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"Ett intensivt ar dar vi har vaxt med
kvalitet, tagit kliv i klimatarbetet
och utvecklat forutsattningarna

for en effektiv forvaltning.”

Jonas Bjuggren, Fastighetsdirektor



2025 — ett intensivt ar dar tydliga
prioriteringar gett konkreta resultat

2025 har varit ett ar dar vi tagit flera steg som stérker
bade var langsiktiga inriktning och var operativa
férmaga. Nar aret summeras ser jag en verksamhet
som utvecklas i takt med omvarldens behov: vi har
vaxt med kvalitet, starkt var uthyrning, tagit viktiga
kliv i klimatarbetet och utvecklat forutsattningarna
for en effektiv forvaltning.

Portfoljtillvaxt inom bostadssegmentet

Arets forvarv har varit tydligt kopplade till vara prioriterade tillvaxtorter
och vart mal om en stabil och langsiktig portfdlj. Férvarvet av Nacka
Grace och de samlade bostadsforvérven i Sigtuna, Lund och Malmé
innebdr att vi adderar ytterligare bostader i ligen dar efterfragan ar
genomgaende stark. Det nyproducerade projektet i Vellinge, med till-
trade vid fardigstallandet 2027/2028, kompletterar portfdljen pa ett
satt som skapar balans mellan direktavkastning och framtida tillvaxt.

Med arets forvarv fortsatter vi att skapa varde for Folksams kunder
genom en bostadsportfélj som star stark dven i ett férandrat
marknadslage.

Uthyrning som driver kassaflode

Efterfragan pa moderna kontorsmiljder i goda kommunikationslagen
ar fortsatt stabil, vilket vara uthyrningsresultat bekraftar. Med 123
miljoner kronor i nyuthyrningsvolym och 26 miljoner kronor i positiv
nettouthyrning starker vi kassaflddet och bygger vidare pa
marknadens fortroende.

Att bade Azets och DLL véljer vara fastigheter fér sina huvudkontor ar
ett kvitto pa att vara kontorsldsningar moter de krav som arbetslivet
stéller idag. Sarskilt vara fastigheter Bldstern 6 och Kungsbrohuset har
utvecklats for att svara mot moderna krav pa funktion, hallbarhet och
service — en utveckling som uppskattas av vara hyresgaster.

Strukturerade samarbeten starker leveransen

Ett viktigt strategiskt beslut under aret har varit att teckna nya forvalt-
ningsavtal med Riksbyggen och Newsec. Genom de nya samarbetena
skapar vi férutsattningar for mer effektiva processer, battre kund-
upplevelse och tydligare uppféljning inom respektive segment. Det ar
en strukturell férandring som vi tror kommer ge effekt Sver tid.

Hallbarhet som en central del av affiren

Hallbarhetsarbetet ar idag en direkt konkurrensfaktor i fastighets-
branschen och paverkar bade investeringar och vardeutveckling.
Under aret minskade vi energianvandningen till 88 kWh/kvm, en
forbattring med fem procent, samtidigt som utslappen i scope 1 och
2 har minskat med 34 procent sedan 2019. Dessa framsteg drivs av
malmedvetna investeringar i energieffektivitet och férnybar teknik.

Var certifieringsgrad, 100 procent i lokalportfdljen och 91 procent
i bostadsportféljen, starker fastigheternas attraktionskraft

och minskar risker. Milj6certifieringarna ar ett verktyg fér bade
vardesdkring och ansvarstagande.

Vi har under aret antagit var klimatomstallningsplan som tydliggjort
prioriterade atgérder for att na vara mal fér scope 1, 2 och 3 till 2030.
Planen ger oss en gemensam riktning och skapar en battre férutsdgbarhet
i bade investeringar och uppféljning framat.

Socialt ansvar kopplat till risk och kvalitet

Ett starkt socialt ansvar ar tatt knutet till kvaliteten i var férvaltning.
Arets forbattrade kundndjdhet i lokalportféljen visar att vara arbetssatt
ger effekt.

De oberoende stickprovskontrollerna pa byggarbetsplatser ar ett
exempel pa ett mer systematiskt arbetssatt. Arets genomfdrda kontroller
visar endast pa mindre avvikelser och ger oss ett battre underlag for att
sékra efterlevnad i leverantdrskedjan. Det ar en fraga om riskhantering
lika mycket som ansvar.

En tydlig riktning framat

Sammanfattningsvis kdnnetecknas 2025 av genomférandekraft. Vi har
investerat i ratt typ av fastigheter i ratt ligen, stirkt vara kassafloden,
forfinat var organisation och tagit tydliga steg i hallbarhetsarbetet.
Tillsammans bidrar dessa delar till att starka var roll som en langsiktig
och ansvarsfull fastighetsagare.

Nir vi nu gér in i ndsta ar fortsitter fokus vara tydligt:
* Investera i kvalitativa och hallbara fastigheter pa tillvaxtorter.

* Starka kassaflodet genom uthyrning och effektiv forvaltning.
e Genomfdra klimatomstallningsplanen och na 2030-malen.

e Sakra en hog och jamn kvalitet i hela leverantorskedjan.

Med en robust portfélj, starka processer och ett engagerat team
fortsatter vi att skapa langsiktigt varde i takt med att omvirldens krav
och mojligheter utvecklas.

Jonas Bjuggren
Fastighetsdirektor
Folksam Fastigheter



Strategisk
inriktning och mal

Vision
Vara kunder ska kinna sig trygga i en hallbar varld.

Strategi

* Fastighetsportfoljen ska Gver tid vaxa i takt med det totala
forvaltade kapitalet.

* Vara ledande inom ansvarsfull kapitalférvaltning och samtidigt
erbjuda en konkurrenskraftig avkastning.

Fastighetsportféljen ska besta av kvalitativa, effektiva och hall-
bara objekt pa tillvixtorter i Sverige.

Hyra ut lokaler som framjar foretags tillvaxt och framgang, samt
trygga bostader dar médnniskor trivs och kdnner sig hemma.

Aktivt integrera ett miljdmedvetet och socialt hallbart
férhallningssatt.

Mal
Meravkastning mot branschen >25 bp 6ver 10 ar
Real avkastning >3,5 % &ver 10 ar
Minskade koldioxidutsladpp till 2030 -50%

N&jd Kund index >70
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Nacka Grace

Forvarvade den nyproducerade hyresbostadsfastigheten Nacka Grace
i centrala Nacka for 822 miljoner kronor. Fastigheten ar prisad och
omfattar 169 hyresldgenheter och 12 lokaler.

Forvarv av bostader
Forvérvade hyresbostadsfastigheter i Sigtuna, Lund och Malmo med
sammanlagt 429 lagenheter.

Nyproduktion i Vellinge

Forvarvade ett nyproduktionsprojekt i Vellinge med 102 lagenheter for
260 miljoner kronor. Bostaderna uppférs av Peab och tilltrade sker vid
fardigstallande, vilket berdknas till arsskiftet 2027/2028.

Hyresavtal med DLL

Tecknade hyresavtal med De Lage Landen Finans (DLL) som etablerar
sitt svenska huvudkontor i Kungsbrohuset i centrala Stockholm.
Uthyrningen omfattar cirka 1500 kvm med inflyttning i december 2025.

Hyresavtal med Azets

Tecknade hyresavtal med Azets om cirka 2 140 kvm kontor i Blastern
6 i Hagastaden, Stockholm. Lokalen utvecklas till bolagets nya
huvudkontor. Under 2025 har Blastern 6 moderniserats med nytt
serviceutbud och gemensamma ytor som lyfter fram byggnadens
industriella arv.

Nya forvaltningsavtal

Tecknade nya forvaltningsavtal med Riksbyggen och Newsec. Riksbyggen
tar dver férvaltningen av bostadsbestandet och Newsec ansvarar for
det kommersiella bestandet samt den ekonomiska férvaltningen fran
och med 1januari 2026.

Fortsatt starkt uthyrningsarbete

Fortsatte ett starkt uthyrningsarbete med en nyuthyrningsvolym
pa 123 miljoner kronor och en positiv nettouthyrning om 26 miljoner
kronor.

Hojd certifieringsniva
Hojde portfdljens certifieringsniva, bland annat genom att tre
fastigheter under 2025 uppnadde BREEAM In-Use Excellent.

Klimatomstallningsplan mot 2030
Antog en klimatomstallningsplan med tydligt prioriterade atgarder
for att na klimatmalen fér scope 1, 2 och 3 till 2030.

Arbetsplatskontroller

Genomfdrde for férsta gangen arbetsplatskontroller pa byggarbets-
platser. Stickprov utférda av extern part visade ett positivt resultat,
med endast mindre avvikelser noterade.
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Folksamgruppen och ansvarsfull kapitalforvaltning

Folksamgruppens uppdrag ar att skapa trygghet i livets
alla skeden. Hos oss kan kunderna bade férsakra sig
och spara till pensionen. Vi férsakrar nastan varannan
svensk och dver tva miljoner sparar till sin pension
genom oss. Vart mal ar att ha branschens néjdaste
kunder och var vision ar att vara kunder ska kdnna M
sig trygga i en hallbar virld. 80

Fastighetsexponering

Som en av Sveriges stdrsta investerare forvaltar vi 700 miljarder kronor
i forsakringspremier, pensioner och sparande. Det ger oss bade ett
stort ansvar och en betydande mgjlighet att bidra till en mer hallbar

. o . 70
utveckling genom vara investeringar.

Vi stravar efter att vara ledande inom ansvarsfull kapitalférvaltning
och samtidigt leverera konkurrenskraftig avkastning. Vart arbete utgar

fran tre huvudprinciper: -

Ansvarsfull riskstyrning, vi forsoker hitta en god balans mellan
trygghet och potential till avkastning.

Ansvarsfulla investeringar, vilket innebar att hallbarhet genom-
syrar alla investeringsbeslut och vi gér dven riktade investeringar 50
i exempelvis gréna och sociala obligationer.

Ansvarsfullt dgande, vilket innebar hur vi arbetar med hallbar-
hetsfragor och dgarstyrning i de tillgangar vi dger.

Fastigheter ar ett viktigt tillgangsslag och de direktdgda fastigheterna 40
utgdr nio procent av Folksamgruppens forvaltade kapital. Malet &r
att forvalta en langsiktigt effektiv och stabil fastighetsportfélj med
en real arlig avkastning pa minst 3,5 procent. Portfdljen ska besta av

kvalitativa, effektiva och hallbara fastigheter pa tillviaxtorter runt om

i Sverige.
‘ Rantebarande

instrument 40%
@ Aktier 41%

Alternativa
placeringar 10%

@ Fastigheter 9%
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Folksams fastighetsverksamhet

Inom fastighetsverksamheten stravar vi efter att skapa
hog riskjusterad avkastning fér vara uppdragsgivare.
Genom att strategiskt dga, forvarva, avyttra och
utveckla fastigheter pa utvalda tillvaxtorter i Sverige
skapar vi langsiktigt virde och framtida méjligheter.

Var fastighetsportfdlj har ett totalt virde om 68 miljarder kronor och
omfattar 152 fastigheter, daribland 6 300 bostadslagenheter och
577 000 kvadratmeter lokaler. Bestandet bestar huvudsakligen av
kontorsfastigheter i Stockholms innerstad, kompletterat med bostéader
i Storstockholm och Skane.

Folksams fastighetsverksamhet drivs av ett dedikerat team pa atta
medarbetare. Malet ar att investera i vilbeldgna fastigheter som
moter dagens krav pa bade effektivitet och hallbarhet. Fokus ligger pa
attraktiva kontorsfastigheter i Stockholm, Goteborg och Malmg, samt
bostader och fastigheter med langsiktigt stabila hyresfléden. Under
den senaste tioarsperioden har éver 37 miljarder kronor investerats

i nya fastigheter och planen ar att fortsatta utveckla portfoljen i takt
med att det forvaltade kapitalet véxer.

Under 2025 har var strategi att investera i hallbara och trygga bostader
lett till forvarv av fem bostadsfastigheter i attraktiva lagen i Stockholm
och Skane. Dessa fastigheter kompletterar var fastighetsportfélj val
och bidrar till langsiktig stabilitet i alla marknadslagen.

Extern forvaltning

Vi pa Folksam koncentrerar oss pa att utveckla fastighetsportfdljen
och dess enskilda objekt medan var strategiska samarbetspartner
Newsec hanterar den lika viktiga l[6pande kundvarden och férvaltningen
av fastigheterna. Denna ansvarsuppdelning goér att vi kan fokusera pa
bade virdeskapande och samtidigt skapa goda forutsattningar for en
effektiv férvaltning. Vart partnerskap utvecklas standigt for att forbattra
organisation och fastighetsportfol].

Under aret tecknades nya forvaltningsavtal med Riksbyggen och
Newsec. Riksbyggen tar dver férvaltningen av bostadsbestandet och
Newsec ansvarar fér det kommersiella bestandet samt den ekonomiska
férvaltningen fran och med 1januari 2026.

Fastighetsvarde

andel per ort

Stockholm
Ovrigt \ \
o ‘

1% 82%

o

3 0/0 Goteborg

‘ ——— Skane
13%

Fastighetsvarde
andel per fastighetstyp

\

68

mdkr
Kontor 71%
@® Bostader 23%
Hotell 3%
® Samhaillsfastigheter 2%
Handel 2%

152 fastigheter

991 OOO kvadratmeter

6 300 bostadslagenheter
577 000 kvadratmeter lokaler
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Hallbarhet som grund for langsiktig vardeutveckling

Vi &r en langsiktig och engagerad fastighetsdgare med malet att erbjuda
lokaler, som bidrar till féretags utveckling och framgang, och bostader
dar manniskor trivs och kanner sig trygga.

For oss &r det centralt att ocksa vara en ansvarsfull fastighetsagare.
Vi ser att hallbarhetsprestanda blir en allt viktigare faktor for fastig-
heters attraktivitet och vardeutveckling. Ett miljdmedvetet och socialt
hallbart forhallningssatt integreras darfor i hela verksamheten.

Hallbarhetsmal till 2030:

e -50 % CO,e i scope 1och 2 (basér 2019).

e -36 % CO,e i scope 3 (basar 2024).

e -5 % energianvandning per ar.

* Planerade och genomfdrda klimatriskatgarder i hela portféljen.

* 100 % av lokalfastigheterna certifierade.

* NKI: minst 70 i bostadsportféljen och 75 i lokalportfoljen.

* 100 % av leverantérerna godkadnda enligt ESG-krav, med 3—6
arliga stickprovskontroller av byggarbetsplatser.

Energianvandning Koldioxidutslapp

”"Det finns starka krafter bt g oz
i viarlden som nu ifragasitter 0 55
hallbarhetsarbete, och just 53
dirfor dr det extra viktigt att z
beaktandet av hillbarhets- 100 7
fragor fortsitter att vara s
en integrerad del av var > ”
investeringsorganisation.” % »
Marcus Blomberg, Chef Kapitalférvaltning och hallbarhet 85 ::
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Miljoansvar

Klimatarbete

Folksamgruppen ar en av initiativtagarna till den globala investerar-
alliansen UN Convened Net Zero Asset Owner Alliance ("Nettonoll-
alliansen"). Tillsammans med nagra av vérldens stdrsta pensions- och
forsakringsaktdrer har vi atagit oss att nd nettonollutsldpp i investerings-
portféljerna senast 2050.

For fastighetsinvesteringarna har arbetet framst fokuserat pa att
minska utslappen i scope 1 och 2, som har minskat med 34 procent
(matt i kg CO2/kvm) sedan 2019 tack vare energieffektiviseringsatgéarder
och satsningar pa fornybar energi. Under aret har vi tagit fram en
klimatomstéallningsplan som samlar strategin for att minska klimat-
paverkan. Planen beskriver genomférda, pagaende och kommande
atgarder och lyfter behovet av att stirka arbetet med scope 3-
utslapp, sarskilt kopplade till materialinkép, byggprojekt och hyres-
gasternas energianvandning.

Energi

Energianvandningen star fér en betydande del av fastigheternas
klimatpaverkan. Vi arbetar kontinuerligt med att félja upp och
optimera anvandningen av varme, el och kyla i varje fastighet.
Detta kombineras med investeringar i tekniska atgérder sasom
solceller, spillvattenpumpar, franluftsvirmepumpar och geolager.
Under 2025 minskade energianvandningen med 5 procent, fran
92 till 88 kWh per kvadratmeter och ar.

Klimatrisker

Klimatférandringar innebar dkade risker for fastigheter, bade gillande
drift, underhall och framtida vérde. Vi analyserar darfor portféljen
utifran flera klimatscenarier med fokus pa risker som &versvamningar,
skred, erosion, och varmebd&ljor. For fastigheter med hég risk har
forebyggande atgarder planerats fér att stirka motstandskraft och
minska framtida skadekostnader.

Certifieringar

Vi certifierar vara fastigheter enligt BREEAM och Miljébyggnad.
Malsattningen ar att alla lokalfastigheter ska vara certifierade, och
vi arbetar dven for att successivt hdja nivaerna vid omcertifiering.

Vid utgangen av 2025 var:
* 91% av bostadsbesténdets uthyrningsbara area certifierad
* 100% av lokalfastighetsbestandets uthyrningsbara area certifierad.




Stampen 6:17 — ett tydligt exempel pa
hur cirkulart byggande ger klimatnytta

Aterbruksprojektet pa Stampen 6:17 i Gdteborg visar
hur aktiva beslut tidigt i en lokalanpassning kan skapa
stor klimatnytta utan att kompromissa med funktion

eller kvalitet.

Genom en tidig kartlaggning av vad som kunde aterbrukas kunde stora
delar av lokalens befintliga vdaggar, undertak, glaspartier och dorrar
behallas. Till och med gipsvaggar ateranvandes — ett enkelt grepp
som minskade bade materialatgang och utslapp.

| stallet for att byta ut installationssystem anpassades de efter den
befintliga strukturen, vilket gav ytterligare besparingar i bade resurser
och kostnad. Resultatet talar for sig sjalv — cirka 58,5 ton CO,e sparades
— motsvarande cirka 66% lagre klimatpaverkan jamfért med en
traditionell ombyggnad. Kort sagt — aterbruksprojektet i Stampen 6:17
bevisar att cirkuldra l&sningar inte bara ar bra for klimatet — det ar en
smart affar.

Lagre klimatpaverkan jamfort
med en traditionell ombyggnad.
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Socialt ansvar — att skapa trygga och hallbara
miljoer for manniskor och verksamheter

Folksams vision dr att vara kunder ska kidnna sig trygga
i en hallbar varld. Som langsiktig fastighetsagare har

vi darfor ett tydligt socialt ansvar — att dga bostader
och lokaler dar manniskor trivs, kan utvecklas och vill
stanna kvar 6ver tid.

NGjda kunder — grunden for langsiktiga relationer

En central del i vart fastighetsdgande &r att sdkerstilla att vara
hyresgéster trivs, utvecklas och vill stanna kvar hos oss. Vara forvalt-
ningsleverantdrer har ett tydligt uppdrag — att sikerstalla att bade
bostéder och lokaler fungerar optimalt, att servicen ar god och att
fastigheterna skéts med omsorg.

Vi ar 6vertygade om att detta bast uppnas genom lyhdrdhet och
narvaro. En aktiv och kontinuerlig kunddialog ger oss vardefulla insikter
om hyresgasternas behov och férvantningar. Dessa insikter driver
utvecklingen av vara tjanster, var service och véra erbjudanden.

Vi genomfér arliga kundundersékningar i bade bostads- och lokalport-
féljen som en central del av vart férbattringsarbete. Arets resultat for
lokaler visar en tydlig 6kning i kundndjdheten, vilket bekraftar att vara
satsningar gor skillnad. N&jda kunder valjer att bo och verka hos oss
langre — vilket stérker bade vara relationer och var affar.

Trygga arbetsplatser och ansvarfulla leverantorsled

Som stor bestéllare har vi ett ansvar att sakerstilla att arbetet pa vara
fastigheter utfors pa ett sdkert och ansvarsfullt satt. Alla ramavtal
och upphandlingar ska genomforas i enlighet med Folksamgruppens
inképspolicy och uppférandekod for leverantorer. Uppférandekoden
tydliggor att leverantérer ska bidra till en hallbar utveckling genom

att ta ansvar for fragor som manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo,
affarsetik och antikorruption.

Forvaltningsleverantoren foljer upp godkanda leverantorer for att
sakerstalla efterlevnad av kraven.

Utdver detta genomfdr Folksam arliga, oanmalda och oberoende
stickprovskontroller pa byggarbetsplatser. Kontrollerna sékerstaller
att arbetsmiljdlagar och regler efterlevs och att alla personer pa
arbetsplatsen ar registrerade samt forsakrade. Resultaten rapporteras
efter varje kontroll och anvands som underlag for vidare forbattringar.

Socialt ansvar som en del av den langsiktiga
vardeskapande strategin

Genom att forena trygghet, service, kvalitet och ansvarsfulla samarbeten
bidrar vi till att skapa langsiktigt hallbara miljéer fér bade boende
och verksamheter. Vart arbete med social hallbarhet dr en naturlig del
av var affarsmodell och en grund fér var vision — att vara kunder ska
kanna sig trygga i en hallbar varld.

Nojd-Kund-Index

50
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

@ Lokaler
® Bostider







