberattelse

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

Verksamhet och organisation

Skandia Fastigheter dger och forvaltar Skandiakoncernens
fastigheter i Sverige. Fastighetsbestandet dr koncentrerat till
de tre storstadsregionerna och verksamheten bedrivs inom
fastighetssegmenten Kontor, Kdpcentrum, Bostader och
Samhillsfastigheter.

Uppdraget fran dgarna ar att ge en god riskavvagd
avkastning 6ver tid. Malet for portfélien som omfattar kdpcen-
trum, bostads- och kontorsfastigheter (dgd av Skandia
Fastigheter AB med dotterbolag) &r att totalavkastningen,
inklusive utfallet av transaktioner och projektklassade fastighe-
ter, varje kalenderar skall 6verstiga genomsnittet fér MSCI
Sweden Annual Property Index inklusive utfallet av transaktio-
ner och projekt med en
procentenhet. Malet for
portfélien med samhallsfas-
tigheter (4gd av Skandia
Samhallsfastigheter Holding
AB med dotterbolag) ar relaterat till avkastningskrav inom
Skandia Livs tillgangsslag Infrastruktur.

Koncernen har en tydlig affirsmodell for att uppfylla
agarens uppdrag. Genom att koncentrera fastighetsinnehavet till
geografiska marknader med forvantad framtida tillvaxt och
genom en val avvagd fordelning mellan olika fastighetssegment
kan vardesvéangningar i bestandet reduceras och en stabil och
langsiktigt hog totalavkastning uppnas over tid. En aktiv och
hallbar fastighetsforvaltning med fokus pa nojda hyresgaster
och ledande produkter och erbjudanden, projektutveckling av
det egna fastighetsbestandet och fastighetstransaktioner
forvantas darutover bidra positivt till totalavkastningen.

Verksamheten bedrivs i huvudsak med egen personal.
Cheferna inom fastighetssegmenten har genom delegering ett
tydligt affarsansvar och langtgaende befogenheter vilket
mojliggor att besluten kan fattas ndra kunden. Utbver 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.

MSCI &r en global indexleverantor
for olika investeringsslag bl.a. aktier,
obligationer, ravaror och fastigheter,
se msci.com

Femarsoversikt

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Direktavkastning, % 3,2 3,3 3,3 3,5 3,7
vardefdrandring, % 9,6 -0,4 74 5,7 8,1
Totalavkastning,% 13,1 2,8 10,9 9,2 7
Overskottsgrad,% 67,0 67,3 66,0 65,4 65,5
Ekonomisk uthyrningsgrad
pa balansdagen, % 91,2 95,2 95,4 95,2 94,6
Genomsnittlig rdnta pa
rantebdrande skulder 1,84 1,99 2,05 2,55 2,84
Avkastning pa eget kapital, % 15,7 3.3 13,8 13,2 15,2
Soliditet, % 54,9 59,3 60,0 56,3 55,5
Skuldséttningsgrad, ggr 0,5 0,4 0,4 0,5 0,5
Resultatrdkning i sammandrag (mkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Omsdttning 2 985 2876 2981 2882 2817
Driftnetto 1999 1935 1967 1885 1844
Centrala administrationskostnader 79 74 74 76 79
vardeférandring 5663 -327 4078 3063 3989
Finansnetto -354 -320 -323 -205 -200
Skatt -1472 18 -696 -341 -175
Arets resultat 5757 1232 4 952 4 326 4379
2021- 2020- 2019- 2018- 2017-
Balansrakning i sammandrag (mkr) 12-31 12-31 12-31 12-31 12-31
Marknadsvérde fastigheter 65 460 58911 59455 57581 55943
Ovriga tillgangar 1353 2757 3436 3056 500
Summa tillgangar 66813 61668 62891 60637 56443
Eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 29458 30227 32170 28631 25945
Kapitalandelslan 6846 6 020 5214 5158 5031
Innehav utan bestimmande
inflytande 345 329 350 354 327
Avsdttningar 9 090 7879 8 067 7553 7 447
Réantebdrande skulder 20125 16125 16125 16125 16 467
Ovriga skulder 950 1088 965 2816 1226
Summa eget kapital och skulder 66813 61668 62891 60637 56443
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Fastighetsbestandet
Fastighetsbestandet bestar huvudsakligen av kommersiella
fastigheter.

Skandia Fastigheters fastighetsinnehav omfattade vid
arsskiftet 121 (124) fastigheter till ett sammanlagt marknads-
varde om 65 460 (58 911) mkr och en uthyrningsbar area om
1133 (1130) tkvm. Marknadsvardet fordelar sig mellan kontors-
fastigheter med 44 (44) procent, kdpcentrum 27 (28) procent,
bostader 22 (22) procent och samhallsfastigheter 7 (6) procent
enligt koncernens organisatoriska segmentsindelning.

Marknadsvirdesfordelning

Kontor

Bostéder

Kdpcentrum

Samhélls-
fastigheter

Fastigheternas segmentsindelning i portféljen med
kdpcentrum, bostads- och kontorsfastigheter kan skilja sig
nagot jamfért med indelning enligt rapporteringen till MSCI.
Portfoljen med samhallsfastigheter rapporteras inte till MSCI.
Samtliga fastigheter marknadsvarderas individuellt av obero-
ende varderingsforetag dar samtliga varderare ar auktorise-
rade av Foreningen Samhallsbyggarna. Flera av varderarna &r
aven certifierade enligt den internationella organisationen RICS
(Royal Institution of Chartered Surveyors).

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

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

Resultat

Avrets totalresultat efter skatt uppgick till 5763 (1 232) mkr,
varav innehav utan bestdmmande inflytande uppgick till 32 (-3)
mkr. | resultatet ingick vardeforandringar om 5 662 (-327) mkr,
varav orealiserad vardeférandring pa forvaltningsfastigheter
uppgick till 5 661 (-275) mkr och realiserad vardeférandring
fran avyttring av fastigheter till 1 (-52) mkr samt realiserat
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resultat fran dvriga materiella anldggningstillgangar om 1 (-)
mkr. Arets redovisade skatt uppgick till -1472 (18) mkr.

Driftnettot uppgick till 1999 (1 935) mkr, vilket ger en
oOverskottsgrad pa 67,0 (67,3) procent. For ett mellan aren
jamforbart fastighetsbestand har driftnettot dkat med 101 mkr,
d.v.s. 5 procent.

Hyres- och serviceintdkterna uppgick till 2 985 (2 876)
mkr. For ett mellan aren jamforbart fastighetsbestand har
hyres- och serviceintdkterna 6kat med 150 mkr, d.v.s. 5
procent. Okningen 4r resultatet av frimst flera lyckade
omférhandlingar inom kontorssegmentet samt uthyrningar i
bostadssegmentet efter fardigstalld nyproduktion.

Inom kdpcentrumsegmenet har Covid-19 pandemin
inneburit farre antal bestkare samtidigt som snittkdp per
bestkare har 6kat. Under aret har hyresgdsternas omsattning
successivt okat till motsvarande nivaer som fére pandemin.

Ladmnade hyresrabatter och statligt stod kopplat till
pandemin ar lagre jamfort med foregaende ar i framfor allt
kopcentrumsegmentet dér istdllet anstand med betalning
beviljats for hyresgdster med fortsatta utmaningar pa grund av
pandemin. Vid omférhandlingar har det daremot fortfarande
forekommit rabatter som till viss del varit ett resultat av
pandemin, framst inom handel och hotell.

Skandia Fastigheter har genomfort en rad olika atgérder i
och kring fastigheterna for att hantera den radande situationen
till foljd av pandemin. Inom kdpcentrumsegmentet har bl.a.
hyresgéaster erbjudits mojlighet att tillfilligt begransa sina
Oppettider. Det har dven installerats besdkssystem som
berdknar och kommunicerar antal besdkare i realtid for att
underlatta fér hyresgéster och kunder. Samtliga handelsplatser
ar nu Covid-19-certifierade enligt SAFE. Inom samtliga segment
har 6kad stddning och
skyltning inforts i allmédnna
utrymmen i syfte att minska
trangsel och smittspridning.
Inom segmentet samhallsfas-
tigheter har t.ex. insatser som att dela ut kassar med “fredags-
mys” pa dldreboenden som inte kunnat ta emot besok p.g.a.
pandemin uppskattats.

Fastighetskostnaderna uppgick till 986 (941) mkr. For ett
mellan aren jamforbart fastighetsbestand har fastighetskost-
naderna 6kat med 49 mkr, d.v.s. 5 procent. Kostnader for drift
samt reparation och underhall har kat med 6 procent, vilket
huvudsakligen forklaras av 6kade varme- och snordjningskost-
nader till f&ljd av av en kall och snérik vinter samt kade
elkostnader.

De centrala administrationskostnaderna inklusive
avskrivningar for koncernen uppgick till 79 (74) mkr, vilket ar
5 mkr hogre dn foregaende ar. Okade l6nekostnader samt
satsning pa att utveckla fastighets-IT och digitalisering inom
koncernen &r frimsta orsakerna till kostnadsokningen.

SAFE Asset Group ar en internatio-
nell aktor for risk- och sakerhets-
certifiering av bl.a. handelsplatser,
se safeassetgroup.com



Koncernens finansnetto uppgick till -354 (-320) mkr.
I Skandia Fastigheters verksamhet finns ett antal omraden som
beskattas. Arets skatt uppgick till -1 472 (18) mkr, varav aktuell
skatt -159 (-180) mkr och uppskjuten skatt -1 313 (198) mkr,
vilket motsvarar en effektiv skatt om 20,4 (-1,5) procent.
Awvikelsen fran bolagsskattesatsen 20,6 procent beror
huvudsakligen pa skatteeffekt fran utnyttjade underskottsav-
drag som ej varderats tidigare ar. Inget koncernbidrag har
erhallits eller mottagits under 2021. Féregdende ar redovisades
skatt pa koncernbidrag om 23 mkr direkt mot eget kapital.
Utdver inkomstskatt pa den l6pande intjaningen har koncernen
under 2021 betalat fastighetsskatt till ett varde av 183 (192)
mkr, sociala avgifter och l6neskatt om 40 (36) mkr, energiskatt
om 23 (22) mkr. Ingen stdmpelskatt har betalats under aret.
Koncernens kostnad for betald men ej avdragsgill mervardes-
skatt avseende 2021 uppgar till 143 (135) mkr. Totalt uppgar
koncernens under aret betalda skatter till 548 (529) mkr.

Totalavkastning

Arets totalavkastning for totalt bestand inklusive transaktioner
och projekt uppgick till 13,1 (2,8) procent berdknat enligt MSCls
metodik. Genomsnittet fér MSCI Sweden Annual Property Index
(inklusive projekt och transaktioner) blev 14,3 (5,7) procent. For
Skandia Fastigheter uppgick direktavkastningen till 3,2 (3,3)
procent och vardefordandringen till 9,6 (-0,4) procent.

Under 2021 har fastighetsbestandet haft en stark positiv
vardeutveckling. Det dr framst bostdder och samhdllsfastighe-
ter, som dr segment med l&gre risk och stabila kassafloden,
som bidragit mest till virdeutvecklingen. Aven fastighetsbe-
standets kontorsfastigheter har haft en stark vardeférandring
genom framgangsrika uthyrningar och omférhandlingar samt
sdnkta direktavkastningskrav. Kdpcentrumsegmentet har ocksa
haft en positiv vardeforandring, men dr det segment som har
paverkats mest av pandemin. Direktavkastningskraven i
fastighetsvarderingarna har ett viktat genomsnitt om 3,9 (4,1)
procent. Den langsiktiga vakansgraden i varderingarna har for
Skandia Fastigheter som helhet 6kat nagot mellan arsskiftena.

Projekt

Projektverksamheten har varit fortsatt omfattande och Skandia
Fastigheters investeringar i ny-, till- och ombyggnader samt
lokalanpassningar uppgick under aret till 885 (876) mkr. Av
beslutade pagaende projekt om totalt 4,9 mdkr aterstar ca 2,4
mdkr att investera.

De stdrsta investeringarna under aret avser pagaende
ombyggnation av Danderyds centrum, nybyggnadsprojekt av
bostadder, mobilitetshus och lokaler for forskoleverksamhet i
Malmd& samt nyproduktion av bostdder i M6lndal . De upparbe-
tade investeringarna for dessa tre projekt uppgar till 51 procent
av arets totala investeringsvolym.
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| Danderyds centrum pagar ett omfattande ny-, till- och
ombyggnationsprojekt. Under 2021 har bl.a. lokaler for
Danderyds kommun fardigstallts, handelslokaler och butiks-
strak byggts om parallellt med att arbeten med fasader,
torgytor respektive parkering och lastintag har pagatt.

I Malm® &r ett mobilitetshus pa vag att fardigstallas vilket
kommer att inrymma 240 parkeringsplatser for bilar, en
bilpool, en ladcykelpool, cykelparkering och -service samt
leveransservice. Inom samma kvarter uppfors dven en byggnad
som ska inrymma en forskola med plats for 160 barn och ett
bostadshus med 77 hyreslagenheter. Kvarteret, som berédknas
sta fardigt i borjan av 2023, kommer att innehalla unika
utemiljéer bland annat pa mobilitetshusets tak med en milsvid
utsikt dver Oresund och Malmé.

I M6lndal har nybyggnation av tre lamellhus med
sammanlagt 140 ldgenheter pabdrjats. Inom projektet har det
beslutats att jobba med betong som har lagre klimatavtryck
och klimatkalkylen visar att projektet ligger inom de internt
uppsatta utslappsgransvardena.

UtOver detta pagar fastighetsutveckling i tidiga skeden
inom samtliga segment och geografier sdsom utveckling av
byggratter for bostdder och kommersiella andamal i Ballong-
berget i Solna respektive vid Backaplan i Géteborg.

I Sundbyberg dger och utvecklar Skandia Fastigheter ett
omrade som omfattar bostédder, butiker, skola och kontor som
tillsammans marknadsfors under varumarket Fabriksparken,
som &r uppkallat efter Max Siverts Kabelfabrik grundad ar 1888.
Under 2021 har projektering av en total ombyggnation av
kontorshuset Koppartraden pabdrjats. Huset anses ha ett hogt
kulturhistoriskt intresse for staden p.g.a. dess industrihisto-
riskt betydelsefulla arkitektur.

P& Sveavagen 38 i Stockholm har Skandia Fastigheter
paborjat en genomgripande uppgradering av byggnaden. Efter
ombyggnationen kommer byggnaden inrymma lokaler for
coworking-aktéren Convendum, vilka kan fungera som ett
komplement for Skandia Fastigheters befintliga hyresgaster i
grannfastigheten pa Sveavagen 44.

Backaplan i Goteborg ska férvandlas till en helt ny
levande stadsdel, och Skandia Fastigheter har under lang tid
bedrivit detaljplanearbete i omradet. | slutet av 2021 besluta-
des om genomférande av bostdder och kommersiella lokaler i
en forsta etapp om ca 10 000 kvm. Projektet genomsyras av
ambitionen att skapa en hallbar stadsdel med ekologisk,
ekonomisk och social hallbarhet. Bl.a. kommer byggnaderna
forses med ett energisystem utan anslutning till fjarrvdrme och
-kyla varmed utslappen av Co2 elimineras.



Aven inom férvaltningsverksamheten bedrivs en stor
mangd investeringsprojekt kopplat till hyresgédstanpassningar
och olika utvecklings-, teknik- och energiprojekt som t.ex.
elbilsladdplatser och solcellsanlaggningar. P4 Skandia
Fastigheters kdpcentrum Vila i Helsingborg uppfors nu
Sveriges forsta virtuella kraftverk - ett flertal sammankopplade
energiresurser som kan tillféra eller ta ut effekt fran elsyste-
met, likt ett fysiskt kraftverk. Under perioder av kapacitetsbrist
i elnatet kommer Védla med hjdlp av detta kunna avsta eller
tillfora effekt till forman for andra behov och aktorer i lokalna-
tet. P4 sa satt kan Skandia Fastigheter bidra till uppratthallan-
det av elsystemet och till viss del minskat anvandande av
mindre rena energikallor.

Innovation

Under aret har en rad olika aktiviteter genomforts i syfte att
utveckla ledande produkter och erbjudanden for att fortsatt
vara relevanta for vara kunder. Under 2021 har Skandia
Fastigheter bland annat tagit fram en innovationsstrategi och
egen innovationsprocess samt utbildat 45 medarbetare i
kreativt tankande och kundinsiktsarbete. Regelbundna interna
inspirationsforeldsningar for att vacka nyfikenhet, engagemang
och mojliga samarbeten har bidragit till att bygga innovations-
formaga framat inom koncernen.

Forsaljningar och forvarv

Under aret har tva (fyra) fastigheter avyttrats och frantrétts till
ett varde av 325 (1476) mkr. De avyttrade fastigheterna Traden 1
och Traden 2 i Sundbyberg omfattade bostadsbyggratter.

En (fyra) fastighet har forvarvats och tilltratts under aret
genom forvarvet av skolfastigheten Sannegarden 734:14 i
Goteborg. Forvarv och tillaggskdpeskillingar uppgar till 327
(383) mkr.

Dartill har fastighetsbildningsatgdrder genomforts och
inneburit en nettominskning av antal fastigheter med tva.

Ytterligare avtal om forsiljning av tva fastigheter
omfattande bostadsbyggratter i Nacka respektive Danderyd
har tecknats under 2021 med frantrdde under forsta kvartalet
2022. Avtal om forvdrv av en handelsfastighet i Hassleholm har
tecknats under 2021 med tilltrdde under forsta kvartalet 2022.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 2 678
(1981) mkr, varav kassaflode fore forandring av rorelsekapital
1407 (1499) mkr. Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -887 (212) mkr. Utdver de ovan redogjorda forsalj-
ningarna och forvarven sa har investeringar skett i

befintliga fastigheter med 885 (876) mkr. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -1799 (-2 304) mkr.
Totalt uppgick kassaflédet till -8 (-111) mkr.
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Finansiell stillning och likvida medel

Eget kapital uppgick till 36 648 (36 576) mkr vilket motsvarar
en soliditet pa 54,9 (59,3) procent. Innehav utan bestdmmande
inflytande uppgick till 345 (329) mkr. Kapitalandelslan uppgick
till 6 846 (6 020) mkr. Under aret har kapitalandelslan om
netto 372 (835) mkr erhallits, efter att kostnadsuttag om 11 (17)
mkr avraknats i enlighet med avtal. Ett nettoutfléde om 271 mkr
vantas i slutet av mars 2022. Se vidare beskrivning av kapita-
landelslanen i koncernens rapport éver fordndringar i eget
kapital.

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 20 125
(16 125) mkr varav 20 125 (16 125) mkr avser koncerninterna
reverslan. Koncernen finansieras fran moderbolaget Skandia.
En del av reverslanen har omsatts med nya villkor vid arsskiftet
2021/2022.

Vid arsstimman i mars 2021 beslutades om utdelning om
5900 mkr. Genom s.k. skuldfinansierad utdelning skiftade kon-
cernen eget kapital till skuld med motsvarande 4 000 mkr.
Under 2021 har ett mal fér beldningsgrad inforts for koncernen
vilken ska ligga i intervallet 30 till 40 procent med 35 procent i
snitt dver tid. Belaningsgraden den 31 december 2021 uppgar
till 30,7 procent.



Hallbarhet

Skandia Fastigheter arbetar aktivt for att bidra till en hallbar
utveckling av verksamhet och bransch med utgangspunkt i tre
fokusomraden: hilsa, klimat & resurseffektivitet och levande
stadsmiljoer. Genom arbetet bidrar Skandia Fastigheter till fem
av FN:s globala mal. Verksamhetens paverkan pa klimat, miljo
och manniskors halsa beror till stor del pa hur vi férvaltar och
utvecklar vara fastigheter och stadsmiljder. Viktiga delar ar

effektivt nyttjande av ytor, energianvandning och byggmaterial.

Skandia Fastigheter stravar efter att minimera negativ paver-
kan fran den energi och de material som anvands samt att
bidra med en positiv paverkan pa miljo och manniskors hélsa.
Skandia Fastigheters hallbarhetsrapport har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och omfattar samtliga
bolag i koncernen.

Globala mal

e | co

HALLBAR
GODHALSAOCH KONSUMTIONOCH
VALBEFINNANDE PRODUKTION

Klimat &

Levande

Resurs- | qtadsmiljoer

effektivitet

Vi har sunda fastigheter
och miljéer som
uppmuntrar hyresgésterna
till hdlsosammare val.

Vi ska utveckla
levande stadsmiljoer
dédr ménniskor trivs.

Vi ska kontinuerligt minska
klimatpaverkan och energi-
anvandning.

Mal
Malomrade KPI Beskrivning
Klimat Mellan 2020 och 2030 ska  Utgangspunkten dr att arligen
verksamheten minska minska utslappen med fem procent-
utsldppen med 75 procent  enheter under de forsta fem aren for
CO,e/omsdttning. att ddrefter 6ka takten till tio
procentenheter per ar. Basar ar
2020.
Energi Energianvéndningen ska Minskningen ska vara 5 procent
minska med 5 procent arligen under perioden 2022 - 2024.
arligen till och med 2024. Basar &r 2019.
Certifiering Senast under 2023 ska Undantag for projektfastigheter och

Skandia Fastigheter ha
certifierat alla byggnader.

nyférvérvade fastigheter.
Miljobyggnad, Miljobyggnad iDrift,
BREEAM, BREEAM In-Use, LEED och
LEED for Existing Buildings &r
godkanda certifieringar.

Nya KPI:er har tagits fram under aret, vilka kommer redovisas fran och med
2022 ars arsredovisning.

Hallbarhetsrapport

Hilsa

Skandia Fastigheter har lange arbetat med att frimja saval den
egna organisationens som hyresgasternas halsa genom utform-
ning av fastigheter och lokaler, samt genom halsoinriktade
personal- och kundvardsaktiviteter. Inga miljo- eller halsofar-
liga material ska forekomma i koncernens byggnader. For att
kontrollera det miljdcertifieras byggnaderna och de material
som anvéands ar klassade av Byggvarubeddmningen. Under aret
har det genomforts ett arbete som resulterat i en certifiering av
Skandia Fastigheters huvudkontor i Stockholm enligt WELL
Building Standards hogsta niva Platinum. Certifieringen har
inneburit en fordjupad kunskap i hur Skandia Fastigheter kan
stérka erbjudandet for att framja hilsa och vdlmaende i
kundled. Skandia Fastigheter har genomfort intervjuer med
kunder for att kartlagga behov och utvecklat arbetssétt och ett
slags forum for att driva halsofrdmjande innovation i ett
“hélsolabb”, dar syftet dr att bygga kunskap, relationer och
utveckla affdrer inom hélsa.

WELL Building Standard &r en
certifiering med syfte att 6ka hélsa

Byggvarubeddmningen anvands for
att sékerstalla att inga miljo- eller
och vdlmaende fér manniskor i hélsofarliga material anvands i vara
bebyggda miljder. Systemet hanterar
aspekter som luftkvalitet, akustik,

ljus, material, rérelse och mental

byggnader. Bedémningen sker utifran
en produkts kemiska innehall,
miljépaverkan under livscykeln samt
hélsa. kriterier inom hallbara leveranskedjor.

Levande stadsmiljéer

Att aktivt utveckla stadsmiljder dr en del i Skandia Fastigheters
affar. Det gors saval lopande, genom en engagerad forvalt-
ningsorganisation, som i samband med storre projekt inom
fastighetsutveckling. Genom att stirka de sociala kvaliteterna
och jobba aktivt med utveckling av miljer i och kring fastighe-
terna okar platsens attraktivitet och trygghet vilket leder till
battre motesplatser for de manniskor som vistas pa platsen.
FOr att optimera denna process finns ett platsutvecklingsverk-
tyg som kallas Placemaker. Verktyget kan anvandas for att
skatta befintligt och potentiellt stadsliv samt identifiera
atgirder och aktiviteter som kan stérka platsen.

I nyproduktion och storre fastighetsutvecklingsprojekt
stéller Skandia Fastigheter krav pa vaxtlighet och dagvatten-
hantering for att bland annat framja biologisk mangfald. |
nybyggnadsprojekt konsulteras landskapsarkitekt eller ekolog
for val av vaxter och trad. Vegetationen ska huvudsakligen
utgdras av lokala arter eller ha ett varde for vilda djur samt
vara robust for klimatférandringar. Anpassningar gors for att
framja forutsattningarna for pollinatorer, faglar och fladder-
moss.
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Klimat och resurseffektivitet
Skandia Fastigheters verksamhet dr beroende av energi och

material och den resursanvdndningen medfér en forhallandevis

stor klimatpaverkan. Ett aktivt arbete bedrivs fér att minska
resursanvandning, utsldpp av vaxthusgaser och miljomassigt
fotavtryck. Skandia Fastigheter samarbetar med bland andra
Byggherrarna, Fastighetsdgarna, Sweden Green Building
Council (SGBC), LFM30, Belok och Byggvarubedémningen for
ett hallbart samhallsbyggande.

Klimat

Verksamhetens utsldpp av vaxthusgaser berdknas enligt
Greenhouse Gas Protocol. En stor del av koncernens utslapp
tillraknas fastigheternas fjarrvarmeanvandning. Den mest
betydande del av utsldppen hdarstammar fran de material som
anvands i nyproduktionen, ombyggnationer och renoveringar.

Dessa utsldpp star for 63 procent av koncernens klimatpaverkan.

FOr att na Skandia Fastigheters klimatmal behdvs en
omstallning av verksamheten fér minskad klimatpaverkan.
Inom koncernen har det under aret pabdrjats ett arbete med
att utveckla processer, bygga kunskap och satsa pa innovation.
Flertalet avdelningar inom koncernen har genomgatt en
klimatutbildning och fastighetsutvecklingsavdelningen har
genomfort en férdjupad utbildning inom klimat och byggpro-
jekt. Under aret har Skandia Fastigheter aven medverkat i
LFM30 (Lokal Fardplan Malmd) for att bygga kunskap inom
klimat. Skandia Fastigheter har tva pilotprojekt inom ramen for
LFM30 dér ambitionerna ar extra hoga och med férhoppning
om att hitta bra [6sningar att ta med in i nya projekt framover.
Ett arbete har genomforts for att utveckla den projekthandbok
som styr den interna projektprocessen for att integrera
styrning av byggprojektens klimatpaverkan. Projektprocessen
har uppdaterats for att hantera klimatmal och klimatberak-
ningar i respektive projekt.

Skandia Fastigheter arbetar ocksa for att 6ka atervin-
ningsgraden, reducera avfallsmangderna och minska den
negativa miljopaverkan som uppkommer i verksamheten till
foljd av avfallsgenerering.

Hallbarhetsrapport

Utslédpp av vixthusgaser 20217
(tCO:e)
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1. lenlighet med definitionerna i GHG-protokollet (Greenhouse Gas Protocol),
en global standard fér métning, hantering och rapportering av
vaxthusgasutslapp.

2. Emissionsfaktorer for fiarrvirme hdamtas fran Energiféretagen och avser
2020. Emissionsfaktorer for klimatkompenserad fjarrvarme hamtas fran
leverantdr och avser 2021. All férbrukning avser 2021.

3. Emissionsfaktor for el hdmtas fran Skandia Fastigheters elhandlare

4. Inkluderar verksamhetsel fran hyresgéasten i de fall den kops och
vidaredebiteras av Skandia Fastigheter.

5. Emissionsfaktorer for fjarrkyla hdmtas fran leverantorer.

6. Projektspecifika klimatberdkningar anvinds nér de finns. Ovrigt skattas
genom arets projektkostnad multiplicerat med en omrékningsfaktor som
baseras pa tidigare klimatberdkningar.

7. Inkluderar ej mat och hushallsavfall.

8. Inkluderar dven avloppshantering.

9. Resor med flyg och privata fordon.

Energi

Eftersom verksamheten &r energiintensiv bedrivs ett systema-
tiskt arbete for att minska energianvandningen. Arbetet bestar
i energiuppfdljning, energioptimering och framtagande av
energiplaner med forbattringsatgarder. Den el Skandia
Fastigheter kdper till sina fastigheter utgors av lika delar vind
och vatten. 3 procent av koncernens elanvandning tillgodoses
av egenproducerad solenergi. De fastigheter som &r anslutna
till Stockholm Exergi, vilka utgér ca en fljardedel av det
fiarrvdrmeanslutna fastighetsbestandet, har avtal om klimat-
neutral vdrme.

Skandia Fastigheter har haft som mal att minska den
klimatkorrigerade energianvandningen (d.v.s. fidrrvdrmen) med
1,5 procent arligen. Under 2021 6kade den med 1,6 procent.
Anvandningen av energi och media har paverkats till féljd av
andrade beteenden i samband med pandemin. Inom delar av
lokalbestandet har mangden energi fér uppvarmning ¢kat,
framst pa grund av minskad ventilationsatervinning med
anledning av minskad nérvaro pa kontoren. Vattenanvandning-
en har daremot minskat vdsentligt inom det kommersiella
bestandet samtidigt som den &kat inom bostadsbestandet.
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Energianvéindning
Energi
MWh kWh/mzA_ 2
2021 2020 2021 2020
Fjarrvarme (korrigerad)? 92573 91153 68,9 68,2
Fjarrkyla 7892 8119 5,9 6,1
Fastighetsel 38382 37 696 28,6 28,2
Totalt? 138 848 136 967 103,4 102,6

Klimatpdverkan fran energianvindning

Miljobyggnad &r ett system for
miljdcertifiering av byggnader, med
djupgaende krav inom energi,
inomhusmiljé och material. For att
certifiera en byggnad maste 16
indikatorer uppfyllas och granskas av
en oberoende part.

Miljobyggnad iDrift ar ett certifierings-
system som syftar till att forbattra
och certifiera byggnader i drift med
fokus pa driften, forvaltningen och
byggnaden. Systemet utgar ifran fem
olika omraden och 14 indikatorer, d&r
hélsa, klimatpaverkan och resurser ar
exempel pa omraden.

Hallbarhetsrapport

BREEAM-SE dr ett certifieringssystem
for nyproducerade byggnader och
anvands for att bedoma byggnaders
miljdprestanda utifran ett flertal olika
aspekter, dédribland energianvand-
ning, byggnadsmaterial och
inomhusklimat i en byggnad.

BREEAM In-Use anvénds for att
certifiera befintliga byggnader med
syftet att driva och genomféra
hallbara férbattringar och minska
byggnadens miljébelastning.
Certifieringen bedémer exempelvis
energianvandning, inomhusmiljé och
resurser.

CO,e
ton kg/m2 Amp
2021 2020 2021 2020
Fjarrvarme 3531 3314 2,63 2,48
Fjarrkyla 57 55 0,04 0,04
Fastighetsel 499 466 0,37 0,35
Totalt 4086 3835 3,04 2,87
Fjarrvarme (korrigerad)? 3605 4020 2,68 3,01
Totalt (korrigerat)? 4161 4541 3,09 3,40

1. Normalarskorrigerad utifran SMHI:s graddagar.
2. Aemp dr den tempererade arean - den golvarea i temperaturreglerade
utrymmen som ska varmas till dver 10 grader Celsius.

Energianvandning
(kwWh/m2 A

temp)
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1. Elavser fastighetsel. Fran och med 2019 har verksamhetsel fér hyresgéster
exkluderats. For de fastigheter ddr matare saknas har en skattning av
verksamhetselen gjorts.

Certifieringar

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

Certifiering Miljobyggnad  Miljobyggnad BREEAM Totalt
iDrift
Antal certifieringar 4 5 123
Certifierad yta, m2 Ao 516 368 15383 69 575 601326
Certifierad yta,
39% 1% 5% 45%

andel av totala portféljen

Medarbetare 2021

Verksamheten bedrivs till Svervagande del med egen personal men
aven via entreprendrer for delar av fastighetsdriften. Antal
anstéllda i koncernen vid arets utgang uppgick till 154 (146)
personer och medelantalet anstéllda under aret var 138 (139)
personer. Alla dr anstdllda i Skandia Fastigheter AB.

Skandia Fastigheters mdjligheter till utveckling och
framgang pa marknaden ar starkt beroende av medarbetarnas
kompetens och engagemang, darfor &r kompetensutveckling
savil bolagsdvergripande som individuellt fér medarbetarna
prioriterat. Alla medarbetare har arliga medarbetar- och
kompetenssamtal med sin ndrmaste chef for att utvdrdera
arbetssituationen, sdtta nya samt folja upp satta mal och
aktiviteter for medarbetaren. Mal och aktiviteter foljs upp
regelbundet under aret. Ett arligt [onesamtal sker med
utgangspunkt fran arbetsuppgifter och maluppfyllelse och
syftar till att koppla prestation till beldning. For att premiera
maluppfyllelse har Skandia Fastigheter ett resultatdelningssys-
tem som beslutas arligen. Detta omfattar samtliga anstdllda
férutom verkstéllande direktdren och baseras pa ett gemen-
samt resultatmal for rakenskapsaret. For 2021 motsvarar
maximalt utfall 10 procent av arslonen som erhalls om Skandia
Fastigheter nar uppsatt mal fér totalavkastning. Malet har ej

uppnatts fér 2021.

For att sdkerstélla en god arbetsmiljo pa arbetsplatsen
bedriver Skandia Fastigheter ett systematiskt arbetsmiljoar-
bete av hog kvalité i samverkan och med stort engagemang
fran ledning och arbetstagare. Skandia Fastigheter har stort
fokus pa forebyggande friskvard och ser vikten av att identi-
fiera och forebygga arbetsrelaterad stress.
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Likabehandling &r ett naturligt inslag i verksamheten och
alla arbetstagare ska ha lika ratt i fraga om arbete, anstall-
ningsvillkor och utvecklingsmdojligheter i arbetet. Skandia
Fastigheter har ett malinriktat mangfalds- och jamstélldhets-
arbete som arligen foljs upp.

En del av det systematiska arbetsmiljéarbetet ar den
arliga medarbetarundersdkning som genomforts for fiarde aret i
rad med verktyget Brilliant. Undersdkningen genomfors i syfte
att kartlagga Skandia Fastigheter avseende ledarskap, medar-
betarskap, engagemang, teameffektivitet samt organisatorisk
och social arbetsmiljo. Resultatet genererar ett arbete med
handlingsplaner och aktiviteter dar medarbetarna har en aktiv
roll for att identifiera och folja upp 6nskade beteenden. Skandia
Fastigheter sticker ut med ett fortsatt mycket hdgt medarbeta-
rengagemang och en hog vilja att rekommendera oss som
arbetsgivare. Skandia Fastigheter har for andra aretirad
utsetts till “Arets arbetsgivare” i kategorin serviceorganisatio-
ner i Brilliant Awards. Skandia Fastigheter blev dven utnamnt till
“Excellent arbetsgivare” av Nyckeltalsinstitutet.

2021 2020

Medarbetare, %

Kvinnor 46 42

Man 54 58
Chefer, %

Kvinnor 41 42

Man 59 58
Foretagsledning, %

Kvinnor 25 25

Man 75 75
Styrelse, %

Kvinnor 33 33

Man 67 67
Medelantal anstillda 138 139
Total sjukfranvaro, % 4,6 2,0
Personalomsittning, % 1,6 9,0

Styrning hallbarhet
Verksamheten drivs i enlighet med koncernens hallbarhetspolicy
(tillganglig via www.skandiafastigheter.se/hallbarhet) och Skandia
Fastigheter ar certifierat enligt miljoledningssystemet ISO 14001.
Skandia Fastigheter har en arlig process for att identifiera
risker, som &r integrerad i affarsplanearbetet och ddrmed téacker
hela koncernens verksamhet. Affarsplanen omfattar dven
bolagsstrategier, KPl:er och aktiviteter, och beslutas av lednings-
grupp och styrelse. Hallbarhet &r integrerat i koncernens strategi
och nya KPI:er har tagits fram under aret. Sarskilt fokus har riktats
mot klimatrisker och méjligheter, och en workshop har genom-
forts utifran tva klimatrelaterade scenarier. Klimatriskerna ar
vdrderade och mgjligheter samt en relevant hantering har
identifierats och utgor beslutsunderlag i styrelsen. Riskerna har
varderats enligt en femgradig skala med avseende pa sannolikhet

Hallbarhetsrapport

och konsekvens. For respektive risk finns en ansvarig person och
kontrollindikatorer. Genom att agera foredomligt inom dessa
omraden finns dven mojligheter att skapa affarsnytta i kunderbju-
dandet och motstandskraft infor en eventuell 8kad koldioxidbe-
skattning och reglering for att minska klimatpaverkan.

Klimatrisker och méjligheter

« Klimatforandringar: Vardering 3 pa niva Skandia Fastigheter.
Klimatférandringar med hojda havsnivaer och extremvader
orsakar skador, 6kade kostnader och paverkar fastighetsvar-
den. Genom att integrera klimatanpassningsatgarder i vara
stadsmiljéer, till exempel i utformning av gronytor, kan
koncernen skapa resiliens och samtidigt 6ka platsernas och
fastigheternas attraktivitet. God hantering av risker som
foljer av klimatforandringarna kan trygga Skandia Fastighe-
ters kunder.

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

- Klimatpaverkan byggprojekt: Vardering 4 pa niva Fastig-
hetsutveckling. En omstéllning behovs for att kombinera
ekonomiska l6nsamma projekt och samtidigt félja Parisavta-
let. Den materialanvdndning som koncernen haft historisk
har en stor klimatpaverkan. Nya arbetssédtt och materialan-
vandning medfor risker. En resurseffektiv materialanvand-
ning, 6kad cirkularitet och val av material med lag klimatpa-
verkan kan minska byggnadskostnader och 6ka
attraktiviteten. En generell och robust utformning av den
fysiska miljon i kommersiella byggnader skapar forutsatt-
ningar for ett resurseffektivt nyttjande av material dver tid.
Hantering: Skandia Fastigheter viljer material med lag
klimatpaverkan, jobbar med cirkularitet och har en robust
utformning av strukturen. Projekt féljs upp och innefattar
idag ekonomisk slutkostnadsprognos och utvecklas under
2022 med klimatprognoser.

« Klimatpaverkan fran energianvindning: Vardering 2 pa
niva Fastighet. En stor del av fastighetsbranschens klimat-
paverkan harstammar fran energianvandningen. Okade krav
och styrmedel som fortsatt driver en minskad klimatpaver-
kan &r rimligt. Okad energianvindning p.g.a. fértitning och
elektrifiering kan leda till effektbrist i vara stader. En
resurseffektiv energianvandning med lag negativ klimatpa-
verkan har stor potential att minska driftkostnader. Egenpro-
ducerad energi, smart energioptimering och energilagring
skapar motstandskraft mot saval effektbrist som prisjuste-
ringar. Bra energildsningar ger attraktiva kundererbjudande.
Hantering: Energiplaner finns for alla fastigheter. Skandia
Fastigheter jobbar med malstyrning och har ett l[6pande
arbete med att folja upp och minska energianvindningen.
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» Kompetens: Vardering 3 pa niva Fastighetsutveckling. For

att hantera klimatutmaningen i form av klimatférandringar och

verksamhetens klimatpaverkan uppstar nya kompetensbehov.
Genom att satsa pa kompetensutveckling attraherar och
behaller Skandia Fastigheter engagerade medarbetare.
Samtidigt skapas forutsattningar for den omstallning som
kravs. Ny reglering, krav och forvantningar stéller 6kade
kompetenskrav.
Hantering: Skandia Fastigheter jobbar med fortsatt utbildning

inom klimatutmaningen i hela organisationen. Kompetensbehov

foljs upp i utvecklingssamtal. Vid behov nyttjas externa kompe-
tenser och samverkan.

Styrning och hantering av klimatrisker och méjligheter

Styrning

Strategi

Riskhantering

Mal och mitetal

Beskrivning av
styrelsens
Overvakning av
klimatrelaterade
risker och
mojligheter.

Se sid 10,12 och 28

Beskrivning av
klimatrelaterade
risker och
méjligheter som
organisationen
identifierat.
Sesid10och M

Beskrivning av
organisationens
processer for att
identifiera
klimatrelaterade
risker.

Se sid 10,12 och 28

Beskrivning av
organisationens
indikatorer for att
vdrdera
klimatrelaterade
risker och
mojligheter.
Sesid10och T

Beskrivning av
ledningens roll
avseende
bedémning och
hantering av
klimatrelaterade
risker och
méjligheter.

Se sid 10, 11,12 och
28

Beskrivning av
paverkan fran
klimatrelaterade
risker och
méjligheter pa
organisationens
verksamhet,
strategi och
finansiella
planering.

Se sid 10, 11 och 12

Beskrivning av
organisationens
processer for att
hantera
klimatrelaterade
risker. Se sid 10, 11,
12 och 28

Beskrivning av
organisationens
utslapp av scope 1,
2 och 3enligt
Greenhouse Gas
Protocol.

Sesid 8

Beskrivning av
organisationens
beredskap att
stélla om strategin
med hansyn till
olika klimatrelate-
rade scenarier.
Sesid10och M

Beskrivning av
organisationens
processer i
organisationens
generella
riskhantering.
Se sid 12 och 28

Beskrivning av
organisationens
mal for att hantera
klimatrelaterade
risker och
méjligheter samt
utfall pa malen.
Sesid7och 8

Hallbarhetsrapport

Antikorruption och affdirsetik

Skandia Fastigheters anseende dr beroende av att en hog etisk
standard uppratthallsi alla delar av verksamheten. Genom
Skandia Fastigheters policy om anstélldas etik, mutor och
visselblasning, Skandias policy om intressekonflikter och
Skandia Fastigheters uppférandekod stills samma hoga krav
pa bade leverantdrer och kunder som pa medarbetarna for att
motverka mutor, korruption och penningtvatt.

Skandia Fastigheter stravar efter att uppratthalla ett
Oppet affarsklimat och en hog affarsetik. Skandia Fastigheters
instruktion om skatt och Skandia Fastigheters krav- och
kreditpolicy tydliggdr att hog etisk standard maste uppratthal-
las och avser att minska risken for penningtvatt och hot fran
hyresgéaster. Skandia Fastigheter varnar om sédkerhet och
respekt for alla som beroérs av verksamheten. Som ett led i
detta har Skandia Fastigheter bland annat en visselblasartjanst
som ger medarbetare och utomstaende en mgjlighet att
anonymt informera om en misstanke eller ett allvarligt
missforhallande. For att trygga anonymitet hanteras vissel-
blasartjansten av en extern part.

Ansvarsfulla inkop

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

Skandia Fastigheter genomfor leverantdrsgranskningar
med systemet Evaluate for att folja upp kraven i uppférandeko-
den. | ett forsta steg tilldmpas uppférandekod och granskning-
ar med Evaluate pa alla ramavtalsleverantorer. Cirka 15-20
procent av alla inkdp gors med ramavtalsleverantdrer.

Ett omfattande arbete med att digitalisera och effektivi-
sera bestéllningsprocessen har genomforts under aret. Nar
den digitala bestéllningsprocessen implementeras sa kommer
det stéllas krav pa en majoritet av leverantdrerna utifran
uppférandekoden. Utvecklingsarbetet syftar till att underlatta
efterlevnad av koncernens interna regler samt méjliggora en
battre uppfdljning av att krav som rér miljo, manskliga rattig-
heter, arbetsvillkor och antikorruption stéllts pa leveranto-
rerna.
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Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet dr i huvudsak att dga aktier i
dotterbolag.
| resultatet ingdr finansnetto med -87 (4 885) mkr

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

Eget kapital i moderbolaget uppgick till 5 824 (11 602) mkr.
Detta motsvarar en soliditet pa 22,2 (34,5) procent.

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

Arsstimma

Arsstimma dgde rum den 23 mars 2021 pa Skandia Fastigheters
huvudkontor, Jakobsbergsgatan 22 i Stockholm. P4 stdmman
faststélldes resultat- och balansrékning och besléts att, i
enlighet med styrelsens, av revisorn tillstyrkta, forslag, efter
tillagg for arets vinst, 5111 700 402 kronor, disponera de till
forfogande stdende vinstmedlen for verksamhetsaret 2020 pa
sa satt att 5 900 000 000 kronor delades ut till aktiedgaren
och att 5 695 925 200 kronor balanserades i ny rakning samt
ge ansvarsfrihet at styrelseledamdoterna och verkstéllande
direktdren.

Som ordinarie ledamd&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 2022. Revi-
sionsbolaget har utsett auktoriserade revisorn Mattias Johans-
son som huvudansvarig for revisionen.

Styrelse och ledning

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

Storre fragor som behandlats av styrelsen under aret,
utdver faststdllande av budget, affarsplan och ekonomiska
rapporter, dr beslut om kdp och forséljningar av fastigheter,
storre investeringar och uthyrningar i fastigheter samt dvergri-
pande policyer och risker inkl klimatrisker.

Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning for sitt
arbete samt meddelat dgarinstruktioner for den verkstdllande
direktoren respektive bolaget tillsammans med foreskrifter
avseende rapportering och riktlinjer vid investeringar i
fastigheter. Ersdttningsfragor till koncernens verkstéllande

direktor hanteras av styrelseordféranden pa styrelsens
uppdrag. Revisionsutskott eller ersittningskommitté har inte
utsetts.

I koncernen finns utdver verkstéllande direktdren sju (sju)
ledande befattningshavare vilka tillsammans utgor bolagets
ledningsgrupp.

Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av risker. Riskerna har delats in i féljande riskkategorier;
operativ risk, affdrsrisk, strategisk risk, compliancerisk samt
finansiell risk. Klimatrisker hanteras som en strategisk risk och
faststdlls av styrelsen. For beskrivning av koncernens risker och
hanteringen av dessa, se not 3.

Hindelser efter rakenskapsarets utgang

Under 2022 har savél utvecklingen pa de finansiella markna-
derna som det ekonomiska laget kraftigt paverkats, bade i
Sverige och globalt, till f6ljd av kriget i Ukraina. Skandia
Fastigheter, tillsammans med moderbolaget Skandia, foljer
utvecklingen noga. Kartldggning av kritiska funktioner och en
forsta analys av hur verksamheten kan komma att paverkas har
genomforts. Skandia Fastigheter beddmer i nuldget att expone-
ringen mot Ryssland &r tdmligen begrinsad. Annu finns ingen
bedémning av hur detta kommer att paverka koncernens
finansiella stallning pa sikt.

Pa grund av 6kad spridning av Covid-19 presenterade
regeringen den 8 december 2021 en atgardsplan for inférande
av olika smittskyddsatgarder i syfte att minska kontaktintensi-
teten mellan manniskor. Planen med tillhdrande rekommenda-
tioner och restriktioner medférde anyo minskat antal bestkare
inom handeln respektive minskad fysisk narvaro for kontors-
sysselsatta. Den 26 januari 2022 meddelade regeringen och
Folkhdlsomyndigheten att laget bedémdes som tillrdckligt
stabilt for att kunna avveckla de flesta restriktioner och
atgdrder mot Covid-19 efter den 9 februari 2022. Darmed
upphdrde bland annat den kvadratmeterbegransning som har
gilltinom handeln och radet till enskilda som haft méjlighet
att arbeta hemifran. Folkhdlsomyndigheten har dven hemstallt
till regeringen att Covid-19 ska upphdra att klassas som en
allman- och samhallsfarlig sjukdom.

Den 31 januari 2022 frantraddes fastigheten Sickladn 125:5 i
Nacka, innehallande en byggratt for cirka 35 bostadsrattsldgen-
heter. Den 1 februari 2022 tilltraddes handelsfastigheten Forradet
1i Hassleholm. Den nyuppférda byggnaden omfattar cirka 9 000
kvadratmeter och &r uthyrd till aktérer som Willys, Jysk, Elgigan-
ten och Nordic Wellness. Den 18 februari 2022 frantrdddes
fastigheten Postiljonen 10 i Danderyd, innehallande en byggratt
for cirka 50 bostadsratter.

Darutdver har inga vdsentliga handelser intréffat efter
rakenskapsarets utgang.
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Framtida utveckling

Aven om det fortfarande &r vil tidigt att summera effekterna av
pandemin gar det inte att se ndgra omedelbara effekter pa
exempelvis uthyrningsgrad och hyresnivaer inom merparten av
Skandia Fastigheters bestand. Efterfragan pa kontorslokaler i
bra ldgen beddms fortsatt som mycket stark dar hyresnivaer
for nytecknade och omférhandlade hyresavtal i regel har skett
till fortsatt stigande hyresnivaer. Aven om hybrida arbetssitt
haller pa att etableras hos méanga innebdr inte det att efterfra-
gan pa kontorslokaler i attraktiva ldgen behdver minska. En
Okad grad av polarisering ar dock att férvanta, dar lokalers
kommunikativa ldge, grad av hallbarhet, flexibilitet och
attraktivitet for medarbetarna blir an viktigare for hyresgéas-
terna, varfor fastigheter med dessa forutsattningar forvantas
ha en fortsatt gynnsam utveckling.

De utmaningar som handel och besdksnaring har haft
under pandemin har successivt minskat under andra halvaret
2021. Den underliggande drivkraften i handelssegementets
utveckling ar snarare effekter av andrade képmonster, déri-
bland e-handelns utveckling, an bestaende pandemieffekter.
Det manskliga behovet av upplevelser och fysiska méten talar
for en fortsatt god utveckling for handelsfastigheter i ritt lagen
med ett for kunden relevant innehall.

Den starka underliggande efterfragan fran bade
hyresgaster och fran investerarmarknaden talar for en stabil
och god framtida utveckling dven for bostads- och samhalls-
fastigheter.

For att Skandia Fastigheter ska vara en ansvarsta-
gande och relevant akt6r pa hyres- och fastighetsmarknaden
aven fortsdttningsvis krévs 6kade satsningar inom omradena
innovation, hallbarhet och kundfokus. Automation och
digitalisering av processer och informationshantering tillsam-
mans med investeringar inom fastighets-IT, energieffektivise-
ring, en mer klimateffektiv fastighetsutveckling och fokus pa
hélsa bidrar till att skapa engagemang hos medarbetare och
ndjda och lojala hyresgdster.

Skandia Fastigheter har en stabil finansiell stillning och
en flexibel och engagerad organisation varfor koncernen
beddms sta val rustad infor framtiden.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserat resultat 5695 925 200
Arets resultat 122 293 266
Summa kronor 5818 218 466

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

- i ny rdkning dverfors 5818 218 466

Summa kronor 5818 218 466

Upprattad arsredovisning innebdr att inga koncernbidrag
lamnats fran moderbolaget till 4garen Livforsakringsbolaget
Skandia 6msesidigt under aktuellt ar. Féregaende rakenskapsar
ldmnades koncernbidrag med 109 mkr till Skandia AB, org nr
502017-3083. Moderbolaget har inte erhallit koncernbidrag fran
dotterbolag. Foregaende rakenskapsar erholls koncernbidrag
med 380 mkr fran dotterbolag.

Betraffande koncernens resultat och stéllning i dvrigt
hanvisas till efterféljande rapporter dver totalresultat och
finansiell stillning, rapporter dver fordndringar i eget kapital,
rapporter 6ver kassafloden och tilldggsupplysningar.

Betraffande moderbolagets resultat och stéllning hdnvisas
till moderbolagets resultat- och balansrakningar, forandringar i
eget kapital, kassaflédesanalyser och tillaggsupplysningar.
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Koncernens rapport over totalresultat

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i mkr Not - 2021-12-31 - 2020-12-31
Hyresintakter 6 2782 2 626
Serviceintékter 6 203 215
Ovriga intdkter 6 0 35
Summa intédkter 2985 2 876
Fastighetskostnader 7 -986 -941
Driftnetto 1999 1935
Resultat fran dvriga materiella anlaggningstillgangar 1 -
vardeforandring forvaltningsfastigheter 10 5662 -327
Ovriga rérelseintékter 17 15
Centrala administrationskostnader 8,9,M,17 -79 74
Ovriga rrelsekostnader A7 -15
Rorelseresultat 7 583 1534
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intdkter 13 2 3
Finansiella kostnader 14 -356 -323
Finansnetto -354 -320
Resultat fore skatt 7229 1214
Skatt 15 -1472 18
Arets resultat 5757 1232
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till drets resultat:
Aktuariella poster hanforliga till formansbestdmda pensionsplaner 5 0
Summa poster som inte kommer att omklassificeras till arets resultat 5 (o]
Arets totalresultat 5763 1232
Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 5731 1235
Innehav utan bestimmande inflytande 32 -3

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16 65 460 58 9N
Inventarier 17 7 8
65 467 58 919
Uppskjuten skattefordran 23 2 102
Langfristiga fordringar 19 213 210
215 312
Summa anlaggningstillgangar 65 683 59 231
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fardigstdllda bostader = 17
Kundfordringar 20 16 34
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 21 431 1864
Fordringar hos koncernbolag = -
Ovriga fordringar 19 419 281
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 22 223 190
Likvida medel 43 51
Summa omsittningstillgangar 1131 2437
SUMMA TILLGANGAR 66 813 61668
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 5 5
Ovrigt tillskjutet kapital 5605 5605
Balanserat resultat inkl arets totalresultat 23 847 24 617
Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 29 458 30 227
Kapitalandelslan 6 846 6 020
Innehav utan bestimmande inflytande 345 329
Summa eget kapital 36 648 36 576
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 23 8 960 7746
Ovriga avsittningar 24 130 133
Skulder till moderbolag 25 16 699 13 026
Summa langfristiga skulder 25789 20 905
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 158 174
Skulder till moderbolag 25 3426 3099
Ovriga skulder till koncernbolag 26 = 109
Aktuella skatteskulder 168 171
Ovriga kortfristiga skulder 75 71
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 27 549 563
Summa kortfristiga skulder 4 376 4187
Summa skulder 30165 25 092
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 813 61 668
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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 2020-01-01 5 5605 26 560 32170 5214 350 37734
Totalresultat
Arets resultat - - 1235 1235 - 3 1232
Ovriga totalresultat - - - - - - -
Summa totalresultat - - 1235 1235 - -3 1232
Transaktioner med dgare
Utdelning - - -3000 -3000 - - -3000
Koncernbidrag - - -109 -109 - - -109
Skatteeffekt pa koncernbidrag - - 23 23 - - 23
Utbetalning till innehav utan
bestdmmande inflytande - - - - - -18 -18
Kapitalandelslan nominellt, arets férandr - - - - 835 - 835
Avkastning kapitalandelslan, arets férandr - - -92 -92 92 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - - - -121 - -121
Summa transaktioner med dgare - - -3178 -3178 806 -18  -2390
Utgaende eget kapital 2020-12-31 5 5605 24 617 30 227 6 020 329 36576
Ingaende eget kapital 2021-01-01 5 5605 24 617 30 227 6 020 329 36576
Totalresultat
Arets resultat - - 5725 51725 - 32 5757
Ovriga totalresultat - - 5 5 - - 5
Summa totalresultat - - 5731 5731 - 32 5763
Transaktioner med dgare
Utdelning - - -5900 -5900 - - -5900
Utbetalning till innehav utan
bestdmmande inflytande - - - - - -16 -16
Kapitalandelslan nominellt, arets forandr - - - - 372 - 372
Avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - -600 -600 600 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - - - -146 - -146
Summa transaktioner med dgare - - -6 500 -6 500 826 16  -5690
Utgaende eget kapital 2021-12-31 5 5605 23 847 29 458 6 846 345 36648

Aktiekapital
Antal aktier uppgar till 50 000 med kvotvarde 100 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser ovillkorat aktiedgartillskott.

Kapitalandelslan

Den 10 april 2015 ingick fem bolag inom Skandia Fastigheter koncernen
ett kapitalandelslaneavtal (“Avtalet™), med Thule Fund S.A., SICAV-SIF
(“Thule”). Med stdd av Avtalet far Skandia Fastigheter koncernen vid ett
eller flera tillfallen lana upp medel sasom kapitalandelslan fran Thule.
De emitterade kapitalandelslanen har klassificerats som egetkapital-
instrument da langivarnas avkastning dr beroende av resultatet for
fastighetsportflien som omfattar kdpcentrum, bostads- och kontors-
fastigheter (“Fastighetsportfoljen”). Fastighetsportfoljen dgs av bolag
inom underkoncernen med Skandia Fastigheter AB som moderbolag.
Den 21 april 2015 erholl koncernen 1148 mkr fran Thule under Avtalet
genom emission av kapitalandelslan om sammanlagt 1148 mkr (“Kapi-
talandelslanet™). Under 2021 har nyupplaning av kapitalandelslan om
netto 372 (835) mkr fran Thule skett, efter att kostnadsuttag om 11 (1)
mkr avraknats i enlighet med Avtalet.

Koncernens aterbetalning av kapitalandelslanet ar beroende av
Skandia Fastigheter koncernens avkastning for Fastighetsportfoljen
berdknad enligt principerna for MSCI Sweden Annual Property Index
(inklusive transaktioner och projekt). Avtalet respektive Kapitalandels-
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lanet lOper tills vidare och kan sdgas upp helt eller delvis enligt
bestdmda tider och handelser pa samma sitt som narmare foljer av
Avtalet.

Kapitalandelslanet &r 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 foretradesrétt till koncernens utdelningsbara medel framfor
koncernens aktiedgare, forbehallet att sadant krav pa aterbetalning
técks av belopp respektive dotterbolag kan férfoga dver som utdel-
ningsbara vinstmedel. Utdelningsandelen av avkastningen dr den del av
totalavkastningen som motsvarar Fastighetsportfdljens direktavkast-
ning och berdknas enligt principerna fér MSCI Sweden Annual Property
Index (inklusive transaktioner och projekt). Koncernens eget kapital
belastas med avkastning pa kapitalandelslanet. Berdknad avkastning
for 2021 uppgar till 600 (92) mkr efter avgifter om 180 (45) mkr.
Ackumulerad avkastning pa lanet uppgar till 2 375 mkr. 146 (121) mkr har
under 2021 utbetalats avseende 2020 ars avkastning. Av 2021 ars
avkastning berdknas 150 (146) mkr utbetalas under forsta kvartalet
2022.
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Koncernens rapport over kassafloden

2021-01-01 2020-01-01

Belopp i mkr Not - 2021-12-31 - 2020-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 7 229 1214
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. -5 659 351

1570 1565
Betald skatt -163 -66

1407 1499
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 1296 559
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -25 77
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2 678 1981
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 16 -327 -383
Avyttring av forvaltningsfastigheter 16 325 1476
Forvarv av inventarier 17 -2 -7
Avyttring av inventarier 17 2 2
Investeringar i forvaltningsfastigheter 16 -885 -876
Kassaflode fran investeringsverksamheten -887 212
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 29 4000 -
Upptagande/amortering av kapitalandelslan 29 372 835
Utbetald utdelning -5 900 -3000
Utbetald avkastning kapitalandelslan -146 -121
Utbetald resultatandel till innehav utan bestimmande inflytande -16 -18
Erhallna koncernbidrag = -
Ldmnade koncernbidrag -109 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1799 -2 304
Arets kassaflode -8 -m
Likvida medel vid arets borjan 51 162
Likvida medel vid arets slut 43 51

Tillaggsupplysningar till koncernens rapport over kassafloden

20921-01-01 2020-01-01
Belopp i mkr - 2021-12-31 - 2020-12-31
Betalda rintor
Erhallen ranta 2 3
Erlagd ranta -356 -323
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2 3
Rearesultat vid avyttringar -2 51
Vardefdrandring forvaltningsfastigheter -5661 275
Avséttningar till pensioner 5 -
Ovriga avsittningar -3 29
-5 659 351
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 43 51
43 51
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Resultatrakning - moderbolaget

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i mkr Not - 2021-12-31 - 2020-12-31
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 8 -1 -1
Rorelseresultat -1 -1
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 12 = 4969
Finansiella intakter 13 269 293
Finansiella kostnader 14 -356 -377
Finansnetto -87 4 885
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -88 4 885
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 945 380
Koncernbidrag, lamnade = -109

245 271

Resultat fore skatt 157 5155
Skatt pa arets resultat 15 -35 -44
Arets resultat 122 5112

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

Belopp i mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i dotterbolag 18 11185 11185
Fordringar hos koncernbolag 21 11685 11807
22 870 22 992
Summa anldggningstillgangar 22 870 22 992
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 21 430 1864
Fordringar hos koncernbolag 21 4161 8805
Ovriga fordringar - -
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter - -
Summa omsdttningstillgangar 4 591 10 668
SUMMA TILLGANGAR 27 461 33660
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 5 5
Reservfond 1 1
6 6
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5696 6484
Arets resultat 122 5112
5818 11 596
Summa eget kapital 5824 11 602
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till moderbolag 25 16 699 13 026
Summa langfristiga skulder 16 699 13 026
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder = -
Skulder till moderbolag 25 3 426 3099
Skulder till koncernbolag 26 1499 5914
Aktuella skatteskulder 13 19
Ovriga skulder - -
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 0 0
Summa kortfristiga skulder 4938 9 032
Summa skulder 21 637 22 058
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 461 33 660
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Forandringar i eget kapital - moderbolaget

Balanserat Summa eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 5 1 9484 9490
Totalresultat
Arets resultat - - 5112 5112
Summa totalresultat - - 14 596 14 602
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -3 000 -3 000
Summa transaktioner med aktiedgare - - -3000 -3000
Utgaende eget kapital 2020-12-31 5 1 11 596 11 602
Ingaende eget kapital 2021-01-01 5 1 11596 11 602
Totalresultat
Arets resultat - - 122 122
Summa totalresultat - - 122 122
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -5900 -5900
Summa transaktioner med aktiedgare - - -5900 -5900
Utgaende eget kapital 2021-12-31 5 1 5818 5824

Aktiekapital

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

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i mkr - 2021-12-31 - 2020-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -88 4885
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. = -4 969
-88 -84
Betald skatt -41 -35
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére -129 -119
foérandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 7 366 2979
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -5608 -2 461
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1629 399
Investeringsverksamheten
Ldmnade aktiedgartillskott = -
Forvarv av materiella anldggningstillgangar - -
Avyttring av materiella anldggningstillgangar = -
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -5 900 -3000
Ehallen utdelning = 3000
Erhallna koncernbidrag 971 749
Ldmnade lan = -1148
Upptagna lan 4000 2200
Amortering av lan -2200
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1629 -399
Arets kassafléde = -
Likvida medel vid arets borjan = -
Likvida medel vid arets slut - -
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys - moderbolaget
2021-01-01 2020-01-01
Belopp i mkr - 2021-12-31 - 2020-12-31
Betalda rantor
Erhallen ranta 269 293
Erlagd ranta -356 377
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.
Resultat fran andelar i koncernbolag = -4 969
= -4 969
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Tillaggsupplysningar

Not1 Allméan information
Skandia Fastigheter Holding AB, org nr 556140-2826, med sdte och huvudkontor i
Stockholm, utgdr moderbolag i en koncern med dotterbolag enligt forteckning i not 18.
Skandia Fastigheter Holding AB &r ett heldgt dotterbolag till Livférsakringsbolaget
Skandia, dmsesidigt, org nr 516406-0948, (Skandia), med sate i Stockholm.

Skandia Fastigheter Holding ABs huvudkontor &r belédget pa Jakobsbergsgatan 22,
Box 7063, 103 86 Stockholm.

Not 2 Visentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) som har godkénts av
EU. Koncernredovisningen &r vidare uppréttad i enlighet Arsredovisningslagen och med
tillampning av rekommendation RFR 1, "Kompletterande redovisningsregler for
koncerner”, fran radet for finansiell rapportering. Kassaflddesanalyser uppréttas i enlighet
med IAS 7 med tilldmpning av indirekt metod.

Grunder for upprattandet av finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor, vilket dven &r rapporteringsvaluta
for koncernen. Samtliga belopp &r angivna i mkr om inget annat anges. Avrundningar till
mkr kan gora att noter och tabeller inte alltid summerar. | texter, noter och tabeller
redovisas belopp mellan 0 och 0,5 mkr som 0.

Tillgangar och skulder &r redovisade med utgangspunkt i historiska anskaffningsvarde
forutom forvaltningsfastigheter, som redovisas till verkligt vérde.

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

Uppréttande av finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver att bedémningar,
uppskattningar och antaganden gérs som paverkar tillimpning av redovisningsprinciperna
och redovisade belopp for tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Antaganden och
uppskattningar baseras pa historisk erfarenhet och andra férhallanden som antas rimliga
under radande férhallanden. Slutligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och
beddmningar. Bedémningar och uppskattningar som har betydande paverkan pa
finansiella rapporterna och som gjorts av foretagsledningen beskrivs utforligare i not 4
Kritiska beddmningar och uppskattningar.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Skandia Fastigheter Holding AB och de
foretag Gver vilka moderbolaget har bestdmmande inflytande (dotterbolag).
Bestdmmande inflytande foreligger ndr moderbolaget har inflytande 6ver investerings-
objektet, dr exponerad for eller har rétt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i
investeringsobjektet och kan anvénda sitt inflytande &ver investeringsobjektet till att
paverka sin avkastning.

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

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med tilltrddestidpunkten. Salda
bolag konsolideras fram till det datum da bolaget frantrdds. Detta innebér att intékter och
kostnader for ett dotterbolag som forvérvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrékning samt dvrigt totalresultat fran den
dag moderbolaget far det bestimmande inflytandet fram till den dag moderbolaget
upphdr att ha det bestdmmande inflytandet.

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

Andel av eget kapital fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas som
en sdrskild post inom eget kapital separat fran moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Sérskild upplysning ldmnas om innehav utan bestimmande inflytandes andel av
arets resultat.

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

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med forvarvsmetoden. De initiala
forvarvsanalyserna dr preliminéra till dess att verkliga vérden pa forvérvade tillgangar
samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser slutligen har faststéllts, dock inte langre
&n tolv manader efter forvarvsdagen.

Koncernvdrdemetod tilldmpas vid redovisning av fusion.

Upplysningar om nédrstaende

Koncernen star under ett bestdmmande inflytande fran Skandia. Styrelse och koncernled-
ning ar ocksa narstaende till bolaget. Utdver de nérstaenderelationer som anges for
koncernen har moderbolaget narstaenderelationer med sina dotterbolag som innefattar ett
bestdammande inflytande, se dven not 18 och not 30. Vid transaktioner mellan koncernens
bolag och andra nérstaende foretag tilldmpas affarsméssiga villkor och marknadsmassig
prissattning.

Tillgangsforvarv

Forvarv av fastigheter via bolag kan klassificeras som rérelseférvérv eller tillgangsfor-
varv. Det huvudsakliga syftet med forvérv av fastighet via bolag ar vanligtvis att endast
forvarva fastigheten. Nagon forvaltningsorganisation eller 6vrig administration ingar
vanligtvis inte vid forvarven. Vid sadana forvérv klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvarv. Samtliga forvarv under 2020 och 2021 har klassificerats som
tillgangsforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt pa fastighetsforvarvet.
Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt (rabatter) minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvérde. Det innebdr att vid efterféljande vardering paverkas véardeforandring-
arna av erhallen skatterabatt.

I not 4 finns en narmare beskrivning av Skandia Fastigheters avgransning mellan
rorelseforvarv och tillgangsforvarv.

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

Segmentsrapportering

Koncernens segmentsinformation identifieras utifran att verksamheten drivs inom
segmenten Kontor, Képcentrum, Bostdder och Samhillsfastigheter. Den interna
rapporteringen ligger till grund fér den segmentsinformation som presenteras och
anvands av bolagets hogste verkstéllande beslutsfattare, verkstallande direktéren, for
att folja upp verksamheten och fatta beslut om resursférdelning.

Leasing

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal eftersom avtalet inte i allt
6verfor vasentliga risker och formaner forknippade med fastigheterna. Skandia
Fastigheter &r ddrmed en stor leasinggivare. Redovisning av hyresavtal framgar av
principen for intdkter och not 6. Som leasegivare redovisas intékten linjart 6ver
kontraktets l6ptid.

Det finns inom koncernen ett mindre antal leasingavtal av begrénsat varde dar
Skandia Fastigheter dr leasetagare. Dessa avser tomtréttsavtal och arrendeavtal samt
kontorsutrustning och liknande. Skandia Fastigheter har gjort bedémningen att det
sammanlagda vérdet av samtliga leasingavtal inte &r ett vésentligt belopp. Betalningar
som gors under leasingperioden kostnadsfdrs, liksom tidigare, i resultatrdkningen linjart
6ver leasingperioden.

Intdkter

Hyres- och serviceintikter

Koncernens hyresintakter klassificeras som intakter fran operationella leasingavtal och
aviseras i forskott och redovisas linjart som en intdkt i resultatrdkningen dver
kontraktsperiodens ldngd. Det innebér att endast de intékter som hor till den aktuella
perioden redovisas som intékt. De totala intdkterna fordelas i hyresintédkter och
serviceintédkter. Hyresintdkterna omfattar utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebi-
tering for investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt medan serviceintékterna
omfattar all annan tilldggsdebitering for till exempel kyla, sopor, snéréjning,
marknadsforingsbidrag med mera. Serviceintédkterna 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 férskott och
forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter.

1 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 [&ptid. Rena rabatter som ldmnas for begransningar i nyttjanderatten, vid
exempelvis ombyggnationer eller i samband med successiv inflyttning, redovisas i den
period de avser.

Intédkter fran fastighetsforsiljning

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

Rorelsekostnader och finansiella intdkter och kostnader

Centrala rati nader

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

annat bolagsadministration, koncernledning, IT och revision.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader avser kostnader for drift, underhall, fastighetsskatt, tomtréttsav-
géld och administration av fastighetsinnehavet.
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Finansiella intdkter och kostnader

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

Ersidttningar till anstillda

Erséttningar till anstéllda utgors av l6ner, sociala kostnader, betald semester,
sjukfranvaro, pensioner och andra ersattningar. Ersittningarna kostnadsfors i takt med
att de anstallda utfor tjanster.

Pensioner baseras pa avgifts- eller formansbestdmda pensionsplaner. Fér
avgiftsbestdmda pensionsplaner betalas en fast premie till en separat juridisk enhet och
bolaget har darmed fullfoljt sitt &tagande gentemot den anstéllde. Kostnaden for de
avgiftsbestdmda pensionsplanerna kostnadsfors i takt med att formanen intjénas.
Formansbestdmda pensionsplaner innebar att den anstéllde garanteras en procentuell
andel av slutlénen som erhalles vid pensionering. Den framsta delen av Skandia
Fastigheters formansbestdmda planer i koncernen utgérs av ITP-planen i Alecta. ITP &r
en plan som omfattar flera arbetsgivare. Alecta har dock inte kunnat presentera
tillracklig information for att mégjliggéra en redovisning som en formansbestdamd plan,
varfor ITP-planen redovisas som en avgiftsbestamd plan.

En mindre del av 6vriga pensionsplaner &r férmansbestdmda och redovisas
genom tilldmpning av IAS 19 i koncernredovisningen enligt den sa kallade Projected Unit
Credit Method. Tidigare ledande befattningshavare, tidigare styrelseordférande samt
anstallda fore 2006 &r forsakrade i Livforsdkringsbolaget Skandia, dmsesidigt via
férmansbestdamda pensionsplaner.

Enligt dverenskommelse svarar Forsakringsaktiebolaget Skandia (publ) for saval
Gverskott som underskott i den férmansbaserade tjanstepensionsordningen, sa kallad
Tjep, hanforliga till tjanstepensionspremier betalda fére utgangen av ar 2002. Darefter
ansvarar det bolag som betalat premien for eventuella éver- och underskott. |
balansrakningen redovisas nettot av beréknat nuvérde av forpliktelserna och verkligt
varde pa forvaltningstillgangarna som antingen en avséttning eller en langfristig finansiell
fordran. De i balansrédkningen nettoredovisade beloppen hanforliga till formansbestdmda
pensionsplaner dr inte vasentliga varfor notuppgifter avseende aktuariella antaganden
inte ldmnas.

Erséttningar vid uppsidgning
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 ungefarligt antal berérda personer samt ersittningarna 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.

Skatter

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i arets resultat
utom da underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i dvrigt totalresultat eller eget kapital. Aktuell
skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i
tempordra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och
skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna férvantas bli
utjamnade 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 utgor
tillgangsforvarv.

Det redovisade vérdet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje
bokslutstillfélle. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den mén 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 skulle genomforas i flera steg.
Skattesatsen sénktes 2019 till 21,4% och ytterligare 2021 till 20,6%. Uppskjuten skatt
omvarderades 2018 till 20,6%. Skélet till det dr att den uppskjutna skatten i allt vasentligt
beddms realiseras till den fran och med 2021 gillande skattesatsen 20,6%.

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 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér
forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat sétt bortfaller.

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

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen nér det finns legal ratt att kvitta och nar 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 kassaflodeskaraktar. Koncernen tilldmpar en affairsmodell dér den finansiella
tillgangens kontraktsenliga kassafléden inkasseras for likvida medel, kundfordringar,
reversfordringar, fordringar till koncernbolag och moderbolag samt 6vriga 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 férvantade
kreditforluster. Effektivréntan dr den ranta som vid en diskontering av samtliga framtida
forvantade kassafloden 6ver den forvantade Gptiden resulterar i det initialt redovisade
vérdet for den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella
tillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Per varje balansdag redovisar
koncernen forandringen i forvantade 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, 6vriga fordringar
och upplupna intdkter omfattas av den generella modellen for nedskrivningar. For likvida
medel tilldmpas undantaget for lag kreditrisk. For kundfordringar och avtalstillgangar
finns forenklingar som innebdr att koncernen direkt redovisar forvantade kreditférluster
for tillgangens aterstaende l6ptid. De forvantade kreditforlusterna for kundfordringar och
avtalstillgangar berdknas genom bedémningar som dr baserade pa historik, nuvarande
forhallanden och prognoser om framtida ekonomiska férutséttningar.

Koncernen definierar fallissemang som att det beddms osannolikt att motparten
kommer méta sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och
missade betalningar. Oavsett anses fallissemang féreligga nér betalningen &dr 90 dagar
sen. Koncernen skriver bort en fordran nér inga méjligheter till ytterligare kassafléden
beddms foreligga.

Skulder

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvdrde med anvandning av
effektivrantemetoden eller till verkligt vérde via resultatrakningen. Koncernens finansiella
skulder bestar av leverantdrsskulder, dvriga kortfristiga skulder samt skulder till
koncernbolag och vérderas till upplupet anskaffningsvérde.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller
vdrdestegring eller en kombination av dessa bada syften. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hdnférbara
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 vérderingsforetag med erkianda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och
med de ldgen som &r aktuella. Denna vardering sker kvartalsvis och omfattar samtliga
fastigheter. Vérderingen sker enligt IFRS 13, niva 3.

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

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som dr férknippade med tillgangen kommer att
komma foretaget till del och anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. En
tillkommande utgift laggs till det redovisade vardet om utgiften avser nya komponenter
eller utbyten av hela eller delar av identifierade komponenter. Ovriga reparations- och
underhallsutgifter kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. Lanekostnader
aktiveras inte.
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Materiella anlidggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan pa materiella anldggningstillgangar baseras pa anskaffnings-
varden 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 fér datorer och
ovrig IT-utrustning berédknas till tre ar. Bedomning av en tillgangs restvérde och
nyttjandeperiod gors arligen.

Nyttjandeperiod
Féljande avskrivningstider tilldmpas: Koncernen Moderbolaget
Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier 5ar 5ar
Datorer och 8vrig IT-utrustning 3ar 3ar

Nedskrivningar
Redovisade varden for koncernens tillgangar provas vid varje balansdag for att bedéma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov enligt 1AS 36 fér materiella/immateriella
anlédggningstillgangar. Undantag gors for tillgangar for forsaljning och avyttringsgrupper
redovisade enligt IFRS 5, forvaltningsfastigheter, forvaltningstillgangar som anvands for
finansiering av erséttningar till anstéllda och uppskjutna skattefordringar.

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

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrdkningen nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en féljd av en intraffad 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.
omrékning sker till kursen som géller pa balansdagen. Kursdifferenser pa rorelseford-
ringar och rorelseskulder ingar i rorelseresultatet medan differenser pa finansiella
fordringar och skulder redovisas bland finansiella poster. Transaktioner i utlandsk valuta
omraknas till den funktionella valutan enligt transaktionsdagens valutakurs ndr de tas in
i redovisningen.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Transaktioner med dgaren sasom aktiedgartillskott och koncernbidrag redovisas direkt
mot eget kapital.

Nya och dndrade IFRS standarder och nya tolkningar 2021, vilka godkénts av EU
IFRS IC publicerade ett agendabeslut i april 2021 om "cloud computing arrangement
costs”, dvs kostnader for konfigurering eller anpassning av programvara i en molnbaserad
l6sning. Skandia Fastigheter har analyserat effekterna av IFRS ICs beslut och kommit fram
till att dndringen inte har nagon effekt pa koncernens nuvarande molnbaserade l&sningar.

De reformeringar som pagar av olika forekommande referensrantor runt om i varlden har
resulterat i att IASB har genomfort ett antal dndringar i IFRS for hantering av fragestall-
ningar som reformerna gett upphov till (referensrantereform fas 2 tilldmplig fran och med
den 1januari 2021). Fas 2 dndringarna innehaller lattnader for redovisning vid modifiering
av finansiella instrument och leasingkontrakt till foljd av att referensrantan ersatts med en
ny alternativ referensrinta Andringarna medger dven littnader vad giller sikringsredovis-
ning da referensréntan ersétts med en ny alternativ referensrénta. Andringen har inte haft
nagon effekt pa koncernen.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar med tillimpning fran 1 januari
2022 eller senare

Ovriga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS
IC beddms for narvarande inte paverka Skandia Fastigheters resultat eller finansiella
stéllning i vasentlig omfattning.

Forandringar i svenska regelverk
Forandringar under 2021 i svenska regelverk har inte haft nagon vésentlig paverkan pa
Skandia Fastigheters redovisning.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med 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 tilligg som
skall goras fran IFRS.

Koncernbidrag och aktieédgartillskott

Aktiedgartillskott redovisas hos mottagaren direkt mot eget kapital och aktiveras som
aktier och andelar hos givaren, om inte nedskrivning erfordras. Erhallna och ldmnade
koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, vilket innebér att samtliga erhallna och
lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Leasade tillgdngar

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

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas enligt anskaffningsvardemetoden. Férvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag ingar som en del i anskaffningsvardet fér andelar i
dotterbolag. Det redovisade vardet for andelar i dotterbolag provas avseende eventuellt
nedskrivningsbehov da sadan indikation foreligger.

Andrade redovisningsprinciper
Forandringar under 2021 har inte nagon vasentlig paverkan pa Skandia Fastigheters
redovisning.

Beslutade @ndringar av RFR 2 med tillimpning fran 1januari 2022 eller senare
Foretagsledningen beddmer att dvriga 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 affirsverksamheten. Andra risker dr utanfor foretagets 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.

Riskhanteringssystem

Riskramverk
-Styrande dokument
-Organisation och ansvarsférdelning

Process for riskhantering

i "

Riskstrategi

En viktig del av riskhanteringssystemet &r riskstrategin genom vilken styrelsen satter
overgripande ramar for Skandia Fastigheter risktagande. Med riskstrategi avses en
strategi for att bestdmma vilka risker som Skandia Fastigheter far exponeras for, och i
vilken omfattning, samt hur Bolaget ska hantera och folja upp dessa risker. Riskstrategin
syftar till att stodja Skandias Fastigheters langsiktiga mal genom att skapa forutsattningar
for val avvagda affarsbeslut dér 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 sakerstéller en god hantering och
uppféljning av riskerna, och dr darfor ocksa en viktig del av riskstrategin.

Rapportering
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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. Férdelningen 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, affarsrisk,
strategisk risk och compliancerisk. Skandia Fastigheter har ett tydligt riskramverk som
faststéller styrning for riskkategorierna och inom vilka ramar verksamhetens
risktagande far ske.

Ansvarsfordelning

Skandia Fastigheters styrelse har det yttersta ansvaret for Skandia Fastigheters riskhante-
ringssystem. Styrelsen faststaller riskpolicy, riskstrategi, riskaptit, toleransgranser och ska se
till att Bolaget har en god intern kontroll. Riskfragor hanteras vid bolagets styrelseméten.

VD har det 6vergripande operativa ansvaret for styrning, hantering och kontroll av
Skandia Fastigheters risker och svarar for rapportering till styrelsen. VD ansvarar att
formedla och implementera styrelsens synsitt avseende riskstyrning, -hantering, -kontroll
och regelefterlevnad. Utifran styrelsens dvergripande 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 dvervaka Skandia Fastigheters
riskhanteringssystem samt att kontrollera och utvdrdera 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:

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 férebyggande och skadereducerande atgérder. 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 hénsyn tagen till dess verksamhet.

Styrelsen har beslutat om ett regelverk for operativ riskhantering som omfattar
utvérdering och rapportering av operativa risker och incidenter inklusive metodik och
rapporteringsfrekvens. Ansvaret for att [6pande hantera operativa risker dr en integrerad del
av chefsansvaret inom Skandia Fastigheter. Till stod for hanteringen har Skandia Fastigheter
en sa kallad sjélvutvarderingsprocess samt en process for incidenthantering. | samband med
Skandia Fastigheters affarsplaneringsprocess genomfdr varje enhet arligen en sjélvutvérde-

ring av operativa risker som darefter halvarsvis uppdateras infor riskrapportering.
Utvérderingen syftar till att identifiera och bedéma risker, samt att ta fram atgérder for att
hantera dessa. Alla medarbetare ska rapportera incidenter inom sin respektive verksamhet.
Genom att registrera incidenter erhalls incident- och forlustdata vilken hjalper verksamheten
att analysera och forsta riskerna battre i syfte att minska operationella forluster. Alla
incidenter foljs upp och atgérdsplaner tas fram for att reducera negativa konsekvenser.

Afférsrisk

Med affdrsrisk 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 forvaltningsverksamheten, projektutvecklingen
och vid transaktioner med fastigheter och bolag Affarsrisk identifieras och hanteras
l6pande, samt f6ljs upp inom ramen for affarsplaneringsprocessen.

Strategisk risk

Strategiska risker avser risken for forluster pa grund av missriktade affarsbeslut pa en
strategisk niva, felaktigt genomférande av beslut eller oférmaga att reagera adekvat pa
férandringar i samhillet, regelsystem eller branschen, de klimatrelaterade riskerna han-
teras som en strategisk risk.Strategiska risker analyseras och hanteras inom ramen fér
affarsplaneringsprocessen.

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.

Finansiell risk

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. Réntekostnader utgér koncernens enskilt
storsta finansiella kostnadspost. Upplaningen ar fordelad pa lanetrancher, med olika
forfallotid, som l6per med fast rdnta. Darmed 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 dér 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 méta betalningsforpliktelser till foljd av otillracklig
likviditet eller soliditet. Skandia Fastigheter-koncernen har relativt lag finansierings-
ochler likviditetsrisk i och med att Skandia tillhandahaller finansiering. For finansierings-
villkor se not 25.

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

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

Kénslighetsanalysen &r berdknad pa koncernens resultat fér 2021 och
balansrakningen per 31 december 2021 och det har antagits att handelserna sker enskilt.
Réntebarande skulder och lokalhyresavtal [6per dver flera ar vilket innebar att
nivaférandringar inte far fullt genomslag direkt utan forst i ett langre perspektiv.

Arlig Effekt pa
resultateffekt  eget kapital
Héndelser (mkr) (mkr)
vardeférandring +/-1% 655 520
forvaltningsfastigheter
Hyresintakter +/- 1% 27 22
Bostader +/-1% 5 4
Kommersiella lokaler +/-1% 20 16
Sambhallsfastigheter +/-1% 2 1
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%-enhet 27 22
Fastighetskostnader +/-1% 10 8
Genomsnittlig lanerédnta +/-1%-enhet 197 156
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Not 4 Kritiska bedomningar och uppskattningar
Bolagsledningen och styrelsen gor bedémningar och antaganden som paverkar
redovisade varden samt ldmnad information. Dessa bedomningar baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen anser vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra forutsattningar uppkommer.

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

Avgridnsning mellan rorelsefastighet och forvaltningsfastighet

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

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

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgangsforvirv

Bolagsforvarv klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangsforvarv.
Bolagsforvarv som i forsta hand sker i syfte att férvérva bolagets fastighet och dér
bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse for férvdrvet klassificeras som tillgangsforvérv. Ovriga bolagsférvary
klassificeras som rorelseférvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvérvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvarde. Det innebdr att varderingarna kommer att paverkas av skatterabat-
ten vid efterféljande vardering.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter
Skandia Fastigheter redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt vérde, d.v.s. till det
marknadsvérde som vid en oberoende vardering har asatts fastigheterna. Samtliga fastigheter
marknadvarderas individuellt vid varje kvartal med samma varderingsprinciper sedan 1997 och
foljer riktlinjerna fér MSCI Sweden Annual Property Index (tidigare Svenskt Fastighetsindex).
Skandia Fastigheter anvdnder sig av flera externa vérderingsforetag dar alla
vdrderare dr auktoriserade av Samhéllsbyggarna. Flera av vdrderarna ar dven certifierade
enligt den internationella organisationen RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors).
En omfordelning av objekten mellan varderingsforetagen sker 6ver tiden for att 6ka
tillforlitligheten i bedémda verkliga vérden.

Vérderingsprinciper

Varderingsforetagen har i sina vardebeddmningar anvént sig av en kassaflédesmetod for
forvaltningsfastigheter och en ortsprismetod for byggrétter. Bada metoderna bygger pa
ortsprisanalyser. Det basta beviset for verkligt varde dr aktuella priser pa en aktiv marknad
med jamforbara objekt. Verkligt varde utgar ifran den nytta en forvarvare kan ha av en
fastighet. Avgdrande for detta ar framst vad fastigheten far anvandas till samt i vilken
utstrackning och pa vilket sétt en forvarvare kan disponera fastigheten. | Skandia Fastigheters
fall har verkligt varde beddmts via en kassaflodesmetod for flertalet fastigheter. En
kassaflodesmetod baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsformaga. Metoden
innebdr att forvantade framtida betalningsstrdmmar och restvdrden nuvérdeberéknas.

Kalkylférutsittningar

Varderingsforetagen anvéander sig av uppgifter om géllande och kommande hyresavtal,

drift- och underhallskostnader samt investeringar i form av statistik for aren 2019 t o m tredje
kvartalet 2021, prognos 2021 samt investeringsbudget for 2022 till 2024 for respektive
fastighet. Kostnaderna bedéms normalt 6ka i takt med antagen inflation. Tomtréttsavgalder
har berdknats enligt avtal och om avgéldstiden [&per ut under kalkylperioden har en
marknadsmassig avgald bedomts. Fastighetsskatt for det kommersiella bestandet utgar fran
taxeringsvarden i huvudsak enligt den forenklade fastighetstaxeringen 2022. Fér bostdder
utgar en kommunal avgift. Kalkylrdntan utgdr ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fore
skatt. Kalkylrdntan bestar av realrdnta, kompensation for inflation samt fastighetsanknutet
risktillagg. | normalfallet &r kalkylrantan lika med direktavkastningen plus inflationen.
Direktavkastningskraven beddms utifran avkastningskrav som hérletts ur genomforda
forséljningar pa den aktuella delmarknaden.

Sammanfattning

Alla fastighetsvérden &r resultatet av varderingsforetagens beddmningar vid en given
tidpunkt, vardetidpunkten 31 december 2021, och inkluderar en viss osdkerhet, vilken upp-
skattningsvis ror sig om +/- 5-10 procent per fastighet.

Kontor Kdpcentrum Bostader Samhéllsfastigheter Koncernen totalt
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020

Verkligt vérde (mkr) 28 613 25 888 17 589 16 593 14765 12 880 4493 3551 65460 58911
Virderingsantaganden:
Kalkylperiod, i huvudsak (ar) 10 10 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 2,0 2,0
Kalkylrénta pa restvardet, min-max (%) 4881 4877 6699 5098 4084 4289 5874 69275 4,099 4298
Viktad kalkylranta (%) 5,8 6,0 7,2 71 48 5,1 6,0 6.7 6,0 6.1
Direktavkastningskrav for restvérde, min-max (%) 2,860 2,860 4578 4578 2063 29267 3753 4154 2078 2,278
Viktat direktavkastningskrav fér bedémning av restvarde (%) 3,7 3,9 51 5,2 2,7 3,0 3,9 4.6 3,9 4.1
Hyres-, service- och dvriga intékter (mkr) 1120 1044 1127 1m 549 545 189 176 2985 2876
Aktuell hyra (kr/kvm) 3695 3647 3205 3301 1646 1605 2191 2007 2778 2768
Marknadshyra (kr/kvm) 4090 3902 3366 3412 1680 1630 2190 2135 2959 2895
Drift- och underhéllskostnader (kr/kvm) 459 437 864 876 47 459 334 399 584 574
Langsiktig vakans, genomsnitt (%) 4,8 4,9 3,5 31 0,9 0,9 2,3 3,4 2,2 2,3

Kénsligh lys de fastigheternas marknadsvérde

Fastigheternas marknadsvédrde dr kénsliga for de antaganden som anvénds i kalkylen.

Genom att variera ett antal parametrar berdknas kénsligheten i varderingen.
Kénslighetsanalys Vardeférandring (mkr)

Kontor K6pcentrum Bostéder Samhdllsfastigheter

Hyresintékter +/- 1%-enhet +/-297 +/-218 +/-203 +/- 48
Direktavkastningskrav +/- 0,1%-enhet -753/ +795 -338/ +352 -597/ +568 -112/ +118

Ovanstaende kanslighetsanalys visar enbart effekterna vid fordndring av varje enskild
faktor. Manga av faktorerna paverkas av samma underliggande fordandringar och de kan
ocksa paverka varandra.
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Not 5 Segmentsrapportering

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

Kontor Kdpcentrum Bostader Samhéllsfastigheter  Ovrig verksamhet Summa
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
INTAKTER
Hyresintékter 1088 1004 97 918 546 541 177 163 - - 2782 2626
Serviceintikter ¥ 32 35 155 164 3 4 13 13 = - 203 215
Ovriga intékter ¥ = 5 0 29 = - = - - - 0 34
Summa Intékter 1120 1044 1126 1m 549 545 190 176 o o 2985 2876
RESULTAT
Driftnetto per rérelsegren 843 780 701 691 306 318 149 146 - - 1999 1935
Avskrivningar - - - - - - = -2 -3 -2 -3
Vdrdeftrandring forvaltningsfastigheter 2744 535 557 -1032 1702 -67 660 237 5662 -327
oférdelade kostnader =77 -7
Rorelseresultat 3587 1315 1258 -341 2 008 251 809 383 -2 -3 7583 1534
Rénteintdkter m.m. 2 3
Réantekostnader m.m. -356 -323
Skatt -1472 18
Arets resultat 5757 1232
Aktuariella vinster/forluster efter skatt 5 0
Arets totalresultat 5763 1232
Héanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 5731 1235
Innehav utan bestdmmande inflytande 32 -3
Arets totalresultat 5763 1232
BOKFORDA VARDEN
Férvaltningsfastigheter 28613 25888 17589 16593 14765 12880 4493 3550 65 460 589M
Inventarier 0 7 8 7 8
Oftrdelade tillgangar 1346 2749
Summa tillgangar 66 813 61668
Oférdelade skulder 30165 25 092
Summa skulder 30165 25 092
Investeringar och férvirv 302 302 444 458 182 292 283 207 3 7 1214 1266
Nyckeltal avkastning fastigheter, % "2
Direktavkastning 3,1 31 4,1 4,1 2,2 2,4 3,8 4,3 3,2 3,3
Vérdeforandring 10,6 2,1 3,3 -6,0 13,1 -0,1 18,2 7,4 9,6 -0,4
Totalavkastning 14,0 52 7,5 -2,1 15,6 2,3 22,7 12,0 13,1 2,8
» Nyckeltalen dr berdknade enligt MSCI Sweden Annual Property Index:s tidsviktade metod.
? Koncernen exklusive segment samhdllsfastigheter hade en direktavkastning om 3,2 (3,2) procent, vardeférandring om 9,0 (-0,9) procent och totalavkastning om 12,5 (2,3) procent
? Specifikation serviceintakter
Kontor Kopcentrum Bostader Samhillsfastigheter ~ Ovrig verksamhet Summa
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Media (el, vdrme, va, kyla) 24 27 38 41 0 1 4 5 = - 67 74
Marknadsforingsbidrag o - 95 29 - . - - - - 95 20
Gemensamma kostnader i Kdpcentrum 0 - 66 7 - - - - - - 66 71
Ovrigt 8 8 27 30 3 3 8 8 = - 46 49
Summa serviceintékter 32 35 156 164 3 4 12 13 - - 203 215
9 Ovriga intikter avser erhallet statligt stéd inom ramen fér det sa kallade hyresrabattstédet.
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oférdelade poster bestar i huvudsak av: 2021 2020
Centrala administrationskostnader 77 -7
Summa oférdelade kostnader -77 -7

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

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

oférdelade tillgangar 2021-12-31 2020-12-31
Langfristiga fordringar 213 210
Uppskjutna skattefordringar 2 102
Fordringar moderbolag avseende koncernkonto 431 1864
Ovriga fordringar, ej rdntebdrande 657 522
Likvida medel 43 51
Summa oférdelade tillgangar 1346 2749
oférdelade skulder 2021-12-31 2020-12-31
Avséttningar 9090 7879
Langfristiga skulder till moderbolag 16 699 13026
Kortfristiga skulder till moderbolag 3426 3099
Ovriga skulder till koncernbolag = 109
Leverantorsskulder 158 174
Ovriga skulder 241 249
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 551 563
Summa oférdelade skulder 30165 25 092
Not 6 Hyres- och serviceintékter samt 6vriga intdkter

Totala hyres- och serviceintékter samt dvriga intakter i koncernen uppgar till 2 985 (2 876) mkr.

2021-01-01 2020-01-01
- 2021-12-31 - 2020-12-31 Forandring

Hyres- och serviceintakter

- Jamférbara enheter 2970 2 820 5%
- Forvdrvade fastigheter 15 4 314%
- Avyttrade fastigheter - 18 n/a
Summa hyres- och serviceintakter 2985 2842 5%
Ovriga intdkter 0 35 n/a
Summa hyres- och serviceintidkter 2 985 2 876 4%
samt 6vriga intdkter

Kontraktsforfallostruktur hyresintédkter
31 december 2021 31 december 2020

Léptid Antal  Arshyra Andel Antal  Arshyra Andel
tomar kontrakt mkr avhyra  kontrakt mkr av hyra
2021 492 487 16%
2022 468 359 1% 407 388 13%
2023 447 542 17% 413 502 17%
2024 425 509 16% 236 358 12%
2025 209 5mn 16% 73 356 12%
2026 56 125 4% 22 78 15%
2027- 84 591 19% 47 368 12%
Kommersiellt/
Samhalls-
fastigheter 1689 2638 84% 1690 2537 84%
Bostader 4707 490 16% 4713 491 16%
Totalt 6 396 3128 100% 6403 3028 100%

Per 2022-01-01 dr den genomsnittliga aterstaende l6ptiden for kommersiella kontrakt
(exklusive upplag-, skylt-, garage- och parkeringskontrakt) 3,8 (3,7) ar. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for den totala kontraksrapporten uppgick till 91 (95) procent. Klarna
Bank AB &r den storsta enskilda hyresgasten med 6,8 (6,6) procent av hyresintédkterna.
Ovriga hyresgéster som enskilt svarar fér mer dn 2,0 procent av hyresintékterna &r
Mannheimer Swartling Advokatbyra AB omed 3,5 procent och Dagab Inkdp & Logistik AB
med 2,8 procent.

Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare

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

Avtalade framtida hyresintikter 2021-12-31 2020-12-31

Koncernen

Avtalade hyresintékter inom ett ar 2978 2 050

Avtalade hyresintédkter mellan ett och fem ar 4271 4070

Avtalade hyresintékter senare &n fem ar 2 036 1872
8 585 7992

Ingen upplysning om variabla hyresintdkter ldmnas da de uppgar till en ovésentlig del av
de totala hyresintékterna.

Not 7 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 986 (941) mkr. Fér jamfdrbara forvaltningsfastigheter
6kade fastighetskostnaderna med 49 mkr. Driftkostnader 6kade med 6 procent och
kostnader for fastighetsadministration 6kade med 12 procent.

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 - 2020-12-31 Foréndring
Koncernen
Driftkostnader -442 -415 6%
Reparations- och underhallskostnader -167 -158 6%
Fastighetsskatt -182 -189 -3%
Tomtrattsavgald -4 -4 0%
Fastighetsadministration -185 -165 12%
Fastighetskostnader jamforbara
enheter -981 -932 5%
Forvdrvade fastigheter -6 -1 638%
Avyttrade fastigheter 0 -8 -105%
Totalt koncernen -986 -941 5%
Not 8 Arvode och kostnadsersittning till revisorer
2021-01-01 2020-01-01
- 2021-12-31 -2020-12-31
Koncernen
KPMG
Revisionsuppdrag 14 13
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 0 0,1
1,4 1,4

Moderbolaget
Ersattning till revisorer har belastat annat bolag inom koncernen, Skandia Fastigheter
AB, 556467-1641.

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den lagstadgade revisionen.
Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och bokféringen, styrelsens och
verkstéllande direktdrens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som ldmnats i
samband med revisionsuppdraget.
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Not 9 Anstéllda och personalkostnader
2021 2020
Totalt  Kvinnor Mén Totalt  Kvinnor Mén
Koncernen
Medelantalet
anstéllda 138 46% 54% 139 49% 58%
Antal i
foretagsledningen 8 95% 75% 8 95% 75%
Antal i
styrelsen 9 33% 67% 9 33% 67%
Moderbolaget
Antal i
styrelsen 6 33% 67% 6 33% 67%
Koncernen
Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader 2021 2020
Léner, arvoden och férmaner
Styrelseledaméter 0,5 0,5
Verkstallande direktor
Grundlon 4,2 3,6
Rorlig ersattning = -
Férmaner 0,1 0,1
Tidigare verkstéllande direktdr
Grundlén = 0,0
Rorlig ersattning = -
Andra ledande befattningshavare
Grundlon 10,5 9,9
Rorlig ersattning 0,5 0,0
Férmaner 0,5 0,5
Ovriga anstillda 94,0 87,3
Summa 110,3 101,9
Avtalsenliga pensionskostnader
Verkstéllande direktdr 14 1,0
Tidigare verkstéllande direktorer = 0,0
Andra ledande befattningshavare 3,7 4,3
Ovriga anstillda 17,1 13,0
Summa 22,2 18,3
Sociala kostnader inkl. sarskild l[6neskatt
Styrelseledamdter 0,1 0,1
Verkstallande direktor 2,3 1,5
Tidigare verkstéllande direktorer = 0,0
Andra ledande befattningshavare 4,8 4,4
Ovriga anstillda 33,2 30,3
Summa 40,4 36,3
Totalt 172,9 156,5

Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021

Koncernens utestaende pensionsforpliktelser till f d verkstéllande direktorer uppgar till 0 (0) mkr.

Skandia Fastigheter har bade avgiftsbestdmda och férmansbestdmda pensionsplaner.
Totala pensionskostnader uppgick till 21,8 (18,7) mkr och avser huvudsakligen premier for
avgiftsbestdmda planer.

De i balansrakningen nettoredovisade beloppen hanforliga till formansbestamda
pensionsplaner &r inte vasentliga varfor inga notuppgifter avseende aktuariella antaganden l@mnas.

Pensionsataganden dr tryggade i samband med att forsakringspremier inbetalas.
Kommande rakenskapsar forvdntas pensionspremierna uppga till ca 22 mkr.

Bland de férmansbestdmda pensionsplanerna som finns i koncernen ar en tryggad
genom forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10
Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom forsékring i Alecta, dr detta en
formansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2021 har bolaget
inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens
forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket medfort att planen inte varit mojlig att
redovisa som en férmansbestdmd plan. Pensionsplanen ITP 2, som tryggas genom forsakring i
Alecta, redovisas darfor som en avgiftsbestdmd plan. Premien for den formansbestdmda
alders- och familjepensionen &r individuellt berdknad och &r bland annat beroende av l6n,
tidigare intjanad pension och forvéantad aterstaende tjanstgdringstid. Koncernens andel av de
sammanlagda avgifterna till planen och koncernens andel av det totala antalet aktiva
medlemmar i planen uppgar till 0,02176 respektive 0,02092 procent (2020: 0,01261 respektive
0,01882 procent).

Styrelsearvoden
Styrelsearvode utgar inte till styrelseledaméter som ar anstéllda i Skandiakoncernen.

Anstillningsvillkor for verkstéllande direktor
Verkstéllande direktdren har fast arslén om 3,8 (3,5) mkr exkl. semestertilldgg. Inga rorliga
ersdttningar utgar.

Verkstéllande direktéren har ratt till pension i enlighet med ITP-plan upp till 30
inkomstbasbelopp. Pa l6nedelar 6verstigande 30 basbelopp utgdr, i enlighet med Skandias
pensionspolicy for ledande befattningshavare, en arlig premie motsvarade 37 procent av den
pensionsmedférande [&nen. Vid uppségning fran bolagets sida har verkstéllande direktdren
en uppségningstid om sex manader och darutéver avgangsvederlag motsvarande sex
manadsloner. Vid uppségning fran verkstéllande direktdrens sida géller sex manaders
uppsagningstid

Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare dr de personer som tillsammans med verkstallande
direktdren utgdr bolagets ledningsgrupp, sju (sju) personer exkl. verkstéllande direktdren.
Andra ledande befattningshavares [6ner och sociala kostnader inkl. pensionskostnader
uppgick till 20,0 (19,1) mkr. Reservering avseende resultatpremie 2021 uppgar till 0,5 (0,0)
mkr. Ut6ver avtal om uppségningstid finns inga avtal om avgangsvederlag. Ledande
befattningshavare foljer 6vriga anstélldas kollektivavtal. Se dven not 30 om nérstaende.

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

Not 10 Vérdeforandring forvaltningsfastigheter
2021-01-01  2020-01-01
-2021-12-31 - 2020-12-31
Koncernen
Realiserade vardefdrandringar
Forsdljningsintédkter 325 1476
Redovisat varde salda fastigheter -324 -1528
1 -52
Orealiserade vérdeforandringar
Summa vardeférandringar avseende befintliga
fastigheter 5661 -275
Summa vardeférandringar 5662 -327

Realiserad vardeforandring bestar av skillnaden mellan forsdljningspris pa fastigheter med
avdrag for forsdljningsomkostnader och redovisat vérde, d.v.s. det beddmda verkliga vérdet
som faststallts vid ndrmast féregaende arsbokslut, med tilldgg for investeringar under aret.
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Not 11 Centrala administrationskostnader

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 - 2020-12-31

Koncernen

Personalkostnader -46 -37
Ovriga administrationskostnader -31 -34
Avskrivningar -2 -3

Centrala administrationskostnader dr 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

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 - 2020-12-31

Utdelning @ 4969
o 4969

Not 13 Finansiella intdkter

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 - 2020-12-31

Koncernen

Réanteintdkter, dvrigt 2 3
2 3

Moderbolaget
Ranteintakter, koncernbolag 269 292
Ovrigt - 1
269 293

Not 14 Finansiella kostnader

2021-01-01 2020-01-01

- 2021-12-31 -2020-12-31

Koncernen

Rantekostnader, moderbolag -356 -321

Réantekostnader, dvriga -0 -2
-356 -323

Moderbolaget

Réantekostnader, moderbolag -356 -321

Réntekostnader, koncernbolag = -56
-356 -377

Koncernen

Samtliga rantekostnader &r hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Not 15 Skatt

Koncernen
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintédkt (+)

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 - 2020-12-31

Aktuell skatt -159 -180

-159 -180

Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintékt (+)

Forvaltningsfastigheter -1302 216
Ovriga temporira skillnader -1 -18

-1313 198
Totalt redovisad skatt i koncernen -1472 18
Moderbolaget 2021-01-01 2020-01-01

Aktuell skattekostnad (-) /skatteintdkt (+) -2021-12-31 - 2020-12-31

Aktuell skatt -35 -40

-35 -40

Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintdkt (+)

Ovriga temporéra skillnader - -3
- -3

Totalt redovisad skatt i moderbolaget -35 -44
2021-01-01 2020-01-01

Avstdmning av effektiv skatt - 2021-12-31 - 2020-12-31

Koncernen

Resultat fore skatt 7229 1214

Skatt enligt gdllande skattesats 20,6% -1489 21,4% -260

Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader 0,0% -2 0,8% -10

Skatteeffekt av ej skattepliktiga

intakter -0,1% 6 -0,0% -1

Skatteeffekt vid avyttring av

koncernbolag/fastigheter -0,1% 5 -20,8% 253

Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% 0 0,2% -2

Skatteffekt av nyttjade forlustavdrag

som ej varderats tidigare ar -0,2% 12 n/a -

Effekt av @ndrad skattesats n/a = -1,5% 18

Ovrigt 0,1% -3 -1,6% 20

Redovisad effektiv skatt 20,4% -1472 -1,5% 18

Arets redovisade skatt uppgar till -1 472 (18) mkr. Den 8kade skattekostnaden férklaras
huvudsakligen av uppskjuten skatt pa positiva vardeférandringar.

Dotterbolag inom Skandia Fastigheter yrkade 2013 avdrag fér 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 rorande rivningen av Sveavagen 44, dar endast den del av
utrangeringsavdraget som omfattade byggnadsinventarier yrkades. Skatteverket har
godkant begdran om omprévning for 2013 och 2014. | augusti 2018 meddelade
Forvaltningsritten i Stockholm att utrangeringsavdrag inte medges. Arendet Sverklagades
till Kammarrétten men dven dir meddelades negativ utgang i april 2019. Aven
Kammarrattens beslut verklagades, och under sommaren 2020 erhélls provningstillstand
av Hogsta forvaltningsdomstolen. Dom meddelades under forsta kvartalet 2021 med
negativ utgang.
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2021-01-01 2020-01-01
Avstdmning av effektiv skatt - 2021-12-31 - 2020-12-31
Moderbolaget
Resultat fore skatt 157 5155
Skatt enligt géllande skattesats 20,6% -32 21,4% -1103
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader 1,8% -3 0,0% -4
Kvarstaende negativt rantenetto n/a = 0,0% [o]
Skatteeffekt av ej skattepliktiga
utdelningar fran dotterbolag n/a - -20,6% 1063
Redovisad effektiv skatt 22,4% -35 0,8% -44
Skatteposter som redovisats direkt mot eget kapital 2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Aktuell skatt i erhallna/lamnade koncernbidrag = 23

= 23

Not 16 Forvaltningsfastigheter

2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Verkligt vérde
Ingaende balans forvaltningsfastigheter 58911 59 455
Forvarv under aret 327 383
Investering i befintliga fastigheter 885 876
Forséljningsintakter salda fastigheter -325 -1476
Realiserad vardeforandring 1 -52
Orealiserad vérdeforandring 5661 -975
Utgaende balans verkligt virde 65460 58 911
Forvaltningsfastigheter - paverkan pa arets resultat 2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Hyres- och serviceintékter samt 6vriga intékter 2985 2876
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som
genererat hyres-, service- och vriga intdkter under
aret (drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgéld och fastighetsadministration). -982 -934
Fordelning per fastighetssegment
Koncernen 2021-12-31
Hyresvarde Marknadsvarde
Fastighetssegment Antal?  Area tusen kvm 2 mkr mkr
Kontor 24 321 1189 28 613
K&pcentrum 16 370 1207 17 589
Bostader 61 345 560 14 765
Sambhéllsfastigheter 20 97 205 4493
Summa 121 1133 3161 65 460
Koncernen 2020-12-31
Hyresvdarde Marknadsvarde
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
Sambhéllsfastigheter 19 93 188 3551
Summa 124 1130 3082 58 91

" Antal forvaltningsenheter
2 Uthyrningsbar area

Not 17 Inventarier
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvédrden
Vid arets bérjan 29 26
Nyanskaffningar 8 7
Forvérv av dotterfretag - -
Avyttringar och utrangeringar -3 -4
Omklassificeringar = -
Arets valutakursdifferenser = -
28 29
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -21 -21
Avyttringar och utrangeringar 2 3
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden -2 -3
-21 -21
Redovisat virde vid periodens slut 7 8
34
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Not 18 Andelar i dotterbolag

2021-12-31 2020-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 11185 10 659
Tillskott till dotterbolag = 526
Utgaende ack lerade anskaffningsvirden 11185 11185
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag
Dotterbolag org. nr. Séte Antal andelar Andelar i %" Bokfort vdrde
Skandia Fastigheter AB 556467-1641 Stockholm 62709163 100 9694
Skandia Fastigheter Kommersiellt AB 556562-4011 Stockholm 100
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 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
Ballongklippan Fastighets AB ? 559317-1373 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Vast Holding AB 556821-6344 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Vdst AB 556554-8244 Stockholm 100
Geramex Holding AB 559013-6924 Stockholm 100
Fastighets AB Postgatan 2 559112-6619 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Syd Holding AB 556818-7255 Stockholm 100
Aggarex Holding AB 556833-7249 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Ldgenhetsinnehavare 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
Ballona Fastighets AB ? 559317-1381 Stockholm 100
Cetamex Holding AB 556883-6372 Stockholm 100
Geramex Fastigheter AB 559098-3135 Stockholm 100
Etamex Holding AB 556959-4871 Stockholm 100
Masthusen Holding Fastigheter 6 AB 556911-2922 Stockholm 100
Detamex Holding AB 556911-2963 Stockholm 100
Detamex Fastigheter AB 556911-2930 Stockholm 100
Heramex Fastigheter AB 559098-3143 Stockholm 100
Lékarhuset i Malmd 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 Kdpcentrum Holding AB 556821-6369 Stockholm 100
Skandia Képcentrum AB 556563-0547 Stockholm 100
KB Véla Centrum, Bjorka Gard & Co 943000-5174 Malmé 89
Amhult Center AB 556638-2783 Stockholm 100
Amhult Center KB 969703-8934 Stockholm 100
Véla Helsingborg Marknaden 2 AB 556619-6662 Stockholm 100
S:t Per Gallerian i Uppsala AB 556802-5729 Stockholm 100
Commerce Kopcentrum i Skévde AB 556802-5703 Stockholm 100
Tyresd Centrum Holding AB 556833-4253 Stockholm 100
Tyresd Kopcentrum AB 556833-4246 Stockholm 100
Tyres6 Handel AB 556897-2532 Stockholm 100
Backa Projekt AB 559044-2587 Stockholm 100
Summa transport 9694
Skandia Fastigheter Arsredovisning 2021 35



Dotterbolag org. nr. Sate Antal andelar Andelari %" Bokfort vdrde
Summa transport 9694
Backa-Fastigheten KB 916621-9908 Stockholm 100
Backafastigheten 170:1 AB 556732-5161 Stockholm 100
Backalotten Fastighets AB ? 559346-7680 Stockholm 100
Lilla Backabostéder AB ? 559346-7706 Stockholm 100
Skandia Bostader Holding AB 556821-6351 Stockholm 100
Skandia Bostdder AB 556065-4724 Stockholm 100
Fjélln&dset nr 15 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 Bostdder 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
Ballongkullen Fastighets AB ? 559317-1449 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Parkering AB 559185-8633 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Komplementdr AB 556168-9588 Stockholm 100
Samhillsfastigheter Holding AB 556796-8283 Stockholm 1000 100 1491
N&dinge Aldreboende AB 556796-8804 Stockholm 100
Johannes Petri 2 AB 556701-0631 Stockholm 100
Aldreboendet Lillingen AB 556743-6174 Stockholm 100
Solbacka Harmoni AB 556851-2155 Stockholm 100
Fastighets AB Paskdagen 3 556671-5958 Stockholm 100
Feramex Fastigheter AB 556984-5638 Stockholm 100
Masthusen Fastigheter 6 AB 556911-2955 Stockholm 100
Ekfyran Fastighets AB 559137-5877 Stockholm 100
Fisken Fastighets AB 559137-5885 Stockholm 100
DHS Fastighets AB 556361-7322 Stockholm 100
Bjorksiter Aldreboende AB 559123-0692 Stockholm 100
Kungsbacka T6l6 8:20 AB 559257-1714 Stockholm 100
Kungsbacka Fors 1:387 AB 559257-1698 Stockholm 100
Kungsbacka Ma 2:210 AB 559257-1706 Stockholm 100
Skolom Fastigheter AB 559111-1421 Stockholm 100
Héggvik Fastighets AB 556814-0809 Stockholm 100
ROsjOns Fastighets AB 556768-1654 Stockholm 100
Sveden Fastighets AB 559111-1454 Stockholm 100
Tumbergets Fastighets AB 556983-7486 Stockholm 100
Ugglemossen Fastighets AB 556887-4241 Stockholm 100
Sannegarden Holdingbolag AB ? 559351-2097 Stockholm 100
Fastighets AB Sannegardstippan ? 559351-2139 Stockholm 100
Sannegardstdppan AB 2 559269-3799 Stockholm 100
Summa bokfort virde 1185
Avyttrade bolag 2021 org. nr. Séte
Brf Fabriksparken 2 769632-6151 Stockholm
Brf Fabriksparken 3 769632-6177 Stockholm
" Koncernens totala andel % Forvdrvat 2021
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Not 19 Langfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar

2021-12-31  2020-12-31

Koncernen

Langfristiga fordringar som dr anldaggningstillgangar

Tillgang formansbestdmda pensioner 10 4
Reversfordringar 203 206
213 210

Fordringar som dr omsittningstillgangar

Reversfordringar 15 -
Avrdkning skatter och avgifter 296 263
Ovriga kortfristiga fordringar 8 18
419 281
Not20  Kundfordringar
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Kundfordringar brutto 27 57
Avsittning for forvantade kreditforluster -12 -23
Redovisat virde vid arets slut 16 34
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 6 3
Forfallna < 30 dagar 6 21
Forfallna 31 - 90 dagar 1 4
Forfallna > 90 dagar 15 29
Avsittning for forvantade kreditforluster -12 -23
Summa kundfordringar 16 34
Not 21 Fordringar hos moderbolag/koncernbolag
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 430 1864
430 1864
2021-12-31 2020-12-31
Moderbolaget
Reverslan till dotterbolag, langfristig del 11685 11807
Reverslan till dotterbolag, kortfristig del 2723 2601
Fordringar hos dotterbolag, koncernkonto 1193 855
Fordringar hos dotterbolag, koncernbidrag och utdelning 245 5349
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto 430 1864
16 276 22 475

Koncernkontot &r del i konto som Livférsadkringsbolaget Skandia, dmsesidigt, innehar i
extern bank. Réntan pa koncernkontot har under aret varit 0 (0,9) procent.

Moderbolaget har utstéllda reverslan till dotterbolagen uppdelade i ett till fem delar
med ursprungliga lGptider pa mellan tre till fem ar. Under aret uppgick genomsnittliga
rantevillkor till 1,866 (1,986) procent. Lan med forfall 2021 har omsatts med fem ars
6ptid. Genomsnittliga lanevillkor for lanen uppgar fran och med 1 januari 2022 till 1,872
(1,866) procent. Réntesatserna dr baserade pa SWAP-réntor motsvarande de olika
lanens l&ptider med ett tilldgg om 120-145 baspunkter.

Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

2021-12-31 2020-12-31

Koncernen
Forutbetalda fastighetsrelaterade kostnader 215 181
Ovriga poster 8 9
223 190

Not 23 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2021-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter = 8914 8914
Finansiella anldggningstillgangar = = =
Ovrigt 2 46 44
2 8960 8 958

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2020-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter - 7 710 7710
Finansiella anldggningstillgangar 97 - -97
Ovrigt 5 36 31
102 7 746 7 644

Fordndring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och underskottsavdrag

Belopp
Belopp Redovisat vid
vid arets  ver resultat- arets
Koncernen ingang rakningen Oomféring  utgang
Forvaltningsfastigheter 7710 1302 -97 8914

Finansiella anldggnings-
tillgangar -97 - 97 -
Ej avdragsgill ranta - 0 - 0
Ovrigt 31 n - 44
7 644 1314 - 8 958

Not24  Ovriga avsittningar

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Exploateringskostnader 19 22
Uppskjutna lagfartskostnader m m
130 133

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

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

Not 25 Réntebdrande skulder

2021-12-31 2020-12-31
Langfristiga riantebédrande skulder
Koncernen/moderbolaget
Skulder till moderbolag, reverslan 16 699 13026
Forfallotidpunkt, 2-5 ar fran balansdagen 16 699 13 026
Kortfristiga rantebdrande skulder
Koncernen/moderbolaget
Skulder till moderbolag, reverslan 3426 3099
20125 16 125

Réanteb&rande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Lanen ar fran
Livférsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt 20 125 (16 125) mkr.

Skandia Fastigheter Holding AB har reverslan fran Livforsakringsbolaget Skandia,
o6msesidigt uppdelade i fem delar med l6ptider mellan tre och fem ar. Under aret uppgick
genomsnittliga rantevillkor till 1,838 (1,992) procent. Lan med férfall 2021 har omsatts med
fem ars 6ptid. Genomsnittliga réntevillkor for lanen uppgar fran och med den 1januari
2022 till 1,839 (1,838) procent. Rantesatserna dr baserade pa 3 SWAP-rantor motsvarande
de olika lanens l6ptider med ett tilldgg om 120-145 baspunkter.
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Not26  Ovriga skulder till koncernbolag
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Skulder hos moderbolag, koncernbidrag = 109
o 109
Moderbolaget
Skulder hos dotterbolag, koncernkonto 1499 5739
Skulder hos moderbolag, koncernbidrag = 109
Skulder hos dotterbolag, dvrigt = 66
1499 5914
Not 27 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2021-12-31 2020-12-31
Koncernen
Fastighetsrelaterade kostnader 18 138
Forskottsbetald hyra 372 383
Upplupen fastighetsskatt n 15
Personalrelaterade kostnader 30 21
Ovriga poster 18 6
549 563
Not 28 Finansiella instrument
Koncernen 2021-12-31  2020-12-31
Finansiella tillgangar
Reversfordringar Upplupet anskaffningsvéarde 203 206
Kundfordringar Upplupet anskaffningsvarde 16 34
Fordringar koncernbolag/ Upplupet anskaffningsvérde
nérstaende bolag 431 1864
Ovriga fordringar Upplupet anskaffningsvarde 123 18
Likvida medel Upplupet anskaffningsvérde 43 51
Summa finansiella tillgangar 816 2173
Finansiella skulder
Reversskulder koncernbolag  Upplupet anskaffningsvarde 20125 16125
Skulder koncernbolag/ Upplupet anskaffningsvérde
ndrstaende bolag = 109
Leverantdrsskulder Upplupet anskaffningsvarde 158 174
Kortfristiga skulder Upplupet anskaffningsvérde 60 68
Summa finansiella skulder 20 343 16 476
Moderbolaget 2021-12-31  2020-12-31
Finansiella tillgangar
Reversfordringar
koncernbolag Upplupet anskaffningsvérde 14 408 14 408
Kortfristiga fordringar
moderbolag Upplupet anskaffningsvérde 430 1864
Ovriga fordringar hos
koncernbolag Upplupet anskaffningsvérde 1438 6204
Summa finansiella tillgangar 16 276 22 476
Finansiella skulder
Reversskulder hos
moderbolag Upplupet anskaffningsvarde 20125 16125
Skulder koncernbolag/
nérstaende bolag Upplupet anskaffningsvarde 1499 5914
Summa finansiella skulder 21624 22 039

Koncernens/moderbolagets finansiella instrument ar varderade till upplupet
anskaffningsvérde. For laneskulder till moderbolag uppgar verkligt varde till 20 516

(16 569) mkr. For dvriga finansiella tillgangar och skulder utgér redovisat vérde en
approximation av marknadsvérdet. 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.

Koncernen/Moderbolaget

Likvidfloden Berdknade per 2021-12-31 Berdknade per 2020-12-31
Forfall Réanta Forfall Réanta
. revers- revers- revers- revers-
Ar skulder skulder Totalt skulder skulder Totalt
2021 = = = 3099 309 3408
2022 3426 370 3796 3426 243 3669
2023 5000 295 5295 3700 168 3868
2024 5000 2n 521 3700 100 3800
2025 3600 126 3726 2200 34 2234
2026 3099 67 3166 - - -
20125 1069 21194 16125 854 16 979
Not 29 Avstamning skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflodespaverkande

2021- Kassa- Omklass-  Avkast- 2021~

Koncernen 01-01 flode ificering ning 12-31

Kapitalandelslan 6020 296 - 600 6846

Skulder till moderbolag, lang 13026 4000 -397 - 16699

Skulder till moderbolag, kort 3099 - 3927 - 3426
Summa skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten 22145 4226 S 600 26 971

Ej kassaflédespaverkande

2020- Kassa- Omklass-  Avkast- 2020~

01-01 fléode ificering ning 12-31

Kapitalandelslan 5914 74 - 92 6 020

Skulder till moderbolag, lang 13 925 - -899 - 13026

Skulder till moderbolag, kort 2900 - 899 - 3099
Summa skulder hanforliga till

finansieringsverksamheten 21339 N4 - 92 22145

Not30  Upplysningar om relationer med nidrstaende

Skandia Fastigheter Holding AB &r ett helédgt dotterbolag till Livforsakringsbolaget
Skandia, 6msesidigt. Agande bolag &r tillika nirstaende. Kostnader och skulder
gentemot &dgare &r i huvudsak réantekostnader och utestaende lan. Skandia hyr
kontorslokaler av Skandia Fastigheter pa ett flertal orter i Sverige till marknadsmaéssig
hyra.

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

Skandia Fastigheter Holding AB har narstaenderelation med sina dotterbolag, se
forteckning i not 18. Av koncernens totala inkdp och forséljning (exkl. finansiella poster)
matt i kronor avser O (0) procent av inkdpen och 1 (1) procent av forsiljningen andra bolag
inom hela den bolagsgrupp som bolaget tillhor. Ej ranteb&drande koncerninterna skulder
uppgar till 0 (0,7) procent av den totala finansieringen for koncernen.

Av moderbolagets totala inkdp métt i kronor avser 0 (0) procent andra bolag inom
hela den bolagsgrupp som bolaget tillhor.

Bolag inom Skandia Fastigheter Holding AB-koncernen har lan fran Skandia
Fastigheter Holding AB uppgaende till 14 408 (14 408) mkr per den 31 december 2021.

Koncernens bolag har del i samlingskonto/koncernkonto hos moderbolaget
Skandia Fastigheter Holding AB, som i sin tur har del i Livforsakringsbolaget Skandia,
O6msesidigt:s koncernkonto i extern bank. Rantan pa koncernkontot uppgar till 0 (0,9)
procent. Aterbetalningstid och maximalt lanebelopp &r inte faststéllt.
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Skandia Fastigheter Holding-koncernen och de bolag som konsolideras i Skandia-koncernen

Karaktdr Bolag som erhallit

Bolag som erlagt Ersidttning, mkr

Hyra av kontorslokaler Dotterbolag i Skandia Fast. Holding-koncernen

Telefoni Livférsdkringsbolaget Skandia, msesidigt

IT-drift och -service Livférsdkringsbolaget Skandia, msesidigt

Tjdnstepensionspremier Forsakrings AB Skandia (publ)

Ovrigt Livférsadkringsbolaget Skandia, dmsesidigt

Rénta pa langfristiga lan Livforsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt

Rénta pa kortfristiga lan Livférsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt

Réanta koncernkonto Livférsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt

Not 31 Eventualforpliktelser
Koncernen och moderbolaget har inga eventualforpliktelser.

Not 32 Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Under 2022 har saval utvecklingen pa de finansiella marknaderna som det ekonomiska
laget kraftigt paverkats, bade i Sverige och globalt, till foljd av kriget i Ukraina. Skandia
Fastigheter, tillsammans med moderbolaget Skandia, foljer utvecklingen noga.
Kartlaggning av kritiska funktioner och en férsta analys av hur verksamheten kan komma
att paverkas har genomforts. Skandia Fastigheter beddmer i nuldget att exponeringen mot
Ryssland &r timligen begrinsad. Annu finns ingen bedémning av hur detta kommer att
paverka koncernens finansiella stillning pa sikt.

Pa grund av 6kad spridning av Covid-19 presenterade regeringen den 8 december
2021 en atgdrdsplan for inforande av olika smittskyddsatgérder i syfte att minska
kontaktintensiteten mellan manniskor. Planen med tillhérande rekommendationer och
restriktioner medférde anyo minskat antal besokare inom handeln respektive minskad
fysisk narvaro for kontorssysselsatta. Den 26 januari 2022 meddelade regeringen och
Folkhdlsomyndigheten att laget bedémdes som tillrackligt stabilt for att kunna avveckla
de flesta restriktioner och atgarder mot Covid-19 efter den 9 februari 2022. Darmed
upphdrde bland annat den kvadratmeterbegransning som har gllt inom handeln och
radet till enskilda som haft méjlighet att arbeta hemifran. Folkhdlsomyndigheten har dven
hemstllt till regeringen att Covid-19 ska upphora att klassas som en allmén- och
samhdllsfarlig sjukdom.

Den 31 januari 2022 frantraddes fastigheten Sickladn 125:5 i Nacka, innehallande
en byggratt for cirka 35 bostadsrattsldgenheter. Den 1 februari 2022 tilltrdddes
handelsfastigheten Férradet 1i Hassleholm. Den nyuppférda byggnaden omfattar cirka 9
000 kvadratmeter och &r uthyrd till aktérer som Willys, Jysk, Elgiganten och Nordic
Wellness. Den 18 februari 2022 frantraddes fastigheten Postiljonen 10 i Danderyd,
innehallande en byggritt for cirka 50 bostadsrétter.

Darutdver har inga vdsentliga hdndelser intréffat efter rakenskapsarets utgang.

Not 33 Definitioner
Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Réntebdrande skuld i forhallande till marknadsvarde fastigheter.

Direktavkastning
Driftnetto i forhallande till det sysselsatta kapitalet d.v.s. summan av fastigheternas
ingaende marknadsvérde med tilldgg av drets investeringar.

Driftnetto
Arligt dverskott som aterstar sedan kostnader for drift, underhall, fastighetsadministration,
fastighetsskatt och tomtréttsavgild dragits fran summa intékter.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra i férhallande till hyresvardet.

Genomsnittlig l6ptid, kommersiella kontrakt
Den vdgda genomsnittliga aterstaende l6ptiden pa hyresavtalen exklusive
garage/parkering samt bostéder.

Genomsnittlig rdnta pa rdntebdrande skulder
Réntekostnader i forhallande till rantebarande skulder.

Hyres- och serviceintikter
Hyra inklusive tilldgg och hyresrabatter.

Hyresvirde
Kontrakterad hyra plus bedémd marknadshyra fér outhyrda lokaler.

Livférsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt 16
Skandia Fastigheter AB 1
Skandia Fastigheter AB 1
Skandia Fastigheter AB 10
Skandia Fastigheter AB 2
Skandia Fastigheter Holding AB 290
Skandia Fastigheter Holding AB 66

Skandia Fastigheter Holding AB -

Jamforbart bestand
De fastigheter som &gts under hela perioden och hela jamférelseperioden

Rorelseresultat

Driftsnetto med tillagg for vardeforandring forvaltningsfastigheter, resultat fran
materiella anldggningstillgangar, dvriga rorelseintékter och kostnader samt centrala
administrationskostnader

Skuldséttningsgrad
Réantebdrande skulder i forhallande till eget kapital.

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

Totalavkastning
Summan av direktavkastning och véardeférandring inkl. projekt och transaktioner.
Berdknas enligt samma metod som MSCI Sweden Annual Property Index.

Virdeférandring forvaltningsfastigheter

Forandring av forvaltningsfastigheternas verkliga varde jamfért med ndrmast
foregaende arsbokslut, beaktat for investeringar under perioden. Avser bade
realiserade och orealiserade vardeférandringar.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyres- och serviceintékter.

Not 34 Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserat resultat 5695 925 200

Arets resultat 122 293 266
Summa kronor 5818 218 466
- i ny rékning dverfors 5818 218 466
Summa kronor 5818 218 466

Upprattad arsredovisning innebdr att inga koncernbidrag ldamnats fran moderbolaget till
dgaren Livforsakringsbolaget Skandia msesidigt under aktuellt ar. Féregaende
rakenskapsar ldmnades koncernbidrag med 109 mkr till Skandia AB, org nr 502017-3083.
Moderbolaget har inte erhallit koncernbidrag fran dotterbolag. Féregaende rakenskaps-
ar erholls koncernbidrag med 380 mkr fran dotterbolag.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfardande av styrelsen den 23 mars 2022. Koncernens rapporter dver

totalresultat och finansiell stéllning samt moderbolagets resultat- och balansrakningar blir foremal for faststéllelse pa arstdamma
den 23 mars 2022.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Skandia Fastigheter Holding AB
organisationsnummer 556140-2826

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Skandia Fastigheter Holding AB for ar 2021 med
undantag for hallbarhetsrapporten pa sidorna 7-11.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisan-
de bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten pa sidorna 7-11.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget samt
rapport 6ver totalresultat och rapport 6ver finansiell stéllning
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 dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 7-11. Det dr styrelsen och verkstéllande direktdren som
har ansvaret fér den andra informationen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra informa-
tion.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och &vervdga om informationen i
vasentlig utstrackning ar ofdrenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vi i Ovrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i &vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direkt6ren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktSren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att upprétta 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 direktdren fér
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férméagan att fortsatta verksam-
heten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstdllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har 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 ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberét-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog
grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vdsentlig felaktighet om en sadan 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 arsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktighe-
ter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dnda-
malsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter dr hdgre an for en véasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.
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skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga 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 verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
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 osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmédrksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfak-
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 revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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 direktdrens férvaltning for Skandia Fastigheter Holding AB
for ar 2021 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 direkt6ren 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 &r oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hénsyn 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 Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r
utformad sa att bokfringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt.

Verkstéllande direktren ska skota den l6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som ar nddvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgdras i dverensstdammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

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

foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nadgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

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

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

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

Revisorns yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa
sidorna 7-11 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrap-
porten har en annan inriktning och en vésentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 23 mars 2022
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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