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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Skandia Fastigheter
Holding AB, org.nr. 556140-2826, avger hdrmed arsredovisning
och koncernredovisning for verksamheten i moderbolaget och
koncernen under rékenskapsaret 2024.

Verksamhet och organisation

Skandia Fastigheter dger och forvaltar Skandiakoncernens
fastigheter i Sverige. Fastighetsbestandet dr koncentrerat till
de tre storstadsregionerna och verksamheten bedrivs inom
segmenten kontor, képcentrum, bostdder och samhallsfastig-
heter.

Uppdraget fran dgarna ar att ge en god riskavvagd
avkastning 6ver tid och vara ett foredéme inom hallbart
foretagande. Koncernen arbetar efter en affirsmodell dar
fastighetsinnehavet dels koncentreras till geografiska markna-
der med hog forvantad framtida tillvaxt, dels fordelas mellan
olika fastighetssegment i syfte att uppna en stabil och langsik-
tigt hog totalavkastning. Samtidigt bidrar en aktiv och hallbar
fastighetsforvaltning, med fokus pa ndjda hyresgéster och
ledande produkter och erbjudanden, samt projektutveckling av
det egna fastighetsbestandet och fastighetstransaktioner,
positivt till totalavkastningen.

Vart hallbarhetsarbete ar fokuserat pa de fragor dar vi
har storst risker och mojligheter - och vara prioriterade
hallbarhetsomraden utgar darfor framfor allt ifran vdsentlig-
hetsanalysen inom ramen fér EU:s direktiv om foretagens
hallbarhetsrapportering - Corporate Sustainability Reporting
Directive (CSRD). Vi bidrar till miljéer att ma bra i, mindre
klimatavtryck och ansvars-
fulla affarer.

Totalavkastningen for
portfélien som omfattar
képcentrum samt bostads-
och kontorsfastigheter (dgd av Skandia Fastigheter AB med
dotterbolag) forvantas varje kalenderar dverstiga genomsnittet
for MSCI Sweden Annual Property Index, inklusive utfallet av
transaktioner och projekt, med ett av dgaren fastlagt mal.
Malet for portféljen med samhéllsfastigheter (dgd av Skandia
Samhillsfastigheter Holding AB med dotterbolag) ar ett fast
nominellt avkastningskrav.

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

En gemensam vdrdegrund bidrar till bolagets framgang
dér arbetet ska genomsyras av engagemang, ansvar, fornyelse
och att jobba tillsammans.

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

Nyckeltal 2024 2023 2022 2021 2020
Direktavkastning, % 4,0 3,6 3,1 3,2 3,3
vardeférandring, % -0,7 -2,8 -2,4 9,6 -0,4
Totalavkastning, % 3,3 0,7 0,6 13,1 2,8
Overskottsgrad, % 69,0 66,5 66,5 67,0 67,3
Ekonomisk uthyrningsgrad

pa balansdagen, % 91,6 92,3 91,6 91,2 95,2
Genomsnittlig rdnta pa

rantebarande skulder 3,10 2,46 1,84 1,84 1,99
Avkastning pa eget kapital, % 3.3 -0,1 0,2 15,7 3,3
Soliditet, % 54,6 54,0 53,4 54,9 59,3
Skuldséttningsgrad, ggr 0,6 0,6 0,6 0,5 0,4

Resultatrékning i sammandrag (mkr) 2024 2023 2022 2021 2020

Omsattning 3932 3596 3183 2985 2876
Driftnetto 2727 2404 2118 1999 1935
Centrala administrationskostnader -86 -89 -87 79 74
vardeférandring -468 -1868 -1585 5663 -327
Finansnetto -646 -510 -360 -354 -320
Skatt -288 22 -6 -1472 18
Arets resultat 1239 -40 81 5757 1232

2024- 2023- 2022- 2021-  2020-

Balansréakning i sammandrag (mkr) 12-31 12-31 12-31 12-31 12-31
Marknadsvérde fastigheter 67 943 66775 67060 65460 58911
Ovriga tillgangar 1263 1197 1089 1353 2757
Summa tillgangar 69 205 67972 68148 66 813 61668

Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 32050 30588 29541 29458 30277
Kapitalandelslan 5361 5776 6 544 6846 6 020
Innehav utan bestimmande

inflytande 361 345 338 345 329
Avsdttningar 8876 8790 8951 9 090 7879
Réntebarande skulder* 21205 21125 21573 20125 16125
Ovriga skulder 1352 1347 1202 950 1088
Summa eget kapital och skulder 69205 67972 68148 66813 61688

*inkl koncernkonto ar 2024 samt 2022

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet bestod vid arsskiftet av 132 (134) fastighe-
ter till ett sammanlagt marknadsvérde av 67 943 (66 775) mkr
och en uthyrningsbar area om 1210 (1 212) tkvm. Av marknads-
vdrdet star kontorsfastigheter for 43 (44) procent, kdpcentrum
for 29 (28) procent, bostader 22 (21) procent och samhallsfas-
tigheter for 7 (7) procent enligt koncernens organisatoriska
segmentsindelning.

Fastigheternas segmentsindelning i portfoljen med
kdpcentrum-, bostads- och kontorsfastigheter kan skilja sig
nagot mot MSCI:s klassificering. Portféljen med samhallsfastig-
heter rapporteras inte till MSCI. Alla fastigheter marknadsvar-
deras individuellt av oberoende varderingsféretag dar samtliga
vdrderare dr auktoriserade av Foreningen Samhéllsbyggarna.
Flera av vdrderarna dr dven certifierade enligt den internatio-
nella organisationen RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors).



Marknadsvirdesfordelning

I Kontor
Il Bostider
B «&pcentrum

Samhélls-
fastigheter

Forsaljningar och forvarv

Inga fastigheter har forvarvats under innevarande ar eller

foregaende ar. Under aret har en fastighet avyttrats till ett

varde om 202 mkr. Foregaende ar avyttrades ingen fastighet.
Genom fastighetsbildningsatgarder har antalet fastighe-

ter under aret minskat med 1 (5) fastigheter.

Kontraktstruktur

Arshyran i den totala kontraktsportféljen for kommersiella och
bostadskontrakt uppgick vid arsskiftet till 3 811 (3 766) mkr och
uthyrningsgraden till 92 (92) procent. Av total arshyra i
kontraktsportfoljen utgdr kommersiella kontrakt 84 (85)
procent och bostadskontrakt 16 (15) procent. Aterstaende
genomsnittlig 6ptid for kommersiella kontrakt dr 3,6 (4,0) ar.
De tio storsta hyresgdsterna svarar tillsammans for 21 (20)
procent av den kontrakterade hyran. Klarna ar den storsta
hyresgésten och representerar 5 (6) procent av kontrakterade
hyror. Nettouthyrningen, vilket avser avtalad hyra for
nyuthyrningar och avdrag for avtalad hyra fér uppsagningar,
uppgick under aret till -107 mkr.

Resultat

Avrets totalresultat efter skatt uppgick till 1239 (-40) mkr, varav
innehav utan bestimmande inflytande uppgick till 37 (26) mkr.
| resultatet ingick vardeférandringar om -468 (-1 868) mkr,
varav orealiserad vardeférandring pa forvaltningsfastigheter
uppgick till -469 (-1 880) mkr och realiserad vardeforandring
fran avyttring av fastigheter till -1 (10) mkr samt realiserat
resultat fran dvriga materiella anldggningstillgangar om1(2)
mkr. Arets redovisade skatt uppgick till -288 (22) mkr.

Driftnettot uppgick till 2 727 (2 404) mkr, vilket ger en
overskottsgrad pa 69,0 (66,5) procent. For ett mellan aren
jamforbart fastighetsbestand har driftnettot 6kat med 332 mkr,
det vill sdga 12,0 procent.

Hyres- och serviceintakterna uppgick till 3 932 (3 596)
mkr. For ett mellan aren jamforbart fastighetsbestand har
hyres- och serviceintdkterna 6kat med 334 mkr, det vill sdga
8,6 procent. Okningen férklaras devis av strre engangersitt-
ning pa grund av fortida avflytt, av 6kade bruttohyror till foljd
av indexupprékning av kommersiella kontrakt och allménna
hyreshojningar for bostdder. Fastighetskostnaderna uppgick till

1205 (1192) mkr. For ett mellan aren jamforbart fastighetsbe-
stand har fastighetskostnaderna dkat med 12 mkr, det vill sdga
1,0 procent. Kostnadsdkningen beror i huvudsak pa hojda taxor
for mediakostnader samt kade administrationskostnader
vilket forklaras av 6kade l6nekostnader.

De centrala administrationskostnaderna inklusive
avskrivningar for koncernen uppgick till 86 (89) mkr, vilket ar
nagot lagre med foregaende ar.

Koncernens finansnetto uppgick till -646 (-510) mkr.
Okade rintekostnader forklaras av héjda rintenivaer for de
koncerninterna lan som refinansierats.

I Skandia Fastigheters verksamhet finns ett antal
omraden som beskattas. Arets skatt uppgick till -288 (22) mkr,
varav aktuell skatt -197 (-139) mkr och uppskjuten skatt -91
(161) mkr, vilket motsvarar en effektiv skatt om -18,9 (-35,6)
procent. Avvikelsen fran bolagsskattesatsen 20,6 procent beror
huvudsakligen pa skatteeffekt vid avyttring av koncernbolag.

Totalavkastning
Arets totalavkastning for hela bestandet inklusive transaktioner
och projekt uppgick till 3,3 (0,7) procent berédknat enligt MSCls
tidsviktade metodik. Genomsnittet for MSCI Sweden Annual
Property Index (inklusive projekt och transaktioner) blev 4,6
(-3,8) procent. Direktavkastningen for Skandia Fastigheter
uppgick till 4,0 (3,6) procent och vardeforandringen till -0,7
(-2,8) procent. Direktavkastningskraven i fastighetsvardering-
arna har héjts inom samtliga Skandia Fastigheter ABs segment
men behallits stabila inom Skandia Samhallsfastigheter AB i
forhallande till foregaende ar och har ett viktat genomsnitt om
4,6 (4,4) procent.

Den langsiktiga vakansgraden i varderingarna i genomsnitt for
hela portfdljen ligger i linje med féregadende ar.

Under 2024 har fastighetsbestandet haft en negativ
vardeutveckling vilket till storsta delen forklaras av de héjda
direktavkastningskraven och en forsvagning inom kontorsseg-
mentet. De andra segmenten har haft en positiv vardeutveck-
ling och mest har bostadssegmentet bidragit med en stark
hyresutveckling. KSpcentrumsegmentet star for den hogsta
totalavkastningen i portféljen.

Projekt
En viktig del av Skandia Fastigheters verksamhet avser
utveckling och féradling av fastigheter. Projektverksamheten
har under 2024 varit omfattande och arets investeringar i ny-,
till- och ombyggnader samt lokalanpassningar uppgick till 1
839 (1595) mkr. Av beslutade pagaende byggnationer aterstar
1,2 mdkr att investera pa bokslutsdagen.

Handels- och industriomradet Backaplan pa Hisingen
i GOoteborg ska under kommande 15-20 aren fordndras till en
levande och tdtbebyggd stadsmiljé. Skandia Fastigheter dger
en betydande del av omradet och har pabdrjat uppférande av
drygt 420 hyresldgenheter och handelsytor, Alpha Backaplan,
som berdknas vara inflyttningsklara etappvis fran Q2 till Q4
20925. Skandia Fastigheter driver dven detaljplanearbete i
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omradet och tar i samverkan med Goéteborgs Stad fram en ny
detaljplan for bebyggelse av bostdder, samhillsfastigheter,
kontor och handel om totalt ca 235 000 kvm BTA.

K6pcentrumet Morby Centrum i Danderyds kommun
genomgar en omfattande upprustning och ombyggnation dar
aven nya ytor tillskapas. Under 2024 har en utbyggnad
pabdrjats om ca 3 000 kvm kontors- och butiksytor samt en ny
entré. Utbyggnaden av centrumet forvantas fordigstillas under
forsta kvartalet 2026.

I Ballongberget i Solna uppfor Skandia Fastigheter en
toppmodern kontorsfastighet inklusive garage om totalt ca 8
000 kvm kontorsarea. Bygganden blir ett attraktivt tillskott till
Arenastaden och férvéantas vara fardigstalld varen 2025.

Inom bostadssegmentet pagar produktion av 175
hyresrattslagenheter i Molndal, sex punkthus och inflytt
planeras ske i etapper fran maj 2025 till januari 2026. | decem-
ber fattades beslut om nasta etapp av projektet, ett lamellhus
med 33 ldgenheter. Byggstart planeras ske Q12025.

| Sdvja strax séder om Uppsala pagar aven byggnationen
av ett flerbostadshus med 47 lagenheter, projektet forvantas
fardigstdllas under 2025. Huset ar helt i trd och certifieras
enligt Miljobyggnad Silver och Sweden Green Building Councils
certifieringsmodell NollCO2.

Utdver detta pagar fastighetsutveckling i tidiga skeden
inom samtliga segment och geografier dar bolaget ar verk-
samt. Férutom utvecklingsarbete med nya byggratter pagar
dven arbete med att utveckla befintliga byggnader. For
fastigheten Spelbomskan vid Odenplan i Stockholm pagar
planarbete for att utveckla en modern och hallbar kontors-
byggnad. Aven fastigheten Kabeln i Sundbyberg ar ett mojligt
framtida ombyggnadsprojekt som syftar till att modernisera fér
framtida uthyrning till kontorshyresgéster.

Inom forvaltningsverksamheten bedrivs en stor mangd
investeringsprojekt kopplat till hyresgdstanpassningar och
olika utvecklings-, teknik- och energiprojekt som till exempel
klimatinstallationer. Under aret har dven arbetet med att bygga
ut bolagets fastighetsnat fortgatt med malsattningen att
samtliga fastigheter ska vara uppkopplade till fastighetsnatet,
for att kunna styra samt 6vervaka fastigheternas tekniska
system sa som exempelvis ventilation, larm och energiforbruk-
ning.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 1759 (1
267) mkr, varav kassaflode fore fordndring av rorelsekapital
1802 (1688) mkr. Kassaflddet fran investeringsverksamheten
uppgick till -1 605 (-1 590) mkr dar forandringen forklaras av att
inga forvdrv av forvaltningsfastigheter skett under aret.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -177
(328) mkr. Totalt uppgick kassaflédet till -23 (5) mkr.
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Finansiell stillning och likvida medel

Eget kapital uppgick till 37 772 (36 710) mkr vilket motsvarar en
soliditet pa 54,6 (54,0) procent. Innehav utan bestdmmande
inflytande uppgick till 361 (345) mkr. Kapitalandelslan uppgick
till 5 361 (5 776) mkr. Under aret har kapitalandelslan om 400
(638) mkr aterbetalats, inklusive kostnadsuttag om 11 (12) mkr i
enlighet med avtal. Ett nettoinflode om cirka 700 mkr (exklu-
sive utbetald utdelning) vantas i slutet av mars 2025. Se vidare
beskrivning av kapitalandelslanen i koncernens rapport éver
fordndringar i eget kapital.

Koncernens rantebadrande skulder uppgick till 21 205
(21125) mkr vilket avser koncerninterna reverslan fran moder-
bolaget Skandia Liv om 21125 mkr samt Koncernkonto om 80
mkr. En del av reverslanen har omsatts med nya villkor vid
arsskiftet 2024/2025.

Belaningsgraden for koncernen ska enligt dgarens
riktlinje for investeringar i fastigheter ligga i intervallet 30 till
40 procent med 35 procent i snitt dver tid. Belaningsgraden
den 31 december 2024 uppgick till 31,1 procent.

Hallbarhetsrapport

Skandia Fastigheter koncernen omfattas av Livforsakringsbola-
get Skandia, dmsesidigts hallbarhetsrapport och har ddrav inte
upprdattat en egen rapport. Livférsdkringsbolaget Skandia,
Omsesidigt, organisationsnummer 516406-0948 har sitt sate i
Stockholm. Forvaltningsberattelsen och granskningsberattelse
for Skandiakoncernen aterfinns pa www.skandia.se/om-oss/
om-skandia/finansiell-information/skandias-livbolag.



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

| resultatet ingar finansnetto med -139 (-83) mkr varav
567 (494) mkr avser finansiella intékter hanforligt ranteintakter
for utlaning till bolag inom koncernen och -706 (-578) mkr
avser finansiella kostnader vilket i huvudsak avser rantekostna-
der pa reverslan fran dgare. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdispositioner och uppgar till netto 408 (158) mkr.
Resultat fore skatt uppgick till 268 (74) mkr.

Eget kapital i moderbolaget uppgick till 8 015 (7 415) mkr.
Detta motsvarar en soliditet pa 26,6 (24,5) procent.

Moderbolaget har rantebarande skulder om 22 044
(22 820) mkr vilka ar reverslan till Skandia om 21125 (21125)
mkr samt negativt koncernkonto om 919 (1 695) mkr. Arets
kassaflode uppgick till O (0) mkr.

Arsstimma

Arsstdimma dgde rum den 20 mars 2024 i Stockholm. P&
stamman faststélldes resultat- och balansrakning och beslots
att, i enlighet med styrelsens, av revisorn tillstyrkta, forslag,
efter tillagg for arets vinst, 51428 386 kronor, disponera de till
forfogande stdende vinstmedlen for verksamhetsaret 2024 pa
sa sdtt att 7 409 681 259 kronor balanserades i ny rakning samt
ge ansvarsfrihet at styrelseledamd&terna och verkstéllande
direktoren.

Som ordinarie ledam&ter omvaldes Anders Jonsson,
Anders Rynell, Maria Qundos, Erik Lindvall och Anneli Enquist.
Som ny styrelseledamot utsag Par Lindgren. Styrelsesupplean-
ter har inte utsetts. Vid det konstituerande styrelsemétet
utsags Anders Jonsson till styrelsens ordférande.

Vid arsstimman valdes KPMG revisionsbyra till ordinarie
revisor for perioden intill slutet av arsstamman 2025. Revi-
sionsbolaget har utsett auktoriserade revisorn Mattias Johans-
son som huvudansvarig for revisionen.

Under 2024 avgick John Helgesson och Lars-Goran
Orrevall som styrelseledamdter pa egen begaran och i juni
holls en extra bolagsstimma dar Fredrik Martensson utsags till
ny ledamot.

Styrelse och ledning
Styrelsen har under aret haft totalt 8 (8) 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 inklusive klimatrisker.

Styrelsen har antagit en skriftlig arbetsordning for sitt
arbete samt meddelat instruktioner for den verkstallande
direktdren samt foreskrifter avseende ekonomisk rapportering

och riktlinjer vid investeringar i fastigheter. Ersdttningsfragor
till koncernens verkstéllande direktdr hanteras av styrelseord-
foranden pa styrelsens uppdrag. Revisionsutskott eller
ersdttningskommitté har inte utsetts. Beslut om modell fér
resultatpremie som omfattar samtliga anstéllda férutom VD
bereds arligen av Skandia Livs ersattningsutskott.

I koncernen finns ut6ver verkstdllande direktdren 9 (9)
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, affarsrisk, strategisk risk, compliancerisk samt
finansiell risk. Klimatrisker hanteras som en strategisk risk och
faststélls av styrelsen. F&r beskrivning av koncernens risker och
hanteringen av dessa, se not 3.

Handelser efter rikenskapsarets utgang

Inga vasentliga hdandelser som paverkar beddmningen av
Skandia Fastigheters finansiella stdllning har intraffat efter
balansdagen.

Framtida utveckling

Under 2024 har den ekonomiska tillvéxten varit svag och
Sverige befunnit sig i en lagkonjunktur. Inflationen (KPIF) &r for
ndrvarande under 2 procent. | kombination med den svaga
konjunkturen forvantas Riksbanken sdnka styrrantan ytterligare
under 2025.

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarkna-
den uppgick till cirka 140 miljarder kronor, en uppgang jamfort
med féregdende ar men fortfarande ar klart ldgre @n genom-
snittsvolymen pa fem och tio ars sikt. | sparen av det osdkra
konjunkturldget startade aret trogt, men efter sommaren
Okade antalet avslut pa marknaden, till féljd av ldgre finansie-
ringskostnader.

Hybridarbete beddms ha etablerat sig som ett perma-
nent arbetssatt inom vissa yrkesgrupper. Samtidigt ser
arbetsgivarna stora fordelar med att medarbetarna tréffas
fysiskt for att skapa levande och innovativa arbetsplatser. |
sparen av den férsvagade konjunkturen har efterfragan pa
kontor minskat pa samtliga delmarknader, vilket marks i hdgre
vakanser och langre uthyrningsprocesser. Framover ar faktorer
som koncept och kvalitet sarskilt viktiga. Kontor i centrala
lagen, likt de som Skandia Fastigheter dger, forvantas klara sig
battre dn objekt i mer perifera lagen.

Under aret har lagprishandeln och livsmedel klarat sig
relativt bra, vilket delvis forklaras av hushallens férsvagade
kopkraft. Samtidigt visar Handelns utredningsinstituts (HUI)
prognos for 2025 pa en aterhdmtning for sdllankdpshandeln,
med antagande om stigande realldner for hushallen samtidigt
som rantekostnaderna sjunker. Forvaltningsorganisationens
formaga att skapa ett relevant innehall och starka kundfléden
Over tid dr avgdrande for att uppna god avkastning.
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Under aret har direktavkastningskravet for nyproduce-
rade bostader sjunkit. For bostadsbestandet har hyresh&jning-
arna varit hogre an inflationen det senaste aret vilket dven kan
forvantas under 2025. En svagare konjunktur, demografiska
forandringar och en hdg andel nyproduktion under senaste
aren ar nagra av orsakerna till generellt hégre vakanser pa
bostadsmarknaden just nu. Men da Skandia Fastigheters
bostadsfastigheter dr beldgna i ldgen med generellt god
efterfragan, och med effektiv férvaltning dar fokus ligger pa
kvalitet och kundndjdhet, ser vi fortsatt laga vakanser i
befintligt bestand och en stark uthyrning i var nyproduktion.

Utsikterna for samhallsfastigheter beddms som goda, da
segmentet till stor del drivs av demografiska aspekter och
trender, samt att hyresgésterna dr mindre konjunkturkansliga.
Den aldrande befolkningen skapar efterfragan pa valfungeran-
de och effektiva dldreboenden. Samtidigt paverkar ett minskat
barnafédande efterfragan pa skolor och forskolor negativt,
men i ratt lagen beddms moderna utbildningsfastigheter vara
fortsatt eftertraktade.

Fastighetsbranschen star infor en rad omstandigheter
och osdkerhetsfaktorer i omvérlden, sdsom geopolitiska
konflikter, 6kad global protektionism, svag europeisk konjunk-
tur och en global klimatkris. Dessa faktorer har och kommer
fortsatt ha inverkan pa bolaget och bolagets kunder. For att
bolaget ska kunna fortsatta bedriva en framgangsrik verksam-

het och na uppsatta mal under de forutsattningar som nu rader
- bade i omvérlden och i verksamheten - ldggs fortsatt sarskilt

fokus pa fem identifierade omraden: l6nsamhet i en férandrad
omvarld, begransa klimatpaverkan, energi, digitalisering och

fastighets-1T samt ledarskap och medarbetarskap. Gemensamt
for dessa fokusomraden ar att de berdr bolaget som helhet och

alla delar av verksamheten. De utgor inte nagon forandring av
den grundldaggande affarsidén och féretagsstrategin utan dr en
uppmaning och uppmuntran att ge plats at nya idéer och
metoder dér det kravs pa grund av rddande omstédndigheter.
Med dessa forutsattningar star Skandia Fastigheter vdlrustade
infor framtiden pa bade pa kort och lang sikt.

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

Balanserat resultat 7799 681259
Arets resultat 209 735 861
Summa kronor 8 009 417121

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

- i ny rakning 6verfors 8009 417121

Summa kronor 8009 417121
Uppréttad arsredovisning innebdr att inga koncernbidrag
ldmnats fran moderbolaget till dgaren Livforsakringsbolaget
Skandia dmsesidigt under aktuellt ar eller under jamforelse-

aret. Moderbolaget har erhallit koncernbidrag fran dotterbolag

med 408 (158) mkr.

Betraffande koncernens resultat och stéllning i dvrigt
hanvisas till efterféljande rapporter dver totalresultat och
finansiell stéllning, rapporter dver férdndringar 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

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr Not - 2024-12-31 - 2023-12-31
Hyresintakter 6 3668 3320
Serviceintdkter 6 264 276
Summa intdkter 3932 3 596
Fastighetskostnader 7 -1205 -1192
Driftnetto 2727 2 404
Resultat fran 6vriga materiella anldggningstillgangar 1 2
vardeforandring forvaltningsfastigheter 10 -469 -1870
Centrala administrationskostnader 8,9,M,17 -86 -89
Rorelseresultat 2173 447
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intdkter 13 17 14
Finansiella kostnader 14 -663 -524
Finansnetto -646 -510
Resultat fore skatt 1527 -63
Skatt 15 -288 22
Arets resultat 1239 -40
Ovrigt totalresultat
Poster som inte kommer att omklassificeras till drets resultat:
Aktuariella poster hanforliga till formansbestdmda pensionsplaner = -
Summa poster som inte kommer att omklassificeras till arets resultat = -
Arets totalresultat 1239 -40
Arets totalresultat hinforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1202 -66
Innehav utan bestimmande inflytande 37 26
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 67 943 66 775
Inventarier 17 9 9
67 951 66 784

Uppskjuten skattefordran 23 6 3
Langfristiga fordringar 19 102 0
108 4

Summa anldggningstillgangar 68 059 66 788

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 20 30 23
Fordringar hos moderbolag 21 = 128
Ovriga fordringar 19 676 597
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 414 387
Likvida medel 27 49
Summa omséttningstillgangar 1146 1184
SUMMA TILLGANGAR 69 205 67 972
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 5 5
Ovrigt tillskjutet kapital 7120 6730
Balanserat resultat inkl arets totalresultat 24 925 23 853
Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 32 050 30588
Kapitalandelslan 5361 5776
Innehav utan bestimmande inflytande 361 345
Summa eget kapital 37772 36710
Skulder

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 23 8754 8 660
Ovriga avsittningar 24 122 130
Skulder till moderbolag 25 16 525 16125
Summa langfristiga skulder 25 401 24 916
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 178 193
Skulder till moderbolag 25 4680 5000
Aktuella skatteskulder 252 210
Ovriga kortfristiga skulder 46 167
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 26 876 777
Summa kortfristiga skulder 6 032 6 347
Summa skulder 31433 31263
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 69 205 67 972
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Koncernens rapport over forandringar

i eget kapital

Ovrigt Summa eget kapital Kapital- Innehavutan Summa

Aktie- tillskjutet Balanserat hanforligt till moder- andels- bestdmmande eget
Belopp i mkr kapital kapital resultat  bolagets aktiedgare lan inflytande  kapital
Koncernen
Ingdende eget kapital 2023-01-01 5 5605 23 931 29 541 6 544 338 36422
Totalresultat
Arets resultat - - -66 -66 - 26 -40
Ovriga totalresultat - - - - - - -
Summa totalresultat - - -66 -66 - 26 -40
Transaktioner med dgare
Utdelning - - - - - - -
Koncernbidrag - - - - - - -
Aktiedgartillskott - 1125 - 1125 - - 1125
Utbetalning till innehav utan
bestdammande inflytande - - - - - -18 -18
Kapitalandelslan nominellt, arets férandr - - - - -638 - -638
Avkastning kapitalandelslan, arets férandr - - -1 -1 1 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - - - -140 - -140
Summa transaktioner med dgare - 1125 -1 1114 -767 -18 328
Utgaende eget kapital 2023-12-31 5 6 730 23 854 30588 5776 345 36710
Ingaende eget kapital 2024-01-01 5 6730 23 854 30588 5776 345 36710
Totalresultat
Arets resultat - - 1202 1202 - 37 1239
Ovriga totalresultat - - - - - - -
Summa totalresultat - - 1202 1202 - 37 1239
Transaktioner med dgare
Aktiedgartillskott - 390 - 390 - - 390
Utbetalning till innehav utan
bestdmmande inflytande - - - - - -29 -22
Kapitalandelslan nominellt, arets fordandr - - - - -400 - -400
Avkastning kapitalandelslan, arets férandr - - -130 -130 130 - -
Utbetald avkastning kapitalandelslan, arets forandr - - - - -144 - -144
Summa transaktioner med dgare - 390 -130 260 -415 -929 177
Utgaende eget kapital 2024-12-31 5 7120 24 925 32 050 5361 361 37772

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 ar beroende av resultatet for
fastighetsportflien som omfattar kdpcentrum, bostads- och kon-
torsfastigheter (“Fastighetsportfoljen™). Fastighetsportfdljen dgs av
bolag inom underkoncernen med Skandia Fastigheter AB som mod-
erbolag. Den 21 april 2015 erholl koncernen 1148 mkr fran Thule under
Avtalet genom emission av kapitalandelslan om sammanlagt 1148 mkr
(“Kapitalandelslanet™). Under 2024 har kapitalandelslan om netto -400
(-638) mkr aterbetalats till Thule, efter att kostnadsuttag om 11 (12) 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-
lanet l6per tills vidare och kan sdgas upp helt eller delvis enligt
bestdmda tider och hdndelser pa samma satt 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 éver som utdel-
ningsbara vinstmedel. Utdelningsandelen av avkastningen dr den del av
totalavkastningen som motsvarar Fastighetsportfoljens direktavkast-
ning och berdknas enligt principerna fér MSCI Sweden Annual Property
Index (inklusive transaktioner och projekt). Koncernens eget kapital
belastas med avkastning pa kapitalandelslanet. Beraknad avkastning
for 2024 uppgar till 130 (11) mkr efter avgifter om 38 (41) mkr. Ackumule-
rad avkastning pa lanet uppgar till 2 496 mkr. 144 (140) mkr har under
2024 utbetalats avseende 2023 ars avkastning. Av 2024 ars avkastning
berédknas 146 (144) mkr utbetalas under forsta kvartalet 2025.
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Koncernens rapport over kassafloden

2024-01-01 2023-01-01

Belopp i mkr Not - 2024-12-31 - 2023-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 1527 -63
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. 464 187

1991 1809
Betald skatt -155 -120

1836 1688
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar =7 -99
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 43 -322
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1792 1267
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 16 0 0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 16 202 10
Forvarv av inventarier 17 3 -8
Avyttring av inventarier 17 2 3
Investeringar i forvaltningsfastigheter 16 -1839 -1595
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1638 -1590
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 28 = -
Upptagande/amortering av kapitalandelslan 28 -400 -638
Erhallna aktiedgartillskott 390 1125
Utbetald avkastning kapitalandelslan 28 -144 -140
Utbetald resultatandel till innehav utan bestimmande inflytande -22 -18
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -177 328
Arets kassaflode -23 5
Likvida medel vid arets bdrjan 49 44
Likvida medel vid arets slut 26 49

Tillaggsupplysningar till koncernens rapport over kassafloden

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr - 2024-12-31 - 2023-12-31
Betalda riantor
Erhallen ranta 17 14
Erlagd ranta -663 -524
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2 3
Rearesultat vid avyttringar 0 -12
vardeférandring forvaltningsfastigheter 469 1880
Avséttningar till pensioner - -
Ovriga avsittningar -8 -
464 1871
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Banktillgodohavanden 27 49
27 49
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Resultatrakning - moderbolaget

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr Not - 2024-12-31 - 2023-12-31
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 8 Sl -1
Rorelseresultat -1 -1
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 12 = -
Finansiella intdkter 13 567 494
Finansiella kostnader 14 -706 -578
Finansnetto -139 -83
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt -139 -84
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag, erhallna 408 158
Koncernbidrag, lamnade = -

408 158

Resultat fore skatt 268 74
Skatt pa arets resultat 15 -59 -23
Arets resultat 210 51

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

Belopp i mkr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 18 12 918 12758

Fordringar hos koncernbolag 21 13 549 12 496

Summa anlédggningstillgangar 26 467 25 254

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernbolag 21 3689 4964

Ovriga fordringar = 18

Summa omsiéttningstillgangar 3689 4981

SUMMA TILLGANGAR 30156 30235

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 5 5

Reservfond 1 1

6 6

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 800 7358

Arets resultat 210 51
8 009 7 409

Summa eget kapital 8 015 7 415

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till moderbolag 25 16 525 16 125

Summa langfristiga skulder 16 525 16 125

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 25 5598 6 695

Aktuella skatteskulder 17 -

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 0 0

Summa kortfristiga skulder 5616 6 695

Summa skulder 22 141 22 820

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30156 30235
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Forandringar i eget kapital - moderbolaget

Balanserat Summa eget
Belopp i mkr Aktiekapital Reservfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 5 1 6233 6239
Totalresultat
Arets resultat - - 51 51
Summa totalresultat - - 51 51
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - - 1125 1125
Summa transaktioner med aktiedgare - - 1125 1125
Utgaende eget kapital 2023-12-31 5 1 7 409 7 415
Ingaende eget kapital 2023-01-01 5 1 7 409 7 415
Totalresultat
Arets resultat - - 210 210
Summa totalresultat - - - -
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott - - 390 390
Summa transaktioner med aktiedgare - - 390 390
Utgaende eget kapital 2023-12-31 5 1 8009 8015

Aktiekapital

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

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr - 2024-12-31 - 2023-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -139 -84
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m. = -

-139 -84
Betald skatt -42 -30
Kassafldde fran den lopande verksamheten fore -181 -4
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 1094 639
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -697 -434
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 216 205
Investeringsverksamheten
Investering i finansiella tillgangar -1014 -1374
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1014 -1374
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedgartillskott 390 1125
Erhallna koncernbidrag 408 158
Upptagna lan = -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 798 1283
Arets kassaflode - -
Likvida medel vid arets bérjan = -
Likvida medel vid arets slut - -
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys - moderbolaget

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr - 2024-12-31 - 2023-12-31
Betalda rantor
Erhallen ranta 567 494
Erlagd rdnta <706 -578

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

Resultat fran andelar i koncernbolag
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Tillaggsupplysningar

Not1 Allmén information

Skandia Fastigheter Holding AB, org nr 556140-2826, med sdte och huvudkontor i
Stockholm, utgdr moderbolag i en koncern med dotterbolag enligt foérteckning i not 18.
Skandia Fastigheter Holding AB &r ett heldgt dotterbolag till Livférsakringsbolaget
Skandia, 6msesidigt, org nr 516406-0948, (Skandia), med sate i Stockholm.

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

Skandia Fastigheter koncernen omfattas av Livforsdkringsbolaget Skandia,
omsesidigts hallbarhetsrapport och har darav inte uppréttat en egen rapport.
Livforsdkringsbolaget Skandia, msesidigt, organisationsnummer 516406-0948 har sitt
sdte i Stockholm. Forvaltningsberattelsen och granskningsberéttelse for Skandiakoncer-
nen aterfinns pa www.skandia.se/om-oss/om-skandia/finansiell-information/
skandias-livbolag

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.

Grunder for upprittandet av finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta dr 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.

Beddmningar 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 dver vilka moderbolaget har bestdmmande inflytande (dotterbolag).

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med tilltrddestidpunkten. Salda
bolag konsolideras fram till det datum da bolaget frantrads. 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 bestimmande 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 vdrde for innehav utan bestdmmande inflytande.

Andel av eget kapital fran innehav utan bestdmmande inflytande redovisas som
en sarskild post inom eget kapital separat fran moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Sarskild 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 hanforliga till koncerninterna transaktioner har
eliminerats vid uppréttandet av koncernredovisningen. Orealiserade forluster elimineras
pa samma sétt som orealiserade vinster, men endast i den utstréckning det inte finns
nagot nedskrivningsbehov.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med forvarvsmetoden. De initiala
forvarvsanalyserna ar prelimindra till dess att verkliga vdrden pa forvarvade tillgangar
samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser slutligen har faststéllts, dock inte langre
an tolv manader efter forvarvsdagen.

Koncernvardemetod tilldmpas vid redovisning av fusion.

Upplysningar om nédrstaende

Koncernen star under ett bestimmande inflytande fran Skandia. Styrelse och koncernled-
ning dr 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 29. Vid transaktioner mellan koncernens
bolag och andra nérstaende foretag tilldmpas affarsméssiga villkor och marknadsmassig
prissattning.

Tillgangsforvarv
Forvérv av fastigheter via bolag kan klassificeras som rorelseférvarv eller tillgangsfor-
varv. Det huvudsakliga syftet med forvérv av fastighet via bolag dr vanligtvis att endast
forvarva fastigheten. Nagon forvaltningsorganisation eller 6vrig administration ingar
vanligtvis inte vid forvarven. Vid sadana forvérv klassificeras forvérvet som ett
tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt pa fastighetsforvar-
vet. Eventuella avdrag avseende uppskjuten skatt (rabatter) minskar istéllet fastighetens
anskaffningsvérde. Det innebdr att vid efterfoljande vérdering paverkas véardeférandring-
arna av erhallen skatterabatt.

Vid forvérv av fastighet dar det férekommer villkorad kdpeskilling, d v s hela eller

delar av kopeskillingen &r villkorad av en eller flera framtida handelser, redovisas den
villkorade kdpeskillingen utifran en metod som baseras pa principerna for rorelseforvarv.
Det verkliga véardet av den villkorade képeskillingen redovisas vid forvarvstillfallet som en
del av fastighetens anskaffningsvdrde. Motsvarande belopp redovisas som skuld. vid
efterféljande redovisningstillfallen redovisas skulden till upplupet anskaffningsvarde med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Om féretagsledningen gor dndrade antaganden om
storleken pa den villkorade kopeskillingen justeras skuldens redovisade vérde. En ny
berékning av det redovisade vardet sker genom att berékna nuvardet av framtida
kassafloden diskonterat med den ursprungliga effektiva rdntan. Den ursprungliga effektiva
rantan utgdrs av den marginella laneréntan. Justeringar av skulden, som &r ett resultat av
andrade bedoémningar om den villkorade tillaggskopeskillingens storlek, redovisas som en
justering av fastighetens anskaffningsvérde.

I not 4 finns en narmare beskrivning av Skandia Fastigheters avgransning mellan
rérelsefdrvarv och tillgangsférvarv.

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

Segmentsrapportering

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

Leasing

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal eftersom avtalet inte i allt
vésentligt dverfor vasentliga risker och formaner forknippade med fastigheterna.
Skandia Fastigheter dr darmed en stor leasinggivare. Redovisning av hyresavtal framgar
av principen for intdkter och not 6. Som leasegivare redovisas intdkten linjart ver
kontraktets l6ptid.

Det finns inom koncernen ett mindre antal leasingavtal av begrénsat varde dar
Skandia Fastigheter dr leasetagare. Dessa avser tomtrattsavtal och arrendeavtal samt
kontorsutrustning och liknande. Skandia Fastigheter har gjort beddmningen att det
sammanlagda vérdet av samtliga leasingavtal inte &r ett véasentligt belopp. Betalningar
som gors under leasingperioden kostnadsférs, resultatrakningen linjart 6ver leasingperio-
den.

Intdkter

Hyres- och serviceintikter

Koncernens hyresintakter aviseras i forskott och redovisas linjart som en intakt i
resultatrakningen Gver kontraktsperiodens ldngd. Det innebdr att endast de intékter
som hor till den aktuella perioden redovisas som intékt. De totala intdkterna fordelas i
hyresintakter och serviceintékter. Hyresintakterna omfattar utdebiterad hyra inklusive
index, tilldggsdebitering for investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt medan
serviceintdkterna omfattar all annan tilldggsdebitering for till exempel kyla, sopor,
snordjning, marknadsféringsbidrag med mera. Serviceintdkterna redovisas i den period
som servicen tillhandahalls och intdkten utgar fran befintliga avtal och grundar sig
vanligtvis pa den av kunden forhyrda ytan. Hyres- och serviceintékter betalas i forskott
redovisas som forutbetalda hyresintakter.

I de fall hyreskontrakt under en viss tid medger reducerad hyra som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hogre 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 fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltrddesdagen, vilket &r den tidpunkt
da den legala dganderatten vergar till kdparen samt risker och formaner kopplat till
dgandet. Forsdljningspriset redovisas som avtalat forséljningspris med avdrag for
forséljningsomkostnader.

Rorelsekostnader och finansiella intdkter och kostnader

Centrala rationskostnader

Kostnader for administration fordelas mellan fastighetsadministration och central
administration. Koncernens driftnetto inkluderar kostnader for fastighetsadministration.
Centrala administrationskostnader utgdrs av kostnader som inte dr 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, tomtrattsav-
géld och administration av fastighetsinnehavet.

Finansiella intédkter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader periodiseras dver l&ptiden.
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Ersdttningar till anstillda

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

Koncernen innehar bade avgifts- och formansbestdmda pensionsplaner. Bade
de avgifts- och formansbestdmda pensionsplanerna kostnadsfors i takt med att
formanen intjdnas. detta eftersom de férmansbestdmda pensionsplanerna ej bedéms
uppga till materiella belopp och del pa grund av de formansbestdmda planerna i huvud-
sak utgdrs av ITP-planen i Alecta ddr Alecta inte har kunnat presentera tillracklig
information for att mojliggora en redovisning som en férmansbestdmd plan. Fram till
och med 2021 redovisades de formansbestdmda pensionsplanerna (férutom ITP-planen)
genom tilldmpning av 1AS 19 i koncernredovisningen enligt den sa kallade Projected Unit
Credit Method.

Erséttningar vid uppsidgning

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

Skatter

Skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion redovisas i dvrigt
totalresultat eller i eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i dvrigt
totalresultat eller eget kapital. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade pa hur de temporéra skillnaderna
forvantas bli utjdmnade och med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller aviserade per balansdagen.

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar tillgangarna likvida
medel, kundfordringar, vissa 6vriga fordringar och reversfordran inom kategorin
langfristiga fordringar samt skulderna leverantdrsskulder, vissa kortfristiga skulder och
laneskulder.

Fordringar

Da koncernens finansiella tillgangar uppfyller kriterierna avseende kontraktsenliga
kassafloden och innehas for att inkassera dessa kassafléden, redovisas fordringarna
inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden, minskat med reservering for férvantade
kreditforluster.

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

Likvida medel, fordringar hos moderbolag och koncernbolag, dvriga fordringar
och upplupna intdkter omfattas av den generella modellen fér nedskrivningar. For likvida
medel tilldmpas undantaget for lag kreditrisk. For kundfordringar och avtalstillgangar
finns férenklingar som innebdr att koncernen direkt redovisar forvantade kreditforluster
for tillgangens aterstaende [6ptid. De forvantade kreditforlusterna for kundfordringar och
avtalstillgangar berdknas genom bedémningar som dr baserade pa historik, nuvarande
forhallanden och prognoser om framtida ekonomiska forutséttningar.

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

Skulder
Koncernens finansiella skulder bestar av leverantdrsskulder, 6vriga kortfristiga skulder
samt skulder till koncernbolag och vérderas till upplupet anskaffningsvarde.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintéakter eller
vardestegring eller en kombination av dessa bada syften. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt varde, dvs det
marknadsvérde som vid en oberoende vardering har asatts fastigheterna. Verkligt virde
utgors av varderingar av utomstaende oberoende varderingsforetag med erkdnda
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.

Savil orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrak-
ningen. Realiserade vardeférandringar hanfor sig till vinst eller forlust av salda eller

utrangerade forvaltningsfastigheter och berdknas som skillnaden mellan forsaljningspris
med avdrag for forsdljningsomkostnader och féregaende ars marknadsvérde med tillagg
for arets eventuella investeringar. Hyresintdkter och intékter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intdktsredovisning.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som &r 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 kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. Lanekostnader
aktiveras inte.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar koncernen har en befintlig legal eller
informell forpliktelse som en foljd av en intréffad 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 goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker
dr vésentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det férvantade framtida
kassaflodet till en rdntesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar
av pengars tidsvdrde och, om det &r tilldmpligt, de risker som &r forknippade med
skulden.

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

Nya och dndrade IFRS standarder och nya tolkningar 2024 vilka godkénts av EU
Inga dndringar av IFRS med tilldmpning fran och med den 1 januari 2024 har haft nagon
vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

Nya eller @ndrade IFRS standarder och nya tolkningar med tillimpning fran 1 januari
2025 eller senare

I april 2024 publicerades en ny redovisningsstandard IFRS 18 som ersétter IAS 1
Utformning av finansiella rapporter, den 1januari 2027, med retroaktiv tilldmpning for
jamforelsearet. Den nya standarden innebar en reglering i resultatrékningens struktur
med syfte att reducera olikheter i rapportering av resultatrakningen och ddrmed 6ka
jamférbarheten. Skandia Fastigheter kommer att analysera effekterna den nya
standarden och tilldmpa den per 1januari 2027.

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

Fordndringar i svenska regelverk
Forandringar under 2024 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 innebdr att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS standarder och uttalanden sa langt detta ar méjligt
inom ramen fér Arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som skall géras 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
ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Andelar i dotterbolag

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

Andrade redovisningsprinciper
Forandringar under 2024 har inte nagon vasentlig paverkan pa Skandia Fastigheters
redovisning.

Beslutade @ndringar av RFR 2 med tillimpning fran 1januari 2025 eller senare
Foretagsledningen beddémer att 6vriga andringar i RFR 2, som dnnu inte trétt i kraft, inte
véntas fa nagon vésentlig paverkan pa moderféretagets finansiella rapporter nar de
tilldmpas for forsta gangen.
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Not 3 Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av risker. Vissa risker tas
medvetet som en del i affarsverksamheten. Andra risker ar 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 gérs
utifran det svenska koncernmoderbolaget Skandias process for riskhantering, som i
tillampliga delar har applicerats pa Skandia Fastigheters verksamhet.

Riskhanteringssystemet
Riskhanteringssystemet &r en del av Skandia Fastigheters foretagsstyrningssystem, och
syftar till att sdkerstélla valgrundade beslut och en hantering av Skandia Fastigheters
risker utifran styrelsens riskaptit.

Skandia Fastigheters system for riskhantering sammanfattas i bilden nedan. De
olika delarna i systemet férklaras ndarmare i det féljande.

Riskhanteringssystem

Definition av risk

Riskkultur - Riskstrategi

Riskkultur och riskstrategi

Med riskkultur avses yrkesméssiga vérderingar, attityder och beteenden som har
avgorande betydelse for hur bolaget hanterar sina risker. En sund riskkultur ldgger
grunden for sunda och vdlgrundade beslut, dér hantering av risker tas pa stort

allvar. Riskkultur dr en integrerad del av Skandia Fastigheters féretagskultur som bygger
pa dgarinstruktionens krav och gestaltas genom vardegrunden, uppférandekoden och
ledarskapet samt spegling av dessa i alla medarbetare agerande och attityder.

Med riskstrategi avses en strategi for att bestdmma vilka risker som Skandia Fastigheter
ska exponeras for, och i vilken omfattning, samt hur Bolaget ska hantera och folja upp
dessa risker. Riskstrategin syftar till att stédja Skandias langsiktiga mal genom att skapa
forutsattningar for val avvdgda affarsbeslut dar hansyn tas risk.

Skandia Fastigheters huvudsakliga riskstrategier genomfors som en integrerad
del av affarsstrategin och genom de mandat som férdelas ut i verksamheten. God intern
kontroll sékerstéller en god hantering och uppféljning av riskerna, och dr dérfér ocksa
en viktig del av riskstrategin.

Riskaptit

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

Riskramverk

Styrande dokument

Skandia Fastigheters riskramverk beskrivs genom policyer, instruktioner och riktlinjer
som faststaller styrning for samtliga riskkategorier och inom vilka ramar verksamhetens
risktagande far ske.

org
Skandia Fastigheters styrelse har det yttersta ansvaret for Skandia Fastigheters
riskhanteringssystem. Styrelsen faststéller riskpolicy, riskstrategi, riskaptit,
toleransgréanser och ska se till att Bolaget har en god intern kontroll. Riskfragor hanteras
vid bolagets styrelsemdoten.

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 synsétt avseende riskstyrning, -hantering,
-kontroll och regelefterlevnad. Utifran styrelsens 6vergripande styrdokument utfardar
VD mer detaljerade instruktioner for den operativa hanteringen av Skandia Fastigheters
risker.

VD har dven, genom sin organisation och ansvarsférdelning, férdelat det
operativa ansvaret for riskhantering till sina medarbetare. Riskansvarig ansvarar for att
utveckla, forvalta och 6vervaka Skandia Fastigheters riskhanteringssystem samt att
kontrollera och utvdrdera verksamhetens riskhantering och riskrapportering.
Riskansvarigs ansvar och uppdrag beskrivs i en av styrelsen beslutad policy.

ion och sfordelning

Riskhanteringsprocesser

Lopande riskhantering

Den l6pande riskhanteringen sker enligt processer som omfattar identifiering, métning/
vérdering, hantering, uppféljning och rapportering av risker. Generellt géller att
processerna ska vara effektiva i att sdkerstalla att Skandia Fastigheter verkar i linje med
sin risk- och affarsstrategi 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, ménskliga fel, felaktiga system eller externa handelser,
inbegripet legala risker. Operativ risk inkluderar féljande underkategorier:

Processrisk - Risken for forluster relaterade till bristande, ineffektiva eller otydliga
processer, arbetssatt och styrning

Personalrisk - Risken for forluster till foljd av handldggningsfel, inadekvat eller
otillracklig kompetens eller en foretagskultur som inte stodjer Skandia Fastigheters
affarsmal

IKT risk- Risken for férluster relaterade till information och kommunitkationsteknologi
(IKT)

Extern -risk Risken for forluster till féljd av externa handelser som skadar organisationen

Styrelsen har beslutat om ett regelverk fér operativ riskhantering som omfattar
utvdrdering och rapportering av operativa risker och incidenter inklusive metodik och
rapporteringsfrekvens. Ansvaret for att [pande hantera operativa risker ar en
integrerad del av chefsansvaret inom Skandia Fastigheter. Till stod for hanteringen har
Skandia Fastigheter en sa kallad sjalvutvarderingsprocess samt en process for
incidenthantering. | samband med Skandia Fastigheters affarsplaneringsprocess
genomfor varje enhet arligen en sjalvutvardering av operativa risker som dérefter
halvarsvis uppdateras infor riskrapportering. Utvarderingen syftar till att identifiera och
beddma risker samt att ta fram atgarder for att hantera dessa.

Alla medarbetare ska rapportera incidenter inom sin respektive verksamhet.
Incidenthantering dr en viktig del av riskhanteringen. Syftet med incidenthanteringen &r
att minska operationella forluster och férstédrka den interna kontrollmiljon genom
kontrollférbattrande och processtarkande atgarder. Incidenter ska hanteras och
rapporteras [0pande. Hanteringen ska inkludera en orsaksanalys liksom en analys av
mojliga atgdrder for att sdkerstalla att motsvarande inte hdnder igen.

Alla incidenter foljs upp och atgardsplaner tas fram for att reducera negativa
konsekvenser.

Affédrsrisk

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

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
forandringar i samhillet, regelsystem eller branschen. De klimatrelaterade riskerna
hanteras som en strategisk risk och beskrivs i hallbarhetsrapporten. Strategiska risker
analyseras och hanteras inom ramen fér affarsplaneringsprocessen. Strategiska risker
identifieras och hanteras [6pande samt foljs upp inom ramen for affarsplaneringspro-
cessen.

Compliancerisk

Risken for forluster till foljd av rattsliga paféljder, ekonomisk skada eller forlorat
anseende/fortroende pa grund av brister i att folja lagar, férordningar och andra externa
foreskrifter samt policys, instruktioner, riktlinjer och interna regler. Compliancerisk
identifieras och hanteras [6pande samt foljs upp inom ramen for affarsplaneringspro-
cessen.
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Finansiell risk

Finansiella risker ar férknippade med att de finansiella marknaderna ar oférutsdgbara.
Genom att Skandia Fastigheter har en nettoupplaning finns exponering mot finansiella
risker. Skandia Fastigheter dr framfor allt utsatt for ranterisk och kommersiell kredit-
och motpartsrisk. Finansiella tillgdngar utgdr koncernens maximala exponering
avseende kredit och motpartsrisk, se not 27.

Rdnterisk - Rénterisk avser den resultateffekt som en bestaende ranteférandring
paverkar koncernens upplaningskostnad. Rantekostnader utgér koncernens enskilt
storsta finansiella kostnadspost. Upplaningen ar férdelad pa lanetrancher med olika
forfallotid, som l6per med fast ranta. Darmed begransas rénteriskens omfattning.

Kredit- och motpartsrisk - Med kredit- och motpartsrisk avses risken for férlust om
motparten inte fullféljer sina ataganden. Kredit- och motpartsrisken ar begrénsad for
Skandia Fastigheter avseende likviditetsoverskott da detta placeras pa koncernkonto i
svensk bank dar Skandia innehar toppkontot mot banken. Skandia Fastigheter har &ven
kommersiell kredit och motpartsrisk som bestar av hyresfordringar samt reversford-
ringar som eventuellt uppstar i samband med avyttring av fastigheter och bolag. Risken
hanteras dels genom att Skandia Fastigheter har ett brett fastighetsbestand med stort
antal hyresgdster som &dr verksamma i olika branscher vilket ger en god riskspridning,
dels gors kreditprévningar i samband med tecknande av hyresavtal samt [6pande
utvdrdering av hyresgésters betalningsférmaga. Saljarreverser i samband med
fastighetstransaktioner ldmnas endast till motparter med god betalningsférmaga.

Finansierings- och likviditetsrisk - Med finansierings- och likviditetsrisk avses risken att
Skandia Fastigheter inte kan mota betalningsforpliktelser till foljd av otillracklig
likviditet eller soliditet. Skandia Fastigheter-koncernen har relativt lag finansierings- och
likviditetsrisk i och med att Skandia tillhandahaller finansiering. For finansieringsvillkor
se not 25.

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

Fastigheternas vardeforandring, dar férandrade avkastningskrav dr den mest
vdsentliga parametern, har den enskilt storsta 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 2024 och
balansrékningen per 31 december 2024 och det har antagits att hdndelserna sker
enskilt. Rantebdrande skulder och lokalhyresavtal [6per 6ver flera ar vilket innebér att
nivaférandringar inte far fullt genomslag direkt utan férst i ett langre perspektiv.

Kénslighetsanalys

Arlig Effekt pa
resultateffekt  eget kapital
Handelser (mkr) (mkr)
vardeférandring +/- 1% 679 539
forvaltningsfastigheter
Hyresintakter +/- 1% 35 28
Bostader +/-1% 6 5
Kommersiella lokaler +/-1% 26 21
Samhéllsfastigheter +/-1% 2 2
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet 35 28
Fastighetskostnader +/-1% 12 10
Genomsnittlig lanerénta +/-1%-enhet 212 168
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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 bedémningar baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen anser vara rimliga under
radande omstédndigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra forutséttningar 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
rérelsefastighet och férvaltningsfastighet. 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 utgor inte en betydande del av
koncernens totala innehav av fastigheter och darfor har bedémningen gjorts att Skandia
Fastigheter endast dr innehavare av forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt
varde i balansrédkningen.

Avgrénsning mellan rérelseférvérv och tillgangsforvirv

Bolagsforvarv klassificeras som antingen rérelseférvarv eller tillgangsforvérv. Bolagsforvary
som i forsta hand sker i syfte att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration dr av underordnad betydelse for forvérvet
klassificeras som tillgangsférvarv. Ovriga bolagsforvérv klassificeras som rorelsefdrvarv. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet, utan
eventuell rabatt minskar istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebdr att
varderingarna kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vérdering.

Verkligt vdrde pa forvaltningsfastigheter

Skandia Fastigheter redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt vérde, det vill séga till det
marknadsvarde som vid en oberoende vérdering har asatts fastigheterna. Samtliga fastigheter
marknadsvérderas individuellt vid varje kvartal och foljer riktlinjerna for MSCI Sweden Annual
Property Index (tidigare Svenskt Fastighetsindex). Skandia Fastigheter anvander sig av flera
externa varderingsforetag dér alla varderare dr auktoriserade av Samhallsbyggarna. Flera
av vdrderarna dr dven certifierade enligt den internationella organisationen RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors). En omférdelning av objekten mellan varderingsforeta-
gen sker Gver tiden for att 6ka tillforlitligheten i bedémda verkliga védrden.

Vérderingsprinciper

Vérderingsforetagen har i sina vardebedémningar anvént sig av en kassaflédesmetod for
forvaltningsfastigheter och en ortsprismetod for byggrétter. Bada metoderna bygger pa
ortsprisanalyser. Det basta beviset for verkligt vérde dr aktuella priser pa en aktiv marknad
med jamforbara objekt. Verkligt varde utgar ifran den nytta en forvarvare kan ha av en
fastighet. Avgérande for detta dr framst vad fastigheten far anvandas till samt i vilken
utstrdckning och pa vilket sétt en forvdrvare kan disponera fastigheten. En kassaflodesmetod
baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsformaga. Metoden innebér att
forvantade framtida betalningsstrmmar och restvarden nuvardesberaknas, kalkylperioden
uppgar till minst 10 ar for merparten av fastigheterna. Vardet for byggratter faststalls genom
beddmning av pris per BTA enligt ortsprismetoden.

Kalkylforutsattningar

Varderingsforetagen anvéander sig av uppgifter om géllande och kommande hyresavtal,
drift- och underhallskostnader samt investeringar. De har erhallit kostnadsstatistik for aren
2021t 0 m 2023, prognos for 2024 och budget for 2025-2027 per kostnadsstélle samt
upparbetade investeringar per projekt till och med Q3 2024 samt prognoser for 2024-2034.
Kostnaderna beddms normalt 6ka i takt med antagen inflation. Tomtrattsavgélder har
berdknats enligt avtal och om avgéldstiden [Gper ut under kalkylperioden har en
marknadsmassig avgald beddmts. Fastighetsskatt for det kommersiella bestandet utgar fran
taxeringsvérden i huvudsak enligt den férenklade fastighetstaxeringen 2022. For 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 dr kalkylréntan lika med direktavkastningen plus inflationen.
Direktavkastningskraven bedéms utifran avkastningskrav som hérletts ur genomfsrda
forséljningar pa den aktuella delmarknaden.

Sammanfattning
Alla fastighetsvarden ar resultatet av vdrderingsforetagens bedémningar vid en given
tidpunkt, vardetidpunkten 31 december 2024.

Kontor Kdpcentrum Bostader Samhallsfastigheter Koncernen totalt
2024 2023 2024 2093 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Verkligt varde (mkr)
28891 29498 19 612 18 901 14796 13 815 4644 4561 67943 66775
Vérderingsantaganden:
Arlig inflation, i huvudsak (%) 1.9 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 18 1,9 2,0 2,0
Kalkylranta pa restvardet, min-max (%) 54-82 5389 7-104 62104 43-10] 4389 62-78 6379 43-104 4,310,4
Viktad kalkylranta (%) 6,3 6,2 7.8 7.8 5,5 54 6,5 6,6 6,6 6,6
Direktavkastningskrav for restvdrde, min-max (%o) EISEGE 3,9-6,8 5-83 48,3 2,4-8 2368 4,2-58 4,958 92,4-83 2,3-8,3
Viktat direktavkastningskrav for bedémning av restvérde (%) 44 4,9 57 57 3,5 3,3 45 4,5 4,6 4,4
Aktuell hyra (kr/kvm) 4999 4614 3760 3610 1861 176 2939 2471 3162 3178
Marknadshyra (kr/kvm) 4970 4776 3883 3769 1935 1838 2516 2456 3422 331
Drift- och underhaliskostnader (kr/kvm) 544 531 948 1002 515 496 392 382 659 673
Langsiktig vakans, genomsnitt (%) 4,6 43 4, 4, 1,0 1,0 2,4 2,4 2,3 2,3
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Kénslighetsanalys avseende fastigheternas marknadsvirde

For att markera osakerheten kring gjorda antaganden i bedémningen av marknadsvar-
dena anges vanligtvis ett intervall pa + 5 - 10% kring vdrdet. Forvéntat vdrdeintervall
kan dock variera dver tid beroende pa bland annat aktuell marknadssituation och fastig-
hetsspecifika férutsdttningar. | en mindre likvid marknad 6kar osékerheten i bedémning-
arna. | teorin kan avvikelser férvéntas ta ut varandra for ett helt fastighetsbestand men
da beddmningar inte sker slumpmaéssigt skulle de kunna tendera att rora sig i samma
riktning.

Nedanstaende tabell redovisar hur férandringar av antaganden paverkar marknadsvar-
det for kassaflédesvérderade fastigheter i Skandia Fastigheters bestand. Kanslighets-
analysen ger en forenklad bild da antaganden séllan ror sig isolerat. Det mest vdsentliga
sambandet &r relationen mellan fastighetens risk i kassaflodet och fastighetens
bedémda avkastningskrav. En férdndring i kontraktstruktur, exempelvis en uppsagning
eller nyteckning, har en effekt i fastighetens bedémda framtida kassafloden.
Forandringen kan dven ha en effekt pa marknadens bedémda betalningsvilja avseende
den aktuella fastigheten dar mindre eller storre risk i kassaflodet kan innebéra ett lagre
eller hogre avkastningskrav.

Vardepaverkan (mkr)
Fordndring av antagande

Kontor Kdpcentrum Bostdder Samhiillsfastigheter Totalt koncern
Direktavkastningskrav +0,25 %-enheter 1053 415 695 137 9999
Direktavkastningskrav -0,25 %-enheter 1166 453 807 153 2579
Kalkylrénta +0,25 %-enheter -568 -405 -301 -n7 -1390
Kalkylranta -0,25 %-enheter 565 416 309 121 1410
Marknadshyra +/-5% 1483 976 107 204 2771
DoU +/-5% 176 328 282 30 816
Langsiktig vakansgrad +/-1% 322 145 146 60 672

Inflationens paverkan redovisas inte i kinslighetsanalysen p g a dess komplexa
samvariation med flera parametrar i virdebedémningen. En hogre inflation leder till
hogre hyresintékter, hdgre driftkostnader och hogre kalkylrénta. Darav kan hogre
inflation bidra till saval hdgre som lagre och dven oforandrat fastighetsvarde.
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Not 5 Segmentsrapportering

Skandia Fastigheters verksamhet bedrivs i Sverige inom fastighetssegmenten Kontor,
Kdpcentrum, Bostdder och Samhéllsfastigheter. 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 hanforbara
poster samt poster som kan fordelas pa segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt satt.

Kontor Kdpcentrum Bostader Samhillsfastigheter ~ Ovrig verksamhet Summa

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
INTAKTER
Hyresintakter 1381 1283 1293 1208 638 602 9231 224 0 - 3543 3317
Serviceintékter ¥ 42 43 205 212 6 6 n 15 -0 - 264 276
Ovriga intdkter 107 2 2 5 12 1 - 125 3
Summa Intdkter 1530 1326 1499 1422 648 608 255 240 -0 (o] 3932 3596
RESULTAT
Driftnetto per rérelsegren 1206 1000 968 883 355 333 198 187 -0 - 2727 2404
Avskrivningar - - - - - - S - = -3 &S -3
vardeférandring forvaltningsfastigheter -893 -362 162 -420 213 -836 48 -951 1 -468 -1868
Ofordelade kostnader -83 -86
Rorelseresultat 313 638 1130 463 568 -503 246 -64 =2 -3 2173 447
Ranteintdkter m.m. 17 14
Réantekostnader m.m. -663 -524
Skatt -288 22
Arets resultat 1239 -40
Aktuariella vinster/forluster efter skatt - -
Arets totalresultat 19239 -40
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1202 -66
Innehav utan bestdmmande inflytande 37 26
Arets totalresultat 1239 -40
BOKFORDA VARDEN
Forvaltningsfastigheter 28891 29498 19612 18901 14796 13815 4644 4561 67943 66775
Inventarier 9 9 9 9
oférdelade tillgangar 1254 1188
Summa tillgangar 69 205 67972
oférdelade skulder 31433 31263
Summa skulder 31433 31263
Investeringar och férvarv 488 654 732 699 584 198 34 44 1 - 1839 1595
Nyckeltal avkastning fastigheter, % "2
Direktavkastning 4,1 3,3 5,1 4,8 2,5 2,4 4,3 4] 4,0 3,6
Vérdefdrandring -3,0 1,8 0,8 2,3 1,5 -4,7 1,0 -5,3 -0,7 -2,8
Totalavkastning 1,0 1,5 6,0 2,4 4,0 -2,4 58 -1,4 3,3 0,7

" Nyckeltalen &r berdknade enligt MSCI Sweden Annual Property Index:s tidsviktade metod.
2 Koncernen exklusive segment samhéllsfastigheter hade en direktavkastning om 4,0 (3,5) procent, vardeférandring om -0,8 (-2,6) procent och totalavkastning om 3,2 (0,9) procent
3 Specifikation serviceintakter

Kontor Kdpcentrum Bostader Samhdllsfastigheter ~ Ovrig verksamhet Summa
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Media (el, varme, va, kyla) 33 32 48 55 1 1 8 6 - 90 94
Marknadsforingsbidrag 0 - 33 32 s - 5 - = - 33 39
Gemensamma kostnader i Kdpcentrum 1 0 93 93 - - - - - - 94 93
Gvrigt 9 1 30 32 5 5 3 9 - - 47 57
Summa serviceintikter 42 43 205 212 6 6 1 15 - - 264 276
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ofordelade poster bestar i huvudsak av: 2024 2023
Centrala administrationskostnader -83 -86
Summa ofdrdelade kostnader -83 -86

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 oférdelade tillgangar och skulder som inte dr direkt hdnférbara och inte
kan férdelas ut pa ett tillforlitligt satt pa ovanstaende segment:

oférdelade tillgangar 2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga fordringar 102 0
Uppskjutna skattefordringar 6 3
Fordringar moderbolag avseende koncernkonto = 128
Ovriga fordringar 1120 1008
Likvida medel 27 49
Summa ofdrdelade tillgangar 1254 1188
oférdelade skulder 2024-12-31 2023-12-31
Avsdttningar 8876 8791
Langfristiga skulder till moderbolag 16 525 16125
Kortfristiga skulder till moderbolag 4680 5000
Leverantdrsskulder 178 193
Ovriga skulder 298 377
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 876 777
Summa oférdelade skulder 31433 31263
Not 6 Hyres- och serviceintdkter samt 6vriga intdkter

Totala hyres- och serviceintakter samt dvriga intakter i koncernen uppgar till 3 932 (3 596) mkr.

2024-01-01 2023-01-01

- 2024-12-31 - 2023-12-31 Foréndring
Hyres- och serviceintdkter
- Jamférbara enheter ? 3932 3436 14%
- Forvdrvade fastigheter - 160 -100%
- Avyttrade fastigheter 0 0 200%
Summa hyres- och serviceintakter 3932 3596 9%
Ovriga intékter - n/a
Summa hyres- och serviceintidkter 3932 3596 9%

samt 6vriga intdkter

Vinkl periodiserade hyresrabatter

Kontraktsforfallostruktur hyresintakter

31 december 2024 31 december 2023

Léptid Antal  Arshyra Andel Antal  Arshyra Andel
tomar kontrakt mkr avhyra  kontrakt mkr av hyra
2024 568 527 14%
2025 505 515 14% 433 547 15%
2026 448 574 15% 383 587 16%
2027 397 566 15% 238 397 1%
2028 208 716 19% 85 513 14%
2029 87 265 7% 30 m 3%
2030 22 169 4% 14 98 3%
2031- 60 398 10% 48 45 1%
Kommersiellt 1727 3203 84% 1799 3196 85%
Bostader 5172 608 16% 5175 570 15%
Totalt 6899 38m 100% 6974 3766 100%

Per 2025-01-01 dr den genomsnittliga aterstaende loptiden for kommersiella kontrakt
(exklusive upplag-, skylt-, garage- och parkeringskontrakt) 3,6 (4,0) ar. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for den totala kontraktsrapporten uppgick till 92 (92) procent. Klarna
Bank AB &r den storsta enskilda hyresgasten med 5,1 (6,1) procent av hyresintédkterna.
Ovriga hyresgdster som enskilt svarar fér mer dn 2,0 procent av hyresintékterna &r
Mannheimer Swartling Advokatbyra AB med 3,5 procent och Dagab Inkdp & Logistik AB
med 2,9 procent.

Operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare

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

Avtalade framtida hyresintdkter 2024-12-31 2023-12-31

Koncernen

Avtalade hyresintédkter inom ett ar 3811 3766

Avtalade hyresintékter mellan ett och fem ar 7181 7463

Avtalade hyresintédkter senare an fem ar 2331 2919
13323 14148

Bostadshyresavtal [6per normalt med en uppségningstid om 3 manader. Eftersom
forfallotidpunkten darmed ej kan faststéllas har intédkterna hénférligt bostadshyreskon-
trakt endast inkluderats i operationella leasingavtal som forfaller inom 1 ar, ingar med
570 mkr 2025.

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

Not 7 Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 1205 (1192) mkr. Fér jamférbara forvaltningsfastig-
heter 6kade fastighetskostnaderna med 13 mkr. Driftkostnaderna ar nagot lagre jamfort
med foregaende och kostnad for fastighetsadministration ar 3% hdgre jamfort med
foregaende ar.

2024-01-01 2023-01-01
- 2024-12-31 - 2023-12-31 Forandring
Koncernen
Driftkostnader S5574 -559 -0,3%
Reparations- och underhallskostnader -174 -172 1,4%
Fastighetsskatt -295 -291 1,6%
Tomtrattsavgald &5 -4 13,3%
Fastighetsadministration -244 -236 3,2%
Fastighetskostnader jamforbara
enheter -1205 -1192 1,1%
Forvéarvade fastigheter = - 0,0%
Avyttrade fastigheter -1 -1 0,0%
Totalt koncernen -1205 -1192 1,1%
Not 8 Arvode och kostnadserséattning till revisorer
2024-01-01 2023-01-01
- 2024-12-31 - 2023-12-31
Koncernen
KPMG
Revisionsuppdrag 1,8 1,8
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 0,1 0
29 1,8

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, styrel-
sens och verkstéllande direktrens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som
lamnats i samband med revisionsuppdraget.
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Not 9 Anstéllda och personalkostnader

2024 2023

Totalt  Kvinnor Mén Totalt  Kvinnor Man

Koncernen

Medelantalet

anstéllda 169 49% 51% 167 49% 51%
Antal i

foretagsledningen 10 40% 60% 10 40% 60%
Antal i

styrelsen” 10 40% 60% 10 40% 60%
Moderbolaget

Antal i

styrelsen 7 29% 71% 7 29% 7%

" Totalt i samtliga bolag i koncernen.
Koncernen

Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader 2024 2023

Ldner, arvoden och férmaner
Styrelseledaméter 0,7 0,6
Verkstallande direktor
Grundlén 4,8 4,5
Férmaner 0,1 0,1

Andra ledande befattningshavare

Grundlon 155 13,8
Rorlig ersattning 0,7 0,7
Foérmaner 0,8 0,7
Ovriga anstéllda n7,8 12,3
Summa 140,4 132,7

Avtalsenliga pensionskostnader

Verkstéllande direktor 1,5 1,6
Andra ledande befattningshavare 35 3,5
Ovriga anstillda 20,4 14,2
Summa 25,4 19,2

Sociala kostnader inkl. sérskild [6neskatt

Styrelseledaméter 0,1 0,1
Verkstallande direktor 2,4 2,3
Andra ledande befattningshavare 6,3 57
Ovriga anstillda 42,0 38,9
Summa 50,7 47,0
Totalt 216,6 198,9

Skandia Fastigheter har bade avgiftsbestdmda och formansbestdmda pensionsplaner. Totala
pensionskostnader uppgick till 25,4 (19,2) mkr och avser huvudsakligen premier for
avgiftsbestdmda planer. Pensionsataganden ar tryggade i samband med att forsakringspremier
inbetalas. Kommande rakenskapsar forvantas pensionspremierna uppga till ca 27,5 mkr.
Koncernens formansbestdmda pensionsplaner redovisas pa samma sétt som avgiftsbestdmda
da de ej bedoms uppga till ett materiellt belopp.

Styrelsearvoden
Styrelsearvode utgar endast till externa styrelseledamdter som inte dr anstallda i
Skandiakoncernen.

Anstillningsvillkor for verkstéllande direktor
Verkstéllande direktoren har fast arslén om 4,7 (4,4) mkr exkl. semestertilldgg. Inga rorliga
ersdttningar utgar.

Verkstéllande direktdren har ratt till pension i enlighet med ITP-plan upp till 30
inkomstbasbelopp. Pa l6nedelar dverstigande 30 basbelopp utgar, 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 uppsagningstid om sex manader och dérutéver avgangsvederlag motsvarande sex
manadsloner. Vid uppségning fran verkstallande direktdrens sida galler sex manaders
uppsagningstid

Andra ledande befattningshavare

Andra ledande befattningshavare ar de personer som tillsammans med verkstallande
direktdren utgdr bolagets ledningsgrupp, nio (nio) personer exkl. verkstallande direktoren.
Andra ledande befattningshavares [6ner och sociala kostnader inkl. pensionskostnader
uppgick till 26,8 (24,3) mkr. Utdver avtal om uppsagningstid finns inga avtal om
avgangsvederlag. Ledande befattningshavare foljer dvriga anstélldas kollektivavtal. Se dven
not 29 om nérstaende.

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

Not 10 Vvardeforandring forvaltningsfastigheter
2024-01-01  2023-01-01
- 2024-12-31 - 2023-12-31
Koncernen
Realiserade virdeforandringar
Forsaljningsintakter Al 10
Redovisat varde salda fastigheter 0 0
= 10
Orealiserade vérdeférandringar
Summa vardeférandringar avseende befintliga
fastigheter -469 1880
Summa vardeférandringar -469 -1870

Realiserad vardeforandring bestar av skillnaden mellan forsdljningspris pa fastigheter med
avdrag for forsdljningsomkostnader och redovisat varde, det vill séga det bedémda verkliga
vardet som faststallts vid ndrmast foregaende arsbokslut, med tillégg for investeringar under
aret.
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Not 11 Centrala administrationskostnader Not 15 Skatt

2024-01-01 2023-01-01 Koncernen 2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 - 2023-12-31 Aktuell skattekostnad (-) /skatteintékt (+) -2024-12-31 - 2023-12-31

Koncernen Aktuell skatt 197 139

Personalkostnader -54 -53 -197 -139
Ovriga administrationskostnader -29 -33 Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintakt (+)

Avskrivningar 3 -3 Forvaltningsfastigheter -86 169

-86 -89 Ovriga temporéra skillnader -5 -8

= 161

Centrala administrationskostnader &r kostnader som inte &r direkt hanforbara till
fastighetsforvaltningen. Till centrala administrationskostnader hor kostnader for Totalt redovisad skatt i koncernen -288 22
bolagsadministration, koncernledning, IT samt revision.

Utdver inkomstskatt pa den l6pande intjaningen har koncernen under 2024 betalat

Not 12 Resultat fran andelar i koncernbolag fastighetsskatt t.|ll ett varde av 225 (229) mkr, sociala avglfternoch loneskatt o.m 50 (46)'
mkr samt energiskatt om 28 (26) mkr. Koncernens kostnad for betald men ej avdragsgill
2024-01-01  2023-01-01 mervirdesskatt avseende 2024 uppgick till 282 (222) mkr. Totalt uppgick koncernens
-2024-12-31 - 20231231 under aret kostnadsforda skatter till 783 (663) mkr.
Moderbolaget
Utdelning = - Moderbolaget 20924-01-01 2093-01-01
_ _ Aktuell skattekostnad (-) /skatteintdkt (+) -2024-12-31 - 2023-12-31
Aktuell skatt -59 -93
Not 13 Finansiella intékter -59 -23
2024-01-01 2023-01-01 Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintdkt (+)

- 2024-12-31 - 2023-12-31

Ovriga temporéra skillnader - -

Koncernen

Réanteintdkter, dvrigt 17 14 - -
- 14 Totalt redovisad skatt i moderbolaget -59 -23

Moderbolaget
2024-01-01 2023-01-01
Rénteintékter, koncernbolag 567 494 Avstdmning av effektiv skatt - 2024-12-31 - 2023-12-31
Ovrigt o 0 Koncernen Procent Belopp  Procent Belopp
567 494 Resultat fore skatt 1527 -63
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6% =315 -20,6% 13

Not 14 Finansiella kostnader
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

2024-01-01  2023-01-01 Kostnader 01% - 1.9% a

- 2024-12-31 - 2023-12-31

Skatteeffekt av ej skattepliktiga

K -
oncernen intdkter -0,0% 1 -1,9% 1
Rantekostnader, moderbol -662 -524 . .
antekostnader, moderbolag Skatteeffekt vid avyttring av
Réntekostnader, 6vriga -l - koncernbolag/fastigheter 1,9% 28 0,0% 0
-663 -524 Skatt hanférlig till tidigare ar 0,0% 0 1,3% A
Moderbolaget Skatteeffekt av nyttjade férlustavdrag
Rintekostnader, moderbolag -662 504 som ej vdrderats tidigare ar - -9,9% 6
Rintekostnader, koncernbolag 44 54 Effekt rdnteavdragsbegransning 0,1% -2 2,4% -2
706 578 Ovrigt 0,0% 0 -8% 5
Koncernen Redovisad effektiv skatt 18,9% -288  -35,6% 22
Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet
anskaffningsvirde. Arets redovisade skatt uppgar till -288 (22) mkr. Férdndringen av redovisad skatt

forklaras huvudsakligen av att féregaende ar hade en positiv uppskjuten skattekostnad
vilket berodde pa stora negativa orealiserade vardeférandringar.

2024-01-01 2023-01-01
Avstdmning av effektiv skatt - 2024-12-31 - 2023-12-31
Moderbolaget Procent Belopp  Procent Belopp
Resultat fore skatt 268 74
Skatt enligt géllande skattesats 20,6% -55 20,6% -15
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader 1,3% = 10,8% -8
Redovisad effektiv skatt 21,9% -59 30,6% -23
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Not 16 Forvaltningsfastigheter
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Verkligt vérde
Ingaende balans forvaltningsfastigheter 66 775 67 060
Forvarv under aret 0 0
Investering i befintliga fastigheter 1839 1595
Forséljningsintakter salda fastigheter -202 -10
Realiserad vardeférandring = 10
Orealiserad vardeforandring -469 -1880
Utgaende balans verkligt virde 67943 66775
Forvaltningsfastigheter - paverkan pa arets resultat 2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Hyres- och serviceintdkter samt dvriga intdkter 3932 3596
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som
genererat hyres-, service- och dvriga intdkter under
aret (drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgéld och fastighetsadministration). -1205 -1192
Fordelning per fastighetssegment
Koncernen 2024-12-31
Hyresvdarde  Marknadsvarde
Fastighetssegment Antal?  Area tusen kvm 2 mkr mkr
Kontor 22 334 1523 28 891
Kdpcentrum 18 402 1593 19 612
Bostader 7 368 665 14796
Sambhéllsfastigheter 21 106 243 4644
Summa 132 1210 4023 67 943
Koncernen 2023-12-31
Hyresvdarde  Marknadsvarde
Fastighetssegment Antal? Area tusen kvm ? mkr mkr
Kontor 23 335 1494 29 498
Kopcentrum 21 402 1559 18 901
Bostader 69 367 635 13815
Sambhéllsfastigheter 21 107 259 4561
Summa 134 1212 3947 66 775

" Antal registerfastigheter. Foregaende ar redovisades forvaltningsenheter vilket 4r samma

antal som antal registerfastigheter, men skiljer fordelningen mellan segmenten. 2023 ars

siffror har justerats med férdelningen av registerfastigheter.

% Uthyrningsbar area

Not 17 Inventarier
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvédrden
Vid arets bérjan 31 27
Nyanskaffningar 3 8
Avyttringar och utrangeringar -3 -5
Ovriga férandringar - 1
31 31
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan -922 -91
Avyttringar och utrangeringar 2 3
Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirden 3 -3
Ovriga férandringar - -1
-23 -22
Redovisat virde vid periodens slut 9 9
29
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Not 18 Andelar i dotterbolag

2024-12-31 2023-12-31
Moderbolaget
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 12 758 11185
Tillskott till dotterbolag 160 1573
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 12918 12758
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag
Dotterbolag org. nr. Séte Antal andelar Andelar i %" Bokftrt varde
Skandia Fastigheter AB 556467-1641 Stockholm 62709163 100 11139
Skandia Fastigheter Kommersiellt AB 556562-4011 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Storstockholm AB 556563-0539 Stockholm 100
Fastighets Aktiebolaget Angsgrden 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
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 Vdst Holding AB 556821-6344 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Vast AB 556554-8244 Stockholm 100
Geramex Holding AB 559013-6924 Stockholm 100
Fastighets AB Postgatan 2 559112-6619 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Syd Holding AB 556818-7255 Stockholm 100
Aggarex Holding AB 556833-7249 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
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
Lakarhuset i Malm& AB 556883-1399 Stockholm 100
Masthusen Fastigheter AB 556818-7248 Stockholm 100
Skandia LB 5 AB 559412-9917 Stockholm 100
Skandia Bilmasten 1 AB 559412-9891 Stockholm 100
Skandia Husmasten 1 AB 559412-9909 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 Nova Lund 1 AB 556661-4060 Stockholm 100
Skandia Nova Lund 2 AB 556680-7748 Stockholm 100
Skandia Kdpcentrum AB 556563-0547 Stockholm 100
KB Vala Centrum, Bjorka Gard & Co 943000-5174 Malmo 89
Amhult Center AB 556638-2783 Stockholm 100
Amhult Center KB 969703-8934 Stockholm 100
Vila Helsingborg Marknaden 2 AB 556619-6662 Stockholm 100
S:t Per Gallerian i Uppsala AB 556802-5729 Stockholm 100
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Dotterbolag org. nr. Sate Antal andelar Andelar i %" Bokfort vdrde
Commerce Kopcentrum i Skévde AB 556802-5703 Stockholm 100
Skandia K6pmusen Holding AB 556833-4253 Stockholm 100

Lareda Lokaler AB 559204-8648 Stockholm 100
Tyresd Képcentrum AB 556833-4246 Stockholm 100
Backa Projekt AB 559044-2587 Stockholm 100
Backa-Fastigheten KB 916621-9908 Stockholm 100
Backafastigheten 170:1 AB 556732-5161 Stockholm 100
Backalotten Fastighets AB 559346-7680 Stockholm 100
Lilla Backabostdder AB 559346-7706 Stockholm 100
Skandia Bostader Holding AB 556821-6351 Stockholm 100
Skandia Bostdder AB 556065-4724 Stockholm 100
Skandia LB 3 AB 559381-9666 Stockholm 100
Skandia LB 4 AB 559381-9658 Stockholm 100
Kommanditbolag Poesigatan 4-6 969654-7687 Stockholm 100
Fjallndset nr15 KB 916508-9583 Stockholm 100
Kommanditbolaget CIM Fastighetskonsortium 1 916552-9471 Goteborg 100
Kommanditbolaget Persikan nr 9 916442-6703 Goteborg 100
Kommanditbolaget Persikan nr 10 916442-6711 Goteborg 100
Kommanditbolaget Mullvaden 957201-7300 Goteborg 100
Fastighets AB Hilja 556740-2655 Stockholm 100
Falhagen Bostader AB 556691-3470 Stockholm 100
Heramex Holding AB 559015-6625 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Kabo AB 559125-2274 Stockholm 100
Ballongkullen Fastighets AB 559317-1449 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Parkering AB 559185-8633 Stockholm 100
Skandia Fastigheter Komplementar AB 556168-9588 Stockholm 100
Skandia Samhillsfastigheter Holding AB 556796-8283 Stockholm 1000 100 1779
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
Skandia LB 2 AB 559355-2713 Stockholm 100
Skandia Anggarden AB 556966-0037 Stockholm 100
Skolom Fastigheter AB 559111-1421 Stockholm 100
Haggvik Fastighets AB 556814-0809 Stockholm 100
ROsjons Fastighets AB 556768-1654 Stockholm 100
Sveden Fastighets AB 559111-1454 Stockholm 100
Tunbergets Fastighets AB 556983-7486 Stockholm 100
Ugglemossens Fastighets AB 556887-4241 Stockholm 100
Sannegarden Holdingbolag AB 559351-2097 Stockholm 100
Sannegardstdppan AB 559269-3799 Stockholm 100

Summa bokfort virde 12918

Avyttrade/Fusionerade bolag 2024 org. nr. Séte

Lareda Handel AB 559351-2030 Stockholm

Brf Fabriksparken 4 769632-6185 Stockholm

" Koncernens totala andel
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Not 19 Langfristiga fordringar och dvriga kortfristiga fordringar
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Langfristiga fordringar som dr anldggningstillgangar
Reversfordringar 102 -
102 -
Fordringar som dr omséttningstillgangar
Avrdkning skatter och avgifter 612 586
Ovriga kortfristiga fordringar 62 n
674 597
Not20  Kundfordringar
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Kundfordringar brutto 61 40
Avsittning for forvantade kreditforluster -30 -17
Redovisat virde vid arets slut 30 23
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfallna kundfordringar 0 1
Forfallna < 30 dagar 18 1
Forfallna 31 - 90 dagar 3 18
Forfallna > 90 dagar 39 19
Avsittning for forvantade kreditforluster -30 -17
Summa kundfordringar 30 23
Not 21 Fordringar hos moderbolag/koncernbolag
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto = 128
= 128
2024-12-31 2023-12-31
Moderbolaget
Reverslan till dotterbolag, langfristig del 13 549 12 496
Reverslan till dotterbolag, kortfristig del 3160 3359
Fordringar hos dotterbolag, koncernkonto 122 1319
Fordringar hos dotterbolag, koncernbidrag och utdelning 408 158
Fordringar hos moderbolag, koncernkonto = 128
17 239 17 460

Koncernkontot &r del i konto som Livférsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt, innehar i
extern bank. Réntevillkoren for cashpool &r styrrantan minskat med 15 rantepunkter, per
2024-12-312,60 (3,85) procent.

Moderbolaget har utstéllda reverslan till dotterbolagen uppdelade i ett till fem delar
med ursprungliga lGptider pa mellan tre och fem ar. Under aret uppgick genomsnittliga
rantevillkor till 3,239 (2,694) procent. Genomsnittliga lanevillkor for lanen uppgar fran
och med 1januari 2025 till 3,591 (3,239) procent. Réntesatserna dr baserade pa 3 man
rorlig basrénta plus SWAP-réntor motsvarande de olika lanens [6ptider med ett tilldgg
om 120-200 baspunkter.

Not 22 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Forutbetalda fastighetsrelaterade kostnader 405 378
Ovriga poster 9 9
414 387

Not 23 Uppskjuten skatteskuld/fordran

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2024-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter = 8 677 8677
Finansiella anldggningstillgangar = = =
Ovrigt 6 77 7
6 8754 8748

Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen 2023-12-31 skattefordran skatteskuld Netto
Forvaltningsfastigheter - 8591 8 591
Finansiella anldggningstillgangar - - -
Ovrigt 3 69 66
3 8660 8 657

Fordndring av uppskjuten skatt i temporira skillnader och underskottsavdrag

Belopp
Belopp Redovisat vid
vid arets  Over resultat- arets
Koncernen ingang rakningen Oomféring  utgang
Forvaltningsfastigheter 8591 86 - 8677

Finansiella anldggnings-
tillgangar - - - -
Ej avdragsgill ranta - - - -
Ovrigt 66 5 - 7
8 657 91 - 8748

Not24  Ovriga avsittningar

Koncernen 2024-12-31 2023-12-31
Exploateringskostnader n 19
Uppskjutna lagfartskostnader m m
122 130

Avsattning 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.
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Not25  Skulder till koncernbolag
2024-12-31 2023-12-31
Koncernen
Rintebdrande skulder
Langfristiga skulder
Skulder till moderbolag, reverslan 16 525 16125
Forfallotidpunkt, 2-5 ar fran balansdagen 16 525 16125
Kortfristiga skulder
Skulder till moderbolag, reverslan 4600 5000
Skulder till moderbolag, koncernkonto 80 -
21205 21125
Ej rantebdrande skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till moderbolag, 6vrigt = -
Summa skulder till koncernbolag 21205 21125
Moderbolaget
Rintebdrande skulder
Langfristiga skulder
Skulder till moderbolag, reverslan 16 525 16125
Forfallotidpunkt, 2-5 ar fran balansdagen 16 525 16125
Kortfristiga skulder
Skulder till moderbolag, reverslan 4600 5000
Skulder till moderbolag, koncernkonto 80 -
Skulder till koncernbolag, koncernkonto 919 1695
22123 22 820
Ej rdntebdrande skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till moderbolag, 6vrigt = -
Summa skulder till koncernbolag 22123 22 820

Réntebdrande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Lanen ar fran
Livforsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt 21125 (21 125) mkr, samt koncernkonto om 80
(-) mkr.

Skandia Fastigheter Holding AB har reverslan fran Livforsakringsbolaget Skandia,
omsesidigt uppdelade i fem delar med lGptider mellan tre och fem ar. Under aret uppgick
genomsnittliga rantevillkor till 3,104 (2,460) procent. Lan med forfall 2024 har omsatts
med fem ars [6ptid. Genomsnittliga rantevillkor for lanen uppgar fran och med den 1
januari 2024 till 3,573 (3,104) procent. Réntesatserna dr baserade pa 3 man rorlig basranta
plus SWAP-rantor motsvarande de olika lanens l6ptider med ett tilldgg om 120-200
baspunkter.

Koncernkontot &r del i konto som Livférsakringsbolaget Skandia, 6msesidigt, innehar i
extern bank. Réntevillkoren for cashpool ar styrrantan minskat med 15 rantepunkter, per
2024-12-31 uppgar rantan till 2,60 (3,85) procent.

Not 26 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2024-12-31 2023-12-31

Koncernen
Fastighetsrelaterade kostnader 219 166
Forskottsbetald hyra 601 519
Upplupen fastighetsskatt 7 13
Personalrelaterade kostnader 25 32
Ovriga poster 24 47
876 777
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Not27  Finansiella instrument

2024- 2023-
Koncernen 12-31 12-31
Finansiella tillgangar
Reversfordringar Upplupet anskaffningsvérde 102 -
Kundfordringar Upplupet anskaffningsvérde 30 23
Fordringar koncernbolag Upplupet anskaffningsvérde = 128
Ovriga fordringar Upplupet anskaffningsvérde 255 203
Likvida medel Upplupet anskaffningsvérde 27 49
Summa finansiella tillgangar 413 403
Finansiella skulder
Reversskulder koncernbolag Upplupet anskaffningsvarde 21125 21125
Skulder koncernbolag Upplupet anskaffningsvarde 80 -
Leverantdrsskulder Upplupet anskaffningsvarde 178 193
Kortfristiga skulder Upplupet anskaffningsvarde 27 134
Summa finansiella skulder 21410 21452

2023

Moderbolaget 2024-12-31 12-31
Finansiella tillgangar
Reversfordringar koncernbolag  Upplupet anskaffningsvérde 16 709 15 855
Ovriga fordringar koncernbolag ~ Upplupet anskaffningsvirde 122 1447
Summa finansiella tillgangar 16 831 17 302
Finansiella skulder
Reversskulder moderbolag Upplupet anskaffningsvérde 21125 21125
Skulder koncernbolag Upplupet anskaffningsvérde 998 1695
Summa finansiella skulder 22123 22 820

Koncernens/moderbolagets finansiella instrument &r varderade till upplupet
anskaffningsvarde. For laneskulder till moderbolag uppgar verkligt varde till 21 880
(21781) mkr. For évriga finansiella tillgangar och skulder utgor redovisat varde 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 2024-12-31 Berdknade per 2023-12-31

Forfall Rédnta Forfall Rédnta

revers- revers- revers- revers-
Ar skulder skulder Totalt skulder skulder Totalt
2024 5000 656 5656
2025 4600 755 5355 4600 570 5170
2026 3100 647 3746 3100 462 3562
2027 3426 580 4006 3425 396 3821
2028 5000 405 5405 5000 220 5220
2029 5000 185 5185

21125 257 23 696 21125 2304 23 429
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Not 28 Avstdamning skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflodespaverkande

2024-  Kassa- Omklass-  Avkast- 2024~

Koncernen 01-01 flode ificering ning 12-31
Kapitalandelslan 5776 -545 = 130 5361
Skulder till moderbolag, lang 16125 - 400 - 16525
Skulder till moderbolag, kort 5000 - -400 - 4600

Summa skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 26 901 -545 = 130 26486

Ej kassaflodespaverkande
2023-  Kassa- Omklass-  Avkast- 2023-

01-01 fléde ificering ning 12-31
Kapitalandelslan 6544 -779 - n 5776
Skulder till moderbolag, lang 16125 - - - 16125
Skulder till moderbolag, kort 5000 - - - 5000
Summa skulder hénforliga till
finansieringsverksamheten 27 669 -779 - 1 26901

Not 29 Upplysningar om relationer med nirstaende

Skandia Fastigheter Holding AB &r ett heldgt dotterbolag till Livférsakringsbolaget
Skandia, 8msesidigt. Agande bolag &r tillika nérstaende. Kostnader och skulder
gentemot dgare dr i huvudsak rantekostnader och utestaende lan. Skandia hyr
kontorslokaler av Skandia Fastigheter pa ett flertal orter i Sverige till marknadsméssig
hyra.

Som nérstaende definieras dven styrelseledamoter och ledande befattningshavare
och deras ndra familjemedlemmar. Med ledande befattningshavare avses personer som
tillsammans med verkstéllande direktdren utgoér ledningsgruppen om tio (tio) personer, se
dven not 9.

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

Av moderbolagets totala inkdp matt i kronor avser O (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 16 709 (15 855) mkr per den 31 december 2024.

Koncernens bolag har del i samlingskonto/koncernkonto hos moderbolaget
Skandia Fastigheter Holding AB, som i sin tur har del i Livfrsakringsbolaget Skandia,
Omsesidigt:s koncernkonto i extern bank. Rdntan pa koncernkontot uppgar till 2,60 (3,85)
procent. Aterbetalningstid och maximalt lanebelopp &r inte faststéllt.

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 Livforsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt 20
Telefoni Livférsakringsbolaget Skandia, msesidigt Skandia Fastigheter AB 1
IT-drift och -service Livférsakringsbolaget Skandia, msesidigt Skandia Fastigheter AB 2
Tjdnstepensionspremier Forsékrings AB Skandia (publ) Skandia Fastigheter AB n
Ovrigt Livférsakringsbolaget Skandia, msesidigt Skandia Fastigheter AB 3
Rénta pa langfristiga lan Livférsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt Skandia Fastigheter Holding AB 570
Rénta pa kortfristiga lan Livforsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt Skandia Fastigheter Holding AB 85
Rénta koncernkonto Livforsakringsbolaget Skandia, dmsesidigt Skandia Fastigheter Holding AB 5

Not 30 Eventualforpliktelser
Koncernen och moderbolaget har inga eventualforpliktelser.

Not 31 Hindelse efter rikenskapsarets utgang
Inga vésentliga handelser som paverkar beddmning av Skandia Fastigheters finansiella
stdllning har intréffat efter balansdagen.
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Not 32 Definitioner
Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Réntebdrande skuld i forhallande till marknadsvéarde fastigheter.

Direktavkastning
Driftnetto i forhallande till det sysselsatta kapitalet det vill sdga summan av fastigheternas
ingaende marknadsvarde med tilldgg av arets investeringar.

Driftnetto
Arligt Sverskott som aterstar sedan kostnader fér drift, underhall, fastighetsadministration,
fastighetsskatt och tomtrattsavgald dragits fran summa intékter.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra i forhallande till hyresvardet.

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

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

Hyres- och serviceintikter
Hyra inklusive tilldgg och hyresrabatter.

Hyresvirde
Kontrakterad hyra plus beddmd marknadshyra for outhyrda lokaler.

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

Rorelseresultat

Driftsnetto med tilldgg for vardeforandring forvaltningsfastigheter, resultat fran
materiella anldggningstillgangar, 6vriga rérelseintakter 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 véardeforandring inkl. projekt och transaktioner.
Berédknas enligt samma metod som MSCI Sweden Annual Property Index.

Virdeforandring 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 férhallande till hyres- och serviceintékter.

Not 33 Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel i moderbolaget:

Balanserat resultat 7799 681259
Arets resultat 209 735 861
Summa kronor 8 009 417120
- i ny rékning dverfors 8 009 417120
Summa kronor 8008 417120

Uppréttad arsredovisning innebdr att inga koncernbidrag ldmnats fran moderbolaget till
dgaren Livforsakringsbolaget Skandia émsesidigt under aktuellt eller under foregaende
ar. Moderbolaget har erhallit koncernbidrag med 408 (158) mkr fran dotterbolag.
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Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen den 25 mars 2025. Koncernens rapporter dver
totalresultat och finansiell stdllning samt moderbolagets resultat- och balansrakningar blir foremal for faststéllelse pa arsstimma
den 25 mars 2025.

Stockholm den 25 mars 2025

Anders Jonsson Anneli Enquist
Ordférande Styrelseledamot

Pdr Lindgren Anders Rynell
Styrelseledamot Styrelseledamot

Fredrik Martensson Maria Qundos
Styrelseledamot Styrelseledamot

Erik Lindvall
Styrelseledamot

Ake Pettersson
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den 25 mars 2025

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Skandia Fastigheter Holding AB
organisationsnummer 556140-2826

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Skandia Fastigheter Holding AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2024 och av dess finansiella
resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla védsentliga avseenden rattvisan-
de bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrdakningen och balansriakningen for moderbolaget samt
rapport over totalresultat och rapport dver 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 ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
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.

Styrelsens och verkstillande direkt6rens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktSren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och,
vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstan-
darder som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer ar ndédvandig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren for
beddmningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktd-
ren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet 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 upptédcka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

identifierar och beddmer vi riskerna for vdsentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgdrder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte upptécka en vdsentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter dr hogre dn fér en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosdttande av
intern kontroll.

skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.
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drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktdren anvdnder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den vésentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida hdndelser 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 koncernredovisning-
en, ddribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hdandelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhdmta
tillrackliga och dandamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen f&r foretag eller affarsenhe-
ter inom koncernen som grund for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och genomgang av det revisionsarbete som
utférts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, ddribland de eventuella betydan-
de brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstdllande direktdrens forvaltning for Skandia Fastigheter
Holding AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedém-
ning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens ekono-
miska situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokfringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstdllande direktdren ska skdta den l6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som &r nddvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skdtas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och

ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktdren i ndgot vasentligt avseende:

féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon

férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet

mot bolaget, eller

pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte dr forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander 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 granskningsatgarder som utférs baseras pa
var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och
andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 25 mars 2025

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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