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Ett stabilt ar i en utmanande tid

2023 har varit ett utmanande ar ur manga perspektiv. Geopolitisk
instabilitet och ménskligt lidande i var omvdrld i kombination
med en svag ekonomi med hég inflation och hégt réinteldge har
pdverkat oss alla. Till det pdgadr fortsatt en Rlimatkris. Fastighets-
branschen har inte gatt opdverkad med fallande fastighetsvdrden,
utmaningar med finansiering och en avvaktande transaktions-
marknad. Vi har nu en miljé ddr en langsiktig strategi gor skillnad
ddr vi pa Folksam dr trygga i var strategi att dga kvalitativa
fastigheter i bra ldgen med hog hallbarhetsprofil.

Strategin dr bidragande till att vi trots utmaningar levererar ett
stabilt resultat i den underliggande verksamheten. Vi dr stolta éver
att vi har lyckats hitta 16sningar for flera kunder parallellt med

att hyresnivaerna i vara omférhandlade avtal 6kat med i snitt 24
procent. Vi har ocksd haft ett mycket framgdangsrikt dr avseende
nyuthyrning ddr vi natt historiskt héga nivaer med en nyuthyrn-
ingsvolym motsvarande en drshyra om 123 miljoner kronor (61).
Trots det dr det vért att notera att vi har en negativ nettouthyrning
om -34 miljoner kronor och 6kade vakanstal p& Rontorssidan
vilket indikerar rérelse pd hyresmarknaden. Mdnga verksamheter
ser 6ver sina kontorsldsningar givet nya beteenden och hybrida
arbetssdtt. Positivt dr att i 73 procent av vara nytecknade hyres-
kontrakt har vi och vdra kunder valt att teckna grona hyresavtal.
Att det dr fortsatt viktigt f6r ménga att inte tappa fokus pd Rlimat-
fragan trots bredden av utmaningar ger framtidshopp.

Folksams portfdlj av direktdgda fastigheter har under 2023 utékats
i takt med att Folksams totalt férvaltade kapital véxer. Under 2023
ar vi glada 6ver att vi férvarvat tre kontorsfastigheter i centrala
Stockholm om totalt 21 400 kvadratmeter samt att vi férdigstallt
358 nyproducerade ldgenheter i Lund.

Pd det hdr sdttet kan vi fortsatt bidra till att f6rvalta vara Runders
premieinbetalningar och langsiktiga sparande ansvarsfullt med
fokus pda avkastning och hdllbar omstéllning.

En viktig del i arbetet med omstéllning &r vart mal om certifiering
av vara fastigheter déir vi idag har 100 procent av vart kommer-
siella bestand certifierat och 84 procent av det totala bestdndet.
Det ger bade en kvalitetsstédmpel for fastigheterna och bidrar till att
vi strdvar framdt i att 6ka hallbarhetsprestandan i vara fastig-
heter. Som exempel pd steg framdt s& har vi under dret installerat
solceller pa flera av vara bostadsfastigheter motsvarande en
berdknad drlig elproduktion om 1 000 000 Rilowattimmar. Vi har
ocksd genomfort kRartldggning av klimatrisker som nu tas vidare
for Ronkreta riskminimerande dtgdrder. Vart energiarbete fort-
skrider men f6r 2023 ndr vi inte vart mdl om 3 procents minskning
av képt energi (-1% till 93,8 kWh/kvm). Det beror delvis pd férvarv
av ett par stora hégférbrukande fastigheter vilket dr en utmaning
men ocksd en morot och ett sdtt f6r oss att 6ver tid bidra till en
hdllbar omstdllning.

I slutet av dret s& har flera positiva signaler kunnat skénjas ddr
inflationsprognoserna ér mer positiva, rénteutvecklingen har
bromsat in liksom héjningen av avkastningskraven med stabil-
iserade fastighetsvdrden som trolig f6ljd. Det borgar f6r en mer
positiv ingang i 2024 dven om viss osdkerhet kvarstar. Utvecklingen
pé kontorsmarknaden och férmdagan att méta vara Runders behov
tillsammans med dn mer fokuserat arbete kopplat till hdllbarhet
och klimat blir givna prioriterade omrdaden framat. Tillsammans
med var férvaltningspartner Newsec ser vi fram emot att fortsdtta
var gemensamma utvecklingsresa och strdvan att méta kundernas
behov och klimatutmaningar for att sdkerstdlla trygg och hallbar
avkastning f6r Folksams kunder.

Jonas Bjuggren
Fastighetsdirektor
Folksam




Aret i Rorthet 94%

@ Férvérv av tre kontorsfastigheter i centrala Stockholm som uthyrningsgrad
omfattar 21 400 kvadratmeter.

©® Tilltrdde av ett nyproducerat flerbostadshus med 358
ldgenheter i Lund.

@ Fortsatt stort fokus pa nya och befintliga kunder vilket visar
sig i ett framgdngsrikt uthyrningsarbete under aret. Nyuthy-

rningsvolymen ligger pd en historisk hég niva motsvarande en 14 (o)
drshyra om 123 miljoner kronor och vi har lyckats omférhandla + (o)
och férlénga avtal med ménga stora och viktiga kontorskunder, driftnetto

bland annat till White Arkitekter i Skanstull.

® Den storsta kontorsuthyrningen gjordes till SEB Syd i fastig-
heten Ldngan i Malmé. Lokalen anpassas for nytt huvud-
kontor om 4 500 kvadratmeter och inflyttning sker under andra
kvartalet 2024.

® Fortsatt hog driftnettotillvéixt med stabil underliggande

verkRsamhet trots en utmanande tid. - 4 8 o/o
9

® Fdardigstdllt flera solcellsprojekt pd olika flerbostadshus totalavkastning . ;
i Stockholm med berdknad arlig elproduktion om 1 000 000 '
kilowattimmar.

® Minskat vara utslépp i scope 1 och 2 med 32 procent sedan
basdret 2019.

® Jonas Bjuggren utsdgs till ny fastighetsdirektor.

Nyckeltal BB638) 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Fastighetsvdrde

D 58 61 53 46 45 36 33

Direktavkastning (%) [NGR 31 32 31 31 32 35

Vérdeférandring (%) ~ -8,0 2,6 8,6 14 76 79 84

Totalavkastning (%) - 58 120 46 109 113 121

Overskottsgrad (%) 71 72 72 70 69 71

EhOHO{HISh 96 96 o5 o5 96 96 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
uthyrningsgrad (%)

Bild: Férvdrv av fastigheten Rotundan 1

Omsdttning (Mkr) 2810 2455 2145 2043 1732 1578 1370 pa Ostermalm i Stockholm. © Fastighetsvéirde, Mdkr
S ® Totalavkastning, %
Driftnetto (Mkr) ~ |MIOBON 1743 1539 1466 1208 1090 967 —



Folksams
fastighetsverksamhet

Folksamgruppen dr en av Sveriges stdrsta investerare och
férvaltar 6ver 580 miljarder kronor. Folksamgruppen strédvar
efter att férvalta vara kunders premieinbetalningar och
ldngsiktiga sparande ansvarsfullt. Fér oss betyder det att vara
kunders pengar ska ge god avkastning samtidigt som de bidrar
till omstéllningen mot ett mer hallbart samhadlle. Fastigheter dr
ett viktigt tillgdngsslag och de direktdgda fastigheterna utgér
tio procent av Folksamgruppens férvaltade kapital.

Inom Folksams fastighetsverksamhet arbetar atta medarbetare.
Viinvesterar i attraktiva fastigheter f6r bade boende och fére-
tag, huvudsakligen i Stockholm, Skane och Géteborg. Fér oss
gar fastighetsdgande helt i linje med Folksams vision att vara
kunder ska kRdnna sig trygga i en hdllbar varld. Var strévan ar
att dga hus som dr vélbelédgna och som méter dagens krav pd
effektivitet och hallbarhet. Vi dr en langsiktig fastighetsdgare
som arbetar for att vara bostadskunder kRan vara trygga i och
stolta 6ver sitt boende och att lokalkunderna kan nd sina mal
med stdd av den hyrda lokalen.

Vi arbetar stdndigt med att férséka férbdttra vara fastigheter
och att utveckla deras fulla potential i anvéndning och effek-
tivitet. Under dret har vi fortsatt vér expansion och férvarvat
kontorsfastigheter i Stockholm, bland annat ett kontorshus med
ndrhet till Centralstationen och ett vid Humlegdrden. Vi har
ocksa tilltratt ett nyproducerat flerbostadshus i Lund med
sammanlagt 358 ldgenheter.

Newsec dr var strategiska partner och hanterar den dagliga
forvaltningen av vara fastigheter. Vart partnerskap fortsdtter
att utvecklas och vi samverkar f6r sténdiga férbdttringar

i organisation och fastighetsportfslj.

Fastighetsvdrde

andel per ort

Stockholm
Ovrig t x X

1% 81%

——— Skane

14%

Fastighetsvdrde

andel per fastighetstyp

58

mdRkr
Lokaler 75%
® Bostdder 22%
@ Ovrigt 3%

142 fastigheter

920 000 kvadratmeter
5 700 bostadsldgenheter
540 000 kvm lokaler



Vara kunder ska Radnna sig
trygga i en hallbar varld

Folksams vision dr att véra kunder ska kdnna sig trygga i en hdllbar
varld. For oss som langsiktig fastighetsdgare betyder det att vi ska
leverera hdllbara, trygga och verksamhetsanpassade miljéer till de
som bor och verkar i vara bostéder och lokaler. Var évertygelse dr att
det gbrs bdst genom ett lyhért och kundnéra arbetssdtt. Kunderna
finns i manga olika branscher och det dr var férvaltningspartner
Newsec som ser till att badde vdra hus och hyresgdster mdr bra.

Starkt uthyrningsdr

Under dret har nyuthyrningar motsvarande 27 000 kvadratmeter och
en drshyra om 123 miljoner kronor (61) genomférts. Det dr en historisk
hég nivd. Den stérsta uthyrningen gjordes till SEB Syd i fastigheten
Léangan i Malmé. I fastigheten Garda 19:7 i Géteborg tecknades
hyresavtal med ABF Vuxenutbildning om 2 800 kvadratmeter.

Under daret har vi lyckats omférhandla avtal med stora och
viktiga Rontorskunder. Hyreskontrakt motsvarande en drshyra om
163 miljoner kronor (99) har sagts upp for avflytt vilket resulterat i en
nettouthyrning om -34 miljoner kronor (-24). Hyresmarknaden for
bostdder och kRontor beddms som fortsatt stabil trots en férsvagad
arbetsmarknad. Kontoren i Folksams fastighetsportfd]j dr beldgna

i attraktiva ldgen dar efterfragan fortsdttningsvis dr god. Vakanserna

NG6jd-Rund-Index

har 6kat nagot under dret och uthyrningsgraden i portféljen dr 70
94 procent.
Uppfdljning av kundarbetet
Vi genomfér drliga Rundundersékningar och arbetar aktivt med att 65
folja upp och férbattra var leverans mot Rund. Néjda kunder som
gillar vad vi gor fortsdtter att hyra av oss, vilket stdrker var affdr.
Arets kundunders6kning visade pd en negativ utveckling jamfort .
med féregdende dr. Utifrdn drets resultat har vi identifierat for- l o |
battringsomrdden vi behdver fokusera pd framat. |-
2017 2018 2019 2 -
Bild: Folksam vdlkomnade SEB till . . -‘L=
Rlimatfrégan dr viktig fér Folksam liksom for véra kunder. Allt fler Cgﬁvashuse; isﬂgglfﬁ- fyresavtaleth .
i N .. gdller drygt vadratmeter oc
kunder vdljer ocksd att teckna gréna hyresavtal med oss. Under 2023 omfattas sdval hon BRSNS )

var 73 procent av antalet nya och omférhandlade hyresavtal grona.




Att vara en ansvarsfull
fastighetsdgare

For oss dr det viktigt att vara en ansvarsfull fastighetsdgare.
Alla fastigheter omfattas av Folksamgruppens etiska investerings-
kriterier. Vi arbetar med tydliga miljomal pd ldng och kort sikt
inom utvalda fokusomrdden; klimat, energi och miljécertifieringar.

Mal
Mdlomrade  Mal Utfall 2023
Klimat Frar} 2019 t11.l 2025 ska koldioxid- _30%
utsldppen minska med 29 procent
Energi Energlanvqndn}ngen ska minska 1%
med 3 procent drligen
Certifiering Al'lguloha}fgstlgheter ska vara 100%
miljécertifierade
Klimat

Folksamgruppen dr en av initiativtagarna till UN-convened

Net Zero Asset Owner Alliance. Alliansen innebdr att Folksam
- tillsammans med ndagra av vdrldens stérsta pensions- och
féorsdkringsbolag - har atagit sig att vara placeringsportfdljer
ska visa nettonollutsldpp av vaxthusgaser till ar 2050.

Under 2023 arbetade vi vidare mot vart Rlimatdelmal att
fastighetsportfoljens klimatavtryck ska minska med 29 procent
fram till 2025 (scope 1 och 2). Det gér vi frdmst genom en minskad
energianvéndning och utfasning av fossila kdllor. Vi kompenserar
sedan ldng tid tillbaka f6r vara utsldpp (inkopt fastighetsel,
fiarrvarme, fjdrrkyla och vatten). All inképt el dr mdrkt med
Naturskyddsféreningens Bra Miljéval.

Roldioxidutslapp

(Utsldapp fran normaldrskorrigerad vérme,
fastighetsel, vatten och kyla)

CO2 kg/m?
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Energi

Klimatpdverkan frén vara fastigheter sker till stor del genom
fastigheternas energianvéndning. Vi har léinge arbetat systematiskt
med att félja upp och analysera uppvdrmning, fastighetsel och
kyla f6r att optimera anvdndningen i varje enskild fastighet.
For att reducera energianvéndningen och ddrmed koldioxidut-
sléppen krdvs investeringar. Under 2023 har vi fdardigstdllt
flera solcellsprojekt pa flerbostadshus med en berdknad arlig
elproduktion om 1 000 00O kilowattimmar.

Energianvéndningen under 2023 har minskat med 1 procent
fran 94,5 till 93,8 Rilowattimmar per kvadratmeter. Att vi inte
ndr malet om 3 procents reduktion beror pd f6rvdrv av hdg-
forbrukande fastigheter.

Klimatrisker

Arbetet med att identifiera och analysera klimatrisker har
fortsatt under dret. Under dret har en screening av de fysiska
riskerna som kan uppstd som en kRonsekvens av Rlimatférdndringar
gjorts. Samtliga klimatrisker enligt EU-taxonomins Appendix A

har analyserats. De fysiska risker som identifierats i bestdndet dr
framst 6versvémningar och vdrmebdljor. Ndsta steg dr att fordjupa
analysen av byggnadernas sdrbarhet f6r framtida Rlimatrisker och
ta fram riskreducerande utvecklings- och underhdllsatgdrder.

Certifieringar

Vi miljocertifierar vdra fastigheter enligt BREEAM In-Use och
Miljobyggnad. Var mdlsdttning dr att alla lokalfastigheter ska vara
miljocertifierade. Ambitionen &r ocksd att successivt héja certi-
fieringsnivd vid omcertifieringar. 100 procent av lokalfastighets-
bestdndets och 84 procent av det totala bestandets uthyrningsbara
area dr certifierad vid utgdngen av 2023.

Aterbruk

For att f& ner klimatpdverkan frdn vdra ombyggnationer arbetar
vi med dterbruk. Vi samarbetar med partners som besitter spets-
kunskap kring dterbruksinventeringar och aterbruksmdkleri.

RWh/m?
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Det har ar Folksamgruppen

Vart jobb dr att ge trygghet i livets alla skeden.
Hos oss kan kunden férsdkra sig sjélv, sina néra
och Rdra, sina dgodelar och spara till pensionen.
Vi férsdkrar ndstan varannan svensk och har hand
om pensionen fér mer dn tva miljoner ménniskor.
Det betyder att Folksamgruppen dr en av de
ledande aktérerna inom férsdkring och pensions-
sparande.

Var vision

Vara kunder ska kénna sig trygga i en hdllbar véirld.

Var affarsidé

Vi dr kundernas féretag som erbjuder férsékringar
och pensionssparande som skapar trygghet och
gillas av mdnga.

Vart 6vergripande mal

Vi ska ha f6rsdkrings- och pensionssparande-
branschens mest néjda kunder.

O

Ld&s mer pd folksam.se

Véra kunder ska
Rénna sig trygga

i en hallbar varld

S4358 24-04


http://folksam.se

