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Ingaende styrkor och tillgangar

EXTERNA FORUTSATTNIN

Omvarldsfaktorer:

Okad efterfragan pa sikerhet, 6kad k¢
teknisk utveckling, kompetens;j

Intressenters férvantningar och |

Sékerhet prioriterat
Hallbar férvaltning
Langsiktig lbnsamhet

Effektiv energianvédndning
God samverkan
Nojda kunder
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Ledande inom sdkerhetsfastigheter:

¢ Marknadsledande inom sé&kerhetsfastigheter
® Hog kompetens inom sakerhet

o Aktiv riskhantering och bolagsstyrning

® God leverantdrssamverkan och avtalstrohet om 87 %
e Hallbarhetintegrerativerksamheten

¢ Engagerad foretagskultur med stark vardegrund

Kundportfélj:

o Stabil kundmix med hdg kreditvardighet
e | 3gvakansgrad: 1,3%

¢ Langa hyresavtal: genomsnittlig aterstaende 16ptid 14,1 ar

Fastighetsportfélj och kunderbjudande:

¢ 103 hallbara och kundanpassade sékerhetsfastigheter
med 1058 000 kvm LOA

o Fastighetsvérde om 20 919 Mkr
e Verksamhetindrmare 70 kommuner 6ver hela Sverige
e Kundnéra férvaltning i egenregi

® 95 % av hyresavtalen har grona bilagor

Finansiell position:

e Stabil finansiell stallning med en soliditet pa 30,2 %,
eget kapital om 6 652 Mkr och 1an om 12 088 Mkr

e Stabil avkastning: resultat 1 178 Mkr och
direktavkastningom 6,8 %

e Svenska staten som agare 12
® Hog kreditrating: AA+ av Standard & Poor's
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VAR AFFARSMODELL

Specialfastigheter bidrar till ett tryggare Sverige genom att erbjuda effektiva och
sdkerhetsanpassade fastigheter till kunder med sékerhetskrav. Vi har en stark grund-
position som vi standigt forbattrar, i samverkan med vara kunder och leverantorer.
Genom vara fem strategier arbetar vi malmedvetet for att mota omvarldens forvant-
ningar. Med hallbarhet integrerat i allt vi gor, tar vi oss steg for steg i ratt riktning och
skapar varde for kunder, dgare och andra intressenter.
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Ledande inom sikerhetsfastigheter:

e Starkt marknadspositionen ytterligare genom
fastighetsutveckling, férvarv och nyproduktion

o Starkt sakerheten genom satsningar f6r 120 Mkr
vid kriminalvardsanstalter

® Kompetensen inom informationssakerhet har
Okat ytterligare efter att samtliga medarbetare
genomfért en egenutvecklad, digital utbildning

» Okad kontinuitetsberedskap inom IT efter
genomford dvning

e Forbattrat riskhanteringsverktyg

Kundportfolj

e 4 stycken omférhandlade hyresavtal (2016)
med en sammantagen arshyra om 25,9 Mkr

e Fortsatt lag vakansgrad: 1,4 %

® Nyproduktion av tingsratti Lund fortldper
enligt plan och berdknas sta klar i bérjan av 2018

¢ Langa hyresavtal: genomsnittlig dterstaende
I5ptid 13,2 &r

Fastighetsportfolj och kunderbjudande:

¢ 104 hallbara och kundanpassade sékerhets-
fastigheter med 1088 000 kvm LOA

e Investeringar om 701 Mkr och underhall om
113 Mkr fér hallbar, kundanpassad fastighets-
utveckling

e Fastighetsvérde om 22 999 Mkr

® 95% av hyresavtalen har grona bilagor och
av dessa har 94 % gréna handlingsplaner

¢ Reducerade koldioxidutslapp med 9,4 %

Finansiell position:

och lan om 12 861 Mkr

® Fortsatt stabil finansiell stélining med en soliditet pa 32,2 %, eget kapital om 7 844 Mkr

* Fortsatt stabil avkastning: resultat 1 638 Mkr och direktavkastning 6,4 %
¢ Bibehallen hég kreditrating AA+, bekraftad av Standard & Poor's i december

= L&s mer pa
2958 angiven sida

¢ Forbattrad kompetensforsorjning genom ny-
etablerad controllingenhet och nya bitradande
funktioner

o Okat andelen medarbetare med utlandsk
bakgrundtill 9 %

e Insiderpolicy framtagen

o Sjélvskattning och revisioner av leverantorer
o Avtalstrohet om 89 %

e Okad kravstalining p& materialanvandning

e Forvarv: kriminalvardsanstalten Svartsjo-
Faringso utanfér Stockholm, kontorsfastighet
utanfor Kista som ar fullt uthyrd till Totalfor-
svarets Forskningsinstitut (FOI), réttscentrum
i Luled med hyresgéster som Domstolsverket,
Polisen och Kronofogdemyndigheten

e Avyttrat sex skolfastigheterinorra Sverige

® Forbattrat styr- och dvervakningssystem inom
fastighetsautomation fér 6kad driftsékerhet
och effektivare férvaltning

e Fortsatt implementering av systemstod

e Samarbeten med kunder och leverantorer
om nya produkter, tjanster och upphandlings-
former har bland annat resulterat i vidareut-
veckling av sékerhetsprodukter.




Innehallsférteckning

Arets rapport integrerar ekonomisk, hallbarhets- och bolagsstyrningsinformation fér
att ge en heltédckande beskrivning av Specialfastigheters verksamhet. Forvaltnings-
berattelsen omfattar sid 6~103 med undantag fér GRI-relaterad information pa sid
43-51 samt Bolagsstyrningsrapporten pa sid 57-66. Hallbarhetsredovisningen foljer
riktlinjerna i GRI G4, niva Core och &r externt granskad. Hallbarhetsredovisningens
omfattning framgar av innehallsférteckning GRI pa sid 45.
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Vi ar Specialfastigheter

Specialfastigheter dger och férvaltar allt fran kriminal-
vardsanstalter och ungdomshem till domstolsbyggnader
och polisfastigheter. Speciella verksamheter som stéller
hoga krav, inte minst pa sakerhet. Vi &r en séker, trygg och
aktiv fastighetsdgare med fokus pa langsiktiga relationer.
| ett ndra samarbete med vara kunder definierar vivad
som krévs idag och imorgon.

Vart uppdrag

Specialfastigheter ska
langsiktigt och affars-
massigt dga, utveckla
och férvalta fastigheter
med héga sdkerhetskrav
i Sverige, dar det forelig-
ger ett nationellt sékerhetsintresse. Att
minimera statens totalkostnader ska vara
vagledande i var verksamhet. Special-
fastigheter kan ocksa, pa en konkurrens-
utsatt marknad dga, utveckla och férvalta
fastigheter dar det pd annat sétt forelig-
ger ett sdkerhetsintresse, samt bedriva
annan dérmed férenlig verksamhet.

o o e
Var vision
Specialfastigheter —
det sakraste och
mest attraktiva
fastighetsbolaget

for etttryggare
samhalle.

Specialfastigheter dgs av svenska staten —en dgare som
stéller tydliga krav pa verksamheten och pa hur vi agerar
mot omvarlden. Agaren styr vart uppdrag och vara ekono-
miska mal, det som utgdr var gemensamma grund och vag-
visare. Vi ar en viktig samhallsaktdr och ska vara ett fére-
déme i arbetet fér en hallbar utveckling. Det tankesattet
genomsyrar allt vi goridag och det vi planerar for framtiden.

Var affarsidé

Specialfastigheter
agerar utifran ett
hallbart fére-
tagande, darvi
langsiktigt och
affarsmaéssigt
ager, utvecklar och forvaltar fastig-
heteri Sverige for kunder med
verksamheter som stéller héga
sakerhetskrav.

[+
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BOLAGSOVERGRIPANDE FAKTA

Sveriges ledande fastighetsbolag
inom sakerhet

Specialfastigheter dger och férvaltar spannande och unika
fastigheter med krav pé sékerhet. Vart fastighetsinnehav
har en total lokalarea pa cirka 1,1 miljoner kvadratmeter och
ett marknadsvarde som uppgar till cirka 23 miljarder kronor.
2016 omsatte vi 1 912 Mkr med ett resultat pa 1 638 Mkr.

5 ari korthet

2012 2013 2014 2015 2016
Intékter fran fastighetsférvaltning, Mkr 1767 1858 1872 1867 1912
Driftdverskott, Mkr 1354 1449 1452 1400 1409
Resultat fore skatt, Mkr 1381 1673 1782 1474 2100
Arets resultat, Mkr 1328 1301 1390 1178 1638
Avkastning pa eget kapital, % 21,7 18,3 17,3 15,6 22,6
Justerad avkastning pa eget kapital, % 171 13,6 10,8 11,8 13,7
Direktavkastning, % 7,5 7,6 7,3 6,8 6,4
Hyresintakter, kr/kvm 1472 1574 1600 1618 1644
Uthyrningsgrad, % 98,7 98,8 98,3 98,7 98,6
Overskottsgrad, % 76,7 78,0 776 750 73,7
Lokalarea, tusental kvm 1110 1109 1066 1058 1088
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 1117 497 37N 419 1288
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 18712 19455 20271 20919 22999
Belaningsgrad, % 52,9 48,4 44,4 57,8 55,9
Soliditet, % 34,2 38,1 41,2 30,2 32,2
Totala Utslappsintensitet kg/kvm,
hyresintakter minskning av kg CO,ekv/kvm
Mkr kg CO, ekv/kvm
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Utsléppsintensiteten fér byggnaders utslapp
under redovisad period ar korrigerad efter
2016 ars fastighetsbestand.
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Vara stérsta kunder ar Kriminalvarden, Polisen, Statens
institutionsstyrelse, Forsvarsmakten och Forsvarets
materielverk. Kunderna finns dver hela landet, liksom
vara drygt 130 medarbetare. Vi har delat huvudkontor
mellan Linképing och Stockholm.

Féretagets intékter' per affairsomrade
Mkr

W Affarsomrade Kriminalvard, 823 Mkr
W Affarsomréde Forsvar och rattsvasende, 751 Mkr

W Affarsomrade Institutionsvard och évriga special-
verksamheter, 338 Mkr

1) Med intakter menas har hyresintakter samt
dvriga intakter (utfakturerade tjanster och
energikostnader).

Total energianvéndning

i byggnader

kWh/kvm

250
204,3 201,2 200,1

200

150 — —— —

100 — —— —

50— @ — =

2014 2015 2016

El Varme MKyla

Nyckeltal for el, varme och kyla under
redovisad period ar korrigerade efter
2016 ars fastighetsbestand.



BOLAGSOVERGRIPANDE FAKTA

Kundnara affarsomraden

Vara tre affarsomraden — Kriminalvard, Forsvar och rattsvasende samt Institutions-
vard och 6vriga specialverksamheter — ger oss méjligheter till bade effektiva helhets-
|6sningar och vardefull detaljkunskap. Varje affarsomrade bedriver ett ndra sam-
arbete med sina kunder och agerar utifran sina specifika forutsattningar. Vart fokus
ar hela tiden att tillsammans med kunderna hitta optimala I6sningar, i allt fran lokal-
utveckling och miljéarbete till sékerhetsfragor.

Affarsomrade

Kriminalvard

| vart storsta affarsomrade har

vi en enda kund, Kriminalvarden,
som star for 43 procent av fore-
tagets intakter. Har ingar bland
annat Sveriges tre sékerhets-
anstalter Kumla, Hall och Saltvik
samt andra valkanda anstalter
som Hinseberg, Tidaholm och
Osteréker.

Kriminalvarden

Nyckeldata

Marknadsvarde: 8 070 Mkr

Hyresintakter: 713 Mkr

on 428 000 i

5 stérsta fastigheterna:
Kumla ® Hall ® Saltvik
Norrtalje ® Skanninge

Affarsomrade
Forsvar och
rattsvasende

Inom detta affarsomrade arbetar
vimed bland annat Forsvarsmak-
ten, Polisen och Domstolsverket.
De ar alla kunder med ansvar for
rikets sakerhet och var forvalt-
ning ar alltsa av storsta vikt for
centrala samhallsfunktioner.

Polisen

Sékerhetspolisen
Forsvarsmakten

Forsvarets materielverk (FMV)
Domstolsverket

Totalférsvarets forskningsinstitut
(FOI)

Kronofogdemyndigheten
Aklagarmyndigheten

Nyckeldata

Marknadsvarde: 12 509 Mkr

Hyresintakter: 741 Mkr

on 382000 iir

5 storsta fastigheterna:
Kronoberg ® Tre Vapen
Forsvarsmaktens hogkvarter
Formgivaren ® Radhuset

Affarsomrade Institu-

tionsvard och 6vriga
specialverksamheter

Inom detta affarsomrade ar
Statens institutionsstyrelse (SiS),
med ett flertal anlaggningar runt
om ilandet, den stdrsta kunden.
Det ror sigom exempelvis vard
och behandling av ungdomar
med psykosocial problematik
och vuxna med missbruks-
problem.

SiS (Statens institutionsstyrelse)
Rattsmedicinalverket

Statens Forsvarshistoriska
museer (SFHM)

Myndigheten f6r samhallsskydd
och beredskap (MSB)

Folke Bernadotteakademin
Migrationsverket

Sameskolstyrelsen (fastigheterna
frantréddes 31 januari 2017)

Nyckeldata

Marknadsvarde: 2 420 Mkr

Hyresintékter: 297 Mkr

on 278 000 i

5 stdrsta fastigheterna:
Sandd ® Revinge
Flygvapenmuseum
Gudhem ¢ Sundbo

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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VD HAR ORDET

Fokus pa sakerhetsfastigheter

For Specialfastigheter var 2016 ett stabilt ar da vii annu hégre grad én tidigare tydlig-
gjorde hur vi skapar varde och fér vem. Viriktar oss nu uteslutande mot kunder med
krav pa sdkerhetinagon form, och vi har darfér valt att kalla den nisch vi verkar inom for
sdkerhetsfastigheter. Det ar en spannande tid vi befinner oss i, med omvélvande sam-
héllsutveckling praglad av nya affarsmodeller, digitalisering och snabb teknisk utveck-
ling. Entid fylld av mdjligheter men ocksa utmaningar, inte minstinom sakerhet.

Vi skapar varde fér kunder med sékerhetskrav
Vartvardeskapande for olika intressenter har vi samman-
fattatien affarsmodell, se omslagets flik. Viriktar oss nu
uteslutande mot kunder med krav pa sdkerhet i nagon
form. Manga av vara kunder har sett &ver sina organisatio-
ner och sina lokalbehov under aret, vilket dven skapat
mojligheter for oss att utveckla vara fastigheter. | vart upp-
dragingar att minimera statens totalkostnad, vilket vi gér
tillsammans med kunderna. Samtidigt agerar vi pa en
konkurrensutsatt marknad och maste givetvis mota kon-
kurrensen pa marknadsmassiga villkor.

Var nisch — sdkerhetsfastigheter

Viréknar vara fastigheter till segmentet samhallsfastig-
heter, men tycker inte att det tillrackligt tydligt beskriver
var nisch och har darfor valt att anvédnda begreppet
sakerhetsfastigheter. Med det menar vi fastigheter som
ar anpassade till verksamheter med krav pa sékerhet i form
av drifts-, person-, informations- eller fysisk sékerhet.

For att kunna leva upp till kundernas férvantningar vill vi
fokusera &nnu mer pa sakerhet, och ar darfor tydliga med
att detenbart ar den typen av fastigheter vi jobbar med.
Samhallsutvecklingen praglas av nya affarsmodeller,

AFFARS-
UTVECKLING

(STRATEGIER,
AFFARSPLAN M.M.)

VERKSAMHETS-
UTVECKLING
(LEDNINGSSYSTEM,

STODSYSTEM,
STRUKTURER M.M.)

ORGANISATIONS-
‘ UTVECKLING

(VARDERINGAR,
KULTUR M.M.)

For attfa full utdelningivart forbattringsarbete ar det viktigt att vi
parallellt utvecklar alla delar av féretaget.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

snabb digitalisering och

andra tekniska framsteg. Resultat 2016,
Det finns mdjligheter att ta Mkr
tillvara, men det ar ocksa en

stéandig utmaning att mota

derisker och hot som féljer. 1 6 8
Viser darfor hela tiden dver

var kontinuitetsplanering
for bade verksamheten och
fastigheterna.

En stabil och langsiktig aktér

Globalt var 2016 ett omtumlande ar med mycket stora
politiska svangningar, vilket paverkar oss framférallt
finansiellt. For oss som féretag var det dock ett mycket
stabilt ar. Vi kan konstatera att vi i stort sett uppnatteller
Svertraffat vara mal for 2016 och det ekonomiska resul-
tatet &r véal godkant. De historiskt sett mycket laga rénte-
nivderna dr gynnsamma for oss som har lan pa cirka 13
miljarder kronor. Detta i kombination med en stabil &gar-
situation, langa hyresavtal samt stark efterfragan pavara
produkter och tjanster gor oss till en extremt stabil och
langsiktig aktor. Ett bevis pa detta &r inte minst vart hdga
kreditbetyg fran Standard & Poor's, AA+.

Véxande fastighetsportfdlj

Vi dkade var projektvolym nagot under 2016, och vi beds-
mer att volymen kommer att 6ka markant de kommande
fem aren. Ett antal mindre fastigheter med hyresgéster
som inte har behov av sékerhet avyttrades, och glédjande
nog harviunder aret forvarvat fyra andra betydligt storre
fastigheter med hyresgéster med sakerhetskrav. Forvar-
ven gor att var fastighetsportfolj har 6kat med 585 Mkr,
men viser ocksa att marknadsvérdet fér de redan dgda
fastigheterna har 6kat med 1567 Mkr. Det &r stor efter-
fragan pa samhallsfastigheter med langa hyresavtal och
sakra betalare. Var interna vardering ar fortsatt cirka

3 procent under den externa vardebedémningen, vilket
ligger inom osékerhetsintervallet.

Hallbarhet integrerat i all verksamhet

Vi ar anslutna till FN:s Global Compact, till regeringens
initiativ Fossilfritt Sverige och vi féljer FN:s allmanna for-
klaring om de ménskliga rattigheterna samt ILO:s k&rn-
konventioner. Vi kommer fortsatt att utveckla och for-
battra vart arbete utifran dessa viktiga initiativ och
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“Viinriktar oss nu
uteslutande mot
kunder med krav
pa sdakerhet i
ndgon form”

principer. Virapporterar enligt GRI G4 och har valt ut
nagra av FN:s hallbarhetsmal som vi sarskilt arbetar med.
Hallbarhet integreras i allt vi gor — oavsett om det handlar
om ekonomisk, social eller miljdméssig sadan. Ekono-
miskt och miljdméassigt har vi kommit langt och hallbarhet
inom dessa omraden ar en sjélvklarhetivar vardag.
Energieffektivitet, langa hyresavtal, gréna bilagor, sam-
verkan med leverantérer och aktiv finansférvaltning ar
bara nagra exempel. Koldioxidutslappen, vart viktigaste
miljomal, lyckades vi minska med 9,4 procent jamfort med
2015. Till ar 2030 ska vi ha minskat utslappen med 40 pro-
centraknat fran &r 2012. Vi hade &dven satt ett tufft mal for
energianvéndning — ett mal som vi inte riktigt uppnadde
trots stort engagemang i fragan. D3 &ven yttre faktorer
paverkar detta resultat &r vi anda ndjda och tanker fortsatt
ha héga ambitioner i miljéfragorna.

Den sociala hallbarheten behover vi fortsatta utveckla
tillsammans med dvriga intressenter. Vi utformar och
utvecklar vara fastigheter sa att de bidrar till bland annat
vard, sysselsattning, behandling och ldrande i kundernas
verksamhet. Det gér vi exempelvis genom att anldgga
idrottshallar, badplatser och stall for djurskétsel. Vi arbe-
tar ocksd med konst for att géra miljéerna trevligare.
Mangfalden bland vara medarbetare ska spegla samhél-
leti 6vrigt och vi har darfor valt att sétta mal for antalet
medarbetare med utlandsk harkomst. Vi 6kade andelen
medarbetare med utldndsk harkomst med en dryg pro-
centenhet vilket tyvarr bara var halvvdgs mot malet, och
vi fortsatter darfor att aktivt jobba med fragan. Det bor
vara en temporar atgard att mata detta, men viser det
som en véckarklocka som kan bidra till 6kad medveten-
het och ge oss incitament att bredda rekryteringsbasen
framéver.

VD HAR ORDET

Affars-, verksamhets- och organisationsutveckling
Hos oss pagar ett standigt forbattringsarbete. For att
detta ska ge full utdelning &r det viktigt att vi parallellt
utvecklar alla delar av féretaget — affaren, verksamheten
och organisationen. Alla delar hdnger samman och maste
belysas. Var affarsplan strécker sig dver fem ar, med fokus
pa de tva forsta aren. Vi har under 2016 utvecklat var affars-
modell, sett dver flera stddsystem och format ett antal nya
funktioner och roller fér att darmed sakerstélla arbetsfor-
delning och bemanning. Vi ér nu fler medarbetare med
dkat fokus pa férvaltning, IT, controlling och projektut-
veckling —viktiga funktioner for var framgang.

En erfaren 20-aring

2017 fyller Specialfastigheter 20 ar som eget bolag. Var his-
toria kommer fran Kungliga Byggnadsstyrelsen som dela-
des upp iolika bolag pé 90-talet, sa erfarenhet och kom-
petens finns det gott om hos oss, men vi vill anda standigt
fornya oss genom att félja med i kundernas utveckling och
mota framtidens utmaningar. Det ar fantastiskt roligt att
jobba med sa kunniga och engagerade medarbetare som
vi har pa Specialfastigheter. Den ambition att standigt
jobba med férbattringar och den servicekansla som visas
mot kunderna &r enormt vardefull och kommer bade oss
och kundernatill gagn. Jag ser fram emot var fortsatta
resa, dar sakerheten alltid ar i fokus.

Linképing den 23 mars 2017

AsaHedenberg
vd

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Ett tryggt och stabilt ar

2016 var ett intensivt och turbulent ar fér varlden. For oss pa Specialfastigheter och
dven for den svenska fastighetsbranschen i stort, var det dock ett tryggt och fram-
gangsrikt ar med stabila resultat och 6kade fastighetsvéarden. Har har visamlat nagra

av de viktigaste handelserna for oss.

FArvarv av kriminalvards-
anstalterna Svartsjo och Faringso

I mars férvarvade Specialfastigheter kriminalvardsan-
stalterna Svartsjé och Faringsd av Statens fastighetsverk.
Fastigheterna ligger pa Ekerd vaster om Stockholm och ar
fullt uthyrda till Kriminalvérden. Den uthyrningsbara lokal-
arean ar cirka 10 500 kvm och tomtarealen totalt cirka

102 000 kvm. Képeskillingen uppgick till 94,5 Mkr.

Energibesparingar i Nykoping

Vihar under aret bytt fjarrvarmecentral, styr- och
dvervakningsutrustning samt driftoptimerat fastig-
heten vid kriminalvardsanstalten Nykdping. Fastig-
heten &r nu ansluten till var plattform for saker och
effektiv fastighetsautomation, och atgarderna har
tillsammans lett till en minskad anvandning av varme
med 15 procent.

Forsta spadtaget for
Lunds nya tingsratt

| centrala Lund uppfér vi en ny tingsratt at Domstolsverket
och ett symboliskt férsta spadtag togs den 18 februari.

Pa plats var ett femtiotal dskadare som fick se Special-
fastigheters vd Asa Hedenberg, lagman Géran Lundahl
fran tingsratten och Niklas Sparw, vice Sverigechef for
NCC Building, ta ett gemensamt grepp om spaden vid
byggarbetsplatsen. Byggnaden beraknas sta klar i borjan
av 2018 och ska certifieras enligt Miljdbyggnad niva Guld.
Specialfastigheter och Domstolsverket har tecknat ett
20-arigt hyresavtal for den nya tingsréatten.
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SiS Alvgarden aterinvigd
efter renovering

SiS-institutionen Alvgarden aterinvigdes i april efter en
omfattande renovering. P& Alvgarden, som ligger en knapp
mil utanfér Hedemora, har om- och tillbyggnad av boende-
avdelningar och gemensamma utrymmen utférts. Dess-
utom har en ny idrottslokal byggts. Vid invigningen berat-
tade SiS generaldirektér Kent Ehliasson om Alvgardens
mangariga historia som behandlingshem. Specialfastig-
heters vd Asa Hedenberg talade om hur viktigt det

ar attfylla vara fastigheter med ett vardefullt innehall.

Stor satsning pa
informationssakerhet

Under arets andra kvartal genomférdes en stor satsning
pa informationssékerhetsomradet, bland annat i form av
en utbildningsinsats for att oka medvetenheten kring vart
regelverk och férekommande informationssakerhetsrisker
inom hela verksamheten. Malet var att ge alla medarbe-
tare 6kad forstaelse for behovet att skydda vara och vara
kunders informationstillgangar. Vilanserade &ven en egen-
utvecklad interaktiv utbildning inom omradet informations-
sdkerhet. Utbildningen &r obligatorisk och i oktober hade
samtliga da anstéllda medarbetare genomfort den.



Hedrande andraplats
i Svenska Ljuspriset

Specialfastigheters belysningsprojekt vid Stockholms rad-
hus pa Kungsholmen nominerades till Svenska Ljuspriset.
Vid prisutdelningen i september kom vi pa en hedrande
andraplats. Den nya belysningen, som tagits fram i sam-
arbete med ljusdesignern Marianne Lind, har omvandlat
en tidigare otrygg plats till ett attraktivt gangstrak och en
park dér ménniskor nu gérna vistas kvallstid. Belysningen
av Radhuset och Radhusparken sammanléankas dessutom
med Polishusets belysning och gér att hela omradet kdnns
konsekvent sammanhallet och tryggt.

Forvarv i Kista

Specialfastigheter férvarvade i april ett bolag som
ager en del av fastigheten Kista Faréarna 1 fran ett
dotterbolag till Starwood Capital Group. Fastigheten,
som liggeri ett utmérkt |age intill Kista Galleria, &ren
tomtratt med tva byggnader. Byggnaden som forvér-
vats har cirka 24 600 kvm LOA och ar fullt uthyrd till
FOI. Den forvarvade delen &r tankt att styckas av
fran befintlig tomtratt, medan den resterande delen
kommer behallas av den nuvarande fastighets-
dgaren. Tilltrade till fastigheten sker under 2017.

Forsaljning av
skolfastigheter i norr

I slutet avdecember blev det klart att Specialfastigheter
séljer sex skolfastigheterinorra Sverige fér 76 Mkr.
Képare ar fastighetsbolaget Offentliga Hus och fran-
tradde skedde den 31 januari 2017. Forsaljningen &r ett
led i att renodla var verksamhet och tydligare nischa oss
mot sdkerhetsfastigheter.

VIKTIGA HANDELSER 2016

Nordiskt méte for
anstaltsbyggande

| september medverkade vivid det arliga Nordiska semi-
nariet fér anstaltsbyggande i Helsingfors. Dar diskuterades
Kriminalvardens nya strategier som bland annat innebér
att de kommer genomféra en omklassning och utveckling
av den lagsta sakerhetsklassen, férbattra elektronisk dver-
vakning, fokusera pa specialplatser, utveckla och anpassa
anstalter for kvinnor samt férbéattra haktesforhallanden.
Andra damnen som togs upp var nya anstalter i nordiska
lander, ny informationsteknologi fér de intagna samt
mobila och flyttbara celler.

Emittering av obligationer

Under aret re- och nyemitterade vi obligationer till ett
nominelltvarde av cirka 2,9 miljarder kronor, med langa
[6ptider till historiskt sett Idga nivaer. Prognoserna tyder
pa ett fortsatt lagt rénteldge under de ndrmaste aren.

Forvarvi Lulea

| december kdpte vi en sdkerhetsfastighet i centrala Lulea
genom ett bolagsforvarv. Fastigheten omfattar cirka
21800 kvm LOA och &r ett réttscentrum, vilket passar val
inivartbestand. De storsta hyresgasterna & Domstols-
verket, Polisen och Kronofogdemyndigheten.

Planering kring 6kat antal
forvarsplatser for flyktingar

Under varen gav regeringen Migrationsverket i uppdrag

att utdka antalet forvarsplatser fran 250 till 350 under 2016.
Viinledde da ett arbete med Migrationsverket om att utreda
och eventuellt skapa forvarsplatser i en tomstalld anstalt,
KirsebergiMalma. Vid arsskiftet fick vi dock besked om att
dettainte blir aktuellt. Pa sikt tror vi att fastigheten kan kon-
verteras till bostdder och har darfér begért planbesked.
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8 VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR: LEDANDE INOM SAKERHETSFASTIGHETER

Marknadsledare med
stark vardegrund

Specialfastigheter 8r marknadsledande inom sékerhetsfastigheter. Var framsta styrka
och konkurrensférdel ar var langa erfarenhet och héga kompetens inom sakerhets-
omradet. Vi arbetar proaktivt med riskhantering, bland annatinom sakerhet, arbets-
miljé och antikorruption. Var uppférandekod och ansvarskod végleder medarbetare
och leverantorer i det dagliga arbetet dar hallbarhetsaspekten alltid finns med.

Marknadsledande inom sakerhetsfastigheter

Specialfastigheter har inom samhallsfastigheter, det vill fall beskrivas som fastigheter med nationella sékerhets-
sdga kundanpassade lokaler eller fastigheter med verk- intressen och vi har h6ga marknadsandelarinom bland
samheter dér hyran bekostas med offentliga medel, en annat Statens institutionsstyrelse, Kriminalvarden och
alldeles egen nisch —sakerhetsfastigheter. Vi dger, Sakerhetspolisen. Den huvudsakliga malgruppen ar
utvecklar och férvaltar fastigheter i Sverige med héga statliga kunder, men vi har dven andra kunder med
sdkerhetskrav. Vart unika fastighetsbestand kan i flera sakerhetsbehov.

Engagerad foretagskultur med stark vardegrund

Specialfastigheter praglas av en affarsmassig och framat- agerar inom ramarna fér véra mal, ledningssystem och
riktad foretagskultur. Vara karnvarden —sékerhet, lang- var spelplan. Vara engagerade, kunniga medarbetare ges
siktighet, nérhet och samverkan — &r vél etablerade och stort eget ansvar och stora kompetensutvecklingsmajlig-
nastan samtliga har funnits med sedan féretagets start heter, sérskilt inom sékerhetsomradet. Vi arbetar mal-
férsnart 20 ar sedan. Var uppférandekod vagleder oss medvetet med méngfald och jamstalldhet sa att det ska
ivart dagliga arbete att handla pa ett sétt som speglar genomsyra var verksamhet och vart arbetssatt.

vara varderingar. Vi satter alltid sdkerheten framst och

Sakerhet Langsiktighet Narhet Samverkan
Sakerhetsfragor har hégsta prio- Viar ett stabilt foretag som Vihar en kundanpassad organisa- Tillsammans kan vi skapa
ritet. Vart uppdrag staller krav pa satsar langsiktigt tillsammans tion darviien dppen dialog disku- majligheter for vara kunders
ansvar och kompetens. med vara kunder. terar planer, behov och &nskemal. framgang.

God leverantorssamverkan |

Viskapar kostnadseffektiva och héllbara leveranskedjor genom att stalla
krav pa vara leverantdrer. En obligatorisk ansvarskod, sjélvskattnings-
formular och utvarderingar lagger grunden for férdjupade, langsiktiga
samarbeten. Vi mater avtalstrohet eftersom det visar hur vél vara krav pa
bland annat effektivitet, sékerhet och kvalitet far genomslagivara kop.

Da manga medarbetare agerar bestéllare genomfors kontinuerligt utbild-
ningar inom omraden som afférsetik och antikorruption.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR: LEDANDE INOM SAKERHETSFASTIGHETER

Hog kompetens
inom sakerhet

Vara kunder stéller sékerhets-
krav pa bade fastigheter och
pa hantering av kénslig infor-
mation. Var styrka, och det
som gor oss till en ledande
aktorinom sakerhetsfastig-
heter, arvar langa erfarenhet
och varhéga kompetens —vi
ar specialister pa att tillgodose
kundernas kravinom detta
omrade. Andra viktiga fram-
gangsfaktorerivart séker-
hetsarbete ar medvetenhet,
intresse och engagemang.

Vifokuserar pa fyra huvud-
sakliga sédkerhetsomraden

— personséakerhet, driftsaker-
het, informationsséakerhet
och fysisk sakerhet — och for
att utfora arbetet pa basta
satt har vi definierat ett antal
verktyg. Det ar allt fran risk-
analyser och kontinuitets-
planering till krishantering
och incidentrapportering.

Vi har ocksa ISO-certifierat
hela var verksamhetinom
informationssakerhet. Vart
arbete bidrar till rikets sédkerhet
och till ett tryggare samhélle.

Aktiv riskhantering och styrning

Viarbetar skadeférebyggande genom ett aktivt riskanalysarbete dar vi
systematiskt identifierar, véarderar och behandlar risker. Riskhanteringen
sker i hela verksamheten, men sarskilt fokus ligger pa de storsta riskerna
som visamlari ett riskregister. Ett rapporteringsverktyg hjalper oss att
hantera inrapporterade incidenter, samt att identifiera och genomféra
saval forebyggande som avhjélpande atgarder. Vi har dven ett vissel-
blasarsystem for att skapa méjlighet att anonymt patala oegentligheter
eller missférhallanden pa en arbetsplats eller i en organisation. Var omfat-
tande krisplan &r val forankrad och krisévningar genomférs regelbundet.
Kontinuitetsplaner finns fér vara prioriterade verksamheter. Var internkon-
troll ar val utvecklad inom hela verksamheten och féljer COSO-modellen.

Hallbarhet integrerat
i hela verksamheten

Hallbarhet, saval ekonomisk som social och miljémassig, genomsyrar
hela varverksamhet. Alla vara mal &r hallbara. Vi &r anslutna till FN:s
Global Compact, till regeringens initiativ Fossilfritt Sverige och vi féljer
FN:s allmanna forklaring om de ménskliga rattigheterna samt ILO:s k&rn-
konventioner. Visamverkar och for en néra dialog med vara intressenter.
Sedan 2015 rapporterar vivart héllbarhetsarbete enligt GRI G4:s (Global

Reporting Initiative) riktlinjer, niva Core.

SPECIAL
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VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR: KUNDPORTFOLJ

Stabila kunder ger stabila intakter

SPEC

Stabil kundbas med
hog kreditvardighet

En av Specialfastigheters styrkor &r var sta-
bila kundbas, med frémst statliga myndig-
heter som kunder, vilken ger oss en nédrmast
unik position pa marknaden inom nischen
sakerhetsfastigheter. Nara och langsiktiga
kundrelationer, med hyresavtal som ofta
|6per upp till 25 ar, och kunder med mycket
hog kreditvardighet innebér att vi star sta-
biltialla konjunkturlagen.

| en ndra dialog med vara kunder diskuterar
vibehov och énskemal utifran radande for-
utsattningar. Eftersom bade vi och kun-
derna paverkas av omvérldsutvecklingen
och politiska beslut, féljer vi noga alla han-
delser som kan ha betydelse. Kunddialogen
skapar en 6msesidig kunskap och forstaelse
—en férutséttning fér goda langsiktiga sam-
arbeten. Vara kunder kan alltid kdnna sig
trygga med oss.

Lag vakansgrad

Specialfastigheter har en mycket Idg vakansgrad.
Vart fastighetsbestand har i stora drag varit ofor-
andrat under aret och vara hyresgéster visar pa en
fortsatt god efterfragan pa lokaler, vilket bidragit
till laga vakanser. Vakansgraden uppgick per
2016-12-31 ill 1,4 (1,3) procent.

Vakansgrad
%
2,0
1,7
15— L&
1,3
10— ——
0,5— ——
2014 2015 2016
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Langa hyresavtal

Merparten av Specialfastigheters hyreskontrakt ar
tecknade med offentliga verksamheter och med
langa hyrestider. Den genomsnittliga aterstaende
|8ptiden for var kontraktsportfolj &r 13,2 ar, vilket
innebér en fortsatt langsiktig trygghet for bolaget.
Hyresintékterna ar sékrade for en langre tid, och
dértill med kreditvardiga hyresgéster som har
obefintliga kreditrisker.

Genomsnittlig I6ptid

Ar

15,0
15— 141

13,2

12— ——
9 — S
67 I
37 I

2014 2015 2016



VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR: FASTIGHETSPORTFOLJ OCH KUNDERBJUDANDE

Effektiva sakerhetsfastigheter

Verksamhet dver -
hela Sverige o
Manga av vara kunder och deras verk- °*
samheter utgér viktiga samhalls- e

funktioner. De finns darfér spridda dver
hela landet, fran Haparanda i norr till

Kundnara
forvaltning
I egen reqi

Samverkan, nérhet och dialog
med vara kunder &rkérnan

. A ) (. o . o . . .
Ystad i séder. Specialfastigheter har o* < bade i var I5pande forvaltning
fastigheter i narmare 70 kommuner O_Ch iden IangS|ktlga plane-

i Sverige, pa saval riktigt sma IS och utvecgkhn:qep &
orErsem | sersddar ° fastigheterna. Var malsattning
& ar att ha egen personal utifran
® ettkund- och sékerhets-
.9 perspektiv. Egen personal ger
° oss dven mojligheten att ha
. . “Lokalkontor en fastighetsnara service pa
Affarsomraden Surelseel] mindre orter
W Affarsomrade Kriminalvard ’
W Affarsomrade Férsvar och rattsvasende o o °
. . ! ! Vihar ocksa valt attha en
W Affarsomrade Institutionsvard L .
och évriga specialverksamheter ® egen prOJekt- och utveck-
el el et . © o% o lingsenhet for att sékerstélla
oD o 'O‘.‘!e}) vara kunders behov av pro-
@) 27 @ Huvudkontor R R
el duk.tlon och anpassning av
& ® @L\.. fastigheterna. Var inkops-
® o» 5 Huvudkontor enhet garanterar kostnads-
o Linképing (delat) ~. .
e® o effektivitet och trovardighet
Loézwtgg% ) i leveranskedjan.
A O
5 ®
UL
,
Lokalkontor’a" ()
Lund

* Fastigheterna &r avyttrade, fran-
trade skedde 31 januari 2017.

Okat fastighetsvarde

Vart fastighetsvérde vid utgangen
av 2016 var 23 miljarder kronor, en
okning med cirka 2 miljarder kronor.
De fréamsta skalen till 8kningen &r
investeringar, férvarv samt férand-
rade avkastningskrav.

Okning med cirka

miljarder kronor

Hallbara och kundanpassade
sakerhetsfastigheter

Specialfastigheter tillhandahaller sékra, anpassade lokaler som
aktivt bidrar till vara kunders formaga att bedriva sina samhalls-
viktiga uppdrag. Kundernas gemensamma namnare ar deras krav
pa sékerhet. For oss handlar det om att férsta och fora en nara
dialog sa att vi tillsammans kan skapa effektiva helhetslésningar
—ratt fastighet eller lokal till ratt verksamhet.

Vara fastigheter ska ocksa vara hallbara. De paverkar miljén under
helasin livscykel, fran projektering och produktion till férvaltning,
ombyggnad och rivning. Vi arbetar darfér bland annat med att
minska energianvéndningen och koldioxidutslappen, mdjliggora
for miljocertifiering av byggnader och gora aktiva val vad galler
material med lag miljobelastning.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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12 VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR: FINANSIELL POSITION

Starka finanser, langsiktig agare
och hog kreditrating

Stark finansiell stallning

For att uppna tydlighetivar malstyrning men sam-
tidigt méjliggéra nédvéndig flexibilitet i var finan-
siering har Specialfastigheter ett soliditetsmal
uttryckt som ett intervall, 25-35 procent. Vi har en
god |6nsamhet och vervarden i vara fastigheter,
vilket medfort att soliditeten under flera ar legat

i dvre delen av intervallet och under de senaste
aren dven overtraffat malet. Darfor gjorde vien
extra stor utdelning 2015 till var dgare. Soliditeten
var per 2016-12-31 32,2 procent.

Soliditet
%
50
20 38,1 41,2
34,2 N 2
30 — 8
20 —
10 —
2012 2013 2014 2015 2016
Svenska
staten som Vi ags till
= 100

Specialfastigheter
arettav 49 statligt
dgdabolagoch ags
till hundra procent
av svenska staten.

procent av
svenska staten

Vifoérvaltas av Regeringskansliet som bedriver en
aktiv bolagsstyrning. En sadan langsiktig och stabil
dgare ar en trygghet for framtiden. Staten ser inte-
grering av hallbarhetsfragor i verksamheten som
en sjalvklar del i bolagets langsiktiga strategi och

affarsutveckling.
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Stabil avkastning

Specialfastigheters I6nsamhetsmal fran dgaren
arjusterad avkastning pa eget kapital dar malet

ar 8,0 procent. De senaste tre aren har vi dvertraffat
vart mal och 2016-12-31 blev utfallet 13,7 procent.

Justerad avkastning, eget kapital
%

20
171
13,6 13,7
15 —
11,8
10,8
10 —
5 —
2012 2013 2014 2015 2016

Hog kredit-
rating

Viharunder lang tid
haft ett mycket hogt
betyg fran Standard
& Poor’s for var
langa upplaning,
AA+/Stable
outlook. Detaren
féljd av var unika position som hyresvard inom
nischen sakerhetsfastigheter, var starka affarsrisk-
profil med mycket stabila och férutsagbara kassa-
fléden baserade pa langsiktiga hyresavtal med
statliga myndigheter samt var starka likviditetsposi-
tion. Betyget bekraftades nu aterigen i december
2016 och visar att vi ar ett foretag med goda fram-
tidsutsikter.

Var rating ar

AA+

Stable outlook
(Kalla: Standard & Poor's)




MAL OCH MALUPPFYLLELSE 2016

Mal och malupptyllelse 2016

Agarens ekonomiska hallbarhetsmal

Lénsamhetsmal

Kapitalstruktur

Utdelningspolicy

Specialfastigheters mal f6r [6nsamheten &r
ettresultat efter skatt, efter aterlaggning av
vardeférandringar och dértill hérande upp-
skjuten skatt, pa 8,0 % av genomsnittligt
eget kapital. Lonsamhetsmalet ar ett rorligt
mal vars niva justeras beroende pa fastig-
hetsportféljens sammanséattning.

Specialfastigheters mal for kapital-
strukturen &r en soliditetiintervallet
25-35%.

Specialfastigheters utdelningspolicy &r att till
dgaren delaut 50 % av arets resultat efter skatt
efter &terldggning av vérdeférandringar och
dartill hérande uppskjuten skatt. De arliga
utdelningsbesluten ska dven beakta koncer-
nens framtida investeringsbehov och finan-
siella stallning.

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Soliditet, %

Utdelning, Mkr

2012 2013 2014 2015 2016
171 13,6 10,8 1,8 13,7

2012 2013 2014
34,2 38,1 41,2

2015 2016
30,2 32,2

2012 2013
365 481

2014 2015
30002 446

2016
4973

Over den senaste femarsperioden har
Specialfastigheters justerade avkastning
pa genomsnittligt eget kapital vél dverstigit
malet pa 8,0 %.

Under 2015 fattade styrelsen beslut om att
minska andelen eget kapital utifran dgarens
mal att anpassa kapitalstrukturen till vart
soliditetsmal.

1) Varav ordinarie utdelning 260 Mkr och aterbetalning
av aktiekapital 105 Mkr.

2) Varav ordinarie utdelning 435 Mkr och extra utdelning
494 Mkrimaj 2015 samt aterbetalning av aktiekapital
2071 Mkriaugusti 2015.

3) Féreslagen utdelning. Beslutas pa arsstamman
iapril 2017.

Totalt utdelat/aterbetalt under 5 ar: 4 789 Mkr.
Vihar aveniar natt utdelningsmalet.

Ovriga héllbarhetsmal

Hallbarhetsmal Utfall 2014 Utfall 2015 Mal 2016 Utfall 2016 Kommentar

(")lsa anc_iel hyresavtal'medg Malen Malen 95 % 95 % Vigfortsétter detfa arbete me_d fokus

gréna bilagor, exklusive vara beslutades beslutades pa attteckna gréna bilagor till de nya

senaste fastighetsforvary foérst 2015 forst 2015 avtalen och att ta fram handlings-
planer till dessa.

Oka andel medarbetare med Malen o, o, o, Viarbetar aktivt med att 6ka mang-

utldndsk bakgrund beslutades 8 A 10 A) 9 A) faldeniforetaget, bland annatirekry-

forst 2015 teringsprocessen och genom kompe-

tenshdjning hos medarbetarna.

Ingen form av korruption, givande 0 0 0 0 Ingen form av korruption eller muta

eller tagande av muta, mattiantal

har patraffats.

Avtalstrohet, matt som andel av
totalt antal transaktioner utifran
avrop fran centralt tecknade avtal,
ska vara minst 90 % i genomsnitt
Sver aret

82 %

87%  90%

89 %

Vi ar stolta dver en avtalstrohet som
ligger stabilt runt malet 90 %. Det
motsvarar detviinuldget anser vara
rimligt utifran en effektiv hantering
av vara inkdpsbehov.

Effektivisera energianvandningen
av fastighetsel, verksamhetsel,
varme, kyla och varmvatten

204,3

kWh/kvm

201,2

kWh/kvm

197,0

kWh/kvm

200,1

kWh/kvm

Vivaljer att félja anvandning av
energi eftersom den har en stor miljo-
paverkan. Vara matningar inkluderar
kundens energianvandning vilket har
en stor inverkan pa utfallet.

*2015 redovisades avtalstrohet matti transaktioner Q4 och var da 88 %.
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Omvarld och marknad

Digitalisering och globalisering ar megatrender som paverkar férutsattningarna

for alla foretag. Trenderna dkar ocksa efterfragan pa sakra fastigheter och [6sningar.
For Specialfastigheter innebar utvecklingen saval méjligheter som risker. Véaxande
konkurrens och ett standigt effektiviseringsbehov hos kunderna stéller stora krav
pa Specialfastigheter och andra aktorer inom samhéllsfastigheter. En djup insikt

om vilka fragor som driver olika intressenter ar nédvandig fér att forsta hur vérde
kan skapas for kunder, 8gare och 6vriga intressenter.




OMVARLD OCH MARKNAD: SAMHALLSFASTIGHETER

Okat intresse for

samhallsfastigheter

Samhéllsfastigheter har som investeringsslag 6kat i attraktivitet under de senaste
aren med ett vaxande antal aktorer, hogre priser och sjunkande avkastningskrav
som f6ljd. Stabila kassafloden, langa hyresavtal och trégrérlighet hos hyresgasterna
genererar en generellt lagre risk jamfért med alternativa fastighetsslag.

Svensk ekonomi och utvecklingen pa
fastighetsmarknaden

Den svenska konjunkturen har under 2016 varit fortsatt
god, resursutnyttjandet har stigit och arbetslosheten sjun-
kit samtidigt som tilltron starkts hos féretag och hushall
kring den ekonomiska utvecklingen framgent. Under slut-
fasen av aret har dessutom inflationen sakteliga borjat
stiga. BNP-tillvéxten berdknas uppga till cirka 3,4 procent
2016 for att sedan successivt avta under kommande ar.
Riksbanken fortsatter att bedriva en mycket expansiv
penningpolitik och enligt géllande prognosbana vantas
reporéntan na positiva nivaer tidigast 2019.

Lagrantemiljon, tillsammans med bristen pa attraktiva
investeringsalternativ pa kapitalmarknaden, har resulterat
i att kapital i hdgre grad allokerats till fastighetssektorn.
Den svenska fastighetsmarknaden har under senare ar
noterat en positiv utveckling med sjunkande avkastnings-
krav och stigande priser inom de flesta segment och geo-
grafiska delmarknader. Under 2016 uppgick den totala
transaktionsvolymen till 218 miljarder kronor, varav bosté-
der utgjorde den storsta delen med ungefér en tredjedel.

Marknaden f6r samhéllsfastigheter
Samhéllsfastigheter karaktériseras generellt som ett seg-
ment med férhallandevis 1ag hyresrisk da hyresgasten ofta
utgdrs av stat, kommun eller landsting samt att avtals-
tiderna ofta &rlanga och lokalernaihégre grad ar special-
anpassade, vilket dven genererar stora variationer i hyres-
nivaerna.

Bland de stora fastighetsbolagen inom segmentet ater-
finns bland annat Stenvalvet, Akademiska Hus och delvis

Transaktionsvolym samhillsfastigheter
Mdkr
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statligt &gda Hems®d, alla med fokus pa enbart samhalls-
fastigheter. Aven for institutionellt &gda Rikshem och
boérsnoterade Hemfosa utgér segmentet en vasentlig
del av respektive bolags bestand och strategi.

Transaktionsvolymen fér samhéllsfastigheter uppgick
under 2016 till drygt 14 miljarder kronor (transaktioner
dver 100 Mkr). En stor del av transaktionsvolymen inom
segmentet harrér fran affarer dar nyligen bildade Sam-
héllsbyggnadsbolaget varit kdpare. Bolaget, grundat sa
sentsom i april, har under aret byggt upp ett fastighets-
kapital om cirka 10,8 miljarder kronor bland annat genom
forvarv av Hogkullen Omsorgsfastigheter och Rattspsykia-
triska kliniken i Sater.

Ett fatal sakerhetsfastigheter har 6verlatits under 2016
och kategorin utgér en férhallandevis liten del av den
totala transaktionsvolymen. Bortsett fran Specialfastig-
heters egna forvarv utgér forsaljningarna av Umed och
Ostersunds tingsratt de mest omfattande. Under aret har
dven flertalet samhaéllsfastigheter forvérvats i utvecklings-
syfte dar Sernekes férvarv av Séve flygplats arettav de
mest uppmarksammade.

Detbegrénsade utbudet, tillsammans med ett stigande
intresse f6r samhallsfastigheter, har genererat sjunkande
avkastningskrav under flera ar tillbaka. Nivaer nedat 4,25
procent beddms foreliggai de transaktioner som inne-
fattat de mest attraktiva objekten under det gangna aret.
Hoga fodelsetal, immigration samt en aldrande befolkning
genererar ett 6kat behov av skolor samt asyl- och &ldre-
boende, vilket talar for fortsatt goda férutséttningar for
segmentet.

Transaktionsvolym per kategori 2016
%
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OMVARLD OCH MARKNAD: TRENDER

Trender som paverkar oss

Digitalisering
och teknisk
utveckling

Den tekniska utvecklingen
garframatien svindlande
fart. Kommunikationsflédet
sker allt snabbare och tar nya
vagar. Innovation och digitali-
sering innebér stora mojlig-
heter men paverkar ocksa
sakerheten.

Smarta byggnader dar bade
informationsinhdmtning och
driftatgarder kan skotas pa
distans ar viktiga for en geo-
grafiskt spridd organisation
som var. Den nya tekniken

Okad efterfrégan pé Sé kerhet bidrar dven till att minska

var energianvandning.

Sakerhetslageti Sverige och varlden har skérpts. Det har lett till att medveten-
heten om sakerhetsfragor har 6kat i takt med globalisering, ny teknik och nya
afféarsmodeller. Specialfastigheter mérker av en dkad efterfragan pa sékra
fastigheter och nya sakerhetslésningar.

Kompetensjakt

Konkurrensen om de bésta talangerna blir allt hardare.
Attvara och framsta som en attraktiv arbetsgivare ar
avgobrande. For att behalla och attrahera nya medarbetare
erbjuder Specialfastigheter kompetensutveckling, utveck-
lande arbetsuppgifter och frihet under ansvar. Vibedriver
ocksa en samhallsviktig verksamhet och tar ekonomiskt,
socialt och miljdmassigt ansvar, ndgot som séarskilt unga
manniskor vardesatter nér de utvarderar arbetsgivare.

'

Vaxande konkurrens och
effektiviseringskrav

Alltfler aktérer finns nu pa marknaden fér samhallsfastig-
heter och konkurrensen ar hard om de objekt som ér till
salu. Samtidigt ser staten kontinuerligt dver anslagen till
myndigheter och vara kunder effektiviserar standigt sin
verksamhet. For Specialfastigheter géller det att hela tiden
utvecklas och hitta nya arbetssatt som ger besparingar
och andra fordelar, bade for oss och for vara kunder.
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OMVARLD OCH MARKNAD: INTRESSENTER OCH VASENTLIGHETSANALYS

Dialog och samverkan for
forbattrat hallbarhetsarbete

Utifran statens dgarpolicy, foretagets strategier och mal samt i néra samverkan
med vara intressenter utvecklar och férbéattrar vi standigt vart hallbarhetsarbete.
Var utgangspunkt ar att all var verksamhet ska bedrivas pa ett hallbart satt, saval

socialt, ekonomiskt som miljomassigt.

Som statligt bolag féljer vi de krav som var &gare har tagit
fram for hallbart féretagande. De inkluderar ansvar och
analys av affarsmajligheter och risker avseende miljg,
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, antikorruption,
affarsetik, jamstalldhet och mangfald. Vi har under aret
dven anslutit oss till FN:s Global Compact samt gatt med
i regeringens initiativ Fossilfritt Sverige, dar vi ska synlig-
gdra hur vi bidrar till klimatarbetet. Vart energi- och miljé-
arbete utgar ifran FN:s sjutton hallbara utvecklingsmal dar
vi sarskilt valt att fokusera pa tre: hallbar energi, hallbar
konsumtion och produktion samt biologisk mangfald.
Sedan 2015 rapporterar vi enligt GRI G4:s riktlinjer niva
Core och fokuserar darmed beskrivningen till de hallbar-
hetsfragor som ar mest vasentliga fér var verksamhet.

Intressenternas rankning av de tio viktigaste
hallbarhetsaspekterna
Skala 1-10 dar 10 = viktigast
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Externa intressenters rankning

1 Sakerhet

2 Energianvandning

3 Kundngjdhet

4 Langsiktigl6nsamhet

6 Kundernas hélsa

7| Samverkan for hallbar férvaltning
8 | Mangfald och jamstalldhet

9 Miljo- och hélsofarliga amnen

5 | Hallbar leverantérskedja 10| Materialanvandning

Intressenterna rankar vara hallbarhetsfragor

Vara intressenter har ett vasentligt inflytande pa vilka hall-
barhetsaspekter vi ska fokusera pa och vi fér darfér en néra
dialog bade med grupper som paverkas av vart foretag
och grupper vars handlingar paverkar var verksamhet.

De huvudintressenter som vi har identifierat ar kunder,
leverantdrer, medarbetare, finansiarer/investerare och var
dgare. Det ar av naturliga skal inte mojligt for oss att féra
en direkt dialog med vara kunders kunder, men vara hyres-
gaster ser till att representera dem och deras intressen i
vara samtal. Vitar del avintressenternas synpunkter i det
dagliga arbetet. Forra aret samlade vi dessutom represen-
tanter fran samtliga grupper utom agaren till en workshop
om héllbarhet. Hésten 2016 genomférde vi en enkatupp-
foljning till dessa fordjupade intressentdialoger for att se
om nagot dndrats. Resultatet visade att intressenterna
fortfarande rankar samma fem hallbarhetsfragor hogst.
Dialogen med var &gare, staten, skerintegrerat med
dvriga dgarfragor genom méten mellan foretradare for
dgaren och bolaget.

Forvara kunder ar en hallbar férvaltning viktig, i vilken kan
inkluderas bland annat energi- respektive materialanvéand-
ning. Vi har under aret genomfért flera workshops med
kunder dar vi tagit fram gréna handlingsplaner fér hur vi
tillsammans forbéattrar hallbarheten. Vara leverantérer for-
vantar sig att vi arbetar for en hallbar leveranskedja. Ett
satt for oss att sékra den 8r genom vart utskick av enkéater
for sjélvskattning till leverantérerna med fokus pa etiska
och sociala krav. Vara medarbetare skattar sakerheten allra
hogst, vilket &r en bekraftelse pa att vart standiga arbete
med att ha sdkerheten i fokus varit framgangsrikt.

Vasentlighetsanalys

Utforligare information om samtliga intressenters for-
vantningar finns pa sid 43. Resultaten fran de olika
intressentdialogerna har legat till grund fér ledningens
vasentlighetsanalys och verifiering av denna. Totalt har
tolv héllbarhetsfragor valts ut som prioriterade. De &r
desamma som forra aret och samtliga &r val integrerade

i det arbete som pagarinom Specialfastigheters fem stra-
tegiomraden. Vi arbetar dven systematiskt med en rad
andra hallbarhetsfragor dven om de inte rapporteras
enligt GRI. Specialfastigheters arbete med, och styrning
av, vart hallbarhetsarbete redovisas utforligt i olika avsnitt
i arsredovisningen.

En fullstandig lista 6ver aspekter, topics och resultatindika-
torer aterfinns i innehallsférteckningen f6r GRI pa sid 45.
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Strategier och mal framat »)

Att arbeta med standiga férbattringar i alla delar av verksamheten &r nyckeln till att hela
tiden kunna motsvara kundernas hogt stéllda forvéntningar. Specialfastigheter har en
langsiktig strategi dar hallbarhetsfragor ar val integrerade. En 6ppen dialog och god
samverkan med olika intressenter &r avgérande for att standigt utveckla och forbattra
verksamheten i takt med omvérlden. Finansiella och icke-finansiella mal pa bade kort
och lang sikt sakerstéller att vi hela tiden kan justera efter behov och styra verksam-
heten i ratt riktning.

vorrer
ot




STRATEGI

STRATEGIER

Skapa varde for kund

Alltvi gor skerinéra dialog med vara kunder. Tillsammans skapar vi funktionella
och kostnadseffektiva lokaler som motsvarar deras behov och énskemal. | slutanden
handlar det om att kunna erbjuda ratt fastighet eller lokal till ratt verksamhet.

Vart uppdrag ar att affarsmaéssigt och kostnadseffektivt
tillhandahalla lokaler till verksamheter med sékerhetskrav.
Vihar under de senaste aren renodlat verksamheten for
att nischa oss allt tydligare mot vart uppdrag. Att vara
ledande inom sakerhet stéller hdga krav pa vara fastig-
heter, var samverkan med kunderna, omvérldsbevakning
och hurvi agerar. Var styrka, och det som gor oss till en
ledande aktdrinom sékerhetsfastigheter, &r var erfarenhet
och kunskap. Vi arbetar langsiktigt, hallbart och affarsmés-
sigt fér vara kunders och dgares basta.

Né&ra dialog och god samverkan

Dialog och samverkan ar nyckeln till att utveckla funktio-
nella och kostnadseffektiva lokaler som motsvarar kun-
dens behov och énskemal. Varje affarsomrade har ansvar
for sina kunder, och da pé samtliga orter dér en kund &r
verksam. En ndra dialog och god samverkan pa olika nivaer
—saval lokalt och regionalt som centralt - ar viktigt for att
fanga upp vad som &r mest vésentligt och ddrmed kunna
prioritera utvecklingsarbetet. Regelbundna, strukturerade
moten som féljs upp ger vardefull information till var kort-
siktiga och langsiktiga planering. Vara drifttekniker och
férvaltare har dessutom daglig kontakt med kunderna.
Intressentdialogen utgor ytterligare ett viktigt forum for
dialog (se sid 17).

For att sakerstélla en effektiv planering arbetar vi utifran
vara langsiktiga forvaltningsplaner som upprattas per
fastighet och uppdateras minst tva ganger per ar. Forvalt-
ningsplanerna sékerstéller langsiktigt underhall, kvalitet i
utférande, kontroll pé volymer och en tydlig uppfdljning.
L&s mer om dessa pa sid 34-35.

Strategier

Hallbar férvaltning och ny teknik

Genom att ta till oss och anvanda beprdvad ny teknik i vara
fastigheter kan vi effektivisera var kundleverans, fa en
béattre uppféljning och vél underbyggda beslutsunderlag.
Ett exempel &r digitalisering av information, som gér att vi
kan férbattra informationssékerheten samtidigt som sék-
barhet och tillgénglighet 6kar. Under aret har vi ocksa fort-
satt att utveckla vart styr- och évervakningssystem inom
fastighetsautomation med fokus pa drift- och informa-
tionssékerhet.

Visamarbetar med kunderna for en hallbar férvaltning och
hallbara fastigheter. Tillsammans tar vi exempelvis fram
atgarder for att effektivisera energianvandningen. Las mer
om detta pasid 24.

Fokus pa de vasentligaste fragorna

For att sékerstélla att kunderna dr néjda med vara lokaler
och var service genomfér vi kundméatningar som ska ge oss
konkreta forbattringsforslag. Arets undersékning, som har
utvecklats for att fa battre underlag, dr uppdeladitva etap-
per och i december genomférde vi den forsta. Den &r jam-
forbar med tidigare genomférda undersékningar, men en
viktig skillnad i metod &r att resultaten fran forsta etappen
numera liggertill grund fér en andra etapp, dar fokusomra-
den som kunderna tycker ar viktiga prioriteras. P sa satt
fangar vi upp och arbetar med de mest vasentliga fragorna.

Exempel pa aktiviteter under 2016

Tillsammans med vara kunder kontinuerligt ta fram uppdaterade
planer fér lokalbehovet, i nértid och framtid.

Statens institutionsstyrelse harbehov av ytterligare platser fér bade
ungdoms- och missbruksvard. Under 2016 har mycket férberedande
arbete skett infor flera kommande byggstarter under 2017.

Utveckla hallbara inne- och utemiljéer och férvérva, bygga om
och nytt fér minst en miljard kronor om aret.

Viharunder aret genomfort flera férvary, exempelvis av kriminal-
vardsanstalten Svartsjo-Faringso, kontorsfastigheten FOI i Kista och
rattscentrum i Lulea.

Ha en leverans som ar sa effektiv, saker och héllbar s att
kunderna helt kan fokusera pa sin kdrnverksamhet.

Vihar starkt sdkerheten genom olika atgarder for totalt 120 Mkr vid
kriminalvardsanstalter. Vi har ocksd genomfért ny-, om- och tillbygg-
nadsprojekthos bland andra Polisen och Domstolsverket.

Alla hyresavtal ska ha en gron bilaga och en med kunden
gemensam handlingsplan som bidrar till att vi tillsammans
narvara miljomal.

Viharnu gréna bilagor till 95 % av vara hyresavtal. Vi har ocksa haft
som mal att ta fram gemensamma handlingsplaner till alla hyresavtal.
Hér arvinu uppe i 94 % och vi arbetar vidare med att 6ka andelen.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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STRATEGIER

STRATEGI

Bast pa sakerhet

Vara uppdragsgivare och kunder ska kdnna sig trygga med oss i alla led - fran
projektering och byggnation till férvaltning och utveckling. Vi dgs av svenska staten
—en sakerhet for oss och vara kunder. Vart uppdrag stéller hdga krav pa ansvar

och kompetens. Darfor &r sékerhet ett av Specialfastigheters karnvarden och

sdkerhetsfragor har alltid hdgsta prioritet hos oss.

Med bast pa sdkerhet menar vi att vi vill uppfattas som den
fastighetségare som pé ett innovativt och ansvarsfullt satt
bast kan tillgodose vara egna och vara kunders férvantningar
pa kompetens och stéd vad galler sakerhet.

Hos bade oss och vara kunder bedrivs verksamhet som
stéller hoga krav pa var kompetens, sekretess och affars-
massighet. | manga fall kan vi till och med tala om "rikets
sdkerhet”. Hur vi arbetar med s&kerhet finns tydligt beskri-
vetivar affarsplan och i vart gemensamma lednings-

system. Viverkar néra vara kunder med stor lyhérdhet och
samarbetar kring viktiga fragor, men alltid med respekt fér
integriteten.

For attklara vart uppdrag och na var vision — att vara det
sakraste och mest attraktiva fastighetsbolaget foér ett tryg-
gare samhalle — har vivalt ut fyra olika sdkerhetsomraden
dérvilagtvart huvudsakliga fokus. Det handlar om person-
sakerhet, driftsékerhet, fysisk sdkerhet och informations-
sakerhet.

Vara fyra sakerhetsomraden

Personsdkerhet

Omradet personsékerhet omfattar sdkerhet och trygghet fér vara
medarbetare, samarbetspartners och kunder. Vartincidentrapporte-
ringssystem ger oss stor kunskap om risker sa att vi kan vara proaktiva
med férebyggande atgérder. En del av vara medarbetare arbetar i
miljder dér kad kunskap om det egna upptrddandet kan minska
deras riskexponering och skapa trygghet och sdkerhet. For att kunna
férebygga, hantera och bearbeta hot och vald och andra risker i
arbetsmiljon maste vi ha en gemensam syn pa och ett val genomténkt férhallningssatt i
dessa fragor. Under 2016 har vi darfor fortsatt utbilda var personal kring hantering av hot

och valdiarbetsmiljon.

Driftsakerhet

Manga av vara fastigheter har en viktig samhallsfunktion och kréver
hég driftsdkerhet dygnet runt. Inom férvaltningsorganisationen
pagar darfor ett standigt férbattringsarbete som leder till 6kad effek-
tivitet och sakerhet. Teknikutvecklingen inom omradet fastig-
hetsautomation gar snabbt och med det féljer kade krav och for-
vantningar fran vara kunder pa exempelvis energieffektivisering och
anvéndarvanlighet. Det stélleri sin tur stora krav pa robusta driftsys-
tem, god planering och noggranna medarbetare, vilket vi tillgodoser med egen personal
som &r val insatt i saval fastigheterna som de tekniska installationerna samt kundens behov.

Under aret har vigenomfért en versyn av forvaltningen av fastighetsautomation och
fastighetstekniska natverk. Som en konsekvens av detta inférs fran och med 2017 en ny
forvaltningsmodell med ett fértydligat fokus pa forvaltning av fastighetsautomation och

fastighetstekniska natverk under hela livscykeln.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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STRATEGIER

Fysisk sékerhet

Den fysiska sékerheten &r en viktig del i var strévan att upprétthalla en
hog sakerhetsniva for att skydda var egen och véra kunders verksam-
het. Den utgérs framst av tekniska och mekaniska sakerhetslésningar.
Det kan exempelvis handla om olika typer av fysiskt tilltradesskydd,
elektroniska passersystem, automatiska brandlarmsanléaggningar eller
forstarkta dorrar, fonster, tak och vaggkonstruktioner.

Vihar under aret genomfért en utbildning inom omradet fysisk sékerhet for vara férvaltare,
drifttekniker och projektledare, for att 6ka kunskapen om de ingdende delar och olika stan-

darder som finns inom omradet.

Informationssakerhet

Att skydda vara egna och vara kunders informationstillgangar &ren
prioriterad fraga for oss. Vi maste kunna lita pa att all information —
saval den interna som den vi hanterar fér vara kunders rékning - alltid
artillganglig, korrekt och skyddad fran obehérig insyn.

Vart certifierade ledningssystem for informationssékerhet ISO/IEC

27001:2013, och efterlevnaden av detta, sakerstéller en hdg skyddsniva
forinformationstillgangarna. Under maj genomférdes en periodisk ledningssystemsrevision av
DNV GL, med gott resultat. Under 2016 har alla medarbetare dessutom deltagiti en féretags-
dvergripande utbildning iinformationssakerhet, ledd av var sékerhetschef och IT-chef. Vi har
ocksa lanserat en egenutvecklad interaktiv utbildning som &r obligatorisk for alla medarbetare.
Malet med bada utbildningsinsatserna &r att ytterligare hdja kompetensen, medvetenheten,
intresset och engagemanget fér informationssakerhetsfragorna i hela organisationen.

Viktiga verktyg i vart sakerhetsarbete

Kunnig och sékerhetskontrollerad personal

Den allra viktigaste framgangsfaktorn i sékerhetsarbetet ar vara
medarbetares kompetens, medvetenhet, intresse och engage-
mang. Utan det kan vi inte vara trovardiga i vara anstrangningar.
Kontinuerlig kompetensutveckling inom sakerhet &r en sjalvklar-
het fér samtliga medarbetare. Sékerhet ar ocksa en central del i
var rekryteringsprocess. Vi har ett genomarbetat koncept med
en sarskild sékerhetsbedémning som omfattar alla medarbetare
och minskar risken for felanstallningar.

Riskanalyser

Genom att systematiskt identifiera, vardera och behandla verk-
samhetens risker far vi en forstaelse for hur vi pa ett bra satt kan
héllariskerna under kontroll. De for verksamheten viktigaste ris-
kerna féljs upp minst tva ganger per ar vid ledningens genom-
gang, samten gang per ari styrelsen. Las mer om var riskhante-
ring pa sid 52-56.

Incidentrapportering

Genom kontinuerlig uppféljning av rapporterade incidenter ska-
pas bra forutsattningar att tidigt félja upp tillbud, skador och for-
hallanden som kan ge negativ paverkan pa person, materiella/
immateriella vérden, miljo, trovardighet och ekonomi. Under aret
har det I6pande skett justeringar i syfte att skapa battre forutsatt-
ningar for oss att rapportera och hantera incidenter.

Registrerade arbetsmiljdincidenter innefattar riskfyllda forhallan-
den, tillbud och skador som medarbetare, konsulter och entre-
prendrer rakat ut for. Under aret har 16 arbetsmiljdincidenter

inrapporterats. 2015 inrapporterades 22 arbetsmiljdincidenter,
och under 2014 12 stycken. Under motsvarande period har inget
arbetsrelaterat dodsfall intraffat.

Etik och antikorruption

Specialfastigheters etiska arbete grundas i vara varderingar. For
oss ar ett etiskt och korrekt forhaliningssatt i alla affarsrelationer
ensjalvklarhet —viska vara en bra och palitlig affarspartner.
Internt har vi en hallbarhetspolicy samt en uppférandekod som
beskriver foretagets krav pd medarbetarnas forhallningssatt och
som ar grunden for hur var och en ska agerai etiska fragor. Dess-
utom genomfér vi arligen workshops kring etikfragor med alla
medarbetare.

Specialfastigheter accepterar inte mutor eller annan typ av kor-
ruption. Darfor har vi sedan hésten 2013 en extern visselblasar-
funktion som ger mojlighet att anonymt patala oegentligheter
eller missférhallanden i var organisation. Under 2014 och 2016
rapporterades inga misstankar om mutor eller korruption. Under
2015 déremot rapporterades tva fall av misstéankta oegentlighe-
ter. Rapporterade fall har utretts men nagon oegentlighet har
inte kunnat pavisas.

Kontinuitetsplanering

Kontinuitetsplaneringen utgar fran den prioriterade verksam-
heten som é&r faststélld av féretagsledningen, det vill sdga de vik-
tigaste karn- och stédprocesserna. Det &r dessa processer som i
héndelse av avbrott eller katastrof ska prioriteras vid atergang till
normal drift.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Dronare — hot och mojlighet

Dronare, eller UAS:er (Unmanned Aerial Systems) som
ar den formella och korrekta beteckningen, har blivit allt
vanligare. Snabb teknisk utveckling kombinerat med
sjunkande priser har gjort dessa obemannade flygfarkos-
ter mer tillgdngliga for gemene man. De kan dessutom
utrustas med avancerade kamera- och styrsystem, grip-
klo, varmekamera och navigationssystem, som gor dem
mycket svéra att stora ut.

Okad hotbild fér kunderna

Det finns manga positiva sidor med dronare. Till exempel
har Polisen och Fjallriddningen patagligt kunnat for-
béttra 6vervakning och rdddningsinsatser, och pa den
civila marknaden har méklare och fastighetségare fatt
nya anvandbara hjalpmedel i sin verksamhet.

Tyvarr dr utvecklingen inte odelat positiv. Vid sidan av hot
mot exempelvis civil flygtrafik finns nu en ny hotbild som
beror en del av vara kunder, fastigheter och medarbetare.

— Det kan handla om férberedelser av fritagningar och att
man anvéander sofistikerad kameragvervakning och olika
typer av baranordningar i dronarna, sdger Specialfastig-
heters sakerhetschef Mats Lindmark. Andra scenarion ar
att man slapper ner foremal fran luften, till exempel nar-
kotika, mobiltelefoner, sprangmedel eller vapen. Det ar
darfor mycket viktigt att vi haller oss uppdaterade om de
tekniker som finns for att dels upptacka och stora ut infly-

Sékerhetschef Mats Lindmark haller féredrag om drénare p& en medarbetardag.

gande dronare, dels att fa ner dem pa marken utan att det
utgor nagon fara for omgivningen.

Specialfastigheter ar vl insatta i problematiken och foljer
utvecklingen. Genom att samverka med vara kunderi olika
aktiviteter bygger vi upp en bred kunskapsbas som skapar
goda forutsattningar och majligheter att bli en bra sam-
talspartner med vara kunder nar fragan kommer upp.
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Langsiktig lonsamhet

Langsiktig I6nsamhet &r avgérande for att uppfylla det langsiktiga uppdraget
fran var dgare och for att infria vara kunders hoga forvantningar under hela avtals-
perioden. Vi ska darfor forvalta fastighetsbestandet hallbart och totaleffektivt

ur ett dgarperspektiv.

Agarens intention &r att vi ska fokusera pa att minimera
statens totalkostnad tillsammans med vara kunder. Det
uppnar vi genom att affarsméssigt och kostnadseffektivt
tillhandahalla sékra, anpassade lokaler som pa ett aktivt
satt bidrar till kundernas verksamhet.

Vart mal for kapitalstruktur, soliditet, avgdr hur vi finansie-
rar vara tillgdngar och ar darmed ett viktigt styrinstrument
for oss géllande var riskniva. For att uppna tydlighet i var
malstyrning men samtidigt méjliggéra nddvandig flexibili-
tetivar finansiering uttrycks malet fran var dgare som ett
intervall, vilket &r 25-35 procent.

Kostnadseffektiv, sdker och héllbar leveranskedja
Enviktig del for att uppna langsiktig Iénsamhet &renbra
inkdpsprocess. Den ska préaglas av affarsmassigt agerande
och bidra till en kostnadseffektiv, saker och hallbar leverans-
kedja. Det uppnar vigenom att upphandlingar och avtal
hanteras centralt av var inkdpsenhet, medan avrop sker
lokalt i organisationen mot fastigheten eller i projekt. Till-
sammans med vara leverantérer utvecklar vi kravstallningar
och driver projekt avseende hallbarhetsfragorilinje med var
ansvarskod for leverantérer. Las mer om detta pa sid 38-39.

!.'Ihn.q..”i'

\

IT-utveckling som skapar méjligheter

Viarbetar strategiskt med att sékerstélla ett bra IT-stéd
som ar val anpassat till verksamheten och har hég tillgang-
lighet. IT hjélper oss att uppna intern effektivitet i vara
fastigheter och att férbattra och utveckla var verksamhet
sa att vi kan méta vara kunders behov. An viktigare blir
dennafragaioch med den digitala utvecklingen, varfér

vi standigt arbetar framatblickande och proaktivt for att
identifiera de mojligheter den ger oss som bolag.

Sténdiga forbattringar

Det ar viktigt att vi styr verksamheten mot vara
uppsatta mal. Vi gor darfor kontinuerliga uppfolj-
ningar for att tidigt kunna se om vi &r pa ratt vag,
och agera om sa behdvs. Viarbetar med standiga
forbattringar for att bli effektivare, smartare och for
att med hdgre precision na vara mal.

SPECIA
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Ansvar for miljo och klimat

Var verksamhet och vara fastigheter paverkar miljon under hela fastighetens livscykel, fran
projektering och produktion till férvaltning, ombyggnad och rivning. Vi ténker langsiktigt
och stravar efter att vara ett klimatsmart fastighetsbolag i alla delar av var verksamhet.

Energi- och miljéstrategiska mal

Vart energi- och miljdarbete grundar sig pa FN:s hallbara
utvecklingsmal, Global Compact, Fossilfritt Sverige och
de nationella miljokvalitetsmalen. Specialfastigheter job-
bar med de dokument som nu finns framtagna av Reger-
ingskansliet for koppling mellan FN:s utvecklingsmal och
de nationella miljokvalitetsmalen. Av FN:s 17 mal har vi valt
ut tre som &r sarskilt viktiga att arbeta med utifran den
verksamhet vi bedriver:

¢ Hallbar konsumtion och produktion

¢ Hallbar energi

¢ Biologisk mangfald

Med utgangspunkt i dessa har vi tagit fram energi- och
miljostrategiska mal samt en handlingsplan, bade pa kort
och lang sikt.

Minskade koldioxidutslapp

Inom det évergripande miljdmalet “Framtidens klimatsmarta
fastighetsbolag” ar det langsiktiga malet att minska vara kol-
dioxidutslapp med 40 procent till 2030 jamfort med basaret
2012. Fér hela perioden 2012-2016 har vi minskat koldioxid-
utsldpp med 35,4 procent.

Vihar under aret minskat koldioxidutsladppen med 9,4 pro-
cent. Det &r bland annat ett resultat av minskad anvéandning
av gas, fjarrvérme och pellets genom driftoptimering i fastig-
heterna samt att emissionsfaktorerna avseende utslapp har
minskat. Sedan 2013 anvander vi el fran ursprungsmarkt
vattenkraft till vara fastigheter.

Total energianvéndning i byggnader
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Nyckeltal fér el, vérme och kyla under redovisad period &r
korrigerade efter 2016 ars fastighetsbestand.
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Energibesparande atgarder

Energianvandningen i vara fastigheter ar ett av de omraden
dérvi har en stor miljdpaverkan. Vara kunniga medarbetare
jobbar kontinuerligt med att optimera driften av vara tek-
niska system. Vi har under 2016 driftsatt ett nytt energiupp-
foljiningssystem, sett dver strukturen av méatare i systemet
och justerat vissa felaktigheter. Under aret har vi ocksa bland
annatbytten undercentral f6r vdrme och varmvatten, isole-
ratvindar, bytt fénster och garageportar, installerat varme-
pumpar och nya ventilationsaggregat samt ersatt uttjant
belysning med LED-belysning. Vi har dven installerat
avloppsatervinning av varmvatten vid Kronobergsbadet.
I Lund, dér vi uppfér en ny tingsrattsbyggnad, planerar vi
attanldgga 400 kvadratmeter solceller pa taket.

Ett resultat fran vart samarbetsprojekt med Kriminalvarden
géllande vattenbesparande atgarder visar pa minskad
anvandning, men totalt har anvdndningen av vatten dnda
Skatmed 2,9 procent vid vara fastigheter beroende pa ékad
verksamhet hos SiS samt en stor vattenlacka vid en av vara
fastigheter.

Den faktiska energianvandningen av fastighetsel, verksam-
hetsel, varme, kyla och varmvatten under 2016 uppgick till
200,1 kWh/kvm. Malet for 2016 var 197,0 kWh/kvm. De fram-
sta orsakerna till varfér malet inte uppnaddes &r dels att vi av
olika anledningar inte kunnat utféra energibesparande
atgarder i den omfattning som krévts, samt att viisam-
band med implementering av nytt energiuppfoéljnings-
system korrigerat vissa felaktigheter i tidigare méatningar.

Minskning av CO,
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Viminskar koldioxidutsldppen med 9,4 procent jamfort
med 2015.



Kéldmedia

Under aret har vi fortsatt arbetet med konverteringar till
miljévénliga kdldmedier. Det faktum att vi avyttrat och for-
varvat fastigheter har dock inneburit att vi, matt i kilogram,
totalt sett endast minskat mangden potenta véxthusgaser
i form av HFC (HydroFluoroCarbons) med nagra fa kilogram.
Méngden HCFC (HydroChloroFluoroCarbons) ligger fort-
satt pa O kilogram. L&s mer om detta pa sid 50.

STRATEGIER

Férorenad mark

Specialfastigheter har under 2016 deltagit i Riksrevisionens
utredning om "Statens férorenade omradden”. Slutrapporten
levererades i oktober 2016 och berdr de tre férorenade fas-
tigheter vi harivartbestand. Det &r féroreningar i mark efter
tidigare verksamhetsutdvare, till exempel efter dvningar
med brandskum. De flesta féroreningarna har patraffats

i samband med byggen och rivningar vid schaktningsar-
beten. Viser allvarligt pa de féroreningar som finns och vi
arbetar vidare med fragan tillsammans med kommuner och
ansvarig myndighet for att vidta lampliga saneringsatgérder.

Malbild till 2030, miljo och energi

Hallbar konsumtion och produktion

Véra byggnader ska vara certifierbara i ett miljoklassningssystem.

En digital innehallsférteckning med information om de material och &mnen som finns i mark
och byggnader ska finnas fér alla fastigheter.

Alla material och @mnenivara byggnader, och som vianvander i var fastighetsférvaltning,
ska ha en ladg miljébelastning och vara fria fran miljé- och hélsofarliga dmnen.

Byggnadsprodukter ska i mojligaste man besta av atervunnen ravara/material sa att deponi

av avfall minimeras.

Avfall som uppkommerivarverksamhet ska i forsta hand ateranvéndas eller atervinnas.

Gréna hyresavtal ska vara integrerade i véara befintliga hyresavtal, s att vi tillsammans med
vara kunder minimerar miljdbelastningen.

Hallbar anvéndning av energi

Viska effektivisera energianvandningen genom att jobba med ny teknik och driftoptimera

de befintliga systemen ivara fastigheter.

Energin som anvands ska vara producerad av férnybara energikéllor. Specialfastigheters

fordonspark ska vara fossilfri.

Biologisk mangfald

Biologisk mangfald och ekologisk kompensation (inom Sverige) ska hanteras fér den mark

som &rtagen i ansprak for vara fastigheter.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Aktiv kompetensforsorjning

Medarbetarna ar var viktigaste tillgang. For att na var vision behover vi ratt kom-
petens, nagot som det idag ofta &r stor konkurrens om. Aktiv kompetensférsérjning
ar darfér en central strategi for Specialfastigheter. Var affarsméssiga och organisa-
toriska formaga bygger pa strategiska val och aktiviteter. Vi &r en geografiskt spridd
organisation, vilket gor att vi behdver sjdlvgdende och engagerade medarbetare
som ger alla kunder den service de efterfragar. Geografin stéller ocksa stora krav

pa var kommunikativa férmaga.

Vikten av att ha en aktiv kompetensférsérjning
Kundernas krav och 6nskemal dndras sténdigt och det &r
av stor vikt att Specialfastigheter ar en flexibel och férand-
ringsbenédgen organisation. Det som ar ratt kompetens
idag behéver inte nddvéndigtvis vara detimorgon. Darfor
arbetar vi proaktivt med kompetensférsérjning och har
bland annat genomfért en successionsplanering samt
kompetensinventeringar av olika roller.

Kompetensutveckling inom fastighetsforvaltning ar oer-
hort viktigt for oss, men vi har ocksa ett stort behov av spe-
cialistkunskaper inom strategiska omraden sasom projekt-
ledning, byggsékerhet, el, milj6 och energi. For att 6ka
effektiviteten bade internt och mot kund har vi kontinuer-
ligt anpassat organisationen. Denna flexibilitet skapar nya
kompetensbehov och stéller héga krav pa ledarskapet,
som vi standigt utvecklar. Under 2016 har vi anordnat
chefsdagar for att héja ledarnas kompetens. Ledningen
har genomgatt teamutveckling och vi har dven haft ett
speciellt program for nyanstéllda chefer. Lds mer om var
kompetensutveckling pa sid 48.

Okad satsning pa att vara en attraktiv arbetsgivare
Viarbetar strategiskt med att starka vart varumérke fér

att bli en alltmer attraktiv arbetsgivare. Genom att bli mer
kanda 6kar vara méjligheter att rekrytera medarbetare
med ratt kompetens. Vi utgar alltid fran vart Employer
Value Proposition (EVP), se sid 27, som beskriver vad vi
erbjuder nya och befintliga medarbetare. En forutsattning
for att vi ska vara en attraktiv arbetsgivare ar att vara med-

Narvaro i narmare 70 kommuner

Idag &rvi 131 (128) medarbetare férdelade pa sex
lokalkontor (Linkdping, Stockholm, Sundsvall, Orebro,
Géteborg och Lund). Var geografiska spridning ar
dock storre an sa. Vifinns i narmare 70 kommuner
eftersom vara drifttekniker dagligen arbetar ute pa
vara fastigheter.
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arbetare trivs och talar gott
om oss. En medarbetare
som agerar féretags-
ambassador har stor paver-
kan pa potentiellt blivande
medarbetare och kan
sprida vart goda rykte.

Andelen kvinnor
iledningen

63 «

Vart gedigna hallbarhets-

arbete ar centralt for att

locka nya medarbetare och

som statligt bolag ska vivara ett féredéme, inte minst vad
géller de sociala fragorna. Under aret har vi varit med pa
fem olika arbetsmarknadsdagar pa universitet och yrkes-
hogskolor. Dessutom har vi tagit emot 4 (7) praktikanter.
Vihar méatt var attraktivitet med hjalp av Nyckeltals-
institutets index Attraktiv arbetsgivare, och fick ett bra
resultat da vartindex var 131 och éversteg medianen som
var 116 fér samtliga deltagande bolag.

Mangfald och jamstélldhet

For oss &r mangfald och jamstélldhet centrala fragor som
allainom féretaget ska ta ansvar for, varje dag. Det gynnar
oss som bolag att aktivt jobba med dessa fragor da det
bidrar till okad konkurrenskraft, lonsamhet och attraktivi-
tet. Vid rekrytering har vi alltid fokus pa att tillvarata kom-
petens och erfarenhet fran hela samhéllet. Genom att
framja mangfald och jamstalldhet inom féretaget kan vi
|&ttare hitta kompetensen vi scker da rekryteringsbasen
okar markant.

Andelen kvinnliga ledare har 6kat de senaste aren och
idag ar 38 (38) procent av cheferna kvinnor. | styrelsen
var 45 (55) procent kvinnor, i ledningen 63 (63) procent
och totalt var det 30 (30) procent kvinnor i féretaget vid
arets slut. Personalomsattningen var 9,3 (14,5) procent
och har dérmed sjunkit markant jamfért med tidigare
ar, vilket vi ser som en positiv trendférandring.
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En vard full av mojligheter

Specialfastigheter préglas av en affarsméassig och framatriktad foretagskultur som byg-

ger pa sakerhet, narhet, langsiktighet och samverkan. Vi dger och férvaltar unika fastig-
heter med sakerhetiframkant - alltid med kundens verksamhet och behov i fokus. Vi har
en engagerad féretagskultur, dar viser dig och din potential. Arbetet erbjuder variation
och utmaningar. Vivardesatter din kompetens och ger dig stora méjligheter att utvecklas
bade i din profession och som ménniska. Du arbetar till stor del under eget ansvar, efter-
som vi tror pa din forméga. Samtidigt skapar vi férutsattningar for den gemenskap som
finns bland medarbetarna — det &r en viktig grund fér det framgangsrika samarbete som
for oss framat. Hos oss blir du en del av ett av Sveriges ledande fastighetsbolag. Och du
har alla méjligheter att géra skillnad!

Specialfastigheters EVP

Genom aktivt och medvetet arbete har vi kommit langt
vart jamstalldhetsarbete och andelen kvinnor i féretaget
Skar successivt, bade totalt och pa chefsniva. Detta styrks
av var matning av jamstalldheten genom Nyckeltalsinstitu-
tets index Jdmix. Vartindex lag pa 128 och éversteg dar-
med medianvardet for alla de deltagande bolagen som
var 117. Under aret har vi dven arbetat med att 6ka medve-
tenheten och kompetensen hos alla chefer och medarbe-
tare vad galler mangfald. Flerta-
let medarbetare har deltagiti
workshops och kartlagt Special-
fastigheter utifran ett diskrimine-
ringsperspektiv. Cheferna har
dven fatt ett verktyg for reflektion
och diskussion i form av ett var-
deringsspel. Vi har gjorten [6ne-
kartlaggning och reviderat var mangfalds- och jamstalld-
hetsplan. Sedan 2015 méter vi andelen medarbetare som
har utlandsk bakgrund och vid arets slut hade 9,2 (8,0) pro-
cent det, vilket innebar att de ar fddda utomlands eller har
tva utrikes fodda foréldrar. Vi har férbattrat oss men trots
detinte natt anda fram till vart mal pa 10 procent. Vi arbe-
tar aktivt med denna fraga vid varje rekrytering.

varje dag."”

"For oss dar mangfald och jam-
stdalldhet centrala fragor som alla
inom foretaget ska ta ansvar for,

En halsoframjande arbetsplats

Att vara medarbetare har god hélsa ar en férutséttning fér
att vi ska klara vart uppdrag och né vara mal. Fér oss bety-
der hélsoframjande arbete att vi jobbar med helheten, och
det kan vara friskvard, ledarskap, medarbetarskap och
kompetensutveckling. Vi arbetar férebyggande for att
framja god hélsa, och sjukfranvaron pa féretaget har glad-
jande nog varit lag under en langre tid. L&s mer om detta
pa sid 48. Under aret har vi
genomfért en hélso-, arbets-
milj6- och livsstilsundersdkning
(HALU) som visade ett gott resul-
tat och vi har arbetat vidare med
ettantal prioriterade omraden.
Vihar utbildat medarbetarna i
hantering av hot och vald, hjart-
och lungraddning samt tagit fram en ny handlingsplan vid
férekomst av krankande sarbehandling.

Under aret har vi fokuserat pa ergonomi och genomfort
en hélsobingotévling for att 6ka medarbetarnas fysiska
och sociala aktivitet. Samtliga medarbetare omfattas av
var sjukvardsforsékring, vi erbjuder friskvardsbidrag och
rabatterade priser pa olika gym.
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MAL FRAMAT

Langsiktig malstyrning

Specialfastigheters vision — att vara det sékraste och mest attraktiva fastighets-
bolaget for ett tryggare samhalle — ligger till grund fér den langsiktiga malstyrningen.
Genom langsiktiga finansiella och icke-finansiella mal sakerstéller vi en kontinuerlig

utveckling i riktning mot visionen.

Specialfastigheters ekonomiska mal beslutas av dgaren,
svenska staten, och syftar till att sékerstélla ett effektivt
resursutnyttjande sa att féretagets position férblir stark pa
en konkurrensutsatt marknad. Hallbart féretagande ses
som en afférsstrategisk fraga av dgaren och uppféljningen

Langsiktiga mal Mal 2017

av Specialfastigheters hallbarhetsarbete sker i dialog med
dgaren, dels genom maluppféljining, dels genom specifika

hallbarhetsanalyser. De langsiktiga hallbarhetsmalen
beslutas av styrelsen.

Kommentar Mal 2021

Soliditet 25_35 %

Agarens langsiktiga mal beaktas 25-35%
i affarsplaneringen med tydlig mal-
styrning och uppféljning

Resultat efter skatt efter dterlaggning av vérde- 8 Cy
férandringar och dartill hérande uppskjuten
skatt, procent av genomsnittligt eget kapital

Agarens langsiktiga mal beaktas 8%
i affarsplaneringen med tydlig mal-
styrning och uppféljning

Utdelning av 50 % av resultat efter skatt efter 50 %
aterlaggning av vardeféréndringar och dartill
hérande uppskjuten skatt

Agarens langsiktiga mal beaktas 50 %
i affarsplaneringen med tydlig mal-
styrning och uppféljning

Oka andel medarbetare med utlandsk bakgrund ~ Oka andelen till

Okat fokus vid rekrytering, genom- Oka andelen till

(fran 9% 2016) 10 % fora workshopsférmed;rbetaure for 15 %
att lyfta kompetensen kring méngfald
Minska koldioxidutsldpp med 40 % Minskning med Folja upp planerade och genom- Minskning med
mellan é‘r 2012 och 2(330 35 % forda ene[gisp;rétgérsier, k_onver— 38 %
(Ar2012: 9 kg CO,/m? Atemp) X tera uppvarmningsanlaggningar )
(fran 2012) fran gas till biogas (fran 2012)
Fortsatt nolltolerans Ingen korruption Utbilda, informera och Ingen korruption

avseende korruption

genomféra workshops

Onskad position 2021

Omvérlden férandras stéandigt och Specialfastigheters
konkurrenskraft och vardeskapande ar beroende av
hur val organisationen anpassar sig efter kundernas
och dvriga intressenters féranderliga behov. For att
samtliga medarbetare ska kunna visualisera vart fre-
taget ar pa vag, har Specialfastigheter arbetat fram ett
framtidsscenario, dar ett antal 6nskade framtida lagen
framhalls. Idag &r Specialfastigheters storsta kon-
kurrensférdel leverans av sékerhet. En kontinuerlig
forstarkning av sakerhetserbjudandet till kunder och
andra samarbetspartners dr avgorande for féretagets
fortsatta vardeskapande.

Exempel pa onskade framtidsscenarier 2021:

"Forvaltningen fungerar sa effektivt, sékert och
hallbart att kunderna helt kan fokusera pa sin
karnverksamhet”

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

“Specialfastigheter ar en ekonomiskt stabil samarbets-
partner som tillsammans med kunderna kontinuerligt
tar fram uppdaterade planer fér lokalbehovet,
inartid och framtid”

"Specialfastigheter foljer och utnyttjar effektivt
innovativ teknik, dar den pa ett sékert satt bidrar
till verksamheten”

"Specialfastigheter &r en professionell bestallare,
bade internt och externt, och &r kant for sin hallbara
strategiska samverkan med leverantérer”

"Hela organisationen och arbetet genomsyras av
mangfald, dér medarbetarna dr engagerade i vad
som hander, l&r av varandra, utvecklas, presterar bra
och harroligt pa jobbet”



CASE

att information pa ratt plats
och i ratt tid med BIM

BIM (Building Information Moduling eller Building Infor-
mation Management) ar enkelt uttryckt ett satt att halla
samman informationen om en fastighets alla komponenter.
Ibyggbranschen har BIM lénge varit en sjalvklarhet, men
ar kanske dn mer anvandbart for oss som forvaltande
fastighetsbolag.

Det handlar om ratt information pa rétt plats och i rétt tid
under en fastighets hela livscykel. BIM ar strategiskt viktigt
for oss pa Specialfastigheter eftersom det ar ett stod for
manga verksamhetskritiska processer, och i forlingningen
dven genererar nytta i kronor och 6ren.

Bé&ttre informationshantering

Att skapa en béttre hantering avinformation som lamnas
over fran projekt- till forvaltningsledet har visat sig vara en
av nyckelprocesserna hos oss. Ett projekt med fokus pa till-
gangliggorandet av produktdata vid drift och underhall har
darfor startats under ledning av Specialfastigheters IT-
samordnare Victor Gerdevag och byggnadsinformations-
ansvarig Kay Stahnke.

— For oss ar det av storsta vikt att enkelt kunna lagra, soka
och kvalitetssdkra information som ldmnas fran projekt- till
forvaltningsprocessen. Inom ramen for vart projekt har vi
identifierat ett antal viktiga komponenter och tillhorande

Victor Gerdevag, IT-samordnare.

egenskaper som skulle kunna behandlas i en databas istéllet
for pa papper eller som PDF, siger Victor Gerdevag.

BIM kan ocksa anvéndas for att ge vra drifttekniker
korrekta tekniska beskrivningar, eller forvaltarna viktig
information om hur lokalerna anvénds. Utifran den infor-
mationen kan vi arbeta proaktivt genom att foresla for-

battringar for vara kunder.

Enligt en tydlig strategi och vision byggs Specialfastigheters plattform for styr
och évervakning ut fér att kunna leverera ratt information vid ratt tidpunkt. | ett
projekteringsskede anvands verktyget Solibri Model Checker fr att analysera
eventuella byggdelskollisioner och for att sakerstalla att modellen uppfyller
Specialfastigheters krav och generella byggnormer.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FASTIGHETSPORTFOLJEN

En kundanpassad
fastighetsportfol]

Specialfastigheters kunder stéller krav pa sékerhet. Manga kunder hyr fastigheter som
kan beskrivas som nationella sdkerhetsintressen. Att kontinuerligt se éver bestandet
och sdkerstélla att vara lokaler ar anpassade till respektive kunds verksamhet, ar av-
gdrande for kundernas fortsatta fortroende och dédrmed ocksa var egen framgang.

Specialfastigheter har 20 ars erfarenhet av fastigheter
med inriktning pa sékerhet. Vi har en tydlig ambition att
vara Sveriges ledande fastighetsbolag inom sékerhet,
vilket dterspeglas i omfattande investeringar och sats-
ningar inom fyra olika sdkerhetsomraden (se sid 20-21).
Vi ar exempelvis ett av fa svenska fastighetsbolag som
valt att certifiera oss inom informationssakerhet.

Férmaga att utveckla kundunika |8sningar

Nyckeln till en framgangsrik utveckling av fastighetsbe-
standet ar en djup forstaelse fér kundernas verksamheter.
Det tar tid att bygga upp den férstéelse som kravs for att
utveckla den typ av sékerhetsl6sningar som respektive
kund efterfragar. Vara langa kundrelationer méjliggér en
unik dialog och samverkan. Var specialistkunskap och
langa erfarenhet utgdr en bra grund, men det &r férmagan
att omséatta kompetensen i konkreta I6sningar specifikt
anpassade till varje kund som gér skillnad. Var utgangs-
punkt &r alltid att ha "ratt lokal for rétt verksamhet”. | fakta-
rutan pa sid 33 ges exempel pa hur vi arbetat med kund-
anpassningar i vart fastighetsbestand under aret.

Fokus pa fastigheter med
sakerhetskrav

Var fastighetsverksamhet
kdnnetecknas av god kvali-
tet, langa kontraktstider
och kreditvardiga kunder.
Vi har en stark position pa
marknaden och har som mal
att 6ka fastighetsinnehavet
ytterligare i néra samverkan
med befintliga och nya kun-
der. Fokus i var utveckling av fastighetsbestandet &r att
helt nischa bestandet till fastigheter med kunder som stél-
ler krav pa sékerhet —sékerhetsfastigheter. Specialfastig-
heter har féljande fem utvecklingsstrategier for fastighets-
portféljen:

Investeringar i projekt
vid arets slut, Mkr

702

e Fastighetsforadling — skapa hallbara, moderna och sékra
byggnader vilka ska utgéra en god miljé fér séval med-
arbetare som kundens verksamhet.

* Avveckling - éldre byggnader medlag standard och
dalig verksamhetsanpassning avvecklas.

Investeringar inkl Marknadsvérde férvaltnings- Totala
fastighetsférvarv fastigheter per afféarsomrade hyresintékter
Mkr Mkr kr/kvm
1500 15 000 1800
1288 1751
1200 12 000 1725 1714
1700 — ——
900 9 000
600 6000
] 419 1600 —  ———
300 — —— 3000
1500
2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016

M Kriminalvard M Férsvar och rattsvasende
M Institutionsvard och dvriga specialverksamheter
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¢ Forvary med befintliga kunder — utdka vart bestand
med befintliga kunder eller med kunder som har verk-
samheter med krav pa sdkerhet och som hyr avandra
fastighetsagare.

® Forvarv med nya kunder — utdka vart bestand med nya
kunder som har behov av lokaler med inbyggd sékerhet.

¢ Renodling — avyttra fastigheter som inte stammer med
vart dgaruppdrag.

For att tillgodose kundens behov och lara oss mer om
verksamheter med nagot lagre sdkerhetsintresse kan vi
i vissa fall:

e Utveckla genom att félja kunden —férvarva fastigheter
for de delar avkundens verksamhet som har ett lagre
sakerhetsbehov.

Investeringar

Kundanpassningen av fastigheter innebér komplexa pro-
jekt fér omvandling och utveckling av fastigheter, i form av
ny-, till- och ombyggnationer. Specialfastigheters investe-
ringar i projekt uppgick vid arets slut till 702 (356) Mkr. Las
mer om viktiga pagaende och planerade investeringar pa
sid 36-37.

Forvarv

Specialfastigheter foljer aktivt marknaden och utvarderar
mojligheter till relevanta férvary for att mota ékad efter-
fragan pa fastigheter med sékerhetskrav. Under forsta
kvartalet utokade vi var fastighetsportfélj med kriminal-
vardsanstalterna Svartsjo och Faringsé pa Ekerd utanfor
Stockholm. De &r fullt uthyrda till Kriminalvarden och
omfattar 10 500 kvm LOA med en uppskattad tomtareal
pa cirka 102 000 kvm.

| Kista norr om Stockholm genomférdes ett forvarv av ett
bolag som dger del av fastigheten Kista Féréarna 1. Det &r
heltilinje med var strategi da fastigheten hyrs av verksam-
heter med héga sakerhetskrav. Byggnaden som férvarva-
des uppgar till cirka 24 600 kvm LOA och ar fullt uthyrd till
Totalférsvarets Forskningsinstitut (FOI), en kund som vi
redan hyr ut tilli Umea. Tilltrdde sker under 2017.

I slutet av aret kdpte vi en sdkerhetsfastigheti centrala
Luled genom ett bolagsférvérv. Fastigheten omfattar cirka
21800 kvm LOA och &r ett rattscentrum, vilket passar vél in
ivart bestand. De storsta hyresgésterna ar Polisen, Dom-
stolsverket och Kronofogdemyndigheten.

Vihar dessutom kopt till ndagra markomraden i anslutning
till ndgra av vara fastigheter for att mojliggéra framtida
expansion.

Avyttringar

I slutet avdecember stod det klart att vi séljer sex skol-
fastigheter i norra Sverige. Fastigheterna, som har en
LOA pa cirka 8 200 kvm, hyrs av Sameskolstyrelsen.
Forsaljningen ar ett led i att renodla var verksamhet och
tydligare nischa oss mot vart uppdrag att dga, utveckla
och forvalta fastigheter med sékerhetskrav.

Fastigheternas marknadsvarde

Marknadsvéardet pa Specialfastigheters forvaltningsfastig-
heter har 6kat betydligt de senaste aren och uppgick vid
arsskiftet till 22 999 (20 919) Mkr. Det beddmda vardet har
faststéllts genom enintern vardering baserad pa faktiska
data avseende hyror och driftkostnader. Information om
kalkylrantor, direktavkastningskrav och aktuella marknads-
hyror har stdmts av med extern varderare. Periodens redovi-
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sade orealiserade vardeférandring uppgick till 865 (322)

Mkr. For att kvalitetssékra den interna varderingen, har "
den stdmts av mot en extern vardering av 49 objekt,

motsvarande 82 procent av det totala vérdet per den

31 december 2016. Skillnaden mellan extern och intern

vardering uppgar till mindre &n 3 procent. Specialfastig-

heter har ett ldgre varde &n den externa varderingen. 2

Fastigheter och kontor i landet

Specialfastigheter forvaltar ett fastighetsbestand som
omfattar drygt 100 sdkerhetsfastigheter med ett fastig-
hetsvérde pa cirka 23 miljarder kronor. Fastigheterna finns
over hela Sverige. Den genomsnittliga aterstdende 16p-
tiden i hyresportféljen ar 13,2 (14,1) ar. Bland foretagets
storsta kunder aterfinns Kriminalvarden, Polisen, ()
Statens institutionsstyrelse, Férsvarsmakten och

Forsvarets materielverk. Vakansgraden &r mycket S

lag och uppgick per 2016-12-31till 1,4 (1,3) procent. 4

Lokalkontor
Sundsvall

Lokalkontor ~

Orebro () ®

S o R})
.\) ‘-ﬂf.g\Huvudkontor
Stockholm (delat)

Affarsomraden

M Affarsomrade Kriminalvard, 7 (( -\..

totala intakter 823 Mkr ) ) Huvudkontor
. R . . N ¢ Linképing (delat)
W Affarsomrdde Forsvar och rattsvasende, »..

totala intakter 751 Mkr Lokalkontor

Affarsomrade Institutionsvard Goteborg
och évriga specialverksamheter,

totala intakter 338 Mkr (J ()

Lokalkontor/z’ ()
Lund

* Fastigheterna ar avyttrade,
frantréde skedde 31 januari 2017.

Exempel pa kundanpassningar 2016

Fastighet och kund

Kundanpassning

TingsratteniLund

Byggstart for ny tingsrattsbyggnad i centrala Lund

Poliskvarteret Kronobergi Stockholm

Pagaende renovering och ombyggnad av haktet

Nio anstalter inom Kriminalvarden

Sakerhetshéjande atgarder

Kirseberg (fére detta kriminalvardsanstalt)

Hyresoffert lamnad till Migrationsverket for ombyggnad till
forvar (negativt besked fran Migrationsverket vid arsskiftet)

Ansokan om detaljplanedndring fér bostader pa sikt

Kriminalvardsanstalten Hallby

Ombyggnad av tva boendehus och ett [arcentrum

Kriminalvardsanstalten Sérbyn

Byggnation av ny ligghall (ladugérd) och maskinhall

SiS ungdomshem L&anganas

Om- och tillbyggnad: sju boenderum och ett rum fér vard i
enskildhet samt utrymmen fér samvaro, personalutrymmen

SiS LVM-hem Alvgarden

Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar och gemensamma
utrymmen samt en ny idrottslokal

SiS ungdomshem Barby

lordningstallande avbranddamm som resurs vid brand samt
som badanlédggning

SiS ungdomshem och missbruksvardsanlaggningar

Forberedande arbete fér flera byggstarter 2017 for att utéka
antalet behandlingsplatser

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING
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Samverkan for trygg och
effektiv fastighetsforvaltning

Var malsattning &r att vara kunder ska kunna fokusera pa sin kdrnverksamhet. Gemen-
samt fér kunderna ér deras behov av sdkerhet. Genom férvaltning med egen personal,
fokus pa hog driftsdkerhet samt effektiva tekniska l6sningar, bidrar vi till att kunderna

kan kanna sig sakra och trygga i sin verksamhet.

Flexibilitet fér férandringar

Ar 2016 har kénnetecknats avimplementeringsarbete som
genomforts hos flera av véra stérsta kunder, som en féljd
av de organisationsdversyner de gjorde 2014/15. | ar har
kundernas fokus varit att fa rutiner, processer och ansvars-
omraden pa plats. En férénderlig verksamhet hos kun-
derna stéller héga krav pa var flexibilitet och lyhérdhet.
Exempelvis behover vi anpassa vara underhallsatgéarder
efter hyresgéstens mojligheter att ge oss tilltrade till olika
utrymmen. Under aret har det varit hog beldggning hos
bland annat Statens institutionsstyrelse, vilket har inne-
burit att vi inte kunnat utféra underhall som medfér stang-
ningar av boendeplatser i ndgon stérre omfattning.

Egen driftpersonal med hég kompetens

Viharlang erfarenhet av och hdg kompetens inom férvalt-
ning av fastigheter med specifika sdkerhetskrav. Var mal-
sattning &r att sa langt mojligt forvalta med egen personal
utifrén ett kund- och sékerhetsperspektiv. Specialfastig-
heters drifttekniker och férvaltare behdver, utéver specia-
listkompetenser inom sakerhet, dven hég teknisk kompe-
tens for att effektivt forvalta fastigheter som ar komplexa
ochihdg grad digitaliserade. Medarbetarna inom driften

arsamtidigt Specialfastigheters dagliga kontakt mot kund.

Under aret har vi genomfért utbildningar fér samtliga for-
valtare for att ytterligare starka kunskapen inom kund-
specifika behov, framst inom sékerhetsomradet.

Underhallskostnader

Driftkostnader

Den geografiska spridningen ar en utmaning inom forvalt-
ningen, liksom manga av fastigheternas smaskalighet.
Kompetensforsdriningen ar oerhdrt viktig for att bibehalla
en hdg och fastighetsnéra service pa samtliga orter. Las
mer om hur Specialfastigheter arbetar med kompetens-
forsérjning pa sid 26-27.

Dialog bas for planering

Den dagliga dialogen i var I6pande férvaltning ger oss
vardefull information fér planeringen. Manga av véra
kunder, exempelvis Kriminalvarden och Statens institu-
tionsstyrelse, har verksamhet pd manga orter i Sverige.
For att fanga upp hela verksamheten sker darfor dialog
och samverkan pa olika nivéer. Lokala hyresgastméten
samt regionala och centrala méten, dar organisationer-
nas Overgripande utveckling diskuteras, &r exempel pa
viktiga dialoger.

Langsiktig planering

For att fa en effektiv och langsiktig fastighetsférvaltning
tarvi arligen fram en forvaltningsplan for varje fastighet,
baserat pa var dialog och samverkan med respektive kund.
Planen belyser delar som kravs for att vi ska leverera det vi
atagit oss. For varje del i planen finns en langsiktig strategi,
mal och en handlingsplan. Planen f6ljs upp och revideras
under aret, for att kunna anpassa planeringen efter kun-
dens aktuellabehov.

Mediakostnader

kr/kvm kr/kvm kr/kvm
300 283 300 150 145 145
267 222 - -
253 123
250 250
21 222 w—
200 — —— 200
00— — —  —
150 — ——1 150
0o— —
100 — —— 100 — —— —— —
50— @ — 50— — e e e .
0 0
2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
El, vdrme och vatten M Fastighetsdrift El Varme M Vatten
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Under aret har vi &ven genomfért riskanalyser och hand-
lingsplaner pa fastighetsniva for vara tio mest samhalls-
kritiska fastigheter. Detta arbete fortsatter under 2017
férresterande del av vart bestand.

H&g driftsékerhet dygnet runt

Flera av vara fastigheter utgor en viktig samhallsfunktion.
Hog driftsékerhet, i manga fall dygnet runt, ar en forutsatt-
ning fér att kundernas verksamheter ska kunna bedrivas
tryggt och sékert. Robusta driftsystem, god planering och
noggranna medarbetare med djup forstaelse fér saval kun-
dens behov som fastigheterna och deras tekniska installa-
tioner, &r avgdrande. Fastigheternas geografiska spridning
stéller krav pa att standigt utveckla tekniska hjélpmedel, for-
valtningssystem samt styr- och évervakningssystem. Digi-
taliseringen medfér mojligheter till effektivisering men ar
samtidigt ett omrade dér risken for intrang alltid maste
beaktas. Informationssakerhet &r ett av Specialfastigheters
prioriterade sdkerhetsomraden (I&s mer pa sid 21).

Fortsatt implementering av systemstéd

Under aret har vi arbetat intensivt med den fortsatta
implementeringen av vart nya fastighetssystem, som upp-
handlats i syfte att sékerstalla ett effektivt och sékert stéd
for planering, genomférande och uppféljning av driften.
Systemet inkluderar bland annat nytt systemstod for
mediauppféljning, drendehantering och planerat under-
hall. Efter implementeringen av mediauppféljningen ligger
nu fokus pa drendehanterings- och underhallsmoduler.

Hallbar férvaltning

Hallbar férvaltning inkluderar manga olika aspekter, bland
annat energianvéndning, materialanvandning, hantering
av miljéfarliga 8mnen och biologisk mangfald. Under aret
har Specialfastigheter exempelvis tillsammans med SiS
(Statens institutionsstyrelse) fardigstallt den branddamm
som finns vid ungdomshemmet Barby utanfér Uppsala.
Fokus har legat pa rening av vattnet och tilltalande design,
men dven pa att utdka maojligheterna att bedriva utbild-
ningsverksamhet och fritidsaktiviteter utomhus.

Fastigheter paverkar miljén under hela sin livscykel.
Specialfastigheter anvander en miljodatabas for att séker-

Elanvéndning

Varmeanvandning

stélla att de material och dmnen som anvénds i forvalt-
ningen blir fria fran miljd- och hélsofarliga &mnen.

Energianvéandningen har stor paverkan pa bade drift-
kostnader och miljé. Optimering av driften och olika
energiinvesteringar analyseras av vara drifttekniker och
forvaltningsingenjorer, i samrad med respektive fastighets-
forvaltare. Energieffektiviseringar ar ett prioriterat omrade
dér Specialfastigheter arbetar badde internt och i samverkan
med kund. Gréna bilagor till hyresavtal &r ett satt att sam-
verka. Bilagorna innebér ett konkret dtagande fran bade
Specialfastigheter och hyresgasten att gemensamt arbeta
for minskad miljébelastning. Koldioxidutsléppen har under
aret minskat med 9,4 procent. Ls mer pa sid 24.

Under aret har vi arbetat aktivt for att samtliga hyresavtal,
dérviidag har grona bilagor, ocksa ska ha en handlings-
plan fér hur vi tillsammans med kunden ska minska miljo-
belastningen. Andelen gréna handlingsplaner var vid
arsskiftet 94 procent (fastighetsférvarv gjorda under sista
delen av aret ar da ej medréknade). De fa som inte blev
klara kan till storsta delen forklaras av personalomséattning
och hég prioritet pa andra fragor pa vissa hall. Det finns en
tidplan for dessa aterstdende handlingsplaner fér 2017.

Drift- och underhallskostnader

Huvuddelen av driftkostnaderna utgors av el, varme och
vatten. Samarbetet med véra kunder for att energieffekti-
visera och driftoptimera utgér saledes en viktig del for att
halla nere kostnadsbasen. Vara underhallskostnader skiljer
sig fran manga andra fastighetsbolag, da de oftast inbegri-
perinre underhall och évriga sdkerhetshojande atgarder.
Driftkostnaderna fér 2016 uppgick till 253 (273) kronor per
kvm, beroende pa gynnsamma vaderférhallanden och nya
avtal. Underhallskostnaderna fér aret uppgick till 283 (222)
kronor per kvm, da vi kunnat utféra fler underhallsatgérder
antidigare ar.

Radon

Radonmatningarna har fortsatt under 2016 och hela vart
befintliga fastighetsbestand &r nu inventerat. Matningarna
slutférs under innevarande uppvarmningssasong och
eventuella atgarder beréknas vara klara senast 2018.

Vattenanvandning

kWh/kvm kWh/kvm I/kvm
100 94,7 94,3 93,9 100 94,4 92,8 91,8 600 577.8 557.6 573,5
go— 80— 500 —
400 — —]
60 — — 60 — —]
300 — —]
40— w0
200 — _
20— _— 20— _ 100 —
0 0
2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016

Anvandning av el har minskat i vara fastigheter
med 0,4 procent jamfért med foregaende ar.
Under 2016 har vi optimerat driften, ersatt
uttjéant belysning med LED fér att minska
anvandningen av el, samtidigt som vara kun-
der har haft betydande verksamhet i lokalerna.

Anvandning avvarme i véra fastigheter har
minskat med 1,1 procent jamfér med 2015.

Pa grund av 6kad beldggning hos vara storsta
kunder har minskningen inte varit lika stor som
virdknat med. Det beror bland annat pa 6kad
anvandning och produktion av varmvatten.

SPECIALFASTIGHETER A

Anvandning av vatten har under aret 6kat
med 2,9 procent. Hos var stérsta kund
Kriminalvarden har anvéndning av vatten
minskat, men samtidigt har anvéndning av
vatten 6kat hos var kund Statens institutions-
styrelse vilket gor att utfallet totalt &kar.
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Sakra och hallbara fastigheter

Specialfastigheter hanterar komplexa projekt géllande utveckling av vara fastigheter.
Det sker i form av ny-, till- och ombyggnationer samt teknikupprustningar.

Specialfastigheter har valt att ha en egen projekt- och
utvecklingsenhet, da vi som &gare av sékerhetsfastig-
heter har behov avegen kompetens inom omradet. Vara
projektledare tillfér vardefull kunskap fran idé till fardig-
stallande, och vi har dessutom specialister inom bygg,
VVS, sékerhet, el, miljo, energi, fastighetsautomation
och CAD/BIM. Under 2016 har vi stérkt kompetensen och
rekryterat fler medarbetare f6r att rusta oss fér kom-
mande projektvolymer. Enheten ska pa ett affarsmaéssigt
satt tillfredsstélla vara kunders behov av andamalsenliga
och sékra lokaler samt bidra till langsiktig utveckling av
hallbara fastigheter.

Hallbar materialanvéndning

Specialfastigheter verkar i en materialintensiv bransch.
Att ha ett systematiskt arbetssatt for hur vi véljer och
anvander material &r en viktig del av vart hallbarhets-
arbete. | alla ny-, till- och ombyggnadsprojekt dokumen-
terar vi de material som anvands i en miljodatabas. Den
hjélper oss bland annat att se om materialet innehaller
halso- och miljéfarliga &mnen. Den ger dven majlighet
att enkelt fa fram information om var material finns i vara
byggnader, om det i framtiden skulle ifragaséattas. Pa
materialsidan har vi hégre krav an certifieringen Miljé-
byggnad och vi dokumenterar dven el-, ventilations-,
ror- och styrsystem pa komponentniva. Vi styr vara
leverantérer genom krav pa materialval och pa
materialdokumentation. Vi kontrollerar ocksa att avfalls-
hanteringen sker utifran de krav som stélls pa oss.

Certifierbara byggnader

Ettlediatt skapa ett hallbart fastighetsbestand ar att
miljécertifiera vara byggnader utifran energi, inomhus-
miljé och material. D& vara kunder har héga sakerhets-
kravinnebar det svarigheter for oss att slutfora sista ste-
getien certifiering eftersom det krévs en granskning av
en utomstaende part och vi av sékerhetsskal inte kan ge
tilltrade till all information om véra fastigheter. Darfér har
vivalt att arbeta utifran att vara fastigheter ska vara certi-
fierbara, och eventuell certifiering bestams fran fall till
fall. Vi arbetar med certifieringssystemet Miljobyggnad
vid ny- och ombyggnation som om byggnaden skulle
certifieras, men vi fullfdljer normalt inte det sista steget
for att fa en oberoende parts granskning. For vart pro-
jektilLund med en ny tingsratt har vi dock fér avsikt att
fullfélja certifieringen.

Projekt under 2016

Antalet pagaende investeringsprojekt var vid arets slut
86 (65). Total investeringsvolym fér pagaende projekt har
beraknats till 1 364 (1 219) Mkr, varav 858 Mkr har uppar-
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betats per 2016-12-31. Av de 86 pagaende projekten har
10 en berdknad investering som dverstiger 20 Mkr och
motsvarar tillsammans cirka 79 procent av den pagaende
investeringsvolymen.

Affarsomrade Kriminalvard

¢ P3 fastigheten Kronoberg i Stockholm startades under
2012 ett storre projekt for verksamhetsanpassning och
renovering av hdktesdelen. Projektet kommer att paga
till ar 2018.

* P3 anstalten Hallby har under 2016 ombyggnation samt
ROT-renovering av flera byggnader pabérjats. Arbetet
kommer att fortsatta i etapper och paga under 2017.

e P3 nio anstalter runt om i landet har sékerhetshéjande
atgarder genomforts under aret och kommer attvara
slutférda senast under 2017.

® P3 anstalten Sérbyn, sdder om Ume3, bedrivs djurhall-
ning som en viktig del av verksamheten. Under 2016 har
nybyggnation av ny djurhall och maskinhall pagatt och i
september invigdes de nya lokalerna.

¢ Inom affarsomradet pagar flera utredningsprojekt, varav
fleraingariKriminalvardens infrastrukturplan.

Affdrsomrade Férsvar och rattsvisende

¢ Nyproduktionsprojektet av ny tingsratt at Domstols-
verket i Lund fortldper enligt plan. Projektet omfattar
cirka 10 560 kvm och byggnaden berédknas sta klari
bérjan av 2018.

Affarsomrade Institutionsvard och évriga

specialverksamheter

e Flera utredningar angaende om-, till- och nybyggnads-
projekt pagarinom afférsomradet for att skapa langsik-
tiga och hallbara byggnader inom var hyresgést Statens
institutionsstyrelses (SiS) verksamhet.

e Storre om- och tillbyggnadsprojekt pa fastigheterna
Horng, Raby, Alvgarden, Brattegarden samt Barby har
fardigstallts under 2016.

® Om-, till- och nybyggnadsprojekt pagar pa fastigheterna
Ljungaskog, Gudhem samt Haga och beréknas sta klara
under 2017.

Kommande projektvolym

Manga av vara kunder har de senaste aren sett dver sina
organisationer och effektiviserat verksamheten. Flera av
dem har flaggat for ett forandrat och 6kande lokalbehov.
Hogre krav pa sékerhet, hos bade befintliga och nya kun-
der, bidrar ocksa till att var projektvolym bedéms 6ka
betydligt under de kommande fem aren.



VERKSAMHETSBESKRIVNING: FASTIGHETSUTVECKLING

Pagaende investeringsprojekt per 31 december 2016

Investeringsvolym, Mkr Berdknad
Investeringsprojekt > 20 Mkr 1084
Investeringsprojekt < 20 Mkr 280
Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr 1364
Tillkommande LOA/kvm

Investeringsprojekt > 20 Mkr 14 447
Investeringsprojekt < 20 Mkr 1943
Total tillkommande LOA/kvm pagaende projekt 16 390

Storsta projekten

Haktet Kronoberg
Fastighet: Kronoberg 18,
Stockholm

Kund: Kriminalvarden
Projektbeskrivning: Renovering
och verksamhetsanpassning av
haktet Kronoberg

Tillkommande yta,
LOA/kvm: 563

Tysslinge ungdomshem
Fastighet: Hall 4:4
Kund: SiS

Projektbeskrivning: Lokalan-
passning (forandring fran anstalt
till institution)

Tillkommande yta,

LOA/kvm: 0

Ny tingsratt Lund
Fastighet: Kristallen 1

Kund: Domstolsverket
Projektbeskrivning: Byggnation
av ny tingsratt

Tillkommande yta,

LOA/kvm: 10 560

LVM-hem Gudhemsgarden
Fastighet: Gudhem 12:3

Kund: SiS

Projektbeskrivning: Om- och
tillbyggnad av boendeavdelning
och gemensamma utrymmen

Tillkommande yta,
LOA/kvm: 292

Foto: FOJAB arkitekter

Investeringsprojekt per affarsomrade

W Affarsomrade Kriminalvard, 455 Mkr

B Affarsomrade Forsvar och ratts-
vasende, 478 Mkr

W Affarsomrade Institutionsvard och
ovriga specialverksamheter, 431 Mkr

Totalt 1 364 Mkr

Barby ungdomshem Ljungaskog ungdomshem
Fastighet: Funbo-Broby 1:3 Fastighet: Ljungaskog 15:28
Kund: SiS Kund: SiS

Projektbeskrivning: Om- och
tillbyggnad avboendeavdel-
ningar och utbildningslokaler
samt nybyggnation av idrottslokal
Tillkommande yta,
LOA/kvm: 260

Projektbeskrivning: Om- och
nybyggnation av boendeavdel-
ningar, administration och
gemensamma ytor
Tillkommande yta,

LOA/kvm: 1885

LVM-hem Alvgarden
Fastighet: Ytternora 2:7
Kund: SiS

Brattegarden ungdomshem
Fastighet: Bratte 1:2

Kund: SiS

Projektbeskrivning: Ombygg-
nad avboendeavdelningar och
gemensamma utrymmen

Tillkommande yta,
LOA/kvm: 0

Projektbeskrivning: Om- och
tillbyggnad av gemensamma ytor
och boendeavdelningar samt
nybyggnation av idrottslokal
Tillkommande yta,

LOA/kvm: 887
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Leverantorssamverkan for
effektiva och trygga leveranser

Specialfastigheters leverantérer ar en viktig del av var verksamhet. Var gemensamma
styrka och framgang bygger pa ett fortroendefullt samarbete. Tillsammans skapar
vi kostnadseffektiva och hallbara leveranskedjor — en av nyckelfaktorerna i var fram-

tida utveckling.

Vara inkdp, som framst bestar av byggentreprenader,
specialistkompetens och energi, uppgar arligen till 1-1,5
miljarder kronor. Vi anlitar idag cirka 1 200 leverantdrer,
de flesta med svensk hemvist. Antalet underleverantérer
och férsérjningsled varierar for olika avtal och férandras
Sver tid. Specialfastigheter féljer Lagen om offentlig
upphandling 2007:1091 (LOV), vilket innebar att vara
inkdép konkurrensutsétts.

Strukturerad ink&psprocess ger god styrning

For att fa ut mesta mojliga vérde ur férsérjningskedjan och
kunna agera vélplanerat och strukturerat har vi en organi-
sation for inkép med tydliga roller och ansvar som aktivt
samarbetar med alla bestéllare i organisationen. Strate-
giskt arbete, upphandlingar och tecknande av avtal utfors
centralt. Genom att kategorisera vara inkdp utifran olika
marknadsforutsattningar, kan vi precisera vara behov och
krav pa produkt och leverantér och utveckla individuella
strategier for varje avtalsomrade. Centralt tecknade avtal
star for cirka 95 procent av vart totala kdpvarde.

Avrop fran centralt tecknade avtal sker av bestallare i
organisationen, framférallt mot fastighet eller i byggentre-
prenader. Var geografiska spridning innebar att manga
medarbetare agerar bestéllare med affarsrelationer pa olika
nivaer. For att 6ka medvetenheten och férstaelsen for fragor
kring leveranskedjan genomfér vi kontinuerligt interna
utbildningar avseende bestéllarrollens ansvar och innehall,
samt fragor rérande affarsmassighet och etik. Varinterna
uppférandekod fungerar hdr som en végledning och under-
|&ttar f6r oss som medarbetare att gora rétt och agera pa
ettsatt som speglar Specialfastigheters varderingar.

Kontroll, uppféljning och utveckling av leverantdrer

Ekkzr;:;zilsk Avtalsspecifika
Ansvarskod krav
Rl Sjlvskattning Miljs,
bolag/ -
. sakerhet etc.
agarstruktur
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Ett systemstdd for samtliga delar av processen —fran upp-
handling och férfragningar till avrop och faktura—ger en
effektiv hantering och goda méjligheter till styrning och
uppfdljning.

En hallbar leveranskedja

Var malsattning ar att utveckla en leverantdrsbas som

dver tiden &r optimal fér vara behov. Férsérjningssakerhet,
effektivitet och innovation ar viktiga parametrar som
bidrartill att uppna organisationens mal, konkurrens-
fordelar och véra kunders krav och férvantningar.

Att vara leverantorer delar vara varderingar ar viktigt fér
oss och en férutsattning for ett langsiktigt samarbete. Ut-
over generella och produktspecifika krav géllande framfér
allt ekonomi, miljé och sékerhet som stalls vid tecknandet
av nya centrala avtal, &r undertecknandet av var ansvars-
kod obligatoriskt med undantag fér avtal som ar avsadan
karaktér att savél varde somrisk &r lag.

Ansvarskoden ska ses som riktlinjer som styr och reglerar
relationerna mellan oss och véra leverantérer och vidare
nerileveranskedjan. Genom att skapa en hallbar leverans-
kedja, dér varje leverantér staller krav pa sina underleve-
rantorer, kan vi tillsammans minimera allvarliga risker
sdsom oacceptabla arbetsvillkor, arbets- och miljéskador,
diskriminering och korruption. Genom undertecknandet
accepterar leverantoren ansvarskodens riktlinjer och krav.
For nya centralt tecknade avtal under 2016 har 78 procent
av leverantorerna undertecknat var ansvarskod, vilket inne-
béar att 62 procent av vart totala kdpvéarde nu omfattas av
villkoren i ansvarskoden.

Godkand och Bevakning

registrerad Uoofélinin Leverantors-

ileverantérs- ppicining utveckling
register Revision
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Uppfdljning och utveckling

Vihar en dokumenterad process for kravstallning, kontroll
och uppfdljning av vara leverantorer och avtal. Efter en initial
kvalificering och registrering gors I6pande leveransbeddm-
ningar av avrop fran ramavtal utifrén kriterierna kvalitet, leve-
ransprecision och kommunikation. Fér stora och medelstora
byggentreprenader och konsultuppdrag, har viunder 2016
introducerat en mer omfattande bedémningsmall. Denna
ar aktuell vid avslutning av ett uppdrag eller for olika skeden
i uppdraget och innefattar bland annat sékerhet, organisa-
tion, hallbarhet, kundnytta och informationssékerhet.

Revisioner ar en viktig del i att minimera risker och fér-
béattra avtal och leverantdrsprestationer. Var enkéat for
sjalvskattning, baserad pa ansvarskoden, ar nu etablerad
och svaren bedéms genom skrivbordsrevisioner. De sam-
manstalls pa ett strukturerat sétt och &r en viktig del i

Viféljer vara avtal

Avtalstrohet &r ett av Specialfastigheters 6ver-
gripande mal och ett matt pa hur val vara krav pa
bland annat effektivitet, sakerhet och kvalitet far
genomslagivara kop. Det &r dven en trovardig-
hetsfraga mot vara avtalsleverantérer.

Avtalstrohet mats bade som andel av totalt antal
transaktioner och som andel av totalt inkdpsvéarde,
utifran avrop fran centralt tecknade avtal. Mat-
ningar sker varje kvartal och resultatet redovisas
som ett snitt Over aret.

For 2016 var malet minst 90 procenti genomsnitt
dver aret. Avtalstroheten uppgick 2016 till 89 procent
raknat i transaktioner (30 000 stycken arligen) och
94 procent raknat i varde.

arbetet med héllbarhetileveranskedjan. Vihar under 2016
genomfort 32 skrivbordsrevisioner utifran sjélvskattnings-
enkaten och fyra pa-platsrevisioner avseende miljckrav.

Resultatet av skrivbordsrevisionerna visar pa skillnader i
medvetenhet och systematik i olika branscher och bero-
ende pa storlek pa leverantérer. Noteras kan att flertalet
leverantorer saknar system for att stélla krav och félja upp
sina egna leverantdrer, och da manga av riskerna kopplade
till var ansvarskod finns langre ner i leveranskedjan ar detta
ettviktigt omrade fér oss att arbeta vidare med. Resultatet
ligger aven till grund fér olika aktiviteter som behdver
genomforas. Dels kommer aterkoppling genom dialoger
och moten ske dar vi far tillfalle att diskutera leverantérens
resultat, hallbarhetsarbete och forbattringspotential. Dels
kommer pa-platsrevisioner genomféras hos leverantérer
dérresultatet i sjélvskattningen pakallar det.

Viktiga aktiviteter 2016
* Riskanalys genomférd utifran var ansvarskod
® Process skapad for revision av leverantorer

e Skrivbordsrevisioner etablerade utifran ansvarskod
och sjalvskattning

* Revisionsplan fér 2017 framtagen

Snabbfakta kontroll och uppféljning

2014 2015 2016

Antal utférda revisioner avseende
miljokrav 0 4 4

Andel nya avtal dar leverantor

accepterat var ansvarskod' 43% 63% 78%
Andel nya avtal dér leverantér varit
foremal for sjalvskattning™? 43% 57% 78%

1) Viredovisar fér 2016 andel nya avtal istallet for andel nya leverantérer, da det
gerenmerfullstdndig bild av var granskning av leverantérskedjan.

2) Samtliga sjélvskattningsenkater har skickats ut from 2015. Cirka 80 procent av

leverantérer for nya avtal omfattas av en fullvéardig kontroll. Ovriga avtal &r av
saringavarde ochrisk att en kontroll inte &r motiverad.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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En aktiv finansforvaltning

Specialfastigheter ar ett av de foretag inom fastighetsbranschen som har en mycket
stabil finansiell situation. Vi féljer den ekonomiska utvecklingen noga for att trygga

var position infor framtiden.

Aret som gatt

Den langa rantan har stigit internationellt efter president-
valeti USA, efter forvantningar om stimulanser och sti-
gande inflation. Den internationella uppgangen har ocksa
medfoért svagt stigande svenska rantor i slutet av 2016.
Riksbanken sénkte i bdrjan av aret reporantan till minus
0,50 procent och har darefter hallit samma reporanta
hela aret. Dessutom har Riksbanken pressat ner mark-
nadsréntan genom kdp av stats- och realobligationer.
Aven den europeiska centralbanken har fért en expansiv
penningpolitik, medan den amerikanska centralbanken
idecember hodjde sin styrréanta med 0,25 procentenheter.
Specialfastigheter har under aret kunnat emittera fore-
tagscertifikat med negativ ranta, vilket innebar att vi
erhéller ranta istéllet for att betala.

Kreditspreaden, uttryckt som skillnaden mellan femarig
stats- och bostadsobligation, har sjunkit fran 0,8 procent
iborjan av aret till 0,3 procent vid arets slut. Vi har darfér
dkat den langa upplaningen pa obligationsmarknaden.
Under det tredje kvartalet emitterade vi en obligation
med en nioarig |6ptid till en fast rénta pa 1,24 procent
samt en obligation med en tioarig |6ptid till en fast ranta
om 1,30 procent.

Under 2015 fattade styrelsen beslut om att minska andelen
eget kapital utifran dgarens mal att anpassa kapitalstruktu-
ren till vart soliditetsmal. Upplaningen under 2015 6kade
darfor jamfort med 2014. Aven under 2016 har uppla-
ningen 6kat ndgot. Emissionsnivan pa féretagsobligatio-

Réantebarande skulder Belaningsgrad

ner har dkat fran knappt 8,3 miljarder kronor till 9,2 miljar-
der kronor under 2016. P& foretagscertifikatsmarknaden
har emissionsvolymen &kat fran drygt 2,8 miljarder kronor
till drygt 3 miljarder kronor.

Under aret har vi placerat 850 Mkr i sju stycken svenska
sakerstallda bostadsobligationer och anvént dessa som
sakerhet fér banklan pa repomarknaden. Detta har gett
oss mojlighet till snabbare upplaning pa kortare 16ptider
och till negativ rénta da reporéntan &r minus 0,50 procent.

Eftersom vi har 6kat upplaningen pa den langa kapital-
marknaden har kapitalbindningstiden blivit langre. Rante-
bindningstiden har ékats for att utnyttja den under aret
ldga marknadsréntan.

Finansnettot uppgick till -79 Mkr, jamfért med -226 Mkr fér
ar2015. Den positiva foréandringen beror till stor del pa den
ldga marknadsréntan, men dven pa en positivengangs-
effektiborjan av aret vid aterbetalning av ett valutalan
om 64 Mkr samt hégre intékter fran bostadsobligationer
om 14 Mkr.

Vardeférandringar i derivatinstrument uppgick till -38 (45)
Mkr. | samband med aterbetalning av valutalan uppl&stes
den orealiserade vinst pa 68 Mkr pa matchande valuta-
derivat som fanns per 31 december 2015. Den sjunkande
rantan mot féregaende ar medfor ett lagre orealiserat
marknadsvérde.

Finansnettots utveckling

Mkr % Mkr
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Réntebarande skulder har ékat under
2016 som en féljd av férvary och 6kade
investeringar.
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Belaningsgraden har minskat under 2016
eftersom fastighetsvardet har stigit mer
&n skulddkningen.

Finansnetto ar mycket lagre 2016 &n tidigare
&rp.g.a. en positivengéngseffekt vid slut-
betalning av valutaladn och lagre snittrénta
vid refinansiering av rantebarande skulder.
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Utsikter fér 2017

Riksbanken bedémer att den kommer att halla en expansiv
penningpolitik under hela aret tills inflationen stabiliseras.
Forstiborjan av 2018 beddms reporantan hojas. Pa
decembermétet var direktionen oenig om férlangningen
av képen av vardepapper, vilket marknaden uppfattade
som att stimuleringarna kan komma att minskas. Féljden
blev att den langa réntan steg nagot efter Riksbankens
decembermote. Kapitalmarknaden férvantas vara stark
aven under 2017. Kreditspreaden sjonk under 2016 efter
centralbankernas kdp av vérdepapper, men den kan
komma att stiga igen om de slutar med denna expansiva
penningpolitik under 2017.

Specialfastigheters finansverksamhet

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har betydelse
for kostnadsutvecklingen i féretaget. Den finansiella hante-
ringen ska aterspegla och stodja affarsverksamhetens mal.

Specialfastigheters finansiella risker ska begrénsas, sam-
tidigt som en aktiv finansforvaltning ska efterstrava lagt
finansnetto kopplat till affarsverksamhetens mal och férut-
sattningar. Detta uppnas genom att riskerna identifieras
och hanteras inom givna ramar.

Finansieringsverksamhetens mal &r att:

¢ Behalla bolagets starka finansiella stéllning och
enratingom minst AA

e Begrénsa risken for negativa effekter pa kassaflode,
resultat och balansrakning

o Sakerstélla tillgang till erforderlig finansiering till
rimlig kostnad

o Styra de finansiella riskerna enligt finanspolicyn

o Sakerstélla riskhanteringen genom kontroll och
rapportering

Kapitalstruktur Rénteutveckling

Mkr %

Certifikatprogram

Bolaget har sedan 1999 ett foretagscertifikatprogram pa
den svenska marknaden med en ram pa 4 miljarder kronor.
Per2016-12-31 var programmet utnyttjat med 3 miljarder
kronor.

Obligationsprogram

P34 den svenska kapitalmarknaden emitterar bolaget obli-
gationer utgivna i svenska kronor eller euro under ett
MTN-program med en |6ptid om ett ar eller langre.
Programmet har en total ram om 13 miljarder kronor eller
motvarde i euro. Vid arsskiftet var 9,2 (8,3) miljarder kro-
nor utnyttjat. Utdver den svenska marknaden har Special-
fastigheter tva utestaende obligationer pa den europeiska
marknaden pa 50 miljoner US dollar, motsvarande knappt
456 Mkr. Rante- och valutaderivat upptogs samtidigt vilket
innebar att valutarisken ar neutraliserad.

Viminskar finansieringsrisken genom att sprida kapital-
bindningen pa olika ar och genom kreditléften, som tacker
de nérmaste arens forfall av certifikat och obligationer.
Volymen for kreditléftena har utdkats med 500 Mkr mot
féregdende ar och &r sammanlagt 4 750 Mkr.

Covenanter och dgarklausul

Specialfastigheters dtagande gallande covenanter i mark-
nadsprogrammen och i kreditl6ften féreskriver en dgar-
klausul om att svenska staten ska dga 100 procent av akti-
ernaibolaget.

Pantbrev

Inga pantbrev ar stallda som sékerhet f6r nagra skuld-
forbindelser.

Obligationsemissioner under 2016
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Det egna kapitalet minskade under 2015 som
en foljd av extrautdelning p& 3000 Mkr.
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Styrning av var verksamhet

Att ta ansvar i hela vardekedjan och styra verksamheten pa ett effektivt satt ar
avgorande for vara mojligheter att skapa vérde. Med langsiktighet och samverkan

i fokus styr vi verksamheten for att 6ka affarsnyttan fér vara kunder, dgare och andra
intressenter. Viktiga hallbarhetsfragor och riskhantering ar integrerat i allt vart arbete.
Viféljer Svensk kod fér bolagsstyrning och som statligt agt foretag stravar vi alltid efter
att agera foredomligt. Vart hallbarhetsarbete rapporteras enligt Global Reporting
Initiatives (GRI) riktlinjer.




HALLBARHET

Hallbarhetsredovisning enligt GRI

Specialfastigheters hallbarhetsredovisning &r integrerad i arsredovisningen och hall-
barhetsinformationen aterfinns darfor i olika avsnitt i rapporten. | detta kapitel beskriver
vi bland annat vara redovisningsprinciper och presenterar férdjupad GRI-information.

Redovisningsprinciper

Specialfastigheter tillampar Global Reporting Initiatives
(GRI) riktlinjer for hallbarhetsrapportering, version G4 Core
samt sektortilldgg for Bygg och Fastighet. Utifran foretagets
strategier och mal, var faktiska paverkan och férvantningar
och intressen fran vara intressenter har Specialfastigheter
valt att redovisa tolv aspekter och &mnesomraden som ar
vésentliga och relevanta for oss och f6r vara intressenter.
Valda GRI-aspekter och indikatorer framgar av innehalls-
forteckningen enligt GRI pa sid 45. Da hallbarhetsredovis-
ningen &r en integrerad del av arsredovisningen aterfinns
hallbarhetsinformationen i olika avsnitt i frémst framvagnen.

Hallbarhetsredovisningen omfattar hela bolaget inklusive
vara dotterbolag och géller helaret 2016. Den foljer det
finansiella rékenskapsaret och publiceras arligen. Senaste
hallbarhetsredovisning publicerades i arsredovisning 2015
den 18 mars 2016. Redovisningen &r kontrollerad internt
samt granskad och bestyrkt av extern auktoriserad revisor.

Inga vésentliga férandringar har gjorts fér information
l&mnadi2015 ars redovisning. Specialfastigheter redovisar
samma indikatorer som forra aret. | de fall avgrénsningar
férandrats fér redovisad data anges det i texten eller
tabellen dar de redovisas.

Resultatindikatorer som har miljopaverkan rapporteras
med 2016 ars fastighetsbestand. Vid varje indikator
beskrivs berdknings- och matmetoder, eventuella av-
grénsningar och antaganden.

Framtagande av area har dndrats till féljd avimplemente-
ringen av det nya energiuppfoljningssystemet, jamfért med
foregaende ar. Systemet tar hansyn till nar pa aret arean and-
ras (beroende pa exempelvis ommatning eller avyttring) och
dérefter berdknas ett medelvérde av arean for aret totalt.

Kontaktperson fér héllbarhetsredovisningen ar Hanna
Janson, kommunikationschef, telefon 010-788 62 10.

G4-27 Tabell 6ver intressenternas viktiga fragor som framkommit vid dialog och hanteringen av dessa
Sammanstallning intressentdialog och évriga dialoger med vara viktigaste intressenter 2016.

Intressenter Huvudsakliga intresseomraden och férvantningar Exempel pa dialog och aktiviteter
Kunder Samverkan fér hallbar férvaltning Daglig férvaltning

Energianvéndning Kundmoten

Materialanvandning Intressentdialog (enkét)

Ny teknik/innovation Workshop

Miljé- och halsofarliga &mnen Externa webben

Arsredovisning

Leverantérer Energianvéndning Dialog och radgivning kring specifika fragor

Hallbar leverantérskedja
Sakerhet
Samhallsengagemang
Kundernas halsa

Upphandlingar
Projektmoten
Seminarier
Intressentdialog (enkét)

Finansiarer Energianvéndning
Hallbar leverantérskedja

Samverkan for hallbar férvaltning

Regelbundna kontakter med banker/finansiarer
Evarta\srapporter
Arsredovisning

Avfall Intressentdialog (enkét)
Materialanvandning Rating
Medarbetare Sakerhet Ledarskap

Kundnojdhet

Langsiktig l6bnsamhet
Energianvéndning
Kundernas hélsa

Mangfald och jamstalldhet
Attraktiv arbetsgivare

Utvecklingssamtal
Kompetensutveckling
Medarbetarkonferenser

Facklig samverkan

Intranat

Intressentdialog (enkét)

Employer Branding

Méngfalds- och jamstélldhetskommittén
Workshop

Agare (staten) Foredéme inom hallbarhet

Arsstamman
Agarpolicy
Agardialog
Natverkstraffar
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Var styrning av hallbarhetsarbetet

Ytterst ansvarig for hallbarhetsstyrningen ar Specialfastigheters sty-
relse. I ledningen har vd det 6vergripande ansvaret, men varje chef
ansvarar for att hallbarheten arintegrerad i den ordinarie verksam-
heten. Alla chefer och medarbetare i organisationen har ett ansvar

Visentlig
aspekt/dmne

Strategiomrade

injer och
instruktioner

att folja de policyer ochriktlinjer som géller. | tabellen redovisas

Specialfastigheters styrning av hallbarhetsomradena. Statens agar-
policy, héllbarhetspolicy samt affarsplanen ar styrande pa ett 6ver-
gripande satt och anges dérfér inte ovan.

Uppféljning

Ansvar

Mal och utfall 2016

Ekonomiskt resultat Bast pa sékerhet Ekonomiska mél Delarsrapporter/ Vd Mal: Justerad avkastning
Langsiktig lénsamhet Finanspolicy bokslutskommuniké CFO pé egetkapital 8 %
Skapa vérde for kund Insiderpolicy Arsredovisning Utfall: 13,7 %
Marknadsplan
Sékerhet Bést pa sakerhet Overgripande Ledningensgenomgang  Vd Mal: Ingen form av korrup-
Ansvar fér miljé sékerhetspolicy Lépande sikerhets- Sakerhetschef tion, givande eller tagande
och klimat Informations- uppfdljningar Chefprojekt och avmuta
Aktivkompetens- sakerhetspolicy Lépande riskanalyser utveckling Utfall: 0 fall
férsérining Riktlinje fysiskt skydd Incidentrapportering
Arbetsmiljo Bast pa sékerhet Riktlinjer for fysisk, Halso-, arbetsmiljé- och vd Mal: Minst 75 % av med-
Aktivkompetens- organisatorisk och livsstilsundersékning Chefer arbetarna ska upplevasin
férsérining social arbetsmiljé (HALU) HR-chef hélsasom god enligt
Riktlinje fér hantering Medarbetarundersskning  Arbetsmiljskommitté HALU-undersokning
av missbruksproblem Uppfélining av nyttjande Medarbetare Utfall: 79 %
Instruktion, handlingsplan av féretagshéalsovard
vid krénkande Matning av sjukfranvaron
sérbehandling Incidentrapporterings-
Arbetsmiljélagen system
Arbetstidslagen
Semesterlagen
Hallbar férvaltning Skapa vérde for kund Inképsavtal Lépande kunddialog Forvaltningschef Mal: Energianvéndning
Ansvar fér miljé och klimat  Inképspolicy Férvaltningsplan per Chefverksamhetsstéd ~ max 197,0 kWh/kvm;
Delegeringsordning fastighet 95 % av hyresavtalen har
Uppférandekod grona bilagor
Energi- och miljs- Utfall: 200,1 kWh/kvm;
strategiska mal 95 % av hyresavtalen har
Grona bilagor till gréna bilagor
hyresavtalen
Leverantérsbedémningar Skapa vérde fér kund Inképspolicy Revisioner, sjélvskattning, ~Chefverksamhetsstéd ~ Mal: Avtalstrohet 90 %
avseende miljs, arbets- [ angsiktiglonsamhet Ansvarskod for visselblasarsystem, Chefer Utfall: 89 %
villkor och ménskliga Ansvar fr miljé och klimat leverantérer implementerings-/
rattigheter? Aktivkompetens- Hallbarhetspolicy uppféljningsméten,
férsérjning Inkdpsavtal utvecklingsfragor
Antikorruption Skapa vérde fér kund Uppférandekod Visselblasarsystem vd Mal: Ingen form av korrup-
Bést pé sékerhet Inképspolicy Granskningar genomférda Chefer tion, givande eller tagande
Langsiktig Idnsamhet Ansvarskod for avinterncontroller Medarbetare avmuta
leverantérer Utfall: 0 fall
Sakerhetspolicy
Delegeringsordning
Utslapp Ansvar f6r miljé och klimat Energi- och miljé- Delérsrapporter/ Chefprojektoch Mal: Minska koldioxidut-
strategiska mal bokslutskommuniké utveckling slapp med 40 procent till
Arsredovisning 2030fran 2012
Utfall: Minskning med
35 procenttill 2016
Energi Ansvar fér miljé och klimat Energi- och miljo- Delarsrapporter/ Chef projekt och Mal: Energianvéndning
Skapa varde for kund strategiska mal bokslutskommuniké utveckling max 197,0 kWh/kvm
Langsiktig ldnsamhet Ekonomiska mal Arsredovisning Utfall: 200,1 kWh/kvm
Finanspolicy
Kompetens- Skapa vérde fér kund Uppférandekod Utvecklingssamtal Chefer Mal: Alla ska ha lika
utveckling Bast pa sikerhet Mangfalds- och Métning av antalet HR-chef méjligheter till utbildning,
Langsiktig Idnsamhet jamstalldhetsplan kompetensutvecklings- Medarbetare befordran och utveckling
Ansvar fér miljé och klimat Diskrimineringslagen timmar Utfall: Inga fall av diskrimi-
Aktiv kompetens- Studieledighetslagen Medarbetarundersékning nering har férekommit.
férsérjning Organisationsanalys Kompetensutveckling har
Kompetensinventering erbjudits pa lika villkor
Successionsplanering
Mangfald och Skapa vérde for kund Uppférandekod Métning av nyckeltal Chefer Mal: Oka andel med-
jamstalldhet Bast pa sikerhet Mangfalds- och fér mangfald och HR-chef arbetare med utlandsk

Langsiktig I6nsamhet
Ansvar for miljo och klimat
Aktivkompetens-
férsérjning

jamstalldhetsplan
Diskrimineringslagen

jamstalldhet
Lonekartldggning

Mangfalds- och

jamstalldhetskommitté

Medarbetarundersékning, Medarbetare

HALU

Métning av jamstalldhet,
JAMIX

Kartlaggning avbolageti
workshops med hjalp av
verktyget Véxthuset

bakgrund till 10 %
Utfall: 9%

1) Réknas som tre aspekter.
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Innehallsforteckning enligt GRI

HALLBARHET

Sammanfattning av Specialfastigheters héllbarhetsredovisning 2016 enligt GRI G4. | tabellen hanvisas till
var informationen om de olika indikatorerna aterfinns. Specialfastigheter redovisar enligt niva Core.

Generella standardupplysningar

Specifika standardupplysningar

Global Global
Compact- Compact-
Index Beskrivning Sida princip Index Beskrivning Sida princip
Strategi och Analys Ekonomiskt resultat
G4-1 Uttalande fran vd 4-5 2 Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde
Organisationsprofil DMA Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 44,47
G4-3 Organisationens namn 57,76 G4-EC1  Skapatoch levererat direkt ekonomiskt varde 47-48
G4-4 Viktigaste varumarkena, produkterna och/ 1,2-3,31-33
ellertjansterna Energi
G4-5 Lokalisering av huvudkontor 11,76 DMA 13,24, 44, 47
G4-6 Lénder dér organisationen har verksamhet 23,33 G4-EN3  Energianvéndningiden egna organisationen 49-50 8
G4-7 Agarstruktur och féretagsform 57 CRE-1 Anvandning av energi i byggnader 24,50
G4-8 Marknader som organisationen arverksam pa 2-3,31-33 Utslapp
G4-9 Organisationens storlek 2-3,75 DMA 13,24, 44,47
G4-10 Total]E>ersona|sty||"ka,upp”dke\ad phékanstéll- 46,49 G4-EN15 Direkta utslipp av vixthusgaser 24,50 3
ningstorm, anstafningsviTkor och kon G4-EN16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser 24,50 8
G4-11 Andel anstéllda med kollektivavtal 46 " "
CRE-3 Byggnaders utslapp av vaxthusgaser 24,50
G4-12 Organisationens leverantdrskedja 38-39 - . .
Leverantérsbedémningar avseende miljé
G4-13 Vésentliga férandringar under redo- 31-33,43
visningsperioden gallande organisation DMA 38-39,44,47
eller leverantdrskedja G4-EN32 Andel av nya leverantorer som bedémts 50 7-9
G4-14 Tillampning av férsiktighetsprincipen 46 utifrén miljékriterier
G415 Medlemskap  héllbarhetsiniiati m
G4-16 Aktivt medlemskap i organisationer 46 ARBETSVILLKOR
Identifierade vasentliga aspekter och avgransningar Arbetsmiljé
G4-17 Organisationsstruktur 3,58,76, DMA 27,44, 47
100-101 G4-LA6  Typ och omfattning av arbetsrelaterade 20-21,48 1
G4-18 Process for att definieraredovisningens 17 sjukdomar och o\yc(l}(or, sjukfranvaro samt
innehall arbetsrelaterade dédsolyckor
G4-19 Identifierade vasentliga aspekter 17,43-44 Kompetensutveckling
G4-20 Avgransningar for respektive aspekts 47 DMA 26-27, 44, 47
paverkan inom organisationen G4-LA10 Program fér kompetensutveckling ochlivs-  26-27,48 1
G4-21 Avgrénsningar for respektive aspekts 47 Iéng_t_létande som stédjerm.?deirbetarnas
paverkan utanfér organisationen anstéllningsbarhet och karriarvag
G4-22 Effekt och orsaktill eventuellarevideringar 43 Méngfald och jamstélldhet
avinformation somingaritidigare redo- DMA 26-27,44, 47
visningar G4-LA12 Sammansattning av styrelse och ledning 26-27, 1,6
G4-23 Vasentliga férandringar fran tidigare redovis- 43 samt uppdelning av anstéllda efter kon, 48-49, 59,
ningar avseende avgransning och omfattning aldersgrupp, minoritetsgrupptillhérighet 64-66
G4-24 Intressentgrupper som involverats av 17,43 Leverantdrsbedémningar avseende arbetsvillkor
organisationen DMA 38-39,44,47
G4-25 Identifiering och urval av intressenter 17,43 G4-LA14 Andelavnyaleverantdrer som beddémts 38-39,50 3-6
G4-26 Dialog och kommunikation med intressenter 17,19, 34,43 utifran kriterier fér arbetsvillkor
G4-27  Viktiga fragor som framkommit vid dialog 17,43-44 MANSKLIGA RATTIGHETER
med intressenter och hanteringen av dessa Leverantérsbedémningar avseende manskliga rattigheter
Rapportprofil DMA 38-39,44,47
G4-28  Redovisningsperiod 43 G4-HR10 Andelavnyaleverantérer som bedémts 50 1-2
G4-29 Senaste utgivna redovisning 43 utifran kriterier for manskliga rattigheter
G4-30 Redovisningscykel 43 SAMHALLE
G4-31  Kontaktperson for fragor angaende 43 Antikorruption
hallbarhetsredovisningen DMA 44,47
G4-32  GRlinnehallsférteckning 45 G4-SO5  Antal bekraftade fall av korruption och 13,21, 10
G4-33 Externt bestyrkande 51 vidtagna dtgarder 28,44
Bolagsstyrning
G4-34  Redogdrelse for bolagsstyrning 4-5,9,13,17, Ej GRI G4 aspekter
E; 2{2' 38-39, Féretagsspecifika omraden
Etik och integritet Hallbar férvaltning
G4-56 Redogdrelse fér varderingar, principer, 8,20-21, DMA 17,31-33,44,47
standarder och etiska riktlinjer, samt hur 38-39,46 Hallbar férvaltning 34-35
vél dessainférts i organisationen Sakerhet
DMA 47
Sékerhet 20-21,34-35,44

DMA = hallbarhetsstyrning
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GRI - profil- och resultatindikatorer

G4-10 Total personalstyrka
Kénsférdelning tillsvidareanstéllda och visstidsanstallda

G4-15 Medlemskap i hallbarhetsinitiativ

Initiativ

Totalt antal anstéllda 2014 2015 2016 BELOK Medlem
Kvinnor 34(28%) 38(30%)  39(30%) GreenChain Medlem
Mén 87(72%) 90(70%)  92(70%) NMC (Natverket for Hallbart Naringsliv) Medlem
Totalt 121 128 131

Totalt antal visstidsanstallda 2014 2015 2016 G4-16 Medlemskap i organisationer/natverk

Kvinnor 2 2 0 Organisation Typ av deltagande
Mén 1 1 0 BIM Alliance Medlem
Totalt 3 3 0 Byggherrarna Medlem, vd &r samman-

Samtliga siffror ar hdmtade den 31 december respektive ar.

Organisationen ar inte uppdelad i regioner. Samtliga med-
arbetare &r heltidsanstallda. En viss andel av organisatio-
nens arbete utfors av externa konsulter, entreprenérer eller
deras underentreprendrer. Dessa personer omfattas inte
avsammanstéllningen da viinte har mgjlighet att ta fram
uppgifter pa detta idag. Vikan inte sérredovisa detta da
de flesta externa resurserna arbetar intermittent, endast
ettfatal har ett konsultuppdrag med en fast tjianstgorings-
grad. Inga betydande sdsongsbetonade variationerianta-
let anstallda férekommer.

G4-11 Anstéllda med kollektivavtal

Samtliga anstéllda omfattas av ett kollektivavtal. Special-
fastigheter tillhor arbetsgivarorganisationen Almega och
gar under tjdnstemannaavtalet for fastighetsbranschen.

G4-14 Tillampning av Férsiktighetsprincipen

Vistéller krav vid upphandling avseende materialanvand-
ningen och dokumenterar de material som vivaljer. Vi arbe-
tar aktivt med att vélja material som inte innehaller miljo-
och hélsofarliga @mnen. Vi har ocksa pabérjat ett arbete
med att systematiskt félja upp de stéllda kraven i upphand-
lingarna. Dessutom har vi en kontroll som sker i férvaltning
sd att vi minimerar anvdndandet av hélso- och miljéfarliga
amnen. Vikontrollerar dven att avfallshanteringen sker uti-
fran de krav som stélls pa oss. Fér mer information om vara
miljérelaterade risker, se sid 34-36, 52 och 54.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

kallande ivalnéamnden

1Q Samhallsbyggnad

Medlem

Samverkansforum

Medlem i styr- respektive
ledningsgrupp samt i olika
projektgrupper (BIM, HUT,

Regler och avtal)

Utveckling av fastighetsféretagande i
offentlig sektor (UFOS)

Medlem

Stockholms handelskammare

Medlem, vd ar ledamot

i fullméktige
Inképsnéatverk (Specialfastigheter, Medlem
Akademiska Hus, Jernhusen)
PurNet (inkdpsnatverk) Medlem

TUC

ChefVerksamhetsstéd ar
medlem iledningsgrupp for
strategiskt inkép




G4-20-21 Paverkan inom och utom organisationen

HALLBARHET

Avgréansningar pa aspektniva (aspect boundary)

GRI-aspekter

Inom organisation (10)

Utom organisation (UO)

Ekonomiskt resultat

Paverkar Specialfastigheters affars-
och utvecklingsméjligheter pé lang och
kort sikt.

Paverkar véraintressenter i och med detvarde
viskapar for dem, till exempel i form av utdel-
ning till 4garen och skatt till staten.

Energi Paverkar genom energianvandningen i Paverkar genom val av leverantérer av energi
Specialfastigheters fastighetsbestand vid och bransle och samverkan med vara kunder
ny-, om- och tillbyggnad och i fastighets- fér att minska energianvandningen.
férvaltningen.

Utslapp Paverkar genom anvéndning av energi och Paverkar genom energianvandningen hos vara

val av brénsle i fastigheter och férvaltning.

kunder och leverantérer.

Leverantdrsbeddémningar avseende miljo

Paverkar genom att utarbeta och stalla krav
pa leverantérerna avseende miljo.

P&verkar genom att leverantérerna ska félja de
kravsom vi stéller pa dem avseende miljé.

Arbetsmiljo

Paverkar den fysiska, organisatoriska och
sociala arbetsmiljon genom vart systema-
tiska arbetsmiljéarbete (SAM).

Paverkar véara kunders arbetsmiljé samt bygg-
produktionen da vi férdelar arbetsmiljoupp-
gifter till de entreprendrer vi anlitar.

Kompetensutveckling

P&verkar genom att vi far ratt kompetens
nu ochiframtiden. Det medfér att viblir
attraktivare som arbetsgivare, nar upp-
satta mal, far okad lonsamhet och stdrre
konkurrenskraft.

Paverkar hur attraktiva vi &r som arbetsgivare
samt kvaliteten pa det vi levererar och darmed
kundnéjdheten.

Méngfald och jamstalldhet

P&verkar genom att alla ska ha lika rattig-
heter och méjligheter i arbetslivet. Paver-
kar &ven var kompetensférsérjning, vart
resultat och arbetsgivarvarumarke.

Paverkar genom att attrahera en méangfald av
nya medarbetare.

Leverantérsbedémningar avseende
arbetsvillkor

Paverkar genom att utarbeta och stalla krav
pa leverantdrerna avseende arbetsvillkor.

Paverkar genom att leverantérerna maste flja
de krav som vi stéller pd dem avseende arbets-
villkor.

Leverantérsbedémningar avseende
manskliga rattigheter

Paverkar genom att utarbeta och stalla krav
pa leverantérerna avseende méanskliga
rattigheter.

Paverkar genom att leverantérerna ska félja de
kravsom vi staller pa dem avseende méanskliga
rattigheter.

Antikorruption

Ej GRI-aspekter

Paverkan vid medarbetarnas kontakt med
kund och vid inkop fran leverantorer.

Paverkar genom att leverantérerna ska félja de
krav vi stéller avseende affarsetik.

Féretagsspecifika omraden

Hallbar forvaltning

Paverkar genom att vi styr aktivt mot en
kundnéra fastighetsférvaltning.

Paverkar genom samverkan med vara kunder
i utvecklandet av en effektiv och hallbar fastig-
hetsférvaltning.

Sékerhet

Paverkar genom att vi styr verksamheten
med sékerhetsfokus.

Paverkar genom att vi har krav fran vara kunder.

G4-EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde
For Specialfastigheter ar det viktigt att skapa varde for

var dgare och dvriga intressenter. Detta gor vi genom

att starka var konkurrenskraft som fastighetsforvaltande
bolag saval ekonomiskt som miljomassigt och socialt.

Vart ansvar gentemot dgaren ar att skapa ekonomisk
avkastning. God I6nsamhet och stark finansiell stéllning

genererar.

g6r det mojligt att agera langsiktigt och planera for ett

hallbart byggande och en héllbar fastighetsférvaltning.
Det ger oss ocksa utrymme att fortsatta satsa pa vara
medarbetares kompetensutveckling. Medarbetarnas

insatser genom dagliga dialoger och samarbete med

vara kunder &r ovarderliga fér att kunna skapa ratt produkt
for kundens verksamhet. Direkta kostnader som skapar
vérde &r exempelvis |6n, utbildning, skatter och avgifter
liksom ersattningar till leverantérer for varor och tjanster.
Indirekta kostnader utgors av exempelvis kostnader for
sjukfranvaro samt de skatter som anstéllda och andra

Redovisningen i denna indikator féljer de finansiella redo-
visningsprinciperna och visar Specialfastigheters ekono-
miska vardeskapande under 2016.
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EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt virde

Skapat ekonomiskt virde Intressenter 2014 2015 2016
Hyresintakter Hyresgaster 1872 1867 1912
Finansiella intakter Finansmarknaden 0 4 19
Fastighetsforsaljning Kunder, fastighetsmarknaden 3 -1 4
Férdelat ekonomiskt varde

Rérelsekostnader Leverantérer 352 399 416
Loner och ersattningar till anstéllda Medarbetare 96 101 109
Betalningar till finansiarer Finansmarknaden 282 230 98
Betalningar till den offentliga sektorn (utdelning) ~ Agaren 3000 446 497
Investeringar i samhallet (skatter) Samhallet 423 329 501
Orealiserade vardeférandringar Fastighetsmarknaden -643 -322 -865
Orealiserade vardeférandringar Finansmarknaden -26 -45 38
Kvar i koncernen -1 609 732 1141

G4-LA6 Omfattningen av skador, sjukfranvaro och
arbetsrelaterade dédsfall

Vi erbjuder samtliga medarbetare en arbetsskadeforsak-
ring, grupplivférsakring samt sjukvardsférsakring. Vi
anvander oss dven av féretagshalsovarden vid behov.
Samtliga medarbetare som befinnersigien miljo med
6kad risk fér smittbara sjukdomar erbjuds vaccination.

Under aret har 16 arbetsmiljdincidenter inrapporterats i
vartincidentrapporteringssystem. 2015 inrapporterades
22 arbetsmiljéincidenter och under 2014 tolv stycken.
Registrerade arbetsmiljdincidenter innefattar riskfyllda
forhallanden, tillbud samt skador som medarbetare,
konsulter och entreprendrer rakat ut for. | och med att
incidenter rapporteras in kan vi arbeta férebyggande

pa ett battre satt.

Arbetsolyckor, tillbud och arbetsskador

2014 2015 2016
Antal rapporterade
allvarliga tillbud 3 0 1
Antal rapporterade
allvarliga olyckor 0 0 0
Antal arbetsskador klassifice-
rade som arbetsolyckor som
har medfért sjukfranvaro 0 1 0
Antal arbetsskador klassifice-
rade som arbetsrelaterade
sjukdomar 0 0 1

Organisationen ar inte uppdelad i regioner och vi har inte
tillgang till olycksstatistik uppdelat pa kon. Inget arbets-
relaterat dodsfall har intréffat under 2014-2016. Vi féljer
svensk lagstiftning vid registrering och redovisning av
olycksstatistik. | och med att antalet arbetsolyckor &r sa
pass lagt finner vi det inte relevant att redovisa skadekvot
eller kvot fér arbetsrelaterade sjukdomar.

Sjukfranvaro i % av total arbetstid

2014 2015 2016
Man 2,49 % 1,84 % 2,78%
Kvinnor 3,86 % 4,95% 2,14 %
Samtliga anstéllda 2,84 % 2,74 % 2,60 %

Sjukfranvaron avser endast vara medarbetare, e] konsulter,
entreprendrer eller deras underentreprendrer. Vikan inte
sarredovisa deras sjukfranvaro da externa resurser rappor-
terar franvaron till sin egen arbetsgivare och inte till oss.

FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

G4-LA10 Kompetensutveckling och livslangt larande
Med kompetensutveckling menar vi utvecklingsinsatser
som héjer kompetensen for en enskild medarbetare eller
for enheten totalt, 1as mer pa sid 26-27. Kompetensutveck-
ling sker i alla former sdsom seminarier, féreldsningar, men-
torskap, konferenser, studiebesdk, introduktion samt
interna och externa utbildningar. Samtliga medarbetare
ska arligen ha ett utvecklingssamtal med sin narmaste
chef, vilket ska resultera i en individuell utvecklingsplan.
2016 hade 90 procent av medarbetarna ett utvecklings-
samtal. Ndgon matning 2014 och 2015 var inte mdjlig.

Visédkerstaller att lagstadgade kompetenskrav &r upp-
fyllda och erbjuder kontinuerligt utbildningar inom bland
annat heta arbeten och el. Vid nyanstéllning ar det obliga-
toriskt att genomga en sakerhetsutbildning och vid behov
far medarbetarna genomga utbildningar rérande exem-
pelvis inkdp, fakturahantering, férvaltningssystem, kemi-
kaliehantering och arbetsmilj6. Under 2016 har vi dess-
utom utbildat samtliga medarbetare inom informations-
sakerhet. Specialfastigheter ar anslutet till Trygghetsradet.

G4-LA12 Sammanséttning av styrelse, ledning och
medarbetare

Sammansattningen av styrelsen och ledningen presenteras
ndrmare pa sid 59 samt 64-66. Andelen medarbetare med
utlandsk bakgrund presenteras pa sid 27. Sammanséattningen
av styrelse, ledning och medarbetare ar nedbruten pa kén
och aldersgrupp. Fér att kunna majliggéra jamférelse med
tidigare ar redovisar viférdelningen i aldersgrupperna
20-29, 30-39, 40-49, 50-59 samt 60-ar.

Antal personer i styrelse inklusive suppleanter och ledning

2014: Ledning: 2 kvinnor, 5man. Styrelse: 6 kvinnor, 5 man.
2015: Ledning: 5kvinnor, 3man. Styrelse: 6 kvinnor, 5 man.
2016: Ledning: 5 kvinnor, 3man. Styrelse: 5 kvinnor, 6 méan.



LA12 K&ns- och aldersférdelning styrelse, ledning och medarbetare, %

HALLBARHET m

Styrelse
inklusive suppleanter 20-29 ar 30-39ar 40-49 ar 50-59 ar 60-ar Totalt Medelalder
2014 Kvinnor 0% 17 % 33% 50 % 0% 55% 49
Man 0% 0% 20% 40 % 40 % 45% 56
Totalt 0% 9% 27 % 46 % 18 % 52
2015 Kvinnor 0% 17 % 17 % 67 % 0% 55% 48
Man 0% 0% 0% 60 % 40 % 45% 57
Totalt 0% 9% 9% 64 % 18 % 52
2016 Kvinnor 0% 20 % 20 % 20 % 40% 45 % 51
Man 0% 0% 0% 67 % 33% 55% 58
Totalt 0% 9% 9% 45 % 36 % 54
Ledning 20-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60-ar Totalt Medelalder
2014 Kvinnor 0% 0% 0% 100 % 0% 29% 53
Man 0% 0% 20% 60 % 20% 71 % 53
Totalt 0% 0% 14 % 71 % 14 % 53
2015 Kvinnor 0% 0% 60 % 40 % 0% 63 % 47
Man 0% 0% 33% 67 % 0% 38 % 51
Totalt 0% 0% 50 % 50 % 0% 49
2016 Kvinnor 0% 0% 60 % 40 % 0% 63 % 49
Man 0% 0% 0% 100 % 0% 38% 53
Totalt 0% 0% 38% 63 % 0% 51
Medarbetare 20-29 ar 30-39ar 40-49 ar 50-59 ar 60-ar Totalt Medelalder
2014 Kvinnor 12% 18 % 41 % 27 % 3% 28 % 43
Man 2% 15% 32% 39% 12% 72 % 48
Totalt 5% 16 % 35% 36 % 9 % 47
2015 Kvinnor 5% 21% 40% 32% 3% 30% 45
Man 4% 17 % 27 % 46 % 7% 70 % 48
Totalt 5% 18 % 31% 41 % 6% 47
2016 Kvinnor 0% 23% 36% 38% 3% 30% 46
Man 2% 14 % 28 % 43% 12% 70% 48
Totalt 2% 17 % 31% 42 % 9 % 48
LA12 Total personalstyrka och kénsférdelning férdelat pa enheter
2014 2015 2016
Enhet Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man Totalt  Kvinnor Man Totalt
vd 1 0 1 1 0 1 1 0 1
Ekonomi och Finans 9 2 M 10 3 13 9 3 12
Verksamhetsstod 9 5 14 7 5 12 6 5 1
Ledningsstéd 5 1 6 7 1 8 7 1 8
Afférsomraden 1 6 7 1 6 7 1 5 6
Forvaltning 6 61 67 7 61 68 8 61 69
Projekt & Utveckling 3 12 15 5 14 19 7 17 24
Totalt 34 87 121 38 90 128 39 92 131

G4-LA14 Andel av nya leverantérer som bedémts

utifrén kriterier for arbetsvillkor
Se beskrivning under G4 EN-32.

G4-EN3 Energianvéandning i den egna organisationen
Inképt energi till vara fastigheter sdsom el, fjarrvéarme och
hur stor andel som ar icke fornybar, biobransle, elvarme,
bioolja, olja, gas och kyla. Total mangd inkdpt energi till
vara fastigheter under aret &r 803 735 GJ, jamfért med fére-
gaende ar, 803 812 GJ. Total mangd inkdpt energi fran fore-
gaende ar ar korrigerad efter 2016 ars fastighetsbestand.
Vihar under aret dkat anvéndning av olja pa grund av. att vi
har haft vissa driftproblem med véarmepumpar. Som ett
resultat av driftoptimering har vi minskat anvéandning av
fjarrvarme och pellets. Fér anvandning av fjarrvarme redovi-
sas hur stor del som &ricke férnybar.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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EN3 Energianvandning i den egna organisationen, GJ
Energianvandningen foljs upp manadsvis pa fastighets-
niva och per mediaslag.

2014 2015 2016

El 389402 388358 387 668
Fjarrvarme 293126 291644 290355
Fjarrvarme fornybar 275246 273853 270321
Fjarrvarme icke férnybar 17 881 17790 20035
Pellets 15951 15637 15011
Elvérme 22895 24421 25215
Olja 17 289 13805 14670
Bioolja 4395 4996 4438
Gas 10380 6658 6786
Kyla 63008 58293 59592
Summa 816446 803812 803735

G4-CRE1 Anvandning av energi i byggnader,
kWh/kvm

Viredovisar energiintensiteten for el, vérme och kylaivara
fastigheter per kvadratmeter Atemp, vilket innebar yta
uppvarmd till mer &n 10 grader.

2014 2015 2016
El 94,7 94,3 939
Vérme 94,4 92,8 91,8
Kyla 15,2 141 14,4
Summa 204,3 201,2 200,1

| tabellen nedan visas hur den procentuella Atempytfor-
delningen ser ut mellan klimatzonerna.

Foérdelning av ytaniklimatzonerna, %

Klimatzon 1 51%
Klimatzon 2 79 %
Klimatzon 3 74,2 %

Klimatzon 4 12,8%

G4-EN15 Direkta utslépp av koldioxid, ton CO, ekv
(Scope 1)

Vianvander oss av Naturvardsverkets modell for att
berékna vart totala utslépp av koldioxid. Har redovisas
utslépp till foljd av olje- och gasanvandning. CO, ekv-ut-
slapp fran forbranning har hamtats fran Naturvardsverket,
http://www.naturvardsverket.se/Stod-i-miljoarbetet/Vag-
ledningar/Luft-och-klimat/Berakna-dina-klimatutslapp/

CO, ekv som anvands for olja &r 267,3 g koldioxid/kWh, fér
gas 160,0 g koldioxid/kWh, fér pellets 7,2 g koldioxid/kWh
och fér RME 3,5 g koldioxid/kWh.

2014 2015 2016
Icke férnybar energi 19431 1364,8 1391,0
Fornybar energi 49,0 43,6 34,4
Summa 19921 1408,4 1425,4
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G4-EN16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser, ton CO,
(Scope 2)

Hér redovisas utslapp som bestar av indirekta utslapp fran
inkdpt el och vérme. Berékning av utslapp av koldioxid till
foljd av var fjarrvarmeanvandning sker baserat pa leveran-
térernas uppgifter om den brénslemix som anvands hos
de leverantérer som har levererat mest fjarrvarme till oss
under aret. Uppgift har hdmtats fran http://www.svensk-
fiarrvarme.se/Statistik--Pris/Miljovardering-av-fjarrvarme/
Miljovarden-2009-20121/

Ett medelvérde har beréknats till 61,8 g koldioxid/kWh.
Metod for berdkning av utslépp av koldioxid till féljd av
anvéndningen av elenergi sker baserat pa uppgifter fran
var leverantdr Bixia, emissionsfaktorn ar 0 g koldioxid/
kWh. Specialfastigheter har totalt minskat koldioxidbelast-
ningen med 9,4 procent jamfért med féregaende ar.

2014 2015 2016
Fjarrvarme férnybar 5430,5 5322,6 4640,5
Fjarrvarme icke férnybar 352,8 345,8 3439
El 162,3 0,0 0,0
Summa 5945,6 5668,4 4984,4

For kéldmedia redovisas rapporteringsskyldig mangd ill
tillsynsmyndighet. Utslapp redovisas om det har skett
nagot utslapp, vilket inte har skett under 2016.

Koldmedia, kg

2014 2015 2016
HCFC 0 0 0
HFC 2983,44  2908,35 2828,46

G4-CRE3 Byggnaders utslapp av vaxthusgaser
2014 2015 2016
Utslappsintensitet kg CO, ekv/kvm 69 6,2 56

G4-EN32 Andel av nya leverantérer som bedémts
utifran miljdkriterier

Med centrala avtal avses ramavtal och leveransavtal som
ska stédja organisationens &vergripande inkdpsbehov och
som fullt ut féljer var process for kontroll och uppféljning
av leverantorer (se sid 38-39). En mindre del av de centralt
tecknade avtalen ar av sadan karaktar att savél varde som
risk &rlag, och omfattas darfor inte av kravet pa ansvarskod
och sjélvskattning. Detta gor att cirka 80 procent av de
avtal som tecknats centralt omfattas av en fullvardig kon-
troll och uppféljningsprocess inklusive ansvarskod och
sjélvskattning.

Utdver detta forekommer pa grund av oplanerade och
bradskande behov mindre och lokalt tecknade avtal av
engangskaraktér till Iagt vérde och risk. Dessa omfattas
inte av definitionen for centralt tecknade avtal och om-
fattas darfor inte av en fullvardig process fér kontroll och
uppfdljning av leverantérer.

G4-HR10 Andel av nya leverantérer som bedémts
utifran kriterier fér méanskliga rattigheter
Se beskrivning under G4-EN32.



HALLBARHET

Bestyrkanderapport

Revisors rapport dver oversiktlig granskning av

Specialfastigheter Sverige AB:s hallbarhetsredovisning

Till Specialfastigheter Sverige AB (publ)

Inledning

Vihar fattiuppdrag av styrelsen i Specialfastigheter
Sverige AB (publ) att 6versiktligt granska Specialfastig-
heter Sverige AB (publ):s hallbarhetsredovisning for ar
2016. Foretaget har definierat héllbarhetsredovisningens
omfattning till de omraden som hanvisas till i GRI inne-
hallsférteckning pa sid 45.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar fér
hallbarhetsredovisningen

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret
for att uppratta hallbarhetsredovisningen i enlighet med
tillampliga kriterier, vilka framgar pa sid 43 i hallbarhetsre-
dovisningen, och utgdrs av de delar av Sustainability
Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting
Initiative, GRI) som &r tillampliga fér hallbarhetsredovis-
ningen, samt av féretagets egna framtagna redovisnings-
och berdkningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den
interna kontroll som bedéms nédvandig fér att upprétta
en héllbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
fel, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen grundad pa var dversiktliga granskning.

Vihar utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
RevR 6 Bestyrkande av hallbarhetsredovisning utgiven av
FAR. En &versiktlig granskning bestar av att géra férfrag-
ningar, i férsta hand till personer som ar ansvariga for upp-
rattandet av héllbarhetsredovisningen, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra éversiktliga gransknings-
atgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfért med den

inriktning och omfattning som en revision enligt IAASBs
standarder for revision och kvalitetskontroll i dvrigt har.
Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Stan-
dard on Quality Control) och har dérmed ett allsidigt sys-
tem f6r kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav
i lagar och andra férfattningar. De granskningsatgérder
som vidtas vid en dversiktlig granskning gér det inte mdj-
ligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivitidentifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har darfér
inte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsled-
ningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier &r lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen. Vi anser att de bevis som vi skaffat under
var granskning ar tillrdckliga och &ndamalsenliga i syfte att
ge oss grund fér vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anled-
ning att anse att hallbarhetsredovisningen inte, i allt
vésentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av styrel-
sen och féretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 23 mars 2017
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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RISKER OCH RISKHANTERING

Ett balanserat risktagande

All affarsverksamhet &r forenad med risker. Ratt hanterat leder ett balanserat risk-
tagande till méjligheter och vérdeskapande. Var formaga att identifiera, analysera,
hantera och félja upp risker ar darfér en prioriterad fraga.

Process for hantering av risker

Riskinventering Riskanalys

Definition av riskniva utifran
sannolikhet och konsekvens.

Inventering av befintliga risker
och nya tillkomna.

Analys avsannolikhet och
paverkan.

Risknivaer
o Affarsrelaterade risker
¢ Legalarisker B Lagrisk
* Miljérelaterade risker Medelhég risk
® Operativarisker
e Finansiella risker [ | HGg risk

B Mycket hdg risk

hanterar respektive risk

@ Mycket bra effektivitet
Bra effektivitet

@ Acceptabel effektivitet

@ Oacceptabel effektivitet

Riskhantering Effektivitetsbedémning

Forslag pa atgarder, tidplan, Uppfdljning, aterkoppling

ansvarsfordelning. och rapportering av risk-
hanteringen.
Effektivitetsniva — hur vi

Utover de affarsmajligheter som kan finnas i en risk sa finns
det ocksd hot som, om de inte hanteras korrekt, kan dven-
tyra var trovérdighet och konkurrensférmaga samt hindra
oss fran att uppna faststéllda affars- och verksamhetsmal.

Vartriskarbete &r enintegrerad del i all var verksamhet och
bygger pa en strukturerad process som tar avstamp i vart
arliga afférsplanearbete, dér verksamhetens féretagsover-
gripande risker identifieras. Dessa presenteras sedan for
styrelsen som arligen féljer upp dem. De féretagsover-
gripande riskerna féljs dven upp tva ganger per ar vid
ledningens genomgang. For storre projekt gors sarskilda
riskanalyser.

For varje identifierad risk gérs en bedémning av sanno-
likhet och konsekvens fér att fa fram en riskniva. Darefter
tar vifram en handlingsplan med férslag pa atgard, tidplan
och ansvarsfordelning. Till sist gors en analys av vilken
effektivitet vi anser att vi har for att hantera den identifie-
rade risken. Vi delar in vérarisker i fem riskkategorier:
afférsrelaterade, legala, miljorelaterade, operativa samt
finansiella. Den enda risken med mycket hég riskniva ar
egendomsskador pé grund av extrema vaderférandringar.
For vara finansiella risker ar risknivan mestadels medelhdg,
och viharen bra eller mycket bra effektivitet i hanteringen.

Var ambition &r att standigt forbéattra riskhanteringen.
Viarbetar aktivt med detta och vi kan se att effektiviteten
har 8kat jamfort med féregaende ar. Under 2016 har vibland
annat utvecklat en modell f&r hur vi ska genomféra kontrol-
lerivara processer. Vi har fordelat ansvaret for riskhante-
ringen &n tydligare och dven skapat en controllingenhet for
att forbattra kvaliteten i var styrning och uppfdljning.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Overgripande riskinventering och risknivaer

20 17, D

Mycket sannolik

Sannolik
-
oy

Sannolikhet
Osannolik

Katastrof

Mycketbegransad  Begransad Allvarlig Mycket allvarlig

Konsekvens/paverkan

Siffrorna anger specifika risker som finns beskrivna pé sid 53-55.
Rutans farg anger risknivé och fargen i cirkeln anger varbedémda
effektivitetsniva.




RISKER OCH RISKHANTERING

Affarsrelaterade risker
Affarsrelaterade risker harror fran handelser i var omvarld, hos véara kunder och i var organisation, som paverkar var affar

samt utvecklingen pa fastighetsmarknaden. Vi delar in dessa i f6ljande riskomraden: marknads-, projekt-, organisations-,
trovérdighets- samt vérderelaterat.

Riskbedémning

Risk

Hantering och kontrollmoment

Risknivd Effektivitetsniva

Marknadsrelaterat

Eérlust av mark- \_/i seren 6kad konkurrensﬂpé niarknaden fEJrsamhéIISfasﬁghMeter.a\/éra lfunderérihuvusisakstat— Mgdel— Bra
nadsposition liga ve‘_rksamhetermed héga sa_kerh(_atskravochvn ska vara bast pa att forse dem"m'(_ed sakr? oc_h hég

effektiva lokaler samt god service. Tillsammans med flera av vara kunder sker darfor ett standigt

arbete med att hitta goda lokallésningar som ger bésta totaleffektivitet. Under 2016 har vi and-

rat effektivitetsnivan fran acceptabel till bra da vi har renodlat bestandet genom att forvarva

fastigheter med krav pa sékerhet, samtidigt som vi har avyttrat fastigheter som inte har det.

Vihar dven forstérkt var unika kompetens inom sékerhetsomradet.

@ Férsimrade Ménga av \_/éra_ kunder ar sEyrda av poliEis_ka beslut som kan péverlfa _\_/érvelfks_amhet. Vi f_ijr en Mgdel- Bra
verksamhets- kontlnuerllg o!|a|og medvara kunﬂderﬂ, féljer vad som hanﬂder h__os varagarelo\_\_ka utrgdr}lngar hég
forutsattningar och deltariolika sammanhang dar véra kunder finns. | véar affarsplan, som stracker sig éver

fem ar, inkluderas flera kénslighetsanalyser med olika scenarier.

@ Ifragasattande Yérl}/érdegrund, uppfér.andekod Qch ansve}rskodﬂleder ossi vérvardgg,‘Vi har ett strukt.urerat M§de|— Bra
av trovirdighet inképssystem och vifoljer LOU. Vi har ett visselblasarsystem och ett incidentrapporterings- hég

system for att kunna fénga upp avvikelser och utifran det utveckla verksamheten. Vi arbetar
aktivt med policyer och regelverk och har under 2016 sarskilt arbetat med att utveckla med-
arbetarskapet. Detta arbete fortsatter &ven under 2017.

@Brist pa dndamals- \/i"arb_etar nara vara kundgrf(’jratt kunna félja o!eras behovidag Qch iframtiden,Viqhare"n M§de|— Bra

enliga lokaler standig omvarldsbevakning av vad som sker pd marknaden och inom lagregler. | vara fér- hég
valtningsplaner inkluderas hur vi kan underhélla och modernisera vara lokaler. Under 2016
har visett dver var underhallsprocess och kommer under 2017 implementera ett nytt under-
hallssystem.

Projektrelaterat
Utebliven 8nskad Viarbetar»strukturerat_n_)_chgérriskb_edémnirjgarav pcojekten. Projektgenom_géngarséklfar Hoég Acceptabel
projektleverans god styrning och uppfdljning av projekten sa att de haller bg_slutad kostnad, tld, omfattmng

och kvalitet. Produktionskostnadsrisk begrénsas i stérsta mojliga man avtalsmassigt i forhal-
lande till savél entreprendr som hyresgést. Néra dialog férs i ett tidigt skede mellan projekt-
enheten och inkdpsenheten infér upphandling av konsulter och entreprendrer. Var projekt-
enhet har forstérkts med fler projektledare under 2016. Projektstyrningen kommer att
kvalitetssakras &n mer under 2017.

Organisationsrelaterat

@Ledarskapet styr \(iarbetarsténqigt meld |edars{l{<apsutvec.l'<|ing. Under20169venomf6rdves ett grupputveck- M§de|- Bra
inte mot malen lingsprogram fér ledningen. For att fortsatta utveckla samtliga chefer i ledarskapet genom- hég

forde vi ett antal chefsdagar. Fokus har dven legat pa att utveckla véra affars- och verksam-
hetsplaner med an tydligare malformuleringar.

@Brist pa ratt Forattinte tappa vik“tig kompetens och erfarenhetplangrarvifb’rerséttnmgs_rekryt“eringar. Hoég Bra
kompetens idag Under 2016 _genqu?rdes ettantal kom_petenska[tla_ggmngar i syft_e attprioriteraratt kompe-
ochiframtiden tensutveckling forvar_a me(_ﬂarbetare. Vihar ocksa gjorten succe5§|onsp|aner|ng for nyckel-

medarbetare. Vifortsatter dven arbetet med att starka vart varuméarke genom Employer
Branding. Vi utvecklar oss som bestéllare och kdper kompetens som inte ar kritisk for karn-
verksamheten av externa konsulter och entreprenérer.

Trovéardighetsrelaterat

Korruptionsrisk Vihar en ansvarskod for leverantérer och en intern uppférandekod. Utbildningar for bestal- Hog Bra

lare genomférs I6pande i syfte att skapa kunskap om och férstaelse kring etik fér att pa sa satt
motverka korruption. Vi har férbattrat vara processer fér revision och uppféljning av leveran-
térer och avtal. Vihar dven en visselblasarfunktion.

Virderelaterat

@Sjunkande mark- Viharen hégrating och en mycket stark balansrakning som klarar en marknadsnedgang. Fér Medel- Bra

attbehalla vara kunder och vardet pa vara fastigheter utarbetar vi for varje fastighet en lang- hég

nadsvirde pa
fastigheterna

siktig forvaltnings- och fastighetsutvecklingsplan som vilépande féljer upp. Planeringen av
underhallsatgérder och investeringarna sker i néra samrad med kunderna. Det finns en risk att
underhallet skjuts upp om kundernainte ger oss tillgang till lokalerna fér underhallsatgarder
med foljd att fastigheternas skick férsdmras. Under 2016 har vi pabérjat riskanalyser som
underlag for kontinuitetsplaner.

Legalarisker

Legalarisker &r bland annat sadana som ror vart fastighetsédgaransvar, exempelvis lagen om skydd mot olyckor,
miljdbalken och plan- och bygglagen.

Riskbedémning

Risk Hantering och kontrollmoment Riskniva Effektivitetsniva
. . . Viser kontinuerligt dver behovet av kompetens- och kunskapsférstarkning och erbjuder Hog Acceptabel
Brister i fastig- S - A : P . N
P utbildningar for att forsékra oss om att vara medarbetare forstar vad fastighetsagaransvaret
hetségaransvaret

innebar. Viprenumererar pa laglistor for att hélla oss uppdaterade. Inom ramarna for inféran-
det av ett nytt fastighetssystem under 2017 ser vi dver processen fér uppféljning av var efter-
levnad av lagkraven.

SPECIALFASTIGHETER /

SNING 2016




RISKER OCH RISKHANTERING

Miljrelaterade risker
Miljorelaterade risker omfattar alla risker i var verksamhet som kan paverka miljon, till exempel utslapp i mark, luft och
vatten eller att vi skulle anvanda felaktigt material i vart byggande.

Riskbedémning

Risk Hantering och kontrollmoment Riskniva Effektivitetsniva
@Ifré N For att sakerstélla att viinte av misstag eller av okunskap bygger in farligt material i vara Medel- Bra
gaséattande b Jerell snder sadant | verksamh ! oo Y
av material- yggnader eller anvénder sadantiverksamheten, harv! en mlwljos.trateg som_bevak_ar att hég
anvindning viinom bolaget har ratt kunskap och att vi gér bedémningar i varje byggprojekt kring
amnens miljo- och hélsofarlighet i ingédende delar av valda byggprodukter. Vi dokumenterar
allt material somingarien byggnadiett digitalt system for atti framtiden veta vilka material
vianvant.
@Egendomsskador De globala klimatféréandringarna innebar en hojning av utetemperaturen, héjda vatten- M Mycket Bra
nivaer och mer extrema vadersituationer i form av haftig nederb6rd samt kraftiga vindar. hég

pagrund av
extrema vader-
férandringar

Vireducerar var miljébelastning genom att ha ambitiésa mal fér minskade koldioxidutslapp,
framst genom effektivare energianvandning. Fastigheter som ligger i farozonen fér even-
tuella konsekvenser av klimatférandringarna hanteras genom férebyggande atgérder.
Exempel pa sadana arredundans for el, varme och kyla men ocksa byggnadernas klimat-
och fuktskydd.

Operativa risker

De operativa riskerna omfattar alla risker i var Idpande verksamhet som paverkar hur vi hanterar vart dagliga operativa
arbete. Videlarin dessa i féljande riskomraden: arbetsmiljo, informationssakerhet och organisation.

Riskbedémning

Risk Hantering och kontrollmoment Riskniva Effektivitetsniva
Arbetsmiljé
@ Fysisk och/eller Specialfastigheter har sténdigt sékerhet for vara kunder och medarbetare i fokus. For att Hog Bra
)s, kosocial skada forsékra oss om att vara medarbetare klarar av olika situationer har viunder 2016 utbildat
péymedarbetare drifttekniker, forvaltare och projektledare i hantering av hot och vald i arbetslivet och i
P systematiskt brandskyddsarbete.
For att forsakra oss om att vara medarbetare som arbetar ensamma verkligen kommer hem
eftersitt arbete kommer vi fortsatta vidareutveckla larmfunktionen kring om nadgon saknas.
Vi ger dven medarbetare méjlighet till stéd av vaktare om behov skulle uppsta.
Informationssékerhet
Eérlust av Vartledningssystem fér informationssékerhet &r certifierat enligt ISO/IEC 27001:2013 och Hog ® Mycketbra
Konfidentiell syftar till att sdkerstalla bésta mojliga forutsattningar for att skydda vara egna och vara kun-
information ders informationstillgangar. | maj 2015 férnyades var certifiering. Under 2016 genomférde vi
en omfattande utbildningsinsats inom informationssékerhetsomrédet. Vilanserade ocksa en
interaktiv informationssakerhetsutbildning som ar obligatorisk for all personal. Viféljer den
snabba utvecklingen nér det géller hot mot IT-miljén genom att analysera och bedéma hot
och sarbarheter och ta fram skyddsatgarder utifran det.
Organisatorisk
@ Attraherar inte Vistrévar standigt efter att vara en tydlig kravstéllare och utveckla en hallbar och effektiv leve- Medel- Bra
ranskedja. Varinkdpsprocess ar val implementerad och féljer upp avtalstédckning och avtals- hég

ratt leverantérer

trohet. Under 2016 har vi genomfért ett antal revisioner med inriktning p& miljokrav samt
skickat ut en enkat for sjalvskattning med fokus pa etiska och sociala krav till samtliga leveran-
térer som accepterat var ansvarskod. Under 2017 kommer vi att bearbeta resultaten av sjalv-
skattningar genom aterkoppling och dialoger samt genomféra pa-platsrevisioner dér resulta-
tetisjalvskattningen pékallar det.

SPECIALFASTIGHETER
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Finansiella risker

RISKER OCH RISKHANTERING

Specialfastigheter ar genom sin verksamhet exponerat for olika slags finansiella risker via exempelvis fluktuationer i vart
resultat och kassaflode till f6ljd av paverkan av marknadsvérdering, finansiering, réntor, kredit- och motpartsrisk, valutor,
kursforlust, elpriser och risker i redovisning, skatter och avgifter. Var finanspolicy for hantering av finansiella risker har fast-
stéllts av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.
Den 6vergripande malsattningen for var finansfunktion ar att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att mini-
mera negativa effekter pa bolagets resultat pa grund av marknadsfluktuationer.

Riskbedémning

Risk

Hantering och kontrollmoment

Risknivd Effektivitetsniva

Avsaknad av

finansiering

Finansieringsrisken ar en av de viktigaste finansiella riskerna fér oss att hantera. Var malsatt-
ning ar att sakerstalla tillgang till det lanekapital som krévs fér att driva var verksamhet och
samtidigt beakta totalkostnaden fér den finansiering och de kreditléften som krévs fér upp-
fyllande av var finanspolicy. | syfte att begransa finansieringsrisken ska vi efterstrava krediter
med lang 16ptid och en jamn forfallostruktur av befintliga lan. Huvuddelen av finansieringen
sker pa den svenska kapitalmarknaden men emissioner sker dven pa internationella kapital-
marknader nar det ar lampligt ur ett totalkostnads- och diversifieringssyfte. For att ytterligare
begrénsa finansieringsrisken finns outnyttjade backupfaciliteter och kontokrediter per
2016-12-314 736 (3911) Mkr. Detta belopp tacker upp knappt ett ars forfall av utestdende
foretagscertifikat och obligationer.

Kapitalbindningstiden 2016-12-31 var 3,3 (2,6) ar. Med hansyn tagen till garanterade outnytt-
jade kreditléften var kapitalbindningstiden 4,0 (3,4) ar.

Medel-  @Mycketbra
hég

@ Kursforlust pa
képt bostads-

obligation

Forandring av marknadsrénta, kreditspread och tidsfaktor paverkar kursen pa bostadsobliga-
tioner. For att motverka denna risk har vi upptagit ranteswappar pa motsvarande belopp.
Dessa ger samma resultateffekt &t andra hallet vilket eliminerar kursvinst/-férlust. Om kurs-
férandringen beror pa férandrad kreditspread pa bostadsobligationen ger dettaingen
resultateffekt pa rénteswappen. Dé sker resultatféréndringen bara pa bostadsobligationen.
De bostadsobligationer som vi képer har basta kreditvardighet och &r likvida.

Medel- Bra
hég

Kredit- och
motpartsrisk

For att minska kreditrisken ar placeringar endast tillatna i vardepapper med hég kredit-
vardighet. 2016-12-31 har placeringar gjorts i sju sékerstéllda svenska bostadsobligationer
pasammanlagt 850 Mkr i nominellt varde.

Motpartsrisken for derivat minskas genom att vi har avtal om att netta tillgangar mot skulder
med motparter som derivatafférer gérs med. For att ytterligare minska motpartsrisken kan
Specialfastigheter ingd avtal som reglerar hanteringen av sakerheter stallda for nettomark-
nadsvérdet.

Bolagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till 90 (120) Mkr per 2016-12-31, vilket mot-
svarar den sammanlagda fordran pa orealiserade derivat med positiva varden. Vi har per
2016-12-31 erhallit 0 (47) i deposition fran vara motparter som kan anvdndas om motparten
inte kan fullfélja sina ataganden.

W Lag ® Mycket bra

Vﬁrdef&réndring
finansiella derivat

Vid anvandning av rantederivat kan det uppsta en vardeférandring beroende pé férandringar
av marknadsréntan och tidsfaktorn. Nar vi faststéller verkligt varde anvénds marknadsnote-
ringar pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berédkningsmetoder. Vérdeférandringen
redovisas via resultatrakningen. Omrékning till svenska kronor gérs till noterad kurs pa bok-
slutsdagen. Ranteswappar varderas genom att framtida kassafldden diskonteras till nuvarde.
Vid bokslutstillfallet uppgick vardeférandringen i réntederivatinstrument till -38 (45) Mkr. For-
lust eller vinst 8r dock orealiserad sa lange derivaten inte avslutas i fortid.

Medel- @ Mycketbra
hég

Valutarisker

Enligt var finanspolicy ska exponeringar kurssakras om de éverstiger motvardet 5 Mkr.
Exponeringar under 5 Mkr kan sakras efter bedémning av risklage och kostnad fér forsékring.
Kurssakringen sker genom anvandning av finansiella derivat, vilka ska varderas och redovisas
till verkligt varde. Effekterna av vardeférandringarna redovisas i resultatrékningen under
"Vardeférandring finansiella instrument orealiserade”. Skulden i utlandsk valuta omraknas vid
bokslutstidpunkten till balansdagens valutakurs och effekten av dessa féréndringar redovisas
ifinansnettot.

Medel- Bra
hég

@ Rénterisk

Utdver avsaknad av finansiering utgér ranterisk den viktigaste av de finansiella riskerna. Var
malsattning med rénteriskhanteringen &r att erhélla en lag réntekostnad éver tid, samtidigt
som ranteprofilen anpassas mot underliggande affarsforutsattningar. | syfte att hantera rante-
kostnaden och rénterisken utvérderar vi kontinuerligt befintlig skuldportfélj inklusive derivat
mot aktuell réntekurva pa marknaden. Visdker efter den ranteprofil som anses lamplig med
hansyn till totalkostnad, kommersiella férutsattningar och géllande affarsplan. Att aktivt ga in
och utur positioner enbartisyfte att tjdna pengar, sa kallad trading, &r inte tillatet. Special-
fastigheters rénteprofil regleras i finanspolicyn genom att andelen ranteférfall inom 12 ména-
derbegrénsas till att maximalt utgéra 70 procent av laneportféljen netto. Den genomsnittliga
rantebindningstiden skaliggaiintervallet 1-5 ar. 2016-12-31 var rantebindningstiden 2,6 (1,9) ar.

Medel- @ Mycketbra
hég

@ Redovisningsrisk

For oss ar det viktigt att en korrekt bild visas av var verksamhet och finansiella stéllning. Special-
fastigheter har en val fungerande internkontroll. Vart ledningssystem visar vart arbetssatt i tyd-
liga processer och har styrande dokument lankade till respektive process. Vi utfér arligen flera
internrevisioner av olika processer fér att sakerstélla god internkontroll. Vi har standig omvérlds-
bevakninginom de olika regelverken och fér att sakerstalla en riktig finansiell rapportering
féljer vi de andringar och revideringar som sker inom regelverket IFRS. De olika "koder” som
arbetas fram for bolagsstyrning har ocksa stor paverkan pa Specialfastigheter, da visom stat-
ligt agtbolag skavara transparenta och ett féredéme inom manga omraden.

Medel- Bra
hég

@ Skatter och

avgifter

Forandringar som sker i regelverken for skatter och avgifter inverkar direkt pa vart eko-
nomiska resultat. For att sékerstélla att viinte har en felaktig skatte- och momshantering foljer
vi utvecklingen av lagar och praxis. Det géller framst férandringar inom fastighets-, bolags-,
mervérdes- och inkomstskatt. Vitar alltid experthjalp vid svara fragor inom detta omrade

och kvalitetssékrar var inkomstskatteberdkning med hjalp av extern expertis.

Medel- Acceptabel
hég
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KANSLIGHETSANALYS

Kanslighetsanalys

| ett riskanalysarbete ar det viktigt att gora kdnslighetsanalyser utifran olika scenarier fér
att se vad som ar mest resultatpaverkande i de fall de intréffar. | var kanslighetsanalys kan
vi konstatera att inflationsantagandet i fastighetsvarderingen slar mest pa vart resultat.

Resultatpaverkan

Variabel Férandring pa arsbasis, Mkr
Hyresintakter +/- 1 procent 15,2
Fastighetsdrift och media exklusive el +/- 1 procent 3,4
Underhéllskostnader! +/- 1 procent 3,0
Ranta 1 procentenhet 43,6
Marknadsréntor, derivatinstrument? 1 procentenhet 21,6
Kursférandring pa kdpt bostadsobligation® 1 procentenhet 26,5
Kalkylréanta* +0,25 procentenhet -295
Kalkylrénta* -0,25 procentenhet 305
Direktavkastning®* +0,25 procentenhet -430
Direktavkastning* -0,25 procentenhet 470
Inflationsantagande i fastighetsvardering* + 1 procentenhet 933
Inflationsantagande i fastighetsvardering* - 1 procentenhet -810

1) Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS.

2) Resultatpaverkan avser vardeféréndring derivatinstrument.

3) Resultatpaverkan avser momental féréndring pé placerade bostadsobligationer
per 2016-12-31 med en nominell volym pa 850 Mkr.

4) Resultatpéverkan avser vardefdrandring férvaltningsfastigheter.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING

2016



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Ordférande har ordet

Specialfastigheter ar ett heldgt statligt bolag. Det
medfor ett sarskilt ansvar. Vara dgare — alla medborgare
—har ratt att forvanta sig att vi alltid agerar pa ett satt
som inger fértroende och som uppfyller hogt stallda
krav pa hallbart féretagande. Utgangspunkt for styrel-
sens arbete med bolagsstyrning ar statens dgarpolicy.
Det innebar att vi foljer Svensk kod fér bolagsstyrning.

Under 2016 har bolagets ledning, till vilken drygt half-
ten rekryterats under 2015, utvecklat samarbetet inom
gruppen. Ledarutvecklingen har fortsatt vilket ar sér-
skilt viktigt i en sa geografiskt spridd organisation som
Specialfastigheter. En ny uppférandekod har tagits
fram och implementerats som ett led i att tydliggdra
medarbetarskapet.

Den allt hardare konkurrensen om arbetskraft gor det
nédvandigt att ha en strategi fér aktiv kompetensfor-
sérjning. For Specialfastigheter har det bland annat
inneburit successionsplanering och standig kompen-
tensutveckling. Bolagets fokus pa mangfald i rekryte-
ringen har okat. Det aktiva jamstélldhetsarbetet har
lett till att andelen kvinnor i foretaget har 6kat de tva
senaste aren, bade totalt och pa chefsniva, vilket gor

Bolagsstyrning inom Specialfastigheter Sverige AB kénne-
tecknas av att utifran ett hallbart samhallsperspektiv skapa
vél fungerande principer och processer for att pa ett effek-
tivt och kontrollerat satt styra, leda och utveckla verksam-
heten. Specialfastigheters bolagsstyrningsrapport éren
delav den legala arsredovisningen.

Statens dgarfdrvaltning

Specialfastigheter Sverige AB &r ett svenskt publikt aktie-
bolag som &gs till 100 procent av den svenska staten.
Agarens styrning av Specialfastigheter sker via bolags-
stdmman och styrelsen i enlighet med aktiebolagslagen,
bolagsordningen och de anvisningar i form av statens
dgarpolicy och andrariktlinjer som regeringen beslutar
(www.regeringen.se).

Bolagsstyrning

Specialfastigheters bolagsstyrning formas utifran svenska
lagar och regler, och statens dgarpolicy anger att statligt
dgda bolag ska agera féredémligt inom omradet hallbart
féretagande och i dvrigt agera pa ett satt sa att det skapar
offentligt fértroende. Enintegrering av hallbarhetsfragor

i verksamheten ar en sjalvklar del i var langsiktiga affars-
strategi och affarsutveckling. Hallbarhetsarbetet rappor-
teras enligt Global Reporting Initiatives (GRI) riktlinjer G4,
niva Core. Under aret har vi arbetat med att 6ka medveten-
heten och kompetensen om mangfald hos chefer och
medarbetare. Var riskhantering hjalper oss att identifiera

bolaget till en mer attraktiv
arbetsgivare.

Bra styrning och uppféljning
av ett bolags verksamhet ar
en férutsattning for att na de
mal som satts upp. For att
forbattra den interna styr-
ningen och kontrollen pagar
ett stort projekt, som syftar
till att ytterligare tydliggéra dessa processer i bolaget.
Under 2016 har processerna fér underhallsplanering,
investeringar och projektstyrning utvecklats.

Styrelsen har diskuterat formerna fér den interna
kontrollen och internrevisionen. Den internkontrollplan
som vd upprattar beslutas i styrelsen.

Styrelseutvarderingen 2016 visar liksom féregaende
ar att styrelsearbetet fungerar val och att samarbetet
mellan styrelsen och vd ar gott. Ytterligare tid for ana-
lys av trender och utveckling ar enligt utvarderingen
onskvart.

Bo Lundgren, styrelseordférande

hot och majligheter och utifran detta faststélls bolagets
dvergripande strategiomraden och mal. Viféljer Svensk
kod fér bolagsstyrning, Koden (www.bolagsstyrning.se).
| vissa fragor har regeringen, i verensstdmmelse med
Kodens princip “folja eller forklara”, motiverat vissa
avvikelser. Specialfastigheter har utifran detta féljande
avvikelser fran Koden:

* Agarens riktlinjer innebér att de kodregler som berér
beredningen av beslut om nominering av styrelseleda-
ma&ter och revisorer ersatts med en sérskild process fér
de statligt d&gda bolagen.

o Styrelseledaméters oberoende i forhallandet till staten
som storre dgare redovisas enbart i relevanta borsnote-
rade bolag.

¢ Enligt Koden kan vd inga i styrelsen men far inte vara
dess ordférande. Regeringen anser att det ar viktigt att
sarskilja styrelsens och vd:s roller och dérfér ska inte vd
vara ledamot i styrelsen.

* Specialfastigheter haringen internrevisionsfunktion obe-
roende fran ledningen enligt Koden 7.3. De behov av
revision som styrelsen identifierar upphandlas av extern
oberoende revisor.

Det framsta skalet for dessa avvikelser mot Koden ar att
Specialfastigheter endast har en dgare medan Koden
huvudsakligen riktas mot noterade bolag med ett spritt
dgande.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Bolagsstyrning och rapportering
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Bolagsordning

Da staten &ger 100 procent av bolaget finns ingen regle-
ring av aktieinnehav per aktiedgare i bolagsordningen.
Bolagsordningen saknar sérskilda bestdammelser om till-
sattande och entledigande av styrelseledamé&ter samt om
andring av bolagsordningen. Bolagsordningen faststélls
pa bolagsstdmman och finns i sin helhet att tillga pa var
hemsida.

Bolagsstamma

Specialfastigheters hogsta beslutande organ ar bolags-
stdmman. P arsstdmman som halls inom fyra manader
fran rakenskapsarets utgang, behandlas bolagets utveck-
ling och beslut fattas i ett antal centrala &renden som
exempelvis val av styrelse och revisorer, faststéllande av
bolagets balans- och resultatrékningar, beslut om disposi-
tion av vinstmedel samt ansvarsfrihet for styrelseledamo-
ter och vd. Arsstamman fattar dven beslut om ekonomiska
mal, férandringar i bolagsordningen och faststaller hall-
barhetsredovisningen. Bolagsstdmman har inte bemyn-
digat styrelsen att besluta att bolaget ska ge ut nya aktier
eller férvarva egna aktier.

Styrelsen ansvarar for att kalla till bolagsstdmma. Styrelsen
foreslar arsstdmman riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare fér beslut, samt redovisar om tidigare
beslutade riktlinjer har fljts eller inte och skalen fér even-
tuella avvikelser. Specialfastigheter kallar till arsstamma
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman.

I samband med tredje kvartalsrapporten, normalt i slutet
av oktober, informerar bolaget om tid och plats for ars-
stdmman pa hemsidan.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

Arsstamman 2016 hélls den 21 april. Stimman var ppen
och allmanheten inbjéds att nérvara, tillsammans med
andra sérskiltinbjudna personer som riksdagens leda-
moter, kunder och dvriga intressenter, som under stdm-
man gavs méjlighet att stalla och fa svar pa fragor. Agaren
representerades av departementssekreterare Ellinor
Schrewelius fran Regeringskansliet. Arsstamma 2017 kom-
mer att hallas den 24 april. Dokument infér, och protokoll
fran vara stammor finns pa Specialfastigheters hemsida.

Styrelsens sammansattning och arbetssatt
Styrelsen ansvarar for att de bolag dér staten har dgar-
intressen skots foreddmligtinom de ramar som lagstift-
ningen, bolagets bolagsordning, statens &garpolicy och
eventuella ytterligare dgaranvisningar ger.

Styrelsenomineringsprocess

For helagda statliga bolag ersatter féljande principer
Kodens regler, som berér beredningen av beslut om till-
sattning av styrelseledaméter och revisorer:

¢ Enhetliga och gemensamma principer tillampas for en
strukturerad styrelsenomineringsprocess. Syftet &r att
sékerstalla en effektiv kompetensférsorjning till bolagens
styrelser.

* Nomineringsprocessen koordineras av enheten for
bolagsanalys och dgarstyrning inom Néringsdeparte-
mentet.

¢ En arbetsgrupp analyserar kompetensbehov utifran
bolagets verksamhet, situation och framtida utmaningar
samt respektive styrelses sammansattning. Darefter
faststélls eventuella rekryteringsbehov och rekryterings-
arbetetinleds.



e Urvalet avledaméter gors utifran en bred rekryterings-
basisyfte att ta tillvara kompetensen hos saval kvinnor
och mén, som hos personer med olika bakgrund och
erfarenheter.

En ndrmare beskrivning av nomineringsprocessen framgar
av statens dgarpolicy. Nar processen avslutas ska gjorda
nomineringar offentliggdras enligt Koden.

Styrelsens sammansattning

Agarens utgangspunkt for varje nominering av en styrelse-
ledamot ska vara kompetensbehovet i styrelsen utifran
detsom arrelevant fér bolaget. Styrelseledamot ska fort-
|6pande tillagna sig den kunskap om bolaget som erford-
ras for uppdraget. Specialfastigheters styrelse ska enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och hégst tio leda-
moter valda av bolagsstdmman. De anstélldas organisatio-
ner har ratt att utse totalt tva ordinarie ledamoter och tva
suppleanter. Styrelsens ledamoter valjs for ett arisander.

Nyvalda styrelseledaméter introduceras i bolagets verk-
samhetsinriktning, marknad, policyer och system for intern
kontroll och riskhantering. Specialfastigheters styrelse
bestod under 2016 av sju ledamdter valda av bolagsstam-
man samt tva ordinarie ledamoter och tva suppleanter
utsedda av arbetstagarorganisationerna.

Krav pé oberoende

Statens dgarpolicy klargdr att nomineringar till styrelsen
offentliggérs enligt Kodens riktlinjer med undantag fér
redovisning av oberoende i férhallande till stérre &gare.
Skélet till att bolag ska redovisa styrelseledamdoters obe-
roende, syftar i huvudsak till att skydda minoritetségare

i bolag med spritt dgande. | heldgda statliga bolag saknas
darfor skél att redovisa oberoende.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Styrelsens arbete

Styrelsen ansvarar for att bolaget skéts enligt de ramar
lagstiftningen ger och i enlighet med dgarens langsiktiga
intressen. Bolagsstyrningen har ett samhallsperspektiv
och sékerstéller bolagets vardeskapande férmaga pa lang
sikt. Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets organisation
och férvaltning. De viktigaste styrande dokumenten ar:

® Bolagsordning
e Protokoll fran bolagsstédmma
e Statens &garpolicy, och andra riktlinjer

* Arbetsordning for styrelsen, instruktion for arbetsférdel-
ningen mellan styrelse och vd, instruktion fér ekonomisk
rapportering och policyer antagna av styrelsen

Under 2016 har styrelsen haft ett konstituerande mote,
nio ordinarie styrelsem&ten samt tva extrainsatta styrelse-
moten.

Styrelseledaméternas narvaro under 2016 presenteras
i tabellen nedan.

Styrelsearbetet sker i enlighet med den arbetsordning
som arligen faststalls vid konstituerande styrelsesamman-
trédet som foljer efter arsstdmman. Arbetsordningen reg-
lerar delegeringsordningen inom bolaget, styrelsens
motesordning, rapporteringsinstruktion, arbetsfordel-
ningen mellan styrelsen och styrelsens ordférande och

vd samt arbetet i styrelsens utskott. Arbetet i styrelsen
inriktas mot strategiska fragor som verksamhetsinriktning,
vasentliga policyer, marknad, finans och ekonomi, stérre
investeringar, risker, personal och ledarskap, intern kon-
troll och effektivitet, hallbar utveckling avseende ekono-
miskt, miljdmassigt och socialt ansvar. Styrelsen har under
aret faststéllt policyer avseende finans, hallbarhet, infor-

Styrelsens sammans&ttning och métesnarvaro under 2016

Styrelse- och Styrelse- Erséttnings- Revisions- och
Invald ar utskottsarvode, Tkr méte utskott finansutskott
Bo Lundgren, ordférande 2013 258 11/11 4/4 2/2
JanBerg 2009 150 10/11 5/5
Carin Gotblad 2013 128 11/11 3/4
Eva Landén' 2014 158 11/1 5/5
Nina Linander? 2006 40 3/3 2/2
Mikael Lundstrém 2013 130 10/11 4/4
Ulrika Nordstrém 2015 11/1 4/4 5/5
Maj-Charlotte Wallin® 2016 113 8/8 3/3
Masoomeh Antonsson* 2013 11/11
Roger Toérngren® 2011 10/11
Tomas Edstrom® 2013 10/10
Lena Nibell” 2007 3/3
Erik Ydreborg® 2016 7/7

1) Ordférande i revisions- och finansutskottet

2) Uttrade ur styrelsen vid bolagsstamma 2016

3) Invaldistyrelsen vid bolagsstamma 2016

4) Arbetstagarrepresentant

5) Arbetstagarrepresentant

6) Suppleant for arbetstagarrepresentant

7) Suppleant fér arbetstagarrepresentant, uttrdde vid bolagsstamma 2016
8) Suppleant fér arbetstagarrepresentant, invald vid bolagsstdmma 2016
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Pa agendan under aret
Styrelsen har under 2016 bland annat behandlat:

Februari Mars

* Genomgang av externa revisorer
avseende verksamhet 2016

¢ Beslut om bokslutsrapport for 2016
inkl utdelningsférslag

 Beslut att avsta koncernbidrag och
aktiedgartillskott

¢ Beslut om investeringar

¢ Rekommendation om val av revisorer

® Beslut om ars- och hallbarhets-
redovisning 2016

® Beslut om rapporteringsstruktur for
styrelsen och RFU intern kontroll

¢ Uppdatering av policyer
¢ Beslut om kallelse till arsstamma 2016

® Beslut om investeringar

April
e Faststallande av delarsbokslut och
-rapport

¢ Konstituerande av styrelsen och fast-
stallande av styrelsens arbetsordning
inkl vd-instruktion, arbetsordning for
ersattningsutskott, arbetsordning for
revisions- och finansutskott samt god-
kénnande av delegeringsordning.
Faststallande av foretagsdvergripande

® Beslut om forstarkt likviditetsreserv
och hégsta lanevolym

Januari ebruari Mars

September m— Juli

December

® Genomgang av risker och riskhante-
ring, finansieringsrapport och finansie-
ringsstrategi samt kapitalstruktur och
utdelningsprognos

® Rapport om internt arbete for att for-
hindra oegentligheter

* Overblick féretagsforsakringar
¢ Utvardering styrelse och vd
e Lagesrapport och intern kontroll 2016

® Uppfdljning av revisorernas
rekommendationer

¢ Beslut om affarsplan 2017-2021 samt
budget2017-2018

¢ Utvardering av processen for intern-
revision

Oktober

e Faststallande av insiderpolicy géllande
EU:s marknadsmissbruksférordning

® Uppfdljning av affarsplan

e Diskussioner om kommande affarsplan

¢ Beslut om internkontrollplan

o Faststallande av delarsbokslut och -rapport
¢ Beslut om éndrat mandat for ranterisk

e Investeringsbeslut

mationssakerhet, inkdp, kommunikation, kvalitet, sdkerhet
och insiders. Andra viktiga styrande dokument som styrel-
sen faststallt ar affarsplan inklusive budget samt hdgsta
lanevolym. Styrelsen tillsatter vd och godkénner eventu-
ella vasentliga uppdrag som vd har utanfér bolaget. Nar
bolaget star infor sarskilt viktiga avgdranden ska styrelsen
genom styrelseordféranden skriftligen samordna sin syn
med foretradare fér dgaren infér styrelsebeslut.

Revisions- och finansutskott

| revisions- och finansutskottet ingar minst tre av styrelsen
utsedda ledaméter varav en ar utskottets ordférande. Fran
bolaget deltar vd och CFO samt representanter fran bola-
getvid behov. De huvudsakliga uppgifterna enligt beslu-
tad arbetsordning ar att évervaka bolagets finansiella
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September

policyer, ansvarskod samt upp-
forandekod

® Beslut om investeringar och mark-
forvarv

Juni

o Diskussion om affarsmodell och affars-
strategier tillsammans med ledningen

¢ Beslut om delat huvudkontor
Linképing — Stockholm

o Faststallande av delarsbokslut och
-rapport

¢ Investeringsbeslut

e Extra styrelsemdte. Beslut om fusion
av dotterbolag till moderbolaget

® Uppféljning av affarsplan

® Rapport om personalfragor

® Beslut om hantering av internkontroll inklusive compliance

¢ Beslut om férsaljning av del av fastighet

o Faststallande av arsplan for utskotts- och styrelsemoten 2016

e Extra styrelsemate. Beslut om indikativa bud

rapportering, bereda kvartalsrapporter fér besluti styrel-
sen, dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering med avseende pa den finansiella rapporte-
ringen, vervaka bolagets arbete med kapitalstruktur och
andra finansieringsfragor inklusive hanteringen av finan-
siellarisker samt tillsammans med féretagsledningen
bereda finansieringsfragor, finansstrategi och policyer for
beslutistyrelsen. Utskottet ska protokollféra sina méten
och protokollen ska delges styrelsen.

Under 2016 har utskottet haft fem ordinarie moten. Leda-
moternas narvaro finns i tabellen Styrelsens sammanséatt-
ning och métesnarvaro under 2016.



Ers&ttningsutskott

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott dér styrelse-
ordférande och ytterligare minst tva sérskilt utsedda leda-
moter av styrelsen ingar. Vd &r nérvarande och féredra-
gande vid utskottets méten och bolagets HR-chef deltar
normalt. Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter
enligt beslutad arbetsordning &r att bereda fragor om
ersattningar, ersattningsprinciper och andra anstéllnings-
villkor f6r vd och évriga medlemmar av bolagsledningen,
félja och utvardera tillampningen av riktlinjer for erséattning
till ledande befattningshavare beslutade av arsstamman
samt gallande successionsplanering, erséttningsstrukturer
och ersattningsnivaer pa dvergripande totalniva i bolaget
infor styrelsens behandling. Utskottet foljer upp och utvar-
derar tillampningen av dessa riktlinjer. Métena ska proto-
kollféras och protokollen ska delges styrelsen.

Utskottet har under 2016 haft fyra ordinarie moten. Leda-
moternas narvaro finns i tabellen Styrelsens sammansétt-
ning och métesnérvaro under 2016.

Ersattning till ledande befattningshavare

Léner och évriga férmaner till medarbetare i bolags-
ledande stallning ska vara konkurrenskraftiga och rimliga.
Ersattningen ska inte vara |6neledande. Detta sakerstélls
genom jamforelser med andra relevanta bolag. Lonerna
ska préglas av mattfullhet, rimlighet och vara vél avvagda
samt bidra till en god etik och féretagskultur och spegla
det ansvar som arbetet medfor. | bolaget forekommer inte
rorliga ersattningar eller ndgon form av incitamentspro-
gram. Vd har en premiebestdmd pension. Pensionsvillkor
férledande befattningshavare féljer ITP-plan, anstallda
efter 2013 har en premiebestdamd pension.

For utbetalda I&ner och erséttningar, se not 8 Koncernen.

Bolaget har under 2016 f6ljt av bolagsstédmman beslutade
riktlinjer for anstaliningsvillkor f6r ledande befattnings-
havare. Styrelsen foreslar att bolaget fortsatt foljer dessa
riktlinjer under 2017.

Styrelsens ersattning

Information om ersattning till styrelseledaméterna som
beslutades pa bolagsstdmman 2016 finns i arsredovis-
ningen, not 8 Koncernen.

Styrelsens utvérdering av eget arbete

Styrelsens arbete blir arligen féremal for utvardering.
2016 ars arbete utvarderas genom en webbaserad enkaét.
| utvérderingen gors dven en méatning av hur den interna
kontrollen upplevs fungera i bolaget. Resultatet av utvar-
deringen sammanstélls och diskuteras och aterrapporte-
ras till utskott, styrelse och dgare.
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Verkstéllande direktéren

Vd ska se till att styrelsen far rapport om utvecklingen av
Specialfastigheters verksamhet, géllande exempelvis
utvecklingen av bolagets resultat, stéllning och likviditet,
information om de storre projektens status, effektiviteten
i den interna kontrollen samt viktiga hdndelser. Rapporte-
ringen ska vara av sadan beskaffenhet att styrelsen kan
gdra en vélgrundad bedémning. En instruktion fér arbets-
fordelningen mellan styrelse och vd faststélls arligen och
tydliggor ansvarsférdelning och rapportering. Vd &r inte
ledamot i styrelsen.

De viktigaste styrande riktlinjerna som vd fattar beslut om
arbolagets strategier, verksamhetsmal, informationssaker-
het, riskhantering, delegeringsordning, kontinuitetsplane-
ring, laglistor (information om de viktigaste dndringarnai
lagar som rér arbetsmiljé, miljé och bygg), uppférandekod
samt ansvarskod for leverantérer.

Revisorer

Val av revisorer beslutas av dgaren pa arsstamman. Styrelsen
[&mnar forslag pa revisorsval till stémman baserat pa en
rekommendation fran styrelsens revisions- och finansut-
skott. Forslag till tillséttning av revisorer tas fram i enlighet
med reglernai EU:s revisorsférordning och offentliggors
enligt Kodens riktlinjer.

Ernst & Young AB valdes till revisor vid arsstdmman 2016
med ansvarig revisor Mikael konen. Valet skedde fér
perioden fram till slutet av arsstamman 2017.

Presentation av revisor, se sid 65.

De av arsstdmman valda revisorerna genomfér arligen en
granskning av den interna kontrollen. Minst tva gdnger om
aretrapporterar revisorerna till styrelsen. Rapportering till
revisions- och finansutskottet sker ocksa vid minst tva till-
fallen om aret. Utdver ordinarie revision utfér Ernst & Young
AB arligen granskningar pa vara kontor.

Oversiktlig granskning enligt Specialfastigheters hallbar-
hetsredovisning avseende 2016 utférdes enligt uppdrag
av Ernst & Young AB. Redovisningen ar bestyrkt av Mikael
Ilkonen, auktoriserad revisor.

For information om revisorernas ersattning, se not 5
Koncernen.
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Beskrivning av intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen

Denna beskrivning har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och Koden, och &r darmed avgrénsad till hur
den interna kontrollen avseende den finansiella rapporte-
ringen ar organiserad. Styrelsens redogérelse fér den
interna styrningen och kontrollen baseras pa ramverket
COSO (The Committee of Sponsoring Organizations of
the Treadway Commission). Den interna kontrollen drivs
inte enbart genom regelverk och anvisningar utan framst
av medarbetarna pa alla nivaer i organisationen. Systemen
forintern kontroll av den finansiella rapporteringen syftar
till att ge en rimlig sékerhet av att bolagets externa rappor-
tering ar fullstdndig och korrekt. Malen f6r de interna kon-
trollerna &r att de ska begransariskerna fér oegentligheter
och att sadana fel uppstar som skulle paverka synen pa,
ellerbedémningen av, bolagets ekonomiska resultat och
stéllning, férmaga att uppfylla uppsatta verksamhetsmal
och/eller dgarens férvéntningar pa bolaget. Det r darfor
viktigt att den interna kontrollen dver finansiell rapporte-
ring anpassas till bolagets riskbedémning. Styrelsen gor
beddmningen att Specialfastigheter har en genomarbe-
tad ekonomi- och finansiell styrning och intern kontroll.

Kontrollmiljén

Grunden fér den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen ar den kontrollmiljé som utgérs av
kultur, organisation, beslutsvagar, befogenheter och
ansvar, som dokumenteras och kommuniceras i styrande
dokument sasom bolagspolicyer, riktlinjer och instruktio-
ner. Specialfastigheters arbete med intern kontroll syftar
till att identifiera, vardera och minimera risker i verksam-
heten. Arbetet innefattar saval forebyggande som kontrol-
lerande delar.

For att sakerstalla god intern kontroll finns en arbetsord-
ning mellan styrelse och vd med en tydlig ansvarsfordel-
ning. Ansvaret for att uppratthalla en effektiv kontrollmiljé
och det I&6pande arbetet med intern kontroll och riskhante-
ring ari arbetsordningen delegerat till vd. Ansvarsférdel-
ningen och delegering internti bolaget tydliggérs vidare
ivar delegeringsordning. Bolagsévergripande policyer
beslutas av styrelsen och uppdateras minst en gang per ar.
Interna riktlinjer och instruktioner beslutas av vd och pro-
cessdgare och uppdateras I6pande.

Under aret har revisions- och finansutskottet foljt upp och
Svervakat den finansiella rapporteringen och effektivite-
tenibolagets interna kontroll och riskhantering.

Vartledningssystem ar en viktig del i var kontrollmiljé.
Systemet visar vart arbetssatt i tydliga processer och har
vara styrande dokument lankade till respektive process.
Att leda verksamheten med hjalp av ett ledningssystem
innebar fokus pa kunder (externa och interna), process-
orientering och begreppet "standiga forbéattringar”.
Ledningssystemet tydliggdr ansvar och roller och inne-

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016

haller instruktioner fér interna revisioner, rapportering

av forbattringsforslag, avvikelserapportering, bedémning
av bland annat leverantérers ekonomiska status. Special-
fastigheters ledningssystem &r certifierat for informations-
sakerhet enligt ISO/IEC 27001:2013. En periodisk revision
av certifieringen genomférdes i maj och inga avvikelser
noterades. Ledningssystemet syftar till att driva, dvervaka,
granska, underhalla och férbattra informationssakerheten
inom hela bolaget.

Inom den interna kontrollen sker varje ar ett antal interna
verksamhetsrevisioner av ledningssystemet. Dessa ar inte
fristaende internrevision enligt Koden, utan revisioner som
foljer kvalitetskraven enligt ISO. Specialfastigheter har
medarbetare som &r utbildade till interna revisorer och
som granskar vara processer och rutiner for att se hur val
dessa fungerar och efterlevs. De interna revisorerna bidrar
ocksd med att sprida kunskap kring ledningssystemet och
utgdr en viktig del i var ldrande organisation och i att
sakerstalla arbetet med standiga férbattringar. Den
interna revisionen syftar till att lagar, férordningar och
interna regler samt god sed efterlevs. CFO och ekonomi-
chef ger stéd for den interna kontrollen inom affarsplane-
ring, ekonomiska kalkyler, analyser och uppféljningar och
bolagets IT-chef ger stod vad galler [T-system och tillgéng-
ligheten till dessa, samt kontroll och sékerhet Gver beho-
righetsstrukturer. Bolaget har ett visselblasarsystem fér att
skapa mojlighet att patala oegentligheter anonymt.

Riskbedémning

Beddmning av risker for felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gors av styrelsen, ledningen, enheterna
och av de externarevisorerna. | riskanalysen géller det att
identifiera processer dar risk for vasentliga fel i den finan-
siellarapporteringen ar som storst. Specialfastigheters
risker finns beskrivna pa sid 52-55. Vart riskanalysverktyg
hjalper oss att pa ett systematiskt satt kontinuerligt identi-
fiera, analysera, vardera och f6lja upp risker pa alla nivaer.
Riskanalyserna granskas och analyseras och ledningen
beddmer riskerna utifran bolagsperspektiv.

Kontrollaktiviteter

De aktiviteter som utformas utifran riskanalysen syftar till
att hantera de vasentliga risker som identifierats for att
eliminera eller begransa forekomsten eller effekterna av
dessarisker. Styrelsen och ledningen informeras om efter-
levnaden av styrande dokument och processer samt effek-
tiviteten i kontrollstrukturerna. I ledningssystemet finns
vara processer som visar hur Specialfastigheter ska arbeta
och vilka kontroller som ska utféras. Specialfastigheters
dokumenterade ansvarsférdelningar samt delegerings-
ordning genomsyrar alla vara processer. | vara datasystem
utformas IT-kontroller som stédjer processerna och den
interna kontrollen. Internt finns ocksa upprattade och
fungerande rapporteringsrutiner.



Genom analyser och avstdmningar av den interna redovis-
ningen pa olika nivaer i organisationen, bland annat med
avseende pa avvikelser fran godkénda planer och tidigare
utfall, sékerstélls att den finansiella rapporteringen avse-
ende bolagets intdkter och kostnader féljer interna riktlin-
jer ochinstruktioner. Under aret har vi férbattrat kontroller
i varinkdpsprocess. Kontrollaktiviteter genomférs ocksa

i de processer som anges i internkontrollplanen. Syftet &r
att utveckla processerna och férebygga samt att upptécka
och korrigera eventuella fel och avvikelser.

Information och kommunikation

Bolagets styrande dokument, i form av interna riktlinjer
och instruktioner avseende den finansiella rapporte-
ringen, uppdateras |6pande av procességare och ledning
och gérs tillgéngliga och kédnda for medarbetarna via vara
interna informations- och kommunikationsvagar. Special-
fastigheters ledningssystem och intranat innehaller infor-
mation fér att snabbt kommunicera och informera alla
medarbetare om nya regler och riktlinjer avseende den
finansiella rapporteringen. Alla medarbetare har ett ansvar
att ha kunskap om géllande lagar och regler och att agera
enligt varariktlinjer. Styrelsen erhaller regelbundet rap-
portering av finansiell information bade av vd och av de
externa revisorerna. Specialfastigheter tillampar de riktlin-
jer fér extern rapportering som finns i statens dgarpolicy.
Rapportering enligt GRI G4 hjélper oss att tydligt kommu-
nicera var hallbarhet.

Uppféljning och férbattring

Uppfoljning sker I6pande pa flera nivaeribolaget. Budge-
ten beslutas varje ar av styrelsen som erhaller ekonomiska
rapporter och avstdamningar fran ledningen minst en gang
per kvartal i samband med kvartalsrapporteringen. Bola-
gets externa revisorer rapporterar sina iakttagelser fran
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granskningar och sin bedémning av den interna kontrollen
till revisions- och finansutskott samt styrelsen vid ordinarie
hostmote och slutrevision samt vid behov. Detta sker bade
med och utan ledningens nérvaro. | affarsplan och bok-
slutsprocessen genomfor ledningen regelbundna avstam-
ningar och uppfdljningar av verksamheten. For att séker-
stélla en enhetlig finansiell rapportering finns en faststalld
rapportplan.

Uppfoljining av avslutade investeringsprojekt presenteras
|6pande for styrelsen under aret. Bolagets externa reviso-
rer rapporterar [6pande till ledningen resultatet av de
granskningar som genomférts, de dtgarder som ska vidtas
och statusen avseende dessa. Aktiviteter och handlings-
planer utifran riskhanteringen féljs upp I16pande. Vid
behov anlitar Specialfastigheter externa konsulter for att
genomlysa och félja upp omraden i syfte att upptécka
mojligheter till forbattringar, eventuella felaktigheter och/
eller oegentligheter. Resultatet av de granskningar, upp-
féljningar och riskanalyser som genomférs rapporteras till
vd och ledningen.

Internrevision

Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion obe-
roende fran ledningen enligt Koden 7.3. De behov av revi-
sion som styrelsen identifierar upphandlas av extern obe-
roende revisor. Styrelsen bedémer att den uppfdljning
som redovisas av vd, interncontroller och interna revisioner
i ledningssystemet i kombination med de externa reviso-
rernas granskning ar tillrécklig for att sékerstalla att den
interna kontrollen avseende den finansiella rapporte-
ringen &r effektiv och inte innehaller nagra vasentliga fel.
Den interna verksamhetsrevision som finns beskriven i
dennarapport avser enbart revision av bolagets lednings-
system utifrén krav fran de standarder bolaget foljer.
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STYRELSE

Styrelse

Bo Lundgren
Styrelseordférande
Egenverksamhet
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande SVEDAB, Oresunds-
brokonsortiet, Sparbankernas
Riksférbund, Sparbanksstiftelsen
Finn, Lundgren & Hagren AB,
vice ordférande Sparbanken
Skane

Tidigare yrkeserfarenhet
Riksgaldsdirektor 2004-2013,
Statsrad 1991-1994,
Riksdagsledamot 1976-2004

Utbildning
Civilekonom, Lunds universitet,
Ekon.Dr. h.c

Fédelsear
1947

Mikael Lundstrém
Vd, NAI Svefa AB
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Elof Hansson Holding
AB, AB Géta kanalbolag

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd, Akademiska Hus AB,

Vice Vd Jones Lang LaSalle AB,
Marknadsomradeschef Skandia
Fastigheter AB, Forvaltningschef
NCC Fastigheter AB

Utbildning
Civilingenjér, KTH

Fédelsear
1961

Jan Berg
Egen konsulterande verksamhet
Invald 2009

Ovriga styrelseuppdrag
LedamotiAgenta Investment
Management AB, Tillvéxtverket

Tidigare yrkeserfarenhet
KreditchefVenantius AB,
Projektansvarig Securum AB

Utbildning
Civilingenjér, CTH
Fédelsear

1953

Ulrika Nordstrém
Kanslirdd, Naringsdepartementet
Invald 2015

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Infranord AB, Lernia AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Konsult Boston Consulting
Group, Investment Manager
Regeringskansliet
Utbildning

Civilekonom, HHS

Fddelsear
1982
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Carin Gétblad
Regionpolischef
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Interpeace, Beridna
Hégvakten

Tidigare yrkeserfarenhet
Lanspolisméstare i Stockholms
I&n, Lanspolismastare Gotlands
I&n, Lanspolismastare i Varmland,
Chefsjurist SiS, Tingsnotarie,
jurist pa Ungdomsstyrelsen och
Sveriges Psykologférbund,
Nationell samordnare mot vald
inararelationer

Utbildning
Rikspolisstyrelsens polischefs-
utbildning, jur. kand, FBI,
Forskollararlinjen

Fddelsear
1956

o )

Maj-Charlotte Wallin
Egen verksamhet
Invald 2016

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Kammarkollegiets
fonddelegation, Hjért-Lung-
fonden, Fjarde AP-fonden
Tidigare yrkeserfarenhet

Vd AFA Forsakring, Vice vd
Alecta pensionsforsékring,

Vd Jones Lang LaSalle AMS AB,
Vd Nordbanken Fastigheter AB,
Adm. chef Bredenberg & Co AB,
Controller Nordbanken Finans AB

Utbildning
Civilekonom, HHS

Foédelsear
1953

Eva Landén

Vd Corem Property Group AB
(publ)

Invald 2014

Ovriga styrelseuppdrag
LedamotKlévern AB (publ)

Tidigare yrkeserfarenhet
Auktoriserad revisor PwC,

CFO Bonnier Cityfastigheter,
CFO Corem Property Group AB
Utbildning

Civilekonom, Uppsala universitet

Fédelsear
1965



STYRELSE

Masoomeh Antonsson
Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2013

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Konsult Ibitec, Konsult Invid,
Konsult Qurius

Utbildning

Systemvetare, Orebro universitet

Fddelsear
1975

Revisor

Mikael Ikonen
Huvudansvarig revisor,
Ernst & Young AB

Ovriga vasentliga revisions-
uppdrag

NCC AB, Bonava AB, D. Carnegie
& Co AB, Corem Property Group
AB, Hemso AB

Foédelsear

1963

Roger Térngren
Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2011

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Forvaltningsingenjor Special-
fastigheter, Drifttekniker Vasa-
kronan, Projektprogrammerare
styroch regler TASAB

Utbildning
Styr och regler/driftteknik/
Kvalificerad fastighetsférvaltning

Fédelsear
1965

Tomas Edstrom
Suppleant for arbets-
tagarrepresentant

Utsedd 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande Mittsvenska
volleybollférbundet, Manomet
Rock AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Driftchef AB Tierpsbyggen,
Forvaltare Sundsvalls kommun
Utbildning

Maskiningenjor

Fédelsear

1964

Erik Ydreborg
Suppleant for arbets-
tagarrepresentant
Utsedd 2016

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Industrigolvldggare,
Fastighetstekniker,
Drifttekniker

Utbildning

Gymnasieingenjor 4-arig Elkraft
Fédelsear

1967
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m LEDNING

Ledning

AsaHedenberg
vd

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd Huge Fastigheter AB, Vd Upp-
salahem AB, Marknadsomrades-
chef Stockholm Kommersiellt
Innerstad AP Fastigheter, Chef
utvecklingsfastigheter SEB Asset
Management, Fastighetschef
Hantverks- och Industribyggen,
Fastighetschef Skanska Fastig-
heter AB

Styrelseuppdrag

Ledamot Bonava AB
Utbildning

Civilingenjoér, Lantmateri KTH
Fodelsear

1961

Anstélld sedan
2014

Torbjorn Bliicher
Affarschef Sverige

Tidigare yrkeserfarenhet:

Chef for fastighetsenhet Fortifika-
tionsverket, Fastighetsférvaltare
Malmstaden AB (dotterbolagi
Tornetkoncernen), Fastig-
hetsforvaltare Prevoluta AB

Utbildning

Teknisk byggnadsingenjor
Fédelsear

1966

Anstélld sedan
2005

Christina Burlin
HR-chef

Tidigare yrkeserfarenhet
Personaldirektor Sjéfartsverket,
Personalchef Koncernen Ostgota
Correspondenten, Personalchef
SAAB Civila Flygplan

Utbildning

Fil. kand. Linjen foér personal- och
arbetslivsfragor

Fédelsear

1962

Anstilld sedan

2012

Goran Cumlin
Chef Projekt och Utveckling

Tidigare yrkeserfarenhet
Fastighetschef Sollentunahem,
Teknisk chef Stiftelsen Stockholms
Studentbostader (SSSB), Region-
chef SWECO projektledning

Styrelseuppdrag
Vice ordférande SSSB
Utbildning
Civilingenjér, KTH
Fodelsear

1963

Anstilld sedan
2015

Kristina Ferenius
CFO

Tidigare yrkeserfarenhet
Ekonomichef Huge Fastigheter
AB, CFO Enaco AB, Unit Business
Controller Coor Service Manage-
ment Sverige AB, CFO Skanska
Guest Relocation AB, Redovis-
ningschef Kronofogdemyndig-
heten i Stockholm

Utbildning

Ekonomie magisterexamen,
Stockholms universitet
Foédelsear

1968

Anstiélld sedan

2015

Hanna Janson
Kommunikationschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Kommunikationsansvarig Akade-
miska Hus AB region Stockholm,
Vikarierande kommunikations-
chef Akademiska Hus AB, Konsult
JKL AB Géteborg respektive
Stockholm

Utbildning
Civilekonom, HHS
Foédelsear

1975

Anstiélld sedan
2015
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Henrik Nystrém
ChefVerksamhetsstod

Tidigare yrkeserfarenhet
Inképschef Partnertech AB,
Strategisktinkdp Ericsson,
Strategisktinkdp SAAB Aircraft
Utbildning

Gymnasieekonom

Fédelsear

1963

Anstilld sedan
2007

Asa Welander

Forvaltningschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Distriktschef Fastighets AB For-
valtaren, Chef Uthyrning Bosta-
der Fastighets AB Forvaltaren,
Forvaltningschef ByggVesta AB

Utbildning
Juristlinjen
Foédelsear

1973

Anstilld sedan
2015
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m KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen — Resultatrakning, Mkr

Not Helar 2016 Helar 2015
Hyresintakter 1751 1714
Ovriga intakter 2 161 153
Intakter fran fastighetsfdrvaltning 1912 1867
Fastighetskostnader 3 -503 -467
Driftoverskott 1409 1400
Administration 4,5 -61 -66
Finansiella intakter 6 19 4
Finansiella kostnader 6 -98 -230
Férvaltningsresultat 7,.8,9 1269 1108
Resultat fastighetsférsaljningar realiserade 10 4 -1
Vardeférandring férvaltningsfastigheter orealiserade 1 865 322
Vardeférandring finansiella instrument orealiserade 6 -38 45
Resultat fore skatt 2100 1474
Skatt 12 -462 -296
Arets resultat 1638 1178
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1638 1178

Koncernen — Rapport 6ver totalresultat, Mkr

Helar 2016 Helar 2015
Arets resultat 1638 1178
Summa &vrigt totalresultat fér aret, netto efter skatt - =
Summa totalresultat for aret 1638 1178
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1638 1178
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Kommentarer resultatrakning

Intikter fran fastighetsférvaltning, 1 912 (1 867) Mkr
Hyresintékterna ékade till 1751 (1 714) Mkr till f6ljd av nya
hyresavtal. Ovriga intakter dkade till 161 (153) Mkr, vilket
huvudsakligen beror pa att kundanpassningarna har ékat
med 26 Mkr, men intdkterna for media har minskat med 29 Mkr
beroende pavader och nya avtal. Vi har dérutdver erhallet

8 Mkr meriskadestandi ar an 2015 pa grund av fértida upp-
sagda lokaler.

Fastighetskostnader, 503 (467) Mkr

Vara fastighetskostnader 6kade, vilket till stor del beror pa
hégre kostnader fér kundanpassningar med 23 Mkr och Skat
underhall med 25 Mkr. Kostnaderna f6r media &r 23 Mkr lagre,
beroende pa véder och nya avtal.

Driftéverskott, 1 409 (1 400) Mkr

Sammantaget har ovanstaende resulterat i ett driftéverskott
nagot dver féregaende ars niva. | bérjan av aret har modellen
for aktiverat respektive kostnadsfort planerat underhall utveck-
lats, for att fa ett mer réttvisande driftnetto per fastighet.

C")verskottsgrad, 73,7 (75,0) procent

Overskottsgraden visar hur mycket av intakterna som blir kvar
efter vara fastighetskostnader. Vi hamnar under malet fér éver-
skottsgraden da den ska vara minst 75 procent. Detta beror pa
attandelen kundanpassningar har 6kat i forhallande till vara
totala intakter och att marginalen &r lagre pa dessa intakter.

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER m

Finansiella intdkter och kostnader, -79 (-226) Mkr
Forédndringen i finansnetto beror frémst pa lagre ranta vid
omsattning av lan samt att vi drar nytta av den laga rantenivan
vid nyupplaning. I finansnettot ingar en positiv valutakursfor-
&ndring avseende utlandsk upplaning om 64 Mkri samband
med slutbetalning av obligation pa utldndsk marknad.

Férvaltningsresultat, 1 269 (1 108) Mkr
Den positiva férandringen av férvaltningsresultatet beror pa
ett mycket ldgre finansnetto &n 2015.

Vardeférandringar, 827 (367) Mkr
Vardeférandringen i forvaltningsfastigheter uppgick till 865
(322) Mkr. Denna 6kning beror pa radande vardedkningar av
samhéllsfastigheter pa marknaden.

Vardeférandring i finansiella instrument uppgick till -38 (45)
Mkr under perioden. Féréndringen av det orealiserade resul-
tateti de finansiella derivaten beror till stérsta delen pa forfall
av rénte- och valutaderivat i samband med slutférfall av deri-
vat med 68 Mkr i januari 2016.

Skatt, -462 (-296) Mkr
Posten skatt bestar av betald skatt -142 (-107) Mkr och uppskju-
ten skatt -320 (-189) Mkr.

Resultat efter skatt, 1 638 (1 178) Mkr

Okningen beror framst pa lagre finanskostnader och hdgre
positiv orealiserad vardeférandring pa forvaltningsfastigheter
iaran2015.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016



KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen — Balansrakning, Mkr

Not 2016 2015
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter " 22999 20919
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 13 9 8
Derivat 14,21 86 52
Ovriga finansiella placeringar 14 956 532
Ovriga langfristiga fordringar 15 10 "
Summa anléggningstillgangar 24060 21522
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 206 379
Skattefordran - 8
Derivat 14 4 68
Ovriga fordringar 15 80 19
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 18 14
Likvida medel 17 4 2
Summa omsattningstillgangar 312 490
Summa tillgangar 24372 22012
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 200 200
Ovrigt tillskjutet kapital 616 616
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 7028 5836
Summa eget kapital 7844 6652
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga réntebarande skulder 18, 21 8599 7304
Derivat 88 85
Uppskjutna skatteskulder 12 2701 2381
Summa langfristiga skulder 11388 9770
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebérande skulder 18, 21 4262 4784
Leverantdrsskulder 164 123
Skatteskuld 23 -
Derivat 29 24
Ovriga skulder 19 120 104
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 542 555
Summa kortfristiga skulder 5140 5590
Summa skulder 16528 15 360
Summa eget kapital och skulder 24372 22012
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Kommentarer balansrakning

Investeringar
Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick under
perioden till 702 (356) Mkr.

Forvarv
Vihar férvérvat fastigheterna Ekerd Svartsjo 1:59 och 1:60 till
ettvarde av 95 Mkrsamtfastigheten Lulea 11 till ett varde av
490 Mkr.

Avyttringar

Vihar avyttrat vara sex skolfastigheter i december genom
fastighetsférsaljningar och frantrédde dessa i januari 2017.
Marknadsvardet fér dessa fastigheter uppgick till 72 Mkr.

Marknadsvérdering

Det bedémda vérdet pa Specialfastigheters férvaltningsfastig-
heter har faststéllts genom en intern vardering baserad pa fak-
tiska data avseende hyror och driftkostnader. Informationen
om kalkylrantor, direktavkastningskrav och aktuella marknads-
hyror har stdmts av med extern vérderare. Med hénsyn till de
sdkra hyresintdkterna &rbeddmd kalkylranta under kontrakts-
perioden huvudsakligen mellan 5,25 (5,35) och 5,60 (5,60) pro-
cent. Direktavkastningskravet ligger huvudsakligen mellan
5,60 (5,75) och 10,00 (10,00) procent beroende pa var fastig-
heterna ar belagna.

Marknadsvardet har paverkats framst av fastighetsspecifika
handelser som nytecknade hyresavtal och investeringar.

Fran 2013 géller IFRS 13 dar varderingen av fastighetsinnehav ska
klassificeras enligt tre nivaer. Det finns olika osékerhet i vérde-
ringen beroende pa vilken niva som anvéands vid vérderingen.

Specialfastigheter anvander Niva 3 dar osdkerheten &r stérst
da detinte finns tillrackligt med transaktioner/marknadsinfor-
mation fér att anvanda annan niva:

Niva 1 Noterade priser pa aktiva marknader
Niva 2 Andra observerbara data an deiniva 1
Niva 3 Icke-observerbara data

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Marknadsvardet uppgick per 2016-12-31 till 22 999 (20 919)
Mkr. Periodens redovisade orealiserade vardeforéandring upp-
gartill 865 (322) Mkr. Fér att kvalitetssakra den interna varde-
ringen, har den i kvartal 2 och 4 stdmts av mot en extern varde-
ring av 49 objekt, motsvarande 82 procent av det totala vérdet
per den 31 december 2016. Skillnaden mellan extern och
intern véardering uppgar till mindre &n 3 procent pa de fastig-
heter som &r externtvarderade. Specialfastigheter har ett
ldgre varde &n den externa vérderingen.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter jan—dec 2016, Mkr

Marknadsvarde 31 december 2015 20919
+ Investeringarinkl. aktiverade rénteutgifter 702
+ Forvarv 585
- Férséljningar 72
+ Orealiserad vardeférandring 865
Marknadsvarde 31 december 2016 22 999
Orealiserade vardeférandringar 865
varav férandrad kalkylranta, direktavkastning
och bedémd marknadshyra 957
varav nya och omférhandlade hyresavtal 187
varav férandring aterstadende |6ptid -288
varav hdjtinflationsantagande ar 1
ivarderingsmodellen 89
varav ovrigt -80

Ovriga finansiella placeringar

Ovriga finansiella placeringar 956 (532) Mkr bestar av bostads-
obligationer 897 (522) Mkr samt deposition av likvida medel
enligt CSA-avtal med 59 (10) Mkr.

Réntebarande skulder
Rantebéarande skulder uppgick till 12861 (12 088) Mkr.

GHETER ARSREDOVISNING 2016



KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen — Forandringar av eget kapital, Mkr

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Summa
2016 Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel eget kapital
Ingdende balans 1 januari 2016 200 616 5836 6652
Totalresultat
Avrets resultat - - 1638 1638
Ovrigt totalresultat - - - -
Forsaljning koncernbolag - - - -
Summa 200 616 7474 8290
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -446 -446
Summa transaktioner med aktiedgare - - -446 -446
Utgaende balans 31 december 2016 200 616 7028 7844
Ovrigt Balanserade Summa
2015 Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel eget kapital
Ingdende balans 1 januari 2015 200 616 7 659 8475
Totalresultat
Arets resultat - - 1178 1178
Ovrigt totalresultat - - - -
Forsaljning koncernbolag - - -1 -1
Summa 200 616 8836 9652
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 2071 - -2 071 -
Nedsattning och aterbetalning av aktiekapital’ -2071 - - -2071
Utdelning - - -929 -929
Summa transaktioner med aktiedgare - - -3000 -3000
Utgaende balans 31 december 2015 200 616 5836 6652

1) Arsstamman 2015 fattade beslut om att 5ka bolagets aktiekapital genom fondemission med 2 340 388 371 kronor genom ianspraktagande av fri fond. Vidare fattade
arsstéamman beslut om att minska bolagets aktiekapital med 2 071 400 000 kronor f6r aterbetalning till aktiedgarna samt for avséattning till fritt eget kapital med
268988 371 kronor.
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Eget kapital

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella malsattning
att ha en god kapitalstruktur samt finansiell stabilitet och dari-
genom bibehalla kapitalmarknadens fértroende samt utgéra
en grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten. Malet
fér soliditeten ar 25-35 procent och anpassningen till detta
mal utgdr en del av den strategiska planeringen. Styrelsens
ambition &r att bibehalla en balans mellan hég avkastning som
kan majliggdras genom en hdgre belaning och férdelarna
samt tryggheten som hégt eget kapital erbjuder. Koncernens
mal f6r [bnsamheten &r ett resultat efter skatt efter aterlagg-
ning av vérdeférandringar och dartill hérande uppskjuten
skatt pa 8 procent av genomsnittligt eget kapital. Lonsamhets-
malet &r ett rérligt mal vars niva justeras beroende pa fastig-
hetsportféljens sammanséttning. Ar 2016 var justerad avkast-
ning pa eget kapital 13,7 (11,8) procent. Fran och med 2016 har
vi &ndrat berékningen for Avkastning pé eget kapital och Jus-
terad avkastning pa eget kapital sa att det genomsnittliga
egna kapitalet inkluderar periodens resultat. Vi har dven réknat
om dessa nyckeltal retroaktivt. Over den senaste femarsperio-
den har Specialfastigheters justerade avkastning pa eget kapi-
tal i genomsnitt uppgatt till 13,4 procent, vilket val dverstiger
koncernens mal pa 8,0 procent. Specialfastigheters utdel-
ningspolicy ar att till 3garen dela ut 50 procent av arets resultat
efter skatt efter aterlaggning av vardeférandringar och dartill
hérande uppskjuten skatt. De arliga utdelningsbesluten ska
dven beakta koncernens framtida investeringsbehov och
finansiella stallning. Under de senaste fem aren har utdel-
ningen i genomsnitt uppgatt till 7,0 (7,0) procent av eget kapi-
tal. Koncernen ska ldmna extra utdelning nar kapitalstrukturen
och verksamhetens finansieringsbehov méjliggér detta.
Under aret haringen férandring skett i koncernens kapitalhan-
tering. Varken moderbolaget eller nagot av dotterbolagen
star under externa kapitalkrav.

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Aktiekapital

Aktiekapitalet ar férdelat pa 2 000 000 aktier med ett kvot-
varde om 100 kronor och med en (1) rést per aktie vilket géller
saval ingdende som utgaende antal aktier vid ovanstaende
rapportperioder.

Vinstdisposition

Styrelsen féreslar att arsstdmman fér 2017 i Specialfastigheter
Sverige AB beslutar att 497 Mkr, eller cirka 249 kr per aktie,
utdelastill agaren. Den féreslagna utdelningen utgér 52,8 pro-
cent av bolagets egna kapital och 6,3 procent av koncernens
egna kapital. Utdelningen &rilinje med vad det ekonomiska
utdelningsmalet stipulerar.

Bolagets innehav av finansiella instrument har varderats till
verkligt varde enligt 4 kap 14a § arsredovisningslagen. Detta
har inneburit att det egna kapitalet har minskat med 38 Mkr
exklusive uppskjuten skatt, vilket utgor cirka 4,0 procent av
moderbolagets egna kapital exklusive uppskjuten skatt. Den
féreslagna utdelningen till aktiedgaren minskar moderbola-
gets soliditet fran 11,9till 9,3 procent och koncernens soliditet
fran 32,21till 30,8 procent. Koncernens verksamhet bedrivs
med stabil samt god |6nsamhet och intdkterna &r sdkrade pa
lang sikt genom langa hyresavtal. Styrelsens uppfattning ar att
bolaget efter den féreslagna utdelningen har fortsatt god
finansiell kapacitet att méta de krav som verksamhetens art,
omfattning, investeringsbehov och risk stéller pa koncernens
och moderbolagets egna kapital.

Forslaget ar saledes férsvarligt med hansyn till koncernens och
moderbolagets konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i
ovrigt. Detta innebar bland annat att férslaget ej hindrar bola-
getoch dvrigaikoncernen ingdende bolag fran att fullgéra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

GHETER ARSREDOVISNING 2016



KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen — Kassaflodesanalys, Mkr

Helar 2016 Helar 2015
Lépande verksamheten
Driftoverskott 1409 1400
Central administration -61 -66
Finansnetto -79 -226
Aterlaggning kursférandring bostadsobligationer -4 4
Aterlaggning avskrivningar 2 2
Resultat fran férséaljning, likvidation, férvarv 3 61
Betald inkomstskatt -110 -108
Kassafléde fran den |6pande verksamheten fére féréndringar av rérelsekapital 1160 1067
Forandring av rérelsekapital
Forandring av fordringar 104 -246
Foréandring av dvriga kortfristiga skulder 53 23
Summa férandring av rérelsekapital 157 -223
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 1317 844
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -585 -57
Investering i férvaltningsfastigheter -702 -346
Avyttring av forvaltningsfastigheter 81 3
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -1 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1207 -401
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer -371 -526
Upptagna lan 18 660 10940
Amortering av lan -17 951 -7 860
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -446 -929
Aterbetalning av aktiekapital - -2071
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -108 -446
Arets kassaflode 2 -3
Likvida medel vid arets borjan 2 5
Likvida medel vid arets slut 4
Réntor
Erhallna réntor 14 4
Erlagda rantor 85 193
Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den |[6pande verksamheten fore
investeringar uppgick under perioden till 1 317 (844) Mkr.
Nettoinvesteringar i anldaggningstillgangar uppgick till -1 207
(-401) Mkr, vilket gav ett kassaflode efter investeringar 110 (443)
Mkr. Kassaflédet har anvénts for utdelning med -446 (-929) Mkr
och fér placering i bostadsobligationer -371 (-526) Mkr. Upp-
tagna lan efter amortering utgor 709 (3 080) Mkr. Posten Place-
ring bostadsobligationer avser en ren placering av likvida
medel och utgdr en del av den langsiktiga placeringen dar
bolagetvalt att behalla likviditet istéllet fér att amortera.
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Koncernen — Flerarsoversikt

Koncernens ekonomiska utveckling i sammandrag

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Fastighetsrelaterade 2012 2013 2014 2015 2016
Intékter fran fastighetsférvaltning, Mkr 1767 1858 1872 1867 1912
Uthyrningsgrad, % 98,7 98,8 98,3 98,7 98,6
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 1117 497 37 419 1288
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr' 18712 19455 20271 20919 22999
Lokalarea, kvm/1 000 1110 1109 1066 1058 1088
Direktavkastning, % 7,5 7,6 7,3 6,8 6,4
Balansomslutning, Mkr 19383 19857 20571 22012 24372
Eget kapital, Mkr 6628 7564 8475 6652 7844
Fdrvaltningsrelaterade 2012 2013 2014 2015 2016
Hyresintakter, kr/kvm 1472 1574 1600 1618 1644
Fastighetsdrift, kr/kvm 273 268 267 273 253
Underhallskostnader, kr/kvm? 217 199 214 222 283
Driftoverskott, kr/kvm 1222 1312 1347 1322 1324
Administrationskostnader, kr/kvm 49 56 56 62 57
Finansiellt relaterade 2012 2013 2014 2015 2016
Resultat fore skatt, Mkr 1381 1673 1782 1474 2100
Arets resultat, Mkr 1328 1301 1390 1178 1638
Kassafléde fére investeringar, Mkr 877 1041 1119 844 1317
Overskottsgrad, % 76,7 78,0 77,6 75,0 73,7
Rantetackningsgrad kassaflédesbaserad, ggr 4,7 5,5 49 5,8 14,0°
Avkastning pa eget kapital, %* 21,7 18,3 17,3 15,6 22,6
Justerad avkastning pa eget kapital, %* 171 13,6 10,8 11,8 13,7
Avkastning pa totalt kapital, % 9,5 10,2 10,4 8,2 98
Belaningsgrad, % 52,9 48,4 444 57,8 55,9
Soliditet, % 34,2 38,1 4,2 30,2 32,2
Utdelning, Mkr 365° 481 3000° 446 497

1) Férvaltningsfastigheter under uppférande redovisas enligt verkligt virdemetoden 2012-2016.

2) Varav aktiverat fér 2012 173 kr/kvm, 2013 159 kr/kvm, 2014 154 kr/kvm, 2015 139 kr/kvm och 2016 177 kr/kvm.

3) Réntetdckningsgraden &r ovanligt h6g pa grund av en engangseffekt i forsta kvartalet 2016.

4) Fran och med 2016 har vi éndrat berékningen fér Avkastning pa eget kapital och Justerad avkastning pa eget kapital sa
att det genomsnittliga egna kapitalet inkluderar periodens resultat. Vi har dven rdknat om dessa nyckeltal retroaktivt.

5) Varav utdelning 260 Mkr och aterbetalning av aktiekapital 105 Mkr.
6) Varav utdelning 929 Mkr och aterbetalning av aktiekapital 2071 Mkr.
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Not 1

Koncernens redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Inter-
pretations Committee sadana de antagits av EU. Vidare tillampar kon-
cernen aven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Koncernens 8 aktiebolag har séte i Linképing (Sverige). Moderbolaget
heter Specialfastigheter Sverige AB (556537-5945). Huvudkontoret &r
beldgetiLinkdping med beséksadress: Borggarden, 581 07 Linko-
ping. Bolagen i koncernen dger och férvaltar fast egendom och be-
driver byggadministration samt &ger och férvaltar 16s egendom och
bedriver darmed férenlig verksamhet. Se dven not 16 Moderbolaget.

Véarderingsgrunder tillampade vid upprattandet av
moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden,
forutom derivatinstrument och férvaltningsfastigheter som varderas
till verkligt varde.

Anléggningstillgangar som innehas for férséljning redovisas till det
|dgsta av det tidigare redovisade vardet och det verkliga vardet efter
avdrag for forsaljningskostnader.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen. Det inne-
bar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Specialfastigheter Sverige AB ar endast verksamt pa den svenska
marknaden. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till
narmaste miljontals kronor.

Beddmningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att
féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kost-
nader. Verkliga utfallet kan avvika frén dessa uppskattningar och
bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period @ndringen gérs om énd-
ringen endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen
g6rs och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande ars
finansiella rapporter beskrivs narmare i noterna 11, 18 och 21 Koncernen.

Tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag
som narmare beskrivs, tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redo-
visningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och kon-
solidering av moderbolag och dotterforetag.

Andrade redovisningsprinciper

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft 2016 har inte haft
nagon inverkan pa de finansiella rapporterna annat én viss tillaggs-
information.

Andrade IFRS och tolkningar som &nnu inte bérjat tillimpas
Andringari standarder samt tolkningsuttalanden som trader i kraft
forst kommande rakenskapsar har inte tillampats vid upprattandet av
dessafinansiella rapporter. Nedan angivna nyheter fran International
Accounting Standards Board (IASB) och IFRS Interpretations Commit-
tee (IFRIC) har inte tillampats i fortid.

SNING 2016

Standarder Ska tillampas for rakenskapsar som bérjar:

IFRS 9 Finansiella instrument 1januari 2018
IFRS 9 &r en ny standard som ersatter IAS 39. Regelverket medfér férandringar i
klassificering och vérdering av finansiella tillgéngar, dér klassificering i IFRS 9 grs
utifrén de karakteristika som finns i instrumenten och den affdrsmodell som tillam-
pas férfinansiella instrument. Sakringsredovisningsmetoderna éndras fér att pa ett
béttre satt spegla féretagens riskhantering. Principerna fér nedskrivningar har
omarbetats fér att féretagen tidigare ska redovisa eventuella forluster. | IFRS 9
bygger nedskrivningsmodellen pa férvantade kreditférluster. Koncernen bedémer
inte att &ndringarna ska péaverka féretagets redovisning i vésentlig grad utifran
nuvarande transaktioner och affarsmodell.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder 1januari 2018
IFRS 15 Standarden behandlar redovisning av intékter fran kontrakt och arav gene-
rell natur. Standarden bygger pé principen att en intékt ska redovisas nar en utlovad
vara eller tjanst dverférts till kund, det vill sdga nar kunden erhéllit kontroll &ver
denna, vilket kan ske éver tid eller vid en tidpunkt. Intdkten ska utgéras av det
belopp som bolaget férvantar sig bli ersatt i utbyte fér de levererade varorna eller
tjdnsterna. FRS 15 ersatter samtliga utgivna standarder och tolkningar som hanterar
intédkter med en samlad modell fér intéktsredovisning. Specialfastigheter bedémer
att den nya standarden kommer att innebara omfattande upplysningskrav men i
6vrigt ha en begrénsad paverkan pa de finansiella rapporterna. Detta dé bolagets
befintliga kundkontrakt i huvudsak definieras som leasingkontrakt enligt IFRS 16
Leases. De servicedtaganden som ingar i uppréattade hyresavtal och som ska redo-
visas enligt IFRS 15 utgér en mindre del av bolagets totala intékter. Under 2017
kommer en utredning pabérjas fér att utreda hur IFRS 15 kommer att paverka de
finansiella rapporterna fér koncern och moderféretag.

IFRS 16 Leases 1januari 2019
Standarden kréver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder héanférliga till
alla leasingavtal med undantag f6r avtal som &r kortare &n 12 manader och/eller
avsersma belopp. IFRS 16 ersétter IAS 17 Leasingavtal samt tillhrande tolkningar.
Specialfastigheters hyresavtal definieras i huvudsak som leasingkontrakt enligt IFRS
16. Redovisningen fér bolaget som leasegivare kommer i allt vdsentligt att vara
oférandrad. De service- och férménsbilar som innehas via leasingkontrakt kommer
bolaget att redovisa som leasetagare enligt IFRS 16. Specialfastigheter bedémer
attden nya standarden kommer innebéra omfattande upplysningskrav men i évrigt
ha en begrénsad paverkan pa de finansiella rapporterna. Enligt den nya standarden
ska de flesta leasade tillgéngar redovisas i balansrékningen och leasetagare ska
dela upp kostnaden i rantebetalningar samt avskrivningar pa tillgangen. [For lea-
segivare innebéar den nya standarden inte négra stérre skillnader.] EU férvéntas
godkénna standarden under 2017. Under 2017 kommer en utredning pabérjas for
att utreda hur IFRS 16 kommer att paverka de finansiella rapporterna fér koncern
och moderféretag.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar i allt vasentligt av belopp som forvéntas atervinnas
ellerbetalas efter mer &n tolv ménaderraknat fran balansdagen. Omsatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulderi moderbolaget och koncernen
bestari allt vasentligt av belopp som férvéantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Segmentsrapportering

Ett segment &r en redovisningsmaéssigt identifierbar del av koncernen
som tillhandahaller tjdnster inom en viss ekonomisk omgivning, som
ar utsatta for risker och méjligheter som skiljer sig frén andra segment.
Koncernens segment utgérs av olika hyresgéster. Segmenten ar bild-
ade med utgangspunkt frén vara hyresgaster och deras unika behov
av lokaler. Segmentsinformation [dmnas i enlighet med IFRS 8 endast
for koncernen. Koncernen lamnar finansiella upplysningar om sitt seg-
ment baserat pa den information som féretagsledningen anvander sig
av for att folja verksamheten. Vi anvander saledes samma uppféljning
internt till styrelse och ledning som vi anvander i var externa finansiella
uppféljning.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterféretag ar foretag som stér under ett bestammande inflytande
fran moderbolaget Specialfastigheter Sverige AB. Bestammande
inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags
finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fér-
delar. Vid bedémningen om ett bestammande inflytande foreligger,
beaktas potentiella réstberattigade aktier som utan dréjsmal kan
utnyttjas eller konverteras.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebéar
att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion vari-
genom koncernen indirekt férvarvar dotterféretagets tillgangar och
dvertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernméssiga
anskaffnings-vardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning till



férvérvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvérdet fér andelarna,
dels det verkliga vardet pé forvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgdngar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser. Anskaff-
ningsvardet fér dotterforetagsaktierna utgérs avsumman av de verk-
ligavardena per forvarvsdagen fér erlagda tillgangar, uppkomna eller
Svertagna skulder samt transaktionskostnader som &r direkt hanfor-
baratill forvarvet. Transaktionskostnaderna kostnadsférs i koncernen.
Konsolidering av dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncern-
redovisningen fran och med férvérvstidpunkten till det datum da det
bestdémmande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Intakter

Intsktsredovisning

Koncernens redovisade intdkter avser i huvudsak hyresintékter. Hyres-
intakter, arrendeintakter och parkeringsintakter aviseras i forskott och
periodisering av hyror sker dérfér sa att endast den del av hyrorna som
beléper pa perioden redovisas som intakter. Intaktsredovisning sker
vanligtvis linjart dver hyresavtalets [6ptid, utom i undantagsfall, da en
annan metod battre aterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfaller kon-
cernen. Ranteintédkter intédktsredovisas férdelat dver [6ptiden med till-
l&mpning av effektivréntemetoden. Utdelningsintékter redovisas nar
ratten att erhalla betalning har faststéllts.

Intékter fran fastighetsférsaljningar

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pé avtalsdagen
om inte risker och férmaner vergatt till koparen vid ett tidigare till-
falle. Kontrollen éver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle
an tilltradestidpunkten och om sa har skett intédktsredovisas fastig-
hetsférséljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan par-
terna betraffande risker och formaner samt engagemangiden
|6pande férvaltningen. Darutéver beaktas omsténdigheter som kan
paverka affarens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller kopa-
rens kontroll.

Rérelsekostnader och finansiella intékter och kostnader
Operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resultat-
rékningen linjart dver leasingperioden. Férméner erhélina i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas i resultatrékningen som en
minskning av leasingavgifterna linjart 6ver leasingavtalets |6ptid.
Variabla avgifter kostnadsférs i de perioder de uppkommer.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter pa bank-
medel, placeringar, fordringar, rantekostnader palan, omrakning av
valutalan samt orealiserade och realiserade vinster och forluster pa
derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten.

Réanteintakter pa fordringar och réntekostnader pa skulder beréknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar denranta
som gor att nuvérdet av alla uppskattade framtida in- och utbetal-
ningar under den férvantade réntebindningstiden blir lika med det
redovisade vardet av fordran eller skulden. Ranteintékt pa képt
bostadsobligation redovisas i den period som utdelningen sker.

Réanteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade
belopp av transaktionskostnader och skillnader mellan det ursprung-
ligen redovisade vardet av fordran respektive skuld och det belopp
som regleras vid forfall.

Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig
utom till den del de ingéri en tillgangs anskaffningsvérde. Entillgang
for vilken rénta kan inréknas i anskaffningsvérdet ar en tillgang som
med nédvéandighet tar betydande tid i ansprak att fardigstalla for
avsedd anvandning eller férséljning.
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Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med
tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken beslu-
tade per balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen
utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Uppskjuten
skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkti
temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder. Temporéra skillnader beaktas inte vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som inte ar rorelseférvary som
vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. De fastigheter som av skattemaéssiga skal for-
vérvas via bolag bedéms som tydliga tillgangsforvarv. Vidare beaktas
inte heller temporéra skillnader hanférliga till andelar i dotterforetag
som inte forvantas bli aterférda inom éverskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar
eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade elleri praktiken beslutade per balans-
dagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kom-
mer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar redu-
ceras nar detinte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada
syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskost-
nad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt vérde. For
mer information se not 11 Koncernen.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick fér att utnyttjas i enlig-
het med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur
balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller naringa framtida
ekonomiska férdelar vantas fran anvéndning eller utrangering/avytt-
ring av tillgdngen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan férsal;-
ningspriset och tillgangens redovisade vérde med avdrag for direkta
forséljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som dvrig rorelse-
intakt/kostnad.

Leasade tillgangar

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen som finan-
siell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de eko-
nomiska riskerna och férménerna som ar forknippade med dgandet
ialltvasentligt ar 6verforda till leasetagaren, om sa ej ar fallet ar det
fraga om operationell leasing. Specialfastigheter Sverige AB har
klassificerat samtliga avtal som operationell leasing. De operationella
leasingavgifterna kostnadsférs 6ver 16ptiden med utgédngspunkt fran
nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de facto erlagts som
leasingavgift under aret.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.

Berdknade nyttjandeperioder maskiner och inventarier
Anvanda avskrivningsmetoder och tillgdngarnas restvérden och nytt-
jandeperioder omprovas vid varje ars slut.

Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgangar prévas vid varje
balansdag fér att bedéma om det finns indikation pa nedskrivnings-
behov. IAS 36 tillampas for prévning av nedskrivningsbehov fér andra
tillgdngar an finansiella tillgangar vilka prévas enligt IAS 39, tillgangar
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for forsaljning och avyttringsgrupper som redovisas enligt IFRS 5,
forvaltningsfastigheter redovisade till verkligt varde enligt IAS 40
och uppskjutna skattefordringar. Fér undantagna tillgangar enligt
ovan prévas det redovisade vardet enligt respektive standard.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS 36
tillgangens atervinningsvérde (se nedan). Om det inte gar att faststélla
vasentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang ska till-
gangarna vid prévning av nedskrivningsbehov grupperas till den lag-
sta niva dar det gér att identifiera vasentligen oberoende kassafloden
—ensakallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nar
entillgéngs- eller kassagenererande enhets (grupp av enheters) redo-
visade varde dverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar
resultatrékningen. Nedskrivning av tillgdngar hanférliga till en kassa-
genererande enhet (grupp av enheter) fordelas i férsta hand till good-
will. Dérefter gérs en proportionell nedskrivning av évriga tillgangar
som ingarienheten (gruppen av enheter).

Atervinningsvardet ar det hdgsta av verkligt varde minus férsaljnings-
kostnader och nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevérdet dis-
konteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beak-
tar riskfri ranta och den risk som ar forknippad med den specifika
tillgangen.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva
bevis pé att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar aribehov av
nedskrivning. Objektiva bevis utgérs dels av observerbara férhallan-
den som intraffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att
atervinna anskaffningsvardet. Atervinningsvardet fér tillgangar till-
hérande kategorierna lanefordringar och kundfordringar vilka redovi-
sas till upplupet anskaffningsvérde beréknas som nuvérdet av fram-
tida kassafléden diskonterade med den effektiva ranta som géllde da
tillgdngen redovisades forsta gangen. Tillgangar med en kort |6ptid
diskonteras inte. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att ned-
skrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en férand-
ringi de antaganden som lag till grund fér berékningen av atervin-
ningsvardet. Nedskrivning av goodwill terférs dock aldrig. En
reversering gors endast i den utstrackning som tillgdngens redovi-
sade varde efter aterféring inte dverstiger det redovisade vérde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér sa ar aktuellt, om
ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas
till upplupet anskaffningsvérde aterférs om en senare ékning av ater-
vinningsvardet objektivt kan hénféras till en handelse som intraffat
efter det att nedskrivningen gjordes.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
tillgangssidan lanefordringar, finansiella placeringar, derivat, kund-
fordringar samt likvida medel. Pa skuldsidan aterfinns laneskulder,
derivat samt leverantérsskulder.

Redovisning i, och borttagande fran, balansridkningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar
bolagetblir part enligtinstrumentets avtalsmassiga villkor. Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats.

Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura &nnu inte mottagits. Leveran-
térsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna

i avtaletrealiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom avse-
ende de som tillhor kategorin finansiell tillgadng som redovisas till verk-
ligt varde via resultatrakningen, vilka redovisas till verkligt varde exklu-
sive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid
férsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet férvarvades.
Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet vérderas efter
férsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Finansiell placering i form av képt bostadsobligation redovisas initialt
till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga véarde.

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt vérde innebé&rande att
transaktionskostnader belastar periodens resultat. Efter den initiala
redovisningen redovisas derivatinstrument pa satt som beskrivs
nedan. Vardedkningar respektive vardeminskningar redovisas pa
raden for Vardeférandring finansiella instrument orealiserade. Vid
anvandning av rénteswap, redovisas réntekupongen som 6vrig finan-
siell intékt eller 6vrig finansiell kostnad. Likvida medel bestar av kassa-
medel samt omedelbart tillgéngliga banktillgodohavanden.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrdkningen

Finansiella instrument i denna kategori varderas [6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen. Har
ingar derivat med positivt verkligt varde. Derivatingar i underkatego-
rin som benamns innehas fér handel.

Bostadsobligationer varderas till verkligt vérde till noterad kurs pa
balansdagen och vérdedkningar och vardeminskningar redovisas som
intékter och kostnader inom finansnettot. Bostadsobligation ingari
underkategorin som benamns innehas for handel.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte ar
derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningar och som inte
arnoterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplu-
pet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvéarde bestams utifran
den effektivrénta som berédknades vid anskaffningstidpunkten. Kund-
fordran redovisas till det belopp som beréaknas inflyta, det vill séga
efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen

| denna kategoriingér koncernens finansiella derivat med negativt verk-
ligtvarde. Férandringar i verkligt varde redovisas i resultatrékningen.
Derivatingar i underkategorin som bendmns innehas fér handel.

Andra finansiella skulder

Lanefinansiering

Alllanefinansiering redovisas initialt till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen dérefter redovisas till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhéllet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot férdelat éver lane-
perioden, medtillampning av effektivrantemetoden. Lanefinansiering
i utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs och effekterna redo-
visas 6ver finansnettot.

Koncernen tillampar IAS 23 Lanekostnader. IAS 23 innebar att koncer-
nen aktiverar ranteutgifter hanférliga till férvaltningsfastigheter under
uppférande. Aktiverade rénteutgifter paverkar finansnettot positivt
och marknadsvardesférandringarna negativt med samma belopp.
Rénteutgifterna aktiveras varje ménad med en réntesats som motsva-
rar snittréntan pa sex manaders Stibor plus ett paslag.

Ovriga finansiella skulder
Ovriga finansiella skulder, till exempel leverantérsskulder, ar varde-
rade till upplupet anskaffningsvérde.



Likvida medel

Likvida medel utgérs avbankmedel. Dessa tillgangar bedéms vara
omséattningsbara omgaende med férsumbar risk for vérdeforand-
ringar vilket medfor att redovisat varde motsvarar verkligt varde.

Derivat

Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att sékra risker for
de rante- och valutakursexponeringar som koncernen ar utsatt for.
Derivat redovisas initialt till anskaffningsvarde pa affarsdagen inne-
barande att transaktionskostnader belastar periodens resultat. Efter
den initiala redovisningen varderas derivatinstrument till verkligt
varde och vardeférandringar redovisas pa satt som beskrivs nedan.
Ingen sakringsredovisning tillampas i koncernen.

Derivat vérderade till verkligt vérde

Réantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till
verkligt vérde med vardeférandringar via resultatrakningen. Vid
anvéndning av réntederivat kan det uppsta en vardeférandring
beroende pa férandringar av marknadsréntan och tidsfaktorn. Initialt
redovisas rantederivat till anskaffningsvarde i balansrékningen och
varderas darefter till verkligt varde med vardeférandringar i resultat-
rékningen.

Valutakurssakringen gérs med hjélp av valutaderivat (valutaswapavtal
i kombination med rénteswapavtal). Derivaten varderas till verkligt
varde till balansdagens valuta-och rantekurs och méter valutaeffek-
terna fran omrékningen av lanen till balansdagens kurs.

For att faststalla verkligt varde for bade rénte- och valutaderivat
anvénds marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allmant veder-
tagna berédkningsmetoder, innebarande att verkligt vérde har fast-
stéllts enligt niva 1 och niva 2. Omréakning till svenska kronor gérs
till noterad kurs pa bokslutsdagen. Réanteswappar varderas genom
att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde. Vid finansiering i
utlandsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfléden s& ingen
valutarisk kvarstar.

Derivatinstrument anvands fér sékring av prognostiserad elkostnad
och derivatinstrumenten redovisas till verkligt varde 6ver resultat-
rakningen. Verkligt varde pa elderivaten baseras pa marknadsvardet
pa balansdagen, enligt niva 1, vilket fas fran elleverantérer som
képer elderivat pa Nord Pool. Elderivat upptas for att sékra elpriset.
Specialfastigheter vidarefakturerar huvuddelen av elkostnaden till
hyresgasterna.

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Ers&ttningar till anstéllda

Pensionsplaner

Samtlig personal &r anstalld i moderbolaget. Pensionsplanerna
omfattari huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension

i form av alternativ ITP. Ataganden fér &lderspension fér tjansteman
tryggas genom en forsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet
for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en formansbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare. Da bolaget inte haft tillgang till infor-
mation som gjort det méjligt att redovisa pensionsplanen som for-
mansbestdmd har dven denna redovisats som avgiftsbestamd. For-
pliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som
en kostnad i resultatrakningen nér de uppstar.

Kortfristiga ersattningar
Kortfristiga ersattningar till anstéllda beraknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nér de relaterade tjénsterna erhalls.

Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harrér fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund
av att detinte &rtroligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in- eller utbe-
talningar. Som likvida medel klassificeras, férutom banktillgodoha-
vanden, kortfristiga finansiella placeringar som dels &r utsatta for
endast en obetydlig risk fér vardefluktuationer, dels handlas pa en
Sppen marknad eller har en kortare aterstaende 16ptid &n tre manader
fran anskaffningstidpunkten.

Avrundning

Beloppen iféreliggande arsredovisning presenteras i Mkr utan deci-
maler. | de fall beloppen &r mindre dn 1 Mkr och &r avrundat nedat,
presenteras detta med en nolla (0). | de fall utfallet faktiskt ar noll pre-
senteras detta med ett streck.

SPECIALFASTIGHETER ARSR
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Not 2 Ovrigaintakter

Not 6 Finansiella intakter och kostnader

Ovriga intékter avser utfakturerade tjanster och energikostnader samt

Mkr %
erhallna skadestand. . 2
Finansnettots
sammanséattning 2016 2015 2016 2015
Rantekostnad lan m 149 0,86 1,36
. Valutakursférandring pa
Not 3 Fastighetskostnader utlandsupplaning -66 28 -0,51 0,27
Réntenetto derivat 39 33 0,30 0,31
2016 2015 Kursdifferensplaceringar -4 4 -0,03 0,04
Energi, brénsle och vatten 131 154 Ovriga ranteintakter och
Fastighetsdrift 219 192 kostnader 14 - -0 0,04
Fastighetsskatt 39 33  Operativt finansnetto 66 214 0,51 2,02
Underhall 14 88 Ovriga finansiella
S 503 = kostnader 14 13 0,11 0,13
umma
Aktiverad rantekostnad
projekt -1 -1 -0,01 -0,01
Redovisat finansnetto 79 226 0,61 2,14
. . Vérdeférandring
Not 4 Administration finansiella derivat 38 -45 0,29 0,43
Totalt finansnetto 117 181 0,90 1,71
2016 2015
S —— - 48 47 Under aret har 1 (1) Mkr i réntor aktiverats avseende investeringar i
Avskrivni ki hi et 3 ) fastigheter under uppférande. Vid aktivering har rénta motsvarande
LvsKkrvingarmaskiner och mventarer sex manaders Stibor plus paslag anvants.
Ovriga kostnader (teknisk utredning,
konsultarvoden, dvrigt) 10 17
SV 61 66 Finansnetto redovisat enligt kategori och klass
Finansiella intdkter 2016 2015
Rénteintékter pa finansiella tillgangar
ej varderade till verkligt varde 1 -
Not 5 Ersattningtill revisorer, Tkr Rénteintakter pa finansiella tillgangar
varderade till verkligt vérde 18 4
2016 2015 Ovriga finansiella intékter - -
B e Summa finansiella intékter 19 4
Revisionsuppdrag 561 561
Revisionsverksamhet utéver Finansiella kostnader 2016 2015
revisionsuppdraget 28 13 Réntekostnader pa finansiella skulder
Skatteradgivning 146 2 ej varderade till verkligt varde -117 -155
Bvriaa ti 98 58 Rantekostnader pa finansiella skulder
il gt SnsTe varderade till verkligt vérde -39 -33
Summa 833 754 Valutaféréandring pa valutaupplaning 66 -28
Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och Ovriga finansiella kostnader -8 14
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvalt- Summa finansiella kostnader -98 -230
ning. Har inkluderas &ven arvode fér revisionsradgivning som lamnas Summa redovisat finansnetto 79 226
isamband med ett revisionsuppdrag. Med revisionsverksamhet avses
granskning av férvaltning eller ekonomisk information som féljer av . e . ) X
e . ; ) Viardeférandring finansiella derivat
forfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal och som utmynnarien h . y
. h . .. .. redovisat enligt kategori och klass 2016 2015
rapport eller ndgon annan handling som &r avsedd att utgéra bedém- —— = : =
ningsunderlag dven fér ndgon annan &n uppdragsgivaren samt rad- Vérdeférandring pé finansiella tillgangar
givning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid ett Derivat vérderade till verkligt varde 47 88
granskningsuppdrag. Vardeférandring pa finansiella skulder
. . . . . . Derivat vérderade till verkligt vérde -85 -43
Ovriga tjanster ar sadan radgivning som inte ar hanforlig till nagon av = . . -
de tidi . . . Summa vérdeférandring finansiella
e tidigare uppraknade slagen av tjanster och som inte rér skatter. .
x 5 o . 2 - ) derivat -38 45
Den storsta fragan féregaende ar behandlade fragor rérande fusioner
av bolag. Revisionsbolaget Ernst & Young AB valdes vid arsstam-
morna 2014, 2015 och 2016.
Not 7 Avskrivningar
2016 2015
Maskiner och inventarier —
Administration 3 2
Maskiner och inventarier — Drift 0 0
Summa avskrivningar 3 2
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Not 8 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Moderbolaget totalt Pensionskostnader
2016 2015 2016 2015
Antal anstillda 131 128  Styrelseordférande - -
Varav kvinnor 29,77 % 29,69%  Ovrigaledaméter - -
Varavman 70,23 % 70,31 % Summa - -
Dotterbolagen har inga anstéllda
Ledande befattningshavare
Moderbolaget totalt inklusive styrelse och 2016 2015
ledande befattningshavare Léner och andra erséttningar
2016 2015 Verkstallande direktor 2164 2101
Léner och andra erséttningar 72588 67 298 Andra ledande befattningshavare 7049 5572
Sociala kostnader’ 36731 33574  Summa 9213 7673
*Varav pensionskostnader 11180 9988
Pensionskostnader
Styrelse Verkstallande direktor 645 605
2016 2015 Andraledande befattningshavare 2075 1714
Léner och andra ersittningar Summa 2720 2319
Styrelseordférande 258 280
Ovriga ledaméter 719 695
Summa 977 975
Specifikation av ers&ttningar till styrelseledaméter’
2016 2015
Léner och andra Ovriga Léner och andra Ovriga
ersattningar férmaner ersattningar férmaner
Bo Lundgren 258 - 280 -
Jan Berg 150 - 150 -
Carin Gotblad 128 - 120 -
Eva Landén 158 - 135 -
Nina Linander? 40 - 160 -
Mikael Lundstrém 130 - 130 -
Lotta Mellstrom? - - - -
Ulrika Nordstrom* - - - -
Maj-Charlotte Wallin® 13 - - -
Summa 977 - 975 -
PE FASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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forts. Not 8 Anstillda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Specifikation av ersattningar till ledande befattningshavare®

Léner och andra Ovriga Pensions-

ersattningar férmaner’ kostnader® Summa

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Verkstallande direktér, Asa Hedenberg 2164 2101 56 57 645 605 2865 2763
Afférschef Sverige, Torbjérn Blicher 1161 1119 59 60 365 340 1585 1519
CFO, Kristina Ferenius’ 1270 479 58 24 318 130 1646 633
Chef Projekt och utveckling, Géran Cumlin'® 1117 910 47 28 368 327 1532 1265
ChefVerksamhetsstéd, Henrik Nystrom 850 818 22 23 241 222 1113 1063
Forvaltningschef, Asa Welander" 971 807 54 45 238 215 1263 1067
HR-chef, Christina Burlin 950 896 0 0 343 334 1293 1230
Kommunikationschef, Hanna Janson™ 730 254 2 0 202 84 934 338
Projektchef, Petter Lundqvist™ - 136 - 4 - 31 - 171
Utvecklingschef samt tf Chef Projekt, Lars Lidén™ - 153 - 9 - 31 - 193
Summa 9213 7673 298 250 2720 2319 12231 10242

1) Vid drsstamman 2016 beslutades att till styrelsens ordférande ska ordinarie sty-
relsearvode utgd med 240 Tkr per ar och till Svriga ledaméter ska ett ordinarie
styrelsearvode utga med 120 Tkr per &r och ledamot. Utéver ordinarie styrelse-
arvode har arvode utgatt till ledamot i revisions- och finansutskottet om 30 Tkr
per aroch till ledamot i ersattningsutskottet om 10 Tkr per ar. Till revisions- och
finansutskottets ordférande har arvode utgatt om 40 Tkr per ar och till ersatt-
ningsutskottets ordférande om 10 Tkr per ar. Arvode utgér endast till drsstam-
movalda ledaméter, ej till anstéllda vid Specialfastigheter eller Regeringskans-
liet. Nagon ersattning utéver vad arsstimman beslutat har ej utgatt till varken
ledamot eller styrelseordférande. Styrelsearvode har utbetalats som I6n, men
i tva fall fakturerats inom ramen fér ndringsverksamhet bedriven i styrelseleda-
mots bolag. Styrelse- och utskottsarvode till styrelseledamot utgar, i den man
uppdraget utférs genom styrelseledamots bolag, med'tillagg fér ett belopp
motsvarande de sociala avgifter som Specialfastigheter darmed inte har att
erldgga. Fakturering av styrelse- och utskottsarvode ska vara kostnadsneutralt
fér Specialfastigheter.

2) Ledamot avslutade sitt uppdrag vid arsstdamman 2016

3) Ledamot avslutade sitt uppdrag vid extra bolagsstémma i oktober 2015.
4) Ledamot invald i styrelsen vid extra bolagsstdmma i oktober 2015.

5) Ledamot invald i styrelsen vid drsstimman 2016

6) Fér andra ledande befattningshavare n vd féreligger inga individuella chefs-
avtal eller villkor om avgangsvederlag. Uppségningstider foljer i huvudsak kol-
lektivavtal. Enskilda avtal om émsesidig uppsagningstid om 3 eller 6 manader
férekommer. Pension enligt ITP-plan med pensionsélder 65 ar.

7) Biltérman, kostférman och annan férman, till exempel sjukvardsférsékring.
8) Eventuell frivillig I6nevéxling inkluderas i summan.

9) Ingériledningsgruppen fr.o.m. 2015-08-10 och under perioden 150101-150809
var ekonomichef Gunilla Dahlqvist Jonsson tillférordnad i ledningsgruppen.

10) Ingér i ledningsgruppen fr.o.m. 2015-02-23.
11) Ingér i ledningsgruppen fr.o.m. 2015-02-16.
12) Ingériledningsgruppen fr.o.m. 2015-08-31.
13) Ingick i ledningsgruppen t.o.m. 2015-02-28.

Sjukfranvaro i % av total arbetstid

Moderbolaget totalt, inkl styrelse och ledande befattningshavare

Styrelsen inklusive suppleanter bestér av 11 (11) ledaméter férdelat pa 5 (6) kvin-
noroch 6 (5) man. Sjuledaméter &r valda vid bolagsstdmman och fyra ledaméter
4rutsedda av arbetstagarorganisationerna. | verksamhetsledningen ingar 8 (8)
personer, inkluderat vd, férdelat pa 5 kvinnor och 3 mén. Till ledande befatt-
ningshavare utgar ej rérliga erséttningar eller avtal om finansiella instrument.
Atagande fér alderspension och familjepension fér tiinstemén i Sverige tryggas
genom en férsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet fér finansiell rappor-
tering, UFR 10, &r detta en férménsbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.
Fér rékenskapséret 2016 har bolaget inte haft tillgéng till sddan information som
gérdet mgjligt att redovisa denna plan som en férmansbestdmd plan. Pensions-
planen enligt ITP som tryggas genom en forsékring i Alecta redovisas dérfér som
en avgiftsbestamd plan. grets avgifter fér pensionsférséakringar som &r tecknade
i Alecta uppgar till 4 (4) Mkr. Alectas &verskott kan férdelas till férskringstagarna
och/eller de férsékrade. Vid utgangen av 2016 uppgick Alectas 6verskott i form av
den kollektiva konsolideringsnivan till 149 (153) procent. Den kollektiva konsoli-
deringsnivan utgérs av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av for-
sakringsatagandena berdknade enligt Alectas férsakringstekniska berdknings-
4taganden, vilka inte éverensstammer med IAS 19.

2016 2015
Langtidssjuk- Langtidssjuk-
Sjukfranvaro/ franvaro/Total Sjukfranvaro/ franvaro/Total
Ord.arbetstid, % sjukfranvaro, % Ord.arbetstid, % sjukfranvaro, %
Kvinnor 2,14 68,13 4,95 81,04
Man 2,78 51,08 1,84 41,97
Anstéllda under 30 ar * * : '
Anstallda 30-49 ar 0,92 0,00 1,01 0,00
Anstallda éver 49 ar 4,26 70,56 4,58 78,84
Samtliga anstéllda 2,60 55,17 2,74 62,39

*) Uppgift ldmnas ej da gruppen understiger 10 personer.
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Not 9 Segmentsredovisning

Institutionsvard
Férsvar och och 8vriga special-
Kriminalvarden réttsvdasende verksamheter Elimineringar Koncernen

2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Hyresintakter 713 696 741 731 297 287 0 0 1751 1714
Ovrigaintakter 110 68 10 43 41 42 0 0 161 153
Intakter fran fastighetsférvaltning 823 764 751 774 338 329 0 0 1912 1867
Resultat
Driftéverskott 588 577 628 633 193 190 0 0 1409 1400
Administration
(Centrala omkostnader) -24 -27 -21 -22 -16 -17 0 0 -61 -66
Finansnetto -28 -82 -43 -19 -8 -25 0 0 -79 -226
Férvaltningsresultat 536 468 564 492 169 148 0 0 1269 1108
Resultat fastighetsforsaljning
(Avyttrade fastigheter) 5 0 0 0 -1 3 0 -4 4 -1
Vérdefoérandring forvaltnings-
fastigheter, orealiserat 195 49 658 304 12 =3 0 0 865 322
Vérdeférandring finansiella
instrument orealiserade -13 16 -21 24 -4 5 0 0 -38 45
Resultat fére skatt 723 533 1201 820 176 125 0 -4 2100 1474
Arets skattekostnad -159 -107 -264 -165 -39 -25 0 1 -462 -296
Resultat efter skatt 564 426 937 655 137 100 0 -3 1638 1178
Ovriga upplysningar
Marknadsvérde 8070 7535 12509 11053 2420 2331 0 0 22999 20919
LOA, kvm 428 420 382 360 278 278 0 0 1088 1058

Segmentsredovisning . T

Specialfastigheter Sverige AB:s segment motsvaras av vara hyres- Not 10 Resgltat faStlghetSforsaljmngan

géaster som &r koncernens rérelsegrenar. Gemensamma administra- realiserade

tionskostnader for fastighetsférvaltningen férdelas enligt sjélvkost-

nadsprincipen. | segmentens resultat ingar direkt hanférbara poster 2016 2015
kan férdelas pa A Afarlitliat satt.

samt poster som kan férdelas pa segmenten pa ett tillforlitligt satt Forsaliningsintakter, salda fastighster 78 s

Huvuddelen av vara hyresgaster ar offentlig eller statlig verksamhet. Verkligt vérde, salda fastigheter 72 -/

Av arshyran svarar Kriminalvard fér 41 (40) procent, Forsvar- och ratts- Forsaljningskostnader -2 0

vasende for 42 (43) procent, Institutionsvard och évriga specialverk- Summa 4 1

samheter for 17 (17) procent. Inga av vara hyresgaster har nagra krav
pa sig att hyra fran Specialfastigheter. Varje hyresgast har en egen
beslutsprocessivalet av hyresvérd, trots att manga av vara hyres-
gaster ar kopplade till staten i en eller annan form.

Allavéra intakter kommer fran Sverige och séledes har viingen

omsattning frén utlandet. Driftdverskottet &r det resultatméatt som
vi framst fokuserar pa internt.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Not 11

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt vardemetod (IAS 40)

Forvarv (+) /Avyttringar (-)  Fastigheter dgda Totalt

2016 fastigheter hela aret 2016
Ingaende verkligt vérde - 20919 20919
Investeringar avseende tillkommande utgifter efter férvary - 701 701
Aktiverade ranteutgifter - 1 1
Foérvarv (+) 585 - 585
Avyttringar (-) 72 - 72
Orealiserade vardeféréandringar - 865 865
Utgaende verkligt varde 513 22486 22999
Férvarv (+) /Avyttringar (-) Fastigheter dgda Totalt
2015 fastigheter hela aret 2015
Ingaende verkligt vérde - 20271 20271
Investeringar avseende tillkommande utgifter efter férvarv - 355 355
Aktiverade ranteutgifter - 1 1
Forvarv (+) 57 57
Avyttringar (-) -87 = -87
Orealiserade vérdeférandringar - 322 322
Utgaende verkligt vérde -30 20949 20919

Taxeringsvarde férvaltningsfastigheter 2016 2015
Byggnader 2920 2441
Mark 972 873
Summa 3892 3314

Férvaltningsfastigheter

Foérvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada
syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskost-
nad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt varde. Det
verkliga vardet baseras pa varderingar som genomférts av egen per-
sonal. Vérderingarna har stamts av mot vérderingar utférda av utom-
stdende oberoende varderingsman, med erkanda kvalifikationer och
med adekvata kunskaperivérdering av fastigheter av den typ och
med de ldgen som &r aktuella. Den externa varderingen sker halvars-
vis enligt ett rullande schema.

Om detunder|épande ar féreligger indikationer pa vasentliga véarde-
forandringar fér enskilda fastigheter, delar av fastighetsbestandet
eller hela fastighetsbestandet sker omvardering i samband med kvar-
talsrapportering for de aktuella fastigheterna. Verkliga varden base-
ras pa marknadsvarden, vilket &r det bedémda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid vérdetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transak-
tionen genomfors efter sedvanlig marknadsféring dérbada parter for-
utsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Savél orealiserade
som realiserade vardefoéréandringar redovisas i resultatrékningen.
Hyresintakter och intékter fran fastighetsférsaljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet Intéktsredo-
visning, se not 1, sid 76.

Tillkommande utgifter — Férvaltningsfastigheter som
redovisas enligt verkligt virdemetoden

Tillkommande utgifter som medfér en framtida ekonomisk férdel for
bolaget, detvill sdga som ar varderingshdjande, och som kan berak-
nas pa ett tillforlitligt satt aktiveras som tillgang. Andra utgifter, repa-
rationer och underhéll, kostnadsférs i den period de uppkommer.

Frén och med 2013 géller IFRS 13 dar varderingen av fastighetsinnehav
ska klassificeras enligt tre nivaer. Det finns olika osakerhet i varde-
ringen beroende pa vilken niva som anvénds vid varderingen. Special-
fastigheter anvéander Niva 3 dér osékerheten &r stérst da detinte finns
tillrackligt med transaktioner/marknadsinformation for att anvanda
annan niva.
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Niva 1 Noterade priser pa aktiva marknader
Niva 2 Andra observerbara data an deiniva 1
Niva 3 Icke-observerbara data

Varderingsmetod

Detbeddmda vardet pa Specialfastigheters forvaltningsfastigheter
har faststéllts genom en intern kassaflédesvardering. For att kvalitets-
sakra deninterna varderingen, har den stdmts av mot en extern véarde-
ring av 49 (42) objekt, motsvarande 82 (89) procent av det totala véardet.

Den externa varderingen sker enligt ett rullande schema. Skillnaden
mellan den externa och interna vérderingen uppgar till mindre &n 3 (4)
procent. Specialfastigheter har ett |agre varde &n den externa véarde-
ringen. Marknadens direktavkastningskrav anvands framst vid berak-
nandet av restvérdet, det vill sdga fastighetens bedémda marknads-
varde islutet av kalkylperioden.

Kalkylerna har beréknats pa nominell basis varvid inflationen bedémts
till 1,5 (1,0) procent det forsta aret och 2,0 (2,0) per ar for resterande ar

i kalkylen. Da vérderingsobjekten iregel har férhallandevis langa
hyreskontrakt med hyresgaster som bedéms som sakra betalare, har
detbeddmts vara lampligt med differentierade kalkylrantor for drift-
netton respektive restvarde i samband med berdkning av avkastnings-
vardet. Med hansyn till de sékra hyresintakterna ligger kalkylrantan
under kontraktsperioden huvudsakligen mellan 5,25 och 5,60 procent.
Ar 2015 1ag kalkylréantan mellan 5,35 och 5,60 procent. Direktavkast-
ningskravet ligger huvudsakligen mellan 5,60 och 10,00 procent bero-
ende pé var fastigheterna ar belagna. Ar 2015 lag direktavkastnings-
kravet mellan 5,75 och 10,00 procent. Snittet pa direktavkastningen
uppgartill 6,65 (6,82) procent. Vi ser ett fortsatt stort intresse for var
typ av fastigheter, s kallade samhallsfastigheter, pd marknaden.

De i kassaflodesanalyserna anvanda drift- och underhallskostnads-
nivaerna har harletts fran normaliserade varden baserade pa géllande
underhéllsplaner. | kassaflédesanalyserna har aktuella hyresvillkor
varit utgangspunkten.



forts. Not 11  Férvaltningsfastigheter

Fran och med att nuvarande hyresperiod gar ut har i kassaflédes-
analysen bedémd marknadshyra varit géllande. Som underlag till
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Not 13  Ovriga materiella
anlaggningstillgangar

varderingsarbetet har vi erhallit p& marknaden aktuella direktavkast- Maskiner och inventarier 2016 2015
ningskrav och kalkylréntor fran extern varderare. Denne har utfért Ingéende anskaffningsvérde 21 15
olika utredningar och analyser vad géller aktuell fastighetskategori. Inkép 4 6
Bland annat har olika genomférda fastighetstransaktioner studerats. Férsaliningar och utrangeringar 0 0
Afeti hylreslinFékter uppigélitil\ 1751(1714) Mkn Framtida hyror"som g;gf:f?giigzt;:jil:rade 25 21
hanfor sig till icke uppsagningsbara operationella hyresavtal férfaller
enligt nedan. Ingdende avskrivningar 13 1
Foérsaljningar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar 3 2
Forfallostruktur, Mkr 2016 2015 Utgaende ackumulerade avskrivningar 16 13
Inom ett ar Utgaende planenligt restvarde 9 8
Fastigheter 56 54
Bostader 3 2
Mellan ett och fem ar
Fastigheter 312 202 Not 14  Finansiella placeringar
Senare an fem ar
Fastigheter 1483 558 OOER 2016 AVl
o 1854 1811 Langfristiga placeringar
Rénte- och valutaderivat varderade till
verkligt varde via resultatrékningen 83 52
Eldelrivat \{(érderade till verkligt vérde via
resultatrakningen 3 0
Not 12 Skatter Sumrra ” 5
Redovisad i resultatrdkningen 2016 2015 e e e 2016 2015
Al it 142 Uy Rénte- och valutaderivat varderade till
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt 320 189 verkligt varde via resultatrakningen 0 68
Totalt redovisad skatt i koncernen 462 296 Elderivat varderade till verkligt varde via
resultatrakningen 4 0
Avstamning av effektiv skatt 2016 2015 Summa 4 68
Redovisat resultat fére skatt 2100 1474
Svensk inkomstskattesats 22 % 462 324 Ovriga finansiella placeringar 2016 2015
Ej skattepliktiga intakter 0 18 Langfristiga placeringar
Icke avdragsgilla kostnader 0 0 Deposition CSA-avtal 59 10
Justerad forséljningsintakt 0 -1 Bostadsobligationer 897 522
Schablonranta periodiseringsfond 0 1 Andraaktier och andelar 0 0
Underskottsavdrag 0 Summa 956 532
Jusiioringeviieligeio e st s ) 3 Koncernen har, for att hantera exponeringar fér motpartsrisker i deri-
Justering avtidigare &rs uppskjuten skatt - 7 vatkontrakt, ingatt tilliggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal.
Summa 462 296 Dessa avtal ar 5msesidiga och innebér att parterna émsesidigt férbin-
dersig att stélla sékerheter i form av likvida medel fér undervarden i
Redovisad i balansrikningen 2016 2015 u"testéend'('e derivatkf;natrakt. Koncgrhen hﬁar per 31 december 2016 tva
Uppskjuten skatteskuld 2701 2381 Igmnadge sakerheter i sadan deposition pa totalt 59 (10)l:Akr. En depo-
sition pa 48 Mkr gentemot Nordea och en deposition pa 11 Mkr gente-
Summa 2701 2381 mot SEB. Placering har gjorts i 7 (4) sakerstallda bostadsobligationer.
Per 2016-12-31 uppgick det placerade beloppet till 897 (522) Mkr.
Uppskjutna skattefordringar
och -skulder 2016 2015
Férvaltningsfastigheter -2401 -2088
Finansiella anlaggningstillgangar 6 -2 Not 15 ovriga fordringar
Periodiseringsfond -214 -190
Overavskrivningar 92 -101  Langfristiga fordringar 2016 2015
Summa -2701 -2381 Mervardesskatt for jamkning 10 1
Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget kapital. Summa 10 1
Kortfristiga fordringar 2016 2015
Fordran sélda fastigheter 68
Fordran likviderade bolag - 13
Vilande ingdende mervardesskatt 6
Ovriga fordringar 6 1
Summa 80 19
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Not 16 Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter

traliserad. Marknadsvérdet pa obligationer i utlandsk valuta &r omréak-
nat till balansdagens kurs och redovisade i tabellernai svensk valuta.

Verkligt vérde &r vérderat genom diskontering av framtida kassafléden
till noterad marknadsrénta pa balansdagen for respektive 16ptid. Verk-

2016 2015 ligt varde pa obligationer i utlandsk valuta ar varderat genom diskon-
Férutbetalda energikostnader 4 4 t?ring avfrémtiéa lfassaﬂéden till noterad valutakurs pa balansdagen
Ovriga interimsfordringar 14 10 forrespektive Ioptid.
Summa 18 14
Upplaningen férdelar sig pa féljande satt, Mkr
Kategori, finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Redovisat  Nominellt Verkligt
Not 17 Likvida medel 2016 vérde belopp virde
Checkkredit 14 14 14
2016 2015 Depositioner enligt
Banktillgodohavande 4 2 CSA-aval 0 0 0
Summa 2 2 Foretagscertifikat 30M 3010 3014
Obligationerifast réanta 6204 6205 6530
Obligationerirérlig ranta 2998 2995 2997
Realrénteobligationer 180 190 180
Not 18 Réantebirande skulder Obligationer utlandsk isa iss .
2016-12-31 2015-12-31 Summa 12861 12870 13217
Langfristiga skulder
Lan 8599 7304 Redovisat  Nominellt Verkligt
Kortfristiga skulder 2015 vérde belopp vérde
Lan 4262 4784 Checkkredit 339 339 339
Summa 12861 12088 Depositionerenligt s s s
. . Foretagscertifikat 2830 2830 2832
Av koncernens resﬂpektlv? moderbolagets _l_angfrlstlﬂga laneskulder avser Obligationer i fast ranta 5378 5380 5648
2238 (1 506) Mkr forfallotidpunkter senare an 5 ar fran balansdagen. Obligationeri rérlig rénta 2805 2805 289
Obligationeri utlandsk valuta redovisas omraknat till balansdagens Realrénteobligationer 177 190 177
kurs i svensk valuta. Verkligt vérde i derivaten motsvarar obligationer- Obligationer i utlandsk
nas omraknade belopp. Valutaeffekten blir darfér huvudsakligen neu- valuta 422 357 423
Summa 12088 12038 12362
Forfallostruktur lan, Mkr
Redovisat Nominellt Verkligt Redovisat Nominellt Verkligt
2016 belopp belopp vérde 2015 belopp belopp vérde
2016 - - - 2016 5188 5123 5212
2017 4262 4260 4274 2017 1250 1250 1279
2018 1689 1689 1710 2018 1675 1675 1710
2019 1852 1850 1909 2019 1350 1350 1411
2020 1120 1120 1155 2020 1120 1120 1153
2021 1700 1700 1782 2021 199 200 233
2022 500 500 515 2022 500 500 494
2023 454 456 483 2023 - - -
2024 230 230 284 2024 230 230 277
2025 500 500 525 2025 200 200 206
2026 374 375 400 2026 199 200 210
2027 - - - 2027 - - -
2028 och senare 180 190 180 2028 och senare 177 190 177
Summa 12 861 12870 13217 12088 12038 12362

Koncernens finansiering i utlandsk valuta per balansdagen

2016

Valuta Nominellt Rénta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
usb 25000000 2,56 -0,07 227790000 227 040000
usb 25000000 2,59 -0,04 227790000 227 040000
2015

Valuta Nominellt Rénta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
CHF 50000000 3,00 0,87 357000000 422 859 801

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING
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forts. Not 18 Rantebirande skulder

Vasentliga avtalsvillkor

Koncernens laneavtal innehaller en dgarklausul vilket innebar att lan-
givaren har rétt att fortidsinlésa lan om statens dgarandel skulle
understiga 100 procent.

Sakringsredovisning
Ingen sakringsredovisning tillampas i koncernen.

Valutaférdelning

Vidfinansiering i utlandsk valuta sakras samtliga framtida betalnings-
fléden sa valutarisker elimineras. Genom réntevalutaswapavtal valuta-
kurssakras samtliga rantebetalningar samt framtida &terbetalningar.

Tabellen pésid 86 "Koncernens finansiering i utlandsk valuta per
balansdagen” visar utldandsk valuta per balansdagen efter ursprungs-
valuta och efter hansyn till réntevalutaswapavtal. Valutaldn omréknas
till kurs i redovisningen och valutaférandringen redovisas i finansnettot.

Koncernen har, fér att hantera exponeringar fér motpartrisker i deri-
vatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal.
Dessa avtal &r Smsesidiga och innebér att parterna émsesidigt férbin-
der sig att stalla sékerheter i form av likvida medel fér undervarden i
utestaende derivatkontrakt. Koncernen har inte mottagit nagra saker-
heter per 2016-12-31 men |dmnat tva sdkerheter. Se not 14 pasid 85.

Not 19 Ovriga skulder

Ovriga skulder 2016 2015
Forskott kunder 15 15
Mervéardesskatt 98 81
Ovriga skulder 7 8
Summa 120 104
Not 20 Upplupna kostnader
och férutbetalda intakter

2016 2015
Forutbetalade hyresintakter 459 446
Upplupna energikostnader 16 33
Upplupna réntekostnader 47 57
Upplupna sociala avgifter
Upplupen semesterlén
Upplupen [éneskatt
Ovriga poster 8 7
Summa 542 555

Not 21

Koncernen och moderbolaget &r genom sin verksamhet exponerad
for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuatio-
ner i féretagets resultat och kassaflode till f6ljd av paverkan av rénte-
risk, finansieringsrisk, kreditrisker, valutarisk och elprisrisk. Koncer-
nens alla finansiella risker & samlade i moderbolaget och hanteras
darifran. Koncernens finansiella risker utgérs av den finansiella verk-
samheten i moderbolaget. Koncernens finanspolicy fér hantering av
finansiella risker har faststéllts av styrelsen och bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for finansverksam-
heten. Policyn &r utformad sa att dgarens avkastningskrav pa eget
kapital uppnas pa sékrast mojliga satt. Den dvergripande mals&tt-
ningen for finansfunktionen ar att tillhandahalla en kostnadseffektiv
finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens resul-
tat genom marknadsfluktuationer.

Finansiella risker och finanspolicy
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Finansverksamhet

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
moderbolagets ekonomi- och finansavdelning. Den operativa verk-
samheten skots av finansférvaltaren.

Rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s (S&P) har gett betyget
AA+/Stable outlook for féretagets langa upplaning och behallit A-1+
f6r den korta upplaningen. Ar 2005 héjde S&P ratingen fran AA till
AA+ med hanvisning till svenska statens fortsatta langsiktiga dgar-
intention och féretagets langsiktiga formaga att uppna dgarens
avkastningskrav. 2016-12-16 bekréaftade S&P ratingklassen AA+.

Né&r S&P bedémer Specialfastigheters stand-alone kreditvardighet,
foretagets formaga att sta pa egna ben utan svenska staten som
dgare, erhalls kreditbetyget AA-.

Rénterisker

Ranterisken ar risken for att rantekostnaden fér existerande och fram-
tida finansiering paverkas negativt av férandrat rantelédge. Special-
fastigheters ranteexponering regleras genom att andelen réanteforfall
inom 12 manader begrénsas till att maximalt utgéra 70 procent av lane-
portféljens netto. Den genomsnittliga réntebindningstiden ska ligga i
intervallet 1-5 ar. Vid bokslutstillfallet var den genomsnittliga rénte-
bindningstiden 2,6 (1,9) ar. Réntebindningstiden visar hur snabbt en
ranteférandring far genomslag i form av 6kade lanekostnader. Mal-
sattningen med rénteriskhanteringen ar att erhalla en 6vertiden lag
rantekostnad samtidigt som rénteprofilen anpassas mot underlig-
gande affarsmaojligheter. Den 31 december 2016 var portfdljens
medelrénta for lan och derivat 0,93 (1,42) procent. For att skydda delar
av resultatrékningen, som &rinflationsberoende (hyresintakter och
kostnader for drift och underhall), har realrantelan for 190 (190) Mkr
emitterats.

| foretagets finanspolicy tillats anvéndning av derivatinstrument.

De framst anvanda derivatinstrumenten ar ranteswappar. Den totala
portféljens riskexponering arreglerad genom limiter fér réntebind-
ningsintervall. Detta leder till att derivatportféljens totala riskpaver-
kan har begrénsats. Foretaget gor derivataffarer for att pa ett kost-
nadseffektivt satt hantera hela finansportféljens férdelning av
ranteexponering 6ver tiden . Derivatportféljen har skapat en omfér-
delning avranteexponering fran korta léptider till Iangre, se tabellen
"Férfallostruktur for réntebindning och kapitalbindning”. I volymen
kapitalbindningingarlan och placeringar i bostadsobligationer.

| volymen réntebindning ingar lan, derivatinstrument och placeringar
i bostadsobligationer. Laneskulden ar berdknad som en nettoskuld,
dér hansyn tagits till eventuella plussaldon och placeringar.

P& balansdagen fanns garanterade outnyttjade kreditléften pa 4 736
(3911) Mkr som técker refinansieringsrisken for de narmaste 15 (11)
manadernas forfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att en befintlig finansiering inte kan
ersattas med en ny ellertill en ovanligt hég kostnad. For Specialfastig-
heter inkluderas &ven risken att inte erhalla ny finansiering, till exem-
pelisamband med stérre férvarv. | syfte att begréansa finansierings-
risken efterstravar Specialfastigheter krediter med lang |6ptid och en
jamn forfallostruktur av emitterade certifikat och obligationer. For att
ytterligare begrénsa finansieringsrisken finns garanterade kredit-
|6ften och kontokrediter om totalt 4 750 (4 250) Mkr.

Inga speciella dtaganden finns i kreditléftena utdver dgarklausul och
informationsatagande. Tvé kreditléften om totalt 3000 Mkr 6kar mar-
ginalen pa utnyttjade lan ur faciliteten om bolagets rating understiger
AA-. Forfallen pa de finansiella skulderna har spridits dver tiden for att
begrénsarefinansieringsrisken. Kapitalbindningstiden 2016-12-31 var
3,3(2,6) &r. Med hansyn tagen till garanterade outnyttjade kreditléften
var kapitalbindningstiden 4,0 (3,4) ar.

Under aret har vi 6kat investeringen i bostadsobligationer med 350
Mkr till ett totalt nominellt belopp pa 850 (500) Mkr med medellang
|6ptid, dessa placeringar anvéands som sakerhet for upptagande av
repolan.
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forts. Not 21 Finansiella risker och finanspolicy

Foretagets finansiella nominella skuldbelopp brutto uppgick vid ars-
skiftet till 12870 (12 038) Mkr. Ytterligare minskning av refinansierings-
risken gérs genom att diversifiera finansieringskéllorna, se tabellen
"Lanefaciliteter”. Upplaningen sker pa svensk och internationell kredit-
marknad genom obligations- och certifikatprogram samt pa svensk
och internationell bankmarknad. Uppléningen till Specialfastigheter
goérs mot balansrékningen och utan pantsattning av fastigheterna. Allt-
sedan 1999 innehéller foretagets laneavtal en dgarklausul, vilket starker
langivarnas stéllning. Klausulen innebér att langivare har ratt att for-
tidsinlsa lan om statens dgarandel skulle understiga 100 procent.

Tabell om "Likviditetsrisk" pa sid 89 visar avtalade odiskonterade
kassafléden, vilketinkluderar samtliga finansiella skulder inklusive
rantebetalningar. Dar den framtida rorliga réntan &r okénd, har rantan
beréknas med hjalp avimplicita forwardréntor. Hyresintékterna
anvands for att mota de framtida atagande som presenteras i tabel-
len. Kreditrisken avseende hyresintékterna bedéms vara lag.

Kreditrisker och motpartsrisker i finansiell verksamhet

Med finansiell kreditrisk avses framst motpartsrisker i samband med
fordringar pa banker och andra motparter. Risken uppstar vid handel
med derivatinstrument eller placeringar av likvida medel. Special-
fastigheters policy for att reducera kreditrisken &r att placering av lik-
vida medel samtingaende av derivatavtal endast kan géras med ett
begransat antal motparter och inom godkénda limiter. Likvida medel
anvands i praktiken till att amortera krediter. Motparter inom derivat-
handeln ar banker med hég kreditvardighet.

Foéretagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till 90 (120) Mkr per
2016-12-31, detta motsvarar féretagets sammanlagda fordran pé orea-
liserade derivat med positiva varden.

Erhallna/lamnade sdkerheter &r i form av deposition av likvida medel.
Kreditrisken i den I6pande afférsverksamheten begransas genom
forskottsfakturering av hyror, langa hyresavtal och genom att hyres-

gasterna har stark knytning till svenska staten.

Finansiella poster som férfallit till betalning vid
bokslutstillfallet, Mkr

2016 2015
Finansiella tillgangar 158 350
Finansiella skulder 15 0

Nedskrivning har skett per balansdagen med 0 (2) Mkr. 1 (1) Mkr av
kundfordringarna &rinte inbetalade per 2017-01-31. Leverantérs-
skulderna pa 15 Mkr ar betalade under januari manad.

Valutarisk

Uppléning utanfér den svenska marknaden i utlandsk valuta sker om
detur totalkostnads- eller diversifieringssyfte ar férdelaktigt. Expone-
ringar i utlandsk valuta ska kurssékras om motvardet verstiger 5 Mkr.
Med anvandning av kurssékring avses anvandningen av finansiella
derivat eller matchning mellan tillgéngar och skulder. Eftersom kon-
cernens verksamhet uteslutande &r denominerade i svenska kronor
har all valutarisk i samband med finansiering i utlandsk valuta elimine-
rats genom valutaderivat. Aven da finansiella elderivat ingas uppstar
valutaexponering, kurssakring av dessa har gjorts med hjélp av valuta-
derivat. Effekterna av den orealiserade vardeférandringen redovisas
under "Vardeférandringar finansiella instrument orealiserade” i resul-
tatrakningen medan omrakning av lan av i utlandsk valuta till balans-
dagens kurs redovisas i finansnettot.
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Tabellen nedan visar upplaning och kurssékring i utlandsk valuta.

Nominella belopp (SEK) per afférsdag
2016

Ursprunglig
valuta Lan

usb 456,0

Derivat Summa
-456,0 0

2015

Ursprunglig
valuta Lan

CHF 357,0

Derivat Summa
-357,0 0

Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken for att svangningar i det framtida elpriset
ska paverka foretagets driftkostnader negativt. Som en foljd av detta
har féretaget faststallt en elprispolicy med en langsiktig prissakrings-
strategi, se tabell “Sékrad andel av kommande elférbrukning”. For att
begrénsa elprisrisken fér den berédknade elférbrukningen képer fére-
taget prissakringskontrakt i form av elterminer. Forvaltningen sker
|[6pande genom analys av elmarknad och egen portfélj. Prissakringar
gors i delposter for att minska risken att gora stora prissékringar i dyra
ldgen. Pa detta satt Okar den sakrade andelen i takt med att forbruk-
ningstillfallet narmarsig. Vid tidpunkten d& budgetpris ska ges for
kommande aret &r stor del prissakrad.

Specialfastigheter vidarefakturerar huvuddelen av elkostnaden till
hyresgésterna, vilket leder till att prisrisken fér bolaget ar férsumbar.

Derivatinstrument

Specialfastigheter anvander derivat fér att hantera ranterisk och
dérmed uppna énskad réantebindningsstruktur samt for att hantera
valutarisk och sakra lan upptagna i utlandsk valuta.

Over tiden kan det uppsta vardefdrandringar i derivatportfoljen pa
grund av férandringar av marknadsrantan och valutakursen. Dessa
orealiserade vérdeférandringar redovisas 6ver resultatrakningen.
Elderivat vérderas till verkligt varde och redovisas 6ver resultatrak-
ningen. Kostnaden fér elférbrukning redovisas I6pande i resultat-
rakningen. Finansiella rantederivat varderas till verkligt varde enligt
vad stdngningsrantan ar pa rantemarknaden per balansdagen.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde
Verkligt vérde pa finansiella instrument kan bestammas pa olika satt.

Niva 1 Verkligt vérde bestamt enligt priser noterade pa en aktiv
marknad fér samma instrument.

Niva 2 Verkligt varde bestamt utifran antingen direkt eller indirekt
observerbar marknadsdata som inte inkluderas i niva 1.

Niva 3 Verkligt vérde bestamt utifran indata som inte ar observer-

bara pa marknaden.

Tabellen pafoljande sida beskriver hur verkligt varde har bestamts for
bolagets finansiella instrument.
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Finansiella instrument — Varderat enligt verkligt varde

Priser noterade pa en

Viardering baserad pa

Viardering baserad pa annat

2016 aktiv marknad (Niva 1) observerbar data (Niva 2) an observerbar data (Niva 3) Summa
Rénteswap - -39 - -39
Valutaswap 9 - 9
Elterminer - - 3
Netto -30 - -27
Priser noterade pa en Vardering baserad pa Viardering baserad pa annat
2015 aktiv marknad (Niva 1) observerbar data (Niva 2) an observerbar data (Niva 3) Summa
Rénteswap - -40 - -40
Valutaswap - 68 - 68
Elterminer -17 - - -17
Netto -17 28 - 1
Lanefaciliteter
Laneram, Mkr Utnyttjat, Mkr

2016 2015 2016 2015
Deposition enligt CSA - - -59 37
Garanterade kreditléften 4750 4250 14 339
Foretagscertifikat 4000 4000 3010 2830
MTN-program 13000 13000 9200 8275
Private Placements 956 857 646 547
Repolan 850 - - -
Placeringar -1000 -500 -850 -500
Summa 22556 21607 11 961 11528
Likviditetsrisk, Mkr
2016 Lan Derivat infléden Derivat utfldden Derivat totalt Leverantérsskulder
Mindre &n 3 méanader -3148 2 -8 -6 -163
Mellan 3till 12 manader -2514 32 -19 13 -
Mellan 1till 3 &r -4929 76 -59 17 -
Mellan 3till 5 ar -3555 66 -76 -10 -
Summa -14 146 176 -162 14 -163
2015 Lan Derivat infléden Derivat utfldden Derivat totalt Leverantérsskulder
Mindre &n 3 manader -3546 13 -12 1 -123
Mellan 3till 12 manader -2302 15 -29 -14 -
Mellan 1 till 3 &r -4 538 46 -49 -3 -
Mellan 3till 5 ar -2433 24 -43 -19 -
Summa -12 819 98 -133 -35 -123

Exponeringen fér motpartsrisker férdelade pa olika ratingkategorier

Erhallna/ldmnade

Institut med lang rating, 2016 Fordran Skuld sakerheter Nettoexponering
AA- 27 -64 48 N
A+ 29 -31 1 9
A 28 -19 - 9
BBB+ - - - -
Elderivat 6 -3 - 3
Summa 90 -117 59 32
Erhallna/ldmnade
Institut med lang rating, 2015 Fordran Skuld sakerheter Nettoexponering
AA- 89 -56 -47 -14
A+ 31 -31 - 0
A - -2 - -2
BBB+ 0 -3 10 7
Elderivat 0 -17 - -17
Summa 120 -109 -37 -26

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING
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forts. Not 21 Finansiella risker och finanspolicy

Sakrad andel av kommande elférbrukning

2016 2015

Ar GWh Minigréns Maxgréns Andel Ar GWh Minigréns Maxgréns Andel
2017 102 70% 100 % 79 % 2016 108 70% 100 % 71%
2018 102 40 % 100 % 55% 2017 108 40 % 100 % 46 %
2019 102 20% 100 % 50% 2018 108 20% 100 % 35%
2020 102 0% 100 % 30% 2019 108 0% 100 % 32%

Forfallostruktur for elderivat

2016 2015
Ar GWh Marknadsvarde Mkr Ar GWh Marknadsviarde Mkr
2017 81 3 2016 77 8
2018 57 1 2017 50 4
2019 51 -1 2018 38 3
2020 31 0 2019 35 2
2021 26 0 2020 9 0
Summa 246 3 Summa 209 17
Derivatportféljens marknadsvarde, Mkr
2016 2015
Nominelltvirde  Positivt virde Negativtvarde Nominellt virde  Positivt virde Negativtvarde
Rantevalutaswap 456 28 19 357 52 92
Ranteswap 3305 56 95 2897 68 0
Eltermin - 6 3 - 0 17
Totalt 3761 90 117 3254 120 109
Kanslighetsanalys
Férandring Férandring pa resultatridkning fére skatt Férandring pa eget kapital efter skatt
Finansnettoférandring om marknadsréantan Resultatet minskar med 44 (49) Mkr Eget kapital minskar med 34 (38) Mkr
dkarmed 1%, arskostnadsforandring
Vérdefoérandring for finansiella derivat om Resultatet okar med 22 (31) Mkr Eget kapital 6kar med 17 (24) Mkr
marknadsréntan dkar med 1%
Valutarisken &r sakrad genom valuta- Ingen férandring Ingen férandring
swappar vilket tar bort effekten av
valutakursférandringar
Elprisrisk, genom elterminer minskar pris- Ingen féréandring Ingen féréandring
volatiliteten. Sedan vidaredebiteras storsta
delen av elkostnaderna till kunderna
Férfallostruktur f6r rantebindning och kapitalbindning
Réntebindning, Mkr Kapitalbindning, Mkr
2016 2015 2016 2015
2016 - 7 684" - 5188!
2017 6614 650 4203 1250
2018 600? 5862 14892 14612
2019 8502 1050 16522 1350
2020 1002 912 820? 8122
2021 15502 200 15502 200
2022 500 500 500 500
2023 454 - 454 -
2024 230 230 230 230
2025 500 200 500 200
2026 374 199 374 199
2027 - - - -
2028 och senare 180 177 180 177
Summa 11952 11567 11952 11567

1) Inkluderar lamnade och/eller erhallna depositioner enligt CSA-avtal.
2) Inkluderar placeringar i bostadsobligationer.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Redovisat véarde per kategori

2016

20

15

Redovisat viarde

Verkligt vérde Redovisat varde

Verkligt vérde

Finansiella tillgangar som vérderas till

verkligt vérde 6ver resultatrékning
Réntederivat

Valutaderivat

Elderivat

Lanefordringar och kundfordringar
Kundfordringar

Deposition enligt CSA-avtal
Upplupna rénteintakter

Likvida medel

Finansiella tillgangar omréknade
till balansdagens kurs

Bostadsobligationer
Andra aktier och andelar

Finansiella skulder som varderas till
verkligt vérde 6ver resultatrékning

Rantederivat
Valutaderivat
Elderivat

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Foretagscertifikat
Obligationerifast rénta
Obligationerirérlig ranta
Leverantdrsskulder
Deposition enligt CSA-avtal
Upplupna réntekostnader

Finansiella skulder omrédknade
till balansdagens kurs

Realrénteobligationer

Obligationer i utlandsk valuta

56
28

206
59

897

95
19

301
6204
2998

163

47

180
454

56 52
28 68

6 0

206! 379
591 10

4 2

897 522

0 0

95 92

19 0

3 17
30142 2830
6530 5378
29972 2895
163" 123

- 47

47 58
180 177
482 422

52
68

379
10!

522

92

17

28322
56482
28962
123
47

58!

1772
4232

1) Verkligt vérde &r berdknat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad marknadsrénta pa balansdagen fér respektive 16ptid. Verkligt varde pa

obligationer i utlindska valuta &r vérderat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad valutakurs pa balansdagen fér respektive 5ptid.

2) For att faststalla verkligt vérde anvdnds marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berékningsmetoder for niva 2.

Finansiella tillgangar och skulder som kvittas eller omfattas av ramverk f6r kvittning, Mkr

Belopp som omfattas av ramavtal for
nettning eller liknande avtal'

Nettobelopp i Finansiella  Finansiell sdkerhet,
2016 Bruttobelopp Kvittade belopp balansridkningen instrument erhallen/lamnad  Nettobelopp
Derivattillgangar 90 - 90 -90 - 0
Derivatskulder 117 - -17 90 59 32
Totalt -27 0 -27 - 59 32

Belopp som omfattas avramavtal for
nettning eller liknande avtal'

Nettobelopp i Finansiella  Finansiell sékerhet,
2015 Bruttobelopp Kvittade belopp balansrakningen instrument erhéllen/lamnad  Nettobelopp
Derivattillgangar 120 - 120 -120 -47 -47
Derivatskulder -109 - -109 120 10 21
Totalt 1 - 1 - -37 -26

1) Dessa finansiella tillgangar och skulder kvittas enbart vid insolvens eller vid betalningsinstéllelse av endera part. Har finns dven arrangemang dér koncernen inte har
intentionen att avveckla instrumenten samtidigt.
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Not 22 Narstaende

Transaktioner med néarstaende

Koncernen IFRS

Moderbolaget ARL

2016 2015 2016 2015
Intékter inom koncern - - 2 5
Kostnader inom koncern - - - R
Kortfristig fordran inom koncern - - 9 21
Langfristig fordran inom koncern - - 217 1269

Skuld inom koncern

Transaktioner med aktiedgare

Koncernen IFRS

Moderbolaget ARL

2016 2015 2016 2015
Nedsattning och aterbetalning av aktiekapital - - - 2071
Utdelning - - 446 929

Det finns inga andra mellanhavanden med dgaren staten an sadana
som stadgas enligtlag. Moderbolaget Specialfastigheter Sverige AB,
organisationsnummer 556537-5945 har en narstaende relation med
sina dotterforetag, se not 16 sid 100, Moderbolaget. Betraffande

Not 23 Stillda sdkerheter och

eventualforpliktelser

2016 2015
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga

Not 24 Handelser efter balansdagen

Efter periodens utgang har inga vasentliga handelser intraffat.
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styrelsens, vd:s och 6vriga befattningshavares [6ner och andra
ersattningar, kostnader och férpliktelser som avser pensioner och
liknande férmaner samt avtal angaende avgangsvederlag, se not 8

sid 81, Koncernen.
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Moderbolaget — Resultatrakning, Mkr

Not Helar 2016 Helar 2015
Hyresintakter 1721 1571
Ovriga intakter 2 160 145
Nettoomsattning 1881 1716
Driftkostnader 3 -497 -444
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -590 -516
Bruttoresultat 794 756
Central administration 4,5 -61 -66
Resultat fastighetsférséljningar 6 49 3
Rorelseresultat 7.8 782 693
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 9 66 130
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -182 -273
Resultat efter finansiella poster 666 550
Bokslutsdispositioner 10 -66 -64
Skatt pa arets resultat N -132 -102
Arets resultat 12 468 384
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 468 384

Moderbolaget — Rapport 6ver totalresultat, Mkr

Helar 2016 Helar 2015
Arets resultat 468 384
Summa Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt - =
Summa totalresultat for aret 468 384
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 468 384

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Moderbolaget — Balansrakning, Mkr

Not 2016 2015
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13,14 14904 13219
Maskiner och inventarier 15 9 8
Finansiella anlaggningstillgangar 1,16 1677 2087
Summa anldggningstillgangar 16 590 15314
Omsiattningstillgangar
Kundfordringar 206 365
Skattefordran - 18
Kortfristiga placeringar 17 4 68
Kortfristiga fordringar 18 87 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 18 14
Kassa och bank 20 4 2
Summa omsattningstillgangar 319 506
Summa tillgangar 16 909 15820
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (2000000 aktier) 200 200
Reservfond 42 42
Summa bundet eget kapital 242 242
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 231 269
Arets resultat 468 384
Summa fritt eget kapital 699 653
Summa eget kapital 941 895
Obeskattade reserver 21 1380 1217
Skulder
Réntebarande skulder
Laneskulder 22 12861 12088
Icke rantebarande skulder
Skatteskuld 23 -
Ovriga skulder 23 383 312
Uppskjutna skatteskulder " 787 795
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 24 534 513
Summa skulder 14588 13708
Summa eget kapital och skulder 16 909 15820
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Moderbolaget — Forandringar av eget kapital, Mkr

Hanfdrligt till moderféretagets aktiedgare

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Aktie- Uppskriv- Reserv-  Balanserade
2016 kapital ningsfond fond vinstmedel
Ingdende balans 1 januari 2016 200 - 42 653 895
Totalresultat
Fusionerade dotterbolag - - - 24 24
Arets resultat - - - 468 468
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa 200 - 42 1145 1387
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - - -446 -446
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -446 -446
Utgaende balans 31 december 2016 200 - 42 699 941
Bundet eget kapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Aktie- Uppskriv- Reserv-  Balanserade
2015 kapital ningsfond fond vinstmedel
Ingaende balans 1 januari 2015 200 - 42 3269 351
Totalresultat
Arets resultat - - - 384 384
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa 200 - 42 3653 3895
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 2071 - - -2 071 -
Nedsé&ttning och aterbetalning
av aktiekapital’ -2071 - - - -2071
Utdelning - - - -929 -929
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -3000 -3000
Utgaende balans 31 december 2015 200 - 42 653 895

Aktiekapitalet bestar av 2000 000 aktier med ett kvotvérde om 100 kronor och med en (1) rést per aktie.
1) Arsstdmman 2015 fattade beslut om att 5ka bolagets aktiekapital genom fondemission med 2 340 388 371 kronor genom ianspraktagande av fri fond.

Vidare fattade arsstamman beslut om att minska bolagets aktiekapital med 2 071 400 000 kronor f6r aterbetalning till aktiedgarna samt f6r avséattning
till fritt eget kapital med 268 988 371 kronor.
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Moderbolaget — Kassaflodesanalys, Mkr

Helar 2016 Helar 2015
Lépande verksamheten
Bruttoresultat 794 756
Central administration -61 -66
Finansnetto -116 -143
Aterlaggning vardeférandring finansiella placeringar 37 -45
Aterlaggning kursférandring bostadsobligationer -4 4
Aterlaggning avskrivningar 593 517
Resultat fran férséljning, likvidation, fusion -58 -14
Betald inkomstskatt -109 -106
Kassafléde fran den |6pande verksamheten fore féréndringar av rérelsekapital 1076 903
Foéréndring av rérelsekapital
Foréandring av fordringar 107 -244
Foréndring av vriga kortfristiga skulder 43 17
Summa féréndring av rérelsekapital 150 -227
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 1226 676
Investeringsverksamheten
Forvéry av férvaltningsfastigheter -95 -58
Investering i forvaltningsfastigheter -498 -178
Avyttring av férvaltningsfastigheter 81 6
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -1 0
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -513 -230
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer -371 -526
Upptagna lan 18 660 10940
Amortering av lan -18 554 -7 860
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -446 -929
Aterbetalning av aktiekapital - -2071
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 711 -446
Arets kassaflode 2 0
Likvida medel vid arets borjan 2 2
Likvida medel vid arets slut 4 2
Réntor
Erhallna réntor 14 4
Erlagda rantor 85 193
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Moderbolagets redovisningsprinciper

MODERBOLAGET - FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan. De avvikelser som férekommer
mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
féljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridisk person. Aven av Radet for finansiell
rapporterings utgivna uttalanden géllande fér noterade féretag till-
l&mpas. RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen fér den
juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden sa langt detta & méjligt inom ramen for arsredovisnings-
lagen, Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning.

Andrade redovisningsprinciper
Nya standards och tolkningar som tratt i kraft 2016 har inte haft nagon
inverkan pa de finansiella rapporterna.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrékning &r uppstéllda enligt
arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter ar framst redovisning av rérelseresultat, finan-
siella intakter och kostnader, anldggningstillgangar, eget kapital samt
forekomsten av avsattningar som egen rubrik i balansrékningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardesmetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterforetag ingar
som en del i anskaffningsvéardet for andelar i dotterféretag. Som intakt
redovisas erhallna utdelningar.

Avskrivningar

I resultatrékningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt
plan. Fér maskiner och inventarier redovisas skillnaden mellan skatte-
méssiga avskrivningar och avskrivningar enligt plan som bokslutsdis-
position och ackumulerade avskrivningar utéver plan som obeskattad
reserv. For byggnader har en éversyn av de ekonomiska livsléangderna
skett under aret. | och med att de skattemassiga maximalt tillatna
avskrivningarna understiger de planmaéssiga, uppstar en uppskjuten
skattefordran. Denna uppskjutna skattefordran ingér i for bolaget
totalt redovisad uppskjuten skatteskuld.

Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgangarnas anskaffningsvarden
och berdknade ekonomiska livslangder.

Féljande avskrivningssatser har anvants:

Byggnadsinventarier 10 % per ar
Byggnader 2-7 % per ar
Markinventarier 5% per ar
Markanlaggningar 5% per ar

Byggnader

Byggnaderimoderbolaget varderas till anskaffningsvérde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar. Anskaffningsvardet utgors av
forvarvspris, lagfartskostnader och vardehéjande forbattringsatgar-
der. Endast utgifter som genererar bestdende vardehdjning av fastig-
heterna aktiveras. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras aven
rantekostnad under produktionstiden.

| samband med 6versynen av den ekonomiska nyttjandeperioden
enligt stycket Avskrivningar ovan, genomfér bolaget en vardering av
samtliga fastigheter enligt modell beskriven inot 11, sid 84, Koncer-
nen. Om det darigenom beréknade vérdet vasentligt understiger det
bokférda vardet gérs en nedskrivning av fastigheten. Under 2016 har
ingen nedskrivning gjorts. Moderbolagets fastighetsbestand per
2016-12-31 har varderats till 21 974 Mkr.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffnings-
vérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar pa samma satt som fér koncernen men medtillagg
for eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgangar
Forytterligare information se not 1sid 77, Koncernen.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott fér juridiska personer
Aktiedgartillskott redovisas mot eget kapital hos mottagaren och
aktiverasiaktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej
erfordras. Ett koncernbidrag som moderféretaget erhaller fran ett
dotterféretag redovisas enligt samma principer som sedvanliga ut-
delningar fran dotterféretag och redovisas som en finansiell intakt.
Koncernbidrag lamnade fran moderfdretaget till dotterforetag redo-
visas som en 6kning av det redovisade vérdet pa andelarnai mottag-
ande dotterféretag. Under ar 2016 har inga koncernbidrag ldmnats.

Finansiell riskhantering
Forytterligare information se not 6, 14, 18 och 21 i Koncernen.

FASTIGHETER ARSREDC
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Not 2 Ovrigaintakter

Not 9 Finansnetto

Ovriga intékter avser utfakturerade tjanster och energikostnader,

j : 0 2016 2015
skadestand samt utfakturerade tjanster till egna dotterféretag. Andelsresultat likvidation dotterbolag i 10
Réanteintékter koncernbolag 1 28
Ranteintékter bostadsobligationer 14 4
Not 3 Driftkostnader Ovriga ranteintékter 0 0
Kursvinst placeringar 4 -
2016 2015 e el et e w7 88
Energi, brénsle och vatten 128 151 Finansiella intakter 66 130
Fastighetsdrift 218 [58 Réntekostnader obligationslan 121 156
Fastighetsskatt 39 2 Ovriga rantekostnader -37 58
gzl N2 g Kursforlust placeringar - 4
S 497 oE Ovriga finansiella kostnader 14 13
Aktivering av rénta pagaende projekt -1 -1
Vérdeférandringar vid omvéardering
avfinansiella derivat 85 43
Not4 Administration Finansiella kostnader 182 273
Finansnetto 116 143
2016 2015
Personalkostnader 48 47
Avskrivningar maskiner och inventarier 3 2
Ovriga kostnader Not 10 Bokslutsdispositioner
(teknisk utredning, konsultarvoden,
Svrigt) 10 17 2016 2015
Summa 61 66 Skillnad mellan bokférda avskrivningar
och avskrivningar enligt plan:
Maskiner och inventarier -41 -45
B ) . . Avsattning till periodiseringsfond 212 155
NOt 5 Ersattmng till revisorer Aterféring av periodiseringsfond -105 -46
Se not 5, sid 80, Noter koncernen. Summa 66 64
Not 6 Resultat fastighetsforsaljningar Not 11  Skatter
Redovisad i resultatrédkningen 2016 2015
2016 2015 Aktuell skattekostnad 140 100
Forsaljningsintakter, salda fastigheter 78 6 Uspshiusrskanelesmad 8 2
Bokfort véarde, salda fastigheter -27 =3 Totalt redovisad skatt 132 102
Forsaljningskostnader -2
Summa 49 Avstdmning av effektiv skatt 2016 2015
Redovisat resultat fére skatt 600 486
Svensk inkomstskattesats 22 % 132 107
Not 7 Anstillda, personalkostnader Ej skattepliktiga intikter 0 2
och arvoden till styrelse Icke avdragsgilla kostnader 0 0
Justerad forsaljningsintakt 0 -1
Senot8, sid 81, Noter koncernen. Schablonrinta periodiseringsfond 0 1
Justering av tidigare ars skattekostnad - -3
132 102
Not 8 AVSkriVﬂiﬂgar Redovisad i balansriakningen 2016 2015
Skulder
2016 2015  Uppskjuten skatteskuld 787 795
Maskiner och inventarier — Administration 3 2 Aktuell skatt 23 -
Maskiner och inventarier — Drift 0 0 Summa 810 795
Summa 3 2
Uppskjutna skattefordringar och
-skulder 2015
Finansiella anlaggningstillgangar -6 -1
Aktiverat underhall 101 -66
Fastighetsavskrivning, uppskrivning 692 -728
Summa 787 -795
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Not 12 Vinstdisposition och utdelning Mark 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarde 1098 1043
Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren i maj 2016 uppgick till Ingadende anskaffningsvarde éverfort
446000000 (928 627 231) kronor. En ordinarie utdelning enligt utdel- genom fusion 188 -
ningspolicyn med 446 000000 kronor. Utdelningen per aktie uppgick Overvarde vid fusion 94 -
till 223 (464) kronor. Avseende érets utdelning foreslér styrelsen atten Inkép 10 55
utdelning pa 249 kronor per aktie utbetalas till aktiedgaren. Beslut om Forséljningar och utrangeringar -2 0
utdelning fattas av aktiedgaren pa arsstamman. Utdelningen har inte Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 1388 1098
tagits upp som skuld i arsredovisningen. Utdelningen beréknas uppga Utgaende planenligt restvarde 1388 1098
till 497 000 000 kronor.
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 972 795
Fritt eget kapital i moderbolaget &r:
Balanserat resultat 231397 475 kr Ma:kanlﬁggningar - 2016 2bil>
Arets resultat 467 767 105 kr Ingiiende anskaffn?ngsv?rde ) i 263 261
Summa 699 164 580 kr ggnagrzﬁﬁsaigikaffnmgsvarde Sverfort 3 )
Styrelsen och verkstillande direktéren féreslér att vinstmedlen Férdigstallda projekt 3 2
disponeras enligt féljande: Férséljningar och utrangeringar 2 -
Till aktiedgaren utdelas 497 000000 kr Utgadende ackumulerade anskaffningsvéarden 267 263
E -
Ingéende avskrivningar éverfort
genom fusion 0 -
. . Forséljningar och utrangeringar -1 -
Not 13 Byggnader, byggnadsinventarier, mark, ... Javskivnmgar gerng 1 1
markaméggniﬂgal’, markinventarier Utgdende ackumulerade avskrivningar 127 115
Utgéaende planenligt restvéarde 140 148
Byggnader 2016 2015
Ingédende anskaffningsvarde 11176 10902 Markinventarier 2016 2015
Ingdende anskaffningsvirde Ingédende anskaffningsvarde 303 300
overfért genom fusion 1121 = Ingdende anskaffningsvarde dverfort
Overvérde vid fusion 8 - genom fusion 7 R
Inkép 88 2 Fardigstallda projekt 2 3
Fardigstallda projekt 42 114 Forsaljningar och utrangeringar 0 -
Aiveren unekhAl 118 170 Utgédende ackumulerade anskaffningsvarden 312 303
Férs"éljningar och utrangeringar -93 -12 Inepends auslairingar 118 103
Utgaende ackumulerade o - . .
anskaffningsvéarden 12460 11176 Ingaende avskrivningar éverfort
genom fusion 1 -
Ingaende avskrivningar 4007 3709 Eérséljningaroch utrangeringar 0 B
Ingaende avskrivningar Avrets avskrivningar 15 15
overfért genom fusion 57 - Utgaende ackumulerade avskrivningar 134 118
Forsaljningar och utrangeringar -62 -9 Utgaende planenligt restvarde 178 185
Arets avskrivningar 361 307
Utgéende ackumulerade avskrivningar 4363 4007  Totalt 2016 2015
Ingdende uppskrivningar 4274 4274 Ingaende anskaffningsvarde 13516 13172
Arets uppskrivningar _ B Ingdende anskaffningsvarde 6verfort
. — genom fusion 1509 -
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274 Bvervirde vid fusion 102 )
Ingaende avskrivningar pa Inkép 98 57
uppskrivet belopp 203 7 Fardigstallda projekt 55 129
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 132 132 Aktiverat underhall 118 170
Utgaende ackumulerade avskrivningar Forsaljningar och utrangeringar -105 -12
pé uppskrivet belopp 335 203 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 15293 13516
ngéendenedskrivningar 94 94 Ingéende avskrivningar 4707 4332
Avrets nedskrivningar - - Ingdende avskrivningar dverfort
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 94 94 genom fusion 99 -
Utgaende planenligt restvéarde 11942 11146 Férsaljningar och utrangeringar -71 -9
Arets avskrivningar 458 384
Taxeringsvérden fastigheteri Sverige 2920 1765 Utgaende ackumulerade avskrivningar 5193 4707
Byggnadsinventarier 2016 2015 Ingédende uppskrivningar 4274 4274
Ingdende anskaffningsvérde 676 666 Arets uppskrivningar - _
l'onvgeér?gr?Zggiﬁﬁgg?ognwérde 190 _ Utgaende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274
Inkop - - Ingdende avskrivningar p&
Fardigstallda projekt 8 10 uppskrivet belopp 203 Al
Foérsaljningar och utrangeringar -8 - Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 132 132
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 866 676 Utgdende ackumulerade avskrivningar
pa uppskrivet belopp 335 203
Ingaende avskrivningar 467 417
Ingaende avskrivningar Inngéende nedskrivningar 94 94
Sverfért genom fusion 41 - Arets nedskrivningar - -
Forsaljningar och utrangeringar -8 - Utgdende ackumulerade nedskrivningar 94 94
Arets avskrivningar 69 50 Utgéaende planenligt restvéarde 13945 12786
Utgaende ackumulerade avskrivningar 569 467
Utgaende planenligt restvirde 297 209 Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 3892 2560
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Not 14 Pagéende nyanlaggningar Not 15 Maskiner och inventarier
2016 2015 2016 2015
Ingdende balans 433 377 Ingdende anskaffningsvarde 21 15
Arets nedlagda kostnader 699 355 Inkép 4 6
Aktiverat underhall -118 -170 Forsaljningar och utrangeringar 0 0
Fardigstallda projekt -55 -129 Utgaende ackumulerade
Utgaende balans 959 433 anskaffningsvarden 25 21
Ingdende avskrivningar 13 1
Forsaljningar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar 3 2
Utgaende ackumulerade avskrivningar 16 13
Utgaende planenligt restvarde 9 8

Not 16 Finansiella anlaggningstillgéngar

2016 2015
Aktier i dotterbolag 408 222
Ovriga andelar 0 1
Fordringar hos dotterbolag 217 1269
Derivat varderade till verkligt varde
viaresultatrakningen 86 52
Deposition CSA-avtal 59 10
Bostadsobligationer 897 522
Mervardesskatt for jamkning 10 1
Summa 1677 2087
Aktier i dotterbolag 2016
Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr
Specialfastigheter Lejonet AB 100 % 100 % 500 291881
Specialfastigheter Gardet AB 100 % 100 % 50000 116131
Nordrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Véstrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2016 408 112
Aktier i dotterbolag 2015
Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat viarde, Tkr
Lagallén Fastighets AB 100 % 100 % 1000 95912
Specialfastigheter Secure Astorp AB 100 % 100 % 1000 9626
Specialfastigheter Géardet AB 100 % 100 % 50000 116131
Nordrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Véstrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2015 221769

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier indirekt dgda dotterbolag 2016

Kapitalandel Roéstrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr

Agda av Nordrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Nordrike 2 Fastighets AB

Agda av Véstrike Fastighets AB

Véstrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Vastrike 3 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat vérde aktier i dotterbolag 2016 150
Aktier indirekt dgda dotterbolag 2015

Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr

Agda av Nordrike Fastighets AB

Nordrike 2 Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Agda av Véstrike Fastighets AB
Vastrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Véstrike 3 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2015 150
Uppgifter om organisationsnummer och séte

Dotterbolag Orgnr Sate
Specialfastigheter Lejonet AB 559077-3015 Linképing
Specialfastigheter Gardet AB 556910-1370 Linképing
Nordrike Fastighets AB 556832-2290 Linképing
Vastrike Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5187 Linképing
Indirekt dgda dotterbolag Orgnr Sate
Nordrike 2 Fastighets AB 556938-3929 Linképing
Véstrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5179 Linképing
Vastrike 3 Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5161 Linképing
Fusionerade dotterbolag 2016 Orgnr Sate
Lagallén Fastighets AB 556757-1863 Linképing
Specialfastigheter Secure Astorp AB 556686-0465 Linkdéping
Fusion

Den8 d?cember 2016 erhdlls Bolagsverkets godkénnande av fusionen av dotterbolagen Lagallén Fastighets AB och Specialfastigheter

Secure Astorp AB till moderbolaget Specialfastigheter Sverige AB. Vid fusionstillféllet hade dotterbolagen féljande varden (Mkr).

Specialfastigheter
Lagallen Fastighets AB Secure Astorp AB

Bolag Org.nr. 556757-1863 Org.nr. 556686-0465 Totalt
Nettoomsattning 108 11 119
Rérelseresultat 56 6 62
Tillgdngar 1347 63 1410
Obeskattade reserver 90 6 96
Langfristiga skulder 1158 33 1191
Kortfristiga skulder 35 2 37

Fusionen har redovisats i enlighet med Bokféringsnamndens rekommendation BFNAR 2016:7 Fusion av heldgt dotterbolag.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2016
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Not 17 Kortfristiga placeringar

Not 23  Ovriga skulder

2016 2015 2016 2015
Derivat vérderade till verkligt varde Forskott kunder - 0
via resultatrékningen 4 68 Leverantérsskulder 162 120
Summa 68 Derivat varderade till verkligt varde
via resultatrékningen 117 109
Mervérdesskatt 98 76
Ovriga skulder 6 7
Not 18 KOthfiStiga fordringaf Summa icke rantebarande skulder 383 312
2016 2015
Fordringar koncernbolag 9 21
Fordran sélda fastigheter 68 Not 24 Upplupna kostnader
Fordran likviderade bolag - 13 och férutbetalda intakter
Vilande ingaende mervardesskatt - 5
Ovriga fordringar 10 2016 2015
Summa 87 39  Férutbetalade hyresintékter 452 409
Upplupna energikostnader 14 31
Upplupna rantekostnader 47 57
Not 19 Férutbetalda kostnader BSE::EZ? zz:j:t:i;;ter g g
och upplupna intakter Upplupen l&neskatt 3 2
Ovriga poster 8 4
2016 2015 symma 534 513
Forutbetalda energikostnader 3 4
Ovriga interimsfordringar 15 10
Summa 18 14
Not 25 Narstdende
Senot 22, sid 92, Koncernen.
Not 20 Likvida medel
2016 2015
Banktillgodohavande 4 5> Not 26 Stillda sikerheter och
Summa 4 2 eventualforpliktelser
2016 2015
Not 21 Obeskattade reserver Stllda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga
2016 2015
Ackumulerad skillnad mellan bokférda
avskrivningar och avskrivningar
enligt plan 418 373 Not 27 Handelser efter balansdagen
Periodiseringsfond 962 844
Summa 1380 1217 Efter periodens utgang haringa vasentliga handelser intraffat.

Not 22 Riantebirande skulder

Se not 18, sid 86, Koncernen.
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upp-
rattats i enlighet med de internationella redovisningsstandar-
der som avses i Europaparlamentets och radets férordning
(EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av inter-
nationella redovisningsstandarder respektive god redovis-
ningssed och ger en réttvisande bild av koncernens och
moderbolagets stallning och resultat.

Bo Lundgren
Styrelseordférande

Jan Berg

Eva Landén

Ulrika Nordstrém

Masoomeh Antonsson
Arbetstagarrepresentant

Forvaltningsberéttelsen for koncernen respektive moderbola-
get ger enrattvisande dversikt dver koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingar i koncernen star infor.

AsaHedenberg

Verkstéllande direktér

Carin Gotblad

Mikael Lundstréom

Maj-Charlotte Wallin

Roger Torngren
Arbetstagarrepresentant

Varrevisionsberattelse har lamnats den 23 mars 2017
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstémman i SPECIALFASTIGHETER AB (publ),
org nr 556537-5945

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Specialfastigheter AB (publ) fér ar 2016
med undantag for hallbarhetsredovisningen pa sid 43-51
och bolagsstyrningsrapporten pa sid 57-66. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar pa sid 6-103

i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats

i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
véasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS), s som de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte hallbarhetsredovisningen pa sid 43-51 och
bolagsstyrningsrapporten pa sid 57-66. Férvaltningsbe-
rattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de om-
raden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, ochivartstéliningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovis-ningen som helhet, men vi gér inga sepa-
rata uttalanden om dessa omraden.

Vérdering av férvaltningsfastigheter
Det verkliga vardet for Specialfastigheters fastigheter
uppgick den 31 december 2016 till 22 999 Mkr. De oreali-
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serade vardeférandringarna uppgick till 865 Mkr. En
beskrivning av vérdering av fastighetsinnehavet framgar
avnot 11.

Specialfastigheter vérderar varje kvartal hela fastighets-
bestandetinternt, kvartal 2 och 4 kontrollvarderas dess-
utom ett antal fastigheter av extern varderare. Detta
innebér att under 2016 har 82 % av marknadsvardena mot-
svarande 49 st objekt varderats av externa véarderare.

Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflédes-
modellen, vilket innebar att framtida kassafléden prog-
nostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms
utifran varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner
pa marknaden for objekt av liknande karaktar da fa direkt
jamférbara transaktioner forekommer. Férandringariicke
observerbara indata som tillampas vid varderingarna ana-
lyseras vid varje bokslutstillfalle av féretagsledningen mot
internt tillganglig information, genomférda eller plane-
rade transaktioner samt information fran de externa véar-
derarna. Med anledning av de manga antaganden och
beddémningar som skeri samband med varderingen anser
vi att detta omrade &r att betrakta som ett sarskilt betydelse-
fullt omrade.

| var revision har vi bedémt objektivitet, oberoende och
kompetens hos det externa varderingsforetaget. Vi har
utvarderat och granskat ledningens process for fastighets-
vérdering, bland annat genom att utvérdera vérderingsme-
tod och indata i varderingarna. Vi har ocksa gjort jdmférel-
ser mot kdnd marknadsinformation. Vi har med stéd av vara
vérderingsspecialister granskat bolagets modell for fastig-
hetsvérdering. Med stéd av vara varderingsspecialister har
vi ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och drift-
kostnader. Vi har bedémt huruvida lamnade upplysningar

i arsredovisningen ar andamalsenliga.

Inkomstskatter

Skattekostnaden enligt resultatrékningen uppgar till
462 Mkr dartill redovisar Specialfastigheter 2 701 Mkr
som uppskjuten skatteskuld. En beskrivning av skatte-
berékning framgar av noten 12.

Berdkning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt
ar komplex och innehaller en hég grad av bedémningar
och antaganden. Bland dessa kan ndmnas férekomst av
forlustavdrag, underlag for skattemassiga avskrivningar,
direkt avdragsgilla ombyggnadsutgifter, férséljning av
fastigheter enskilt eller i bolagsform samt vardeférand-
ringar pa fastigheter och derivat. Med anledning av de
manga antaganden och bedémningar som sker i samband
med berdkningen av skatter anser vi att detta omrade &r
att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade.

| var revision har vi utvarderat och granskat ledningens
process for berékning av aktuell och uppskjuten skatt
samt granskat berdkningar mot underlag. Vi har med stod



av vara skattespecialister bedomt tilldmpningen mot gal-
lande skattelagstiftning.

Viharbeddmt huruvida ldamnade upplysningar i arsredo-
visningen ar andamalsenliga.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pasid 1-7, 43-51 och 108-112. Det &r styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r det vart ansvar att |dsa den informa-
tion som identifieras ovan och évervédga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vii évrigt inhdmtat under revi-
sionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar &ven fér den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte inne-
haller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren
férbeddémningen av bolagets férmaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsétta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

REVISIONSBERATTELSE

innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, och attlamna en revi-
sionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig
sakerhet &ren hdg grad av sdkerhet, men &ringen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grundi arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheteriarsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utfor-
mar och utfér granskningséatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrack-
liga och andamalsenliga for att utgdéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig fel-
aktighet till fljd av oegentligheter &r hdgre &n for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sido-
sattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktérens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drarvi en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvédnder antagandet om fort-
satt drift vid uppréttandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund
i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser
eller fér-hallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revi-
sionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser eller for-
hallanden gora att ett bolaginte langre kan fortsatta
verksamheten.

utvérderar vi den dvergripande presentationen, struktu-
ren och innehalleti arsredovisningen och koncernredo-
visningen, déribland upplysningarna, och om arsredo-
visningen och koncernredovisningen aterger de
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underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen fér enhe-
terna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att
gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Viansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi 8r ensamt ansvariga for vara ut-
talanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
den. Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-

gelser under revisionen, daribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att

vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra férhallanden som rim-
ligen kan paverka vart oberoende, samti tillampliga fall
tillhérande motatgéarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststél-
ler vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelse-
fulla f6r revisionen av arsredovisningen och koncernredo-
visningen, inklusive de viktigaste beddmda riskerna fér
vasentliga felaktigheter, och som darfor utgér de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar
eller andra férfattningar férhindrar upplysning om fragan
eller nar, i ytterst séllsynta fall, vibedémer att en fraga inte
ska kommuniceras i revisionsberéattelsen pa grund av att
de negativa konsekvenserna av att gora det rimligen
skulle véntas vara storre an allméanintresset av denna
kommunikation.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens
férvaltning av Specialfastigheter AB (publ) for ar samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledam&ter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.
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Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvalt-
ningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets orga-
nisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i évrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande
direktoren ska skéta den I16pande forvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgdras i dverensstdmmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dér-

med vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revi-

sionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget.

® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart utta-
lande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet
beddma om forslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, meningen
garanti fér att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller for-
summelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professio-
nellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller f6rlust grundar sig framst pa revisionen
av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgér-
der som utférs baseras pa var professionella bedémning



med utgangspunktirisk och vasentlighet. Detinnebér att
vifokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden
och forhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och
dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
férbolagets situation. Vi garigenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra for-
hallanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
etturval avunderlagen fér detta fér att kunna bedéma om
foérslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrap-
porten for ar 2016 pa sid 57-66 och fér att den &r upprat-
tadienlighet med "Statens dgarpolicy och riktlinjer for
féretag med statligt agande” (dgarpolicyn).

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.

Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrap-
porten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jdmfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vianser att denna
granskning ger oss tillracklig grund fér véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Den informa-

tion som ar obligatorisk enligt dgarpolicyn ar férenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Linképing den 23 mars 2017

Ernst & Young AB

Mikael [konen
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

Specialfastigheter dger och férvaltar totalt 104 (103) fastigheter férdelade pa tre
afférsomraden. Geografiskt har fastigheterna en spridning éver hela landet.

Antal byggnader Tomt areal, kvm

Agd LOA, kvm

M Affdrsomrade — Kriminalvard 542 8813305 428 282
B Affarsomrade — Forsvar och réttsvéasende 27 513238 382283

Affarsomrade — Institutionsvard och dvriga specialverksamheter 612 9127 869 277 549
Summa Total: 1181 18454 412 1088114

Affarsomrade - Kriminalvard

Agd LOA, kvm

Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm
Asptuna Lindhov 15:19, 15:3 Norsholm Botkyrka 18 125582
Kassetten 1,
Beateberg Vastra Skogas 1:5 Trangsund Huddinge 4 26584
Boras Provaren 2 Boras Boras 7 55720
Brinkeberg Restad 3:13 Vanersborg Vanersborg 3 48049
Fosie Fornldmningen 1 Malmo Malmo 4 33109
Faringso Svartsjo 1:59 Svartsjo Ekero 8 47 559
Gruvberget 1:4-29,1:31-34,
Gruvberget 1:36-40, 2:1, 3:1,5:2 Amotsbruk Bollnas 32 106054
Gavle Kalls 46:1 Gavle Gavle 5 37098
Hall Hall 4:15 Sédertélje Sédertélje 18 588803
Halldalen Hall 4:14, 4:3, 4:5 Sodertélje Sodertélje 36 635882
Halmstad Eketanga 4:5 Halmstad Halmstad 5 42579
Haparanda Bojan 2 Haparanda Haparanda 6 21631
Helsingborg Kavalleristen 10 Helsingborg Helsingborg 8 31077
Hinseberg Hinseberg 1:8 Frovi Lindesberg 19 372932
Huddinge Rotorn 3 Huddinge Huddinge 1 8016
Hall 4:3, 4:4,4:7, 4:8, 4:10,
Haga 4:12, Tysslinge 1:30, 1:31 Sodertélje Sodertélje 9 174795
Hallby Tumbo-Berga 1:3, 1:5 Kvicksund Eskilstuna 20 258 596
Hoégsbo Hogsbo 31:1 Vastra Frolunda  Géteborg 7 35588
Kalmar Ravelinen 1 Kalmar Kalmar 3 4857
Karlskoga Surpussen 1 Karlskoga Karlskoga 8 79485
Kirseberg Centralfangelset 1 Malmo Malmo 8 20272
Kristianstad Va 147:3 Kristianstad Kristianstad 6 43019
Kumla Loévsangaren 1,2 Kumla Kumla 32 520310
Ljustadalen Filla 8:5 Sundsbruk Sundsvall 4 37555
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Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm

Luled Porson 1:401 Lulea Lulea 4 27085 3944
Mariefred Gripsholm 4:4 Mariefred Stréngnas 18 150080 8604
Norrtélje Skogen 1 Norrtélje Norrtélje 15 191228 18464
Nya Saltvik Saltvik 2:64 Harnésand Harnésand 10 295597 23953
Nyképing Modellen 1 Nyképing Nyképing 3 23144 6464
R&djan Marieholm 1:8 Mariestad Mariestad 20 323753 5436
Sagsjon, Lindome Annestorp 4:74 Lindome MéIndal 9 60000 3639
Skenas Skenas 1:19 Vikbolandet Norrképing 18 1637 649 7350
Skogome Skogome 2:2 Hisings Backa Goteborg 14 275307 12868
Skénninge Ostana 6 Skénninge Mjélby 14 146 508 16353
Smalteryd Lygnersvider 1:29 Satila Mark 17 200334 5546
Storboda Rosersberg 2:7 Rosersberg Sigtuna 5 88466 6536
Sérbyn Sérbyn 9:2 Hérnefors Umea 19 861265 7117
Svartsjo Svartsjo 1:60 Svartsjo Ekero 9 47 688 4721
Svartsjo Bostader Svartsjo 1:60 Svartsjo Ekero 7 7000 776
Tidaholm Ramstorp 4:10 Tidaholm Tidaholm 17 277 255 15315
Tillberga Hubbo-Soérby 9:48 Vasteras Vasteras 64 251 13502
Tygelsjo Pile 1:7,1:10 Tygelsjo Malmé 18 120 662 10306
Téby Rénninge 3:4 Téby Taby 23934 3978
Ume3, Ersboda Teglet 1 Umea Umea 4 38034 3902
Ystad Termostaten 1 Ystad Ystad 7 59550 8198
Aby Funbo-Aby 9:1 Uppsala Uppsala 25 134363 5026
Osteraker Prastgarden 1:11 Akersberga Osteraker 7 405000 15679
Summa Kriminalvard 542 8813305 428 282

oo o oo oo oo
Affarsomrade — Forsvar och rattsvasende

Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm AgdLOA, kvm

FOI Armeringen 1 Umea Umea 4 290535 13575
Formgivaren Formgivaren 1 Solna Solna 1 9169 34967
FérsvNUndreg  Bergnaset 3:53 Luled Lulea 4 22000 3949
Lejonet Lejonet 1 Lulea Lulea 2 10596 21800
Kristallen Kristallen 2 Lund Lund 0 2647 0
Kronoberg Kronoberg 18 Stockholm Stockholm 7 42358 163000
Radhuset Fruktkorgen 1 Stockholm Stockholm 1 13595 22765
Tegeludden Tegeludden 8 Stockholm Stockholm 1 3504 14812
Tre Vapen Tre Vapen 4 Stockholm Stockholm 3 94224 66458
Ob Hégkvarteret Kavalleristen 3 Stockholm Stockholm 4 24610 40958
Summa Férsvar och rattsvasende 27 513238 382283
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Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm
Bergsmansgarden Brotorp 1:7 Fjugesta Lekeberg 7 21400 3452
Bjorkbacken Bergsjon 21:1 Goteborg Géteborg 5 18680 2906
Brattegarden Bratte 1:2 Vanersborg Vénersborg 15 98300 4175
Barby Funbo-Broby 1:3 Uppsala Uppsala 18 191907 6555
Ekebylund Ekeby 5:4 Rosersberg Sigtuna 12 12180 2289
Eknas Eknas 2:2 Enkoéping Enképing 1 65870 4938
Fagared Fagered 3:1 Lindome MélIndal 14 378805 7029
Flygvapen-
museum Malmen 2:8 Linképing Linképing 5 71853 17 296
Folasa Falasa 12:1 Vikingstad Linkdéping 18 153604 5689
Granhult Granhult 2:4 Ramsberg Lindesberg 9 37222 2161
Gudhem 12:3,
Gudhem Holméangen 7:1 Gudhem Falképing 19 217 084 11066
Gallivare Ackjan 1 Gallivare Gallivare 3 16234 1715
Rebecka Troxhammar 8:2 Ska Ekero 23 220995 6457
Hessleby Hassleby 2:2 Mariannelund Eksjo 15 500060 7189
Hornd Hornd 1:1, 1:8 Enképing Enképing 16 398223 5052
Johannisberg Grytnas 2:1, Grytnas 2:11 Kalix Kalix 9 131901 5253
Jokkmokk Jokkmokk 10:14 Jokkmokk Jokkmokk 3 11454 2207
Karesuando Karesuando 18:1, 18:2 Karesuando Kiruna 3 7749 1116
Karlsvik Bosjokloster 1:716 Hoé6r Hé6r 13 96879 3606
Hassleholm Fridhem 9 Hassleholm Hassleholm 2 7166 1305
Kiruna Algen 1 Kiruna Kiruna 1 15270 2173
Klarélvsgarden Orretorp 2:2 Deje Forshaga 6 243800 2587
Ljungaskog Ljungaskog 15:28 Orkelljunga Orkelljunga 12 281202 4745
Gréskarr 1:1, Olidan 3:17,
Ljungbacken Olidan 4:9 Uddevalla Uddevalla 25 276152 7001
Lunden Klostergarden 2:10 Lund Lund 1 26391 4621
Langanas Langanas 1:1 Eksjo Eksjo 30 434995 8775
Lovsta Lovsta 1:33, 1:67 Vagnhérad Trosa 37 500628 9247
Nereby Nereby 1:1 Harestad Kungélv 18 162 660 3601
Perstorp Ugglan 1 Perstorp Perstorp 4 4264 1000
Renforsen Degerfors 38:9, Slaktaren 1 Vindeln Vindeln 7 34098 3183
Revinge Revinge 1:14 Lund Lund 22 472000 17912
Runnagarden Krusbarsbusken 10 Orebro Orebro 13 77 522 4184
Ryds Brunn Ryd 1:143 Ryd Tingsryd 8 21620 5143
Réby Stora Raby 32:6, 32:21,32:23  Lund Lund 4 0 3381
Dammen 1:11-15, 1:37, 3:1, 3:2,
Réllsdgarden Réllson 1:1-4 Kopparberg Ljusnarsberg 17 1297 250 6574
RPK Géteborg Backa 866:772 Hisings Backa Goteborg 1 25417 4462
Sandoskolan Sando 1:4, 1:5, 2:5 Sanddverken Kramfors 36 433348 30830
Kronasen Uppsala Kronasen 3:2 Uppsala Uppsala 1 53260 4474
Skévde Skovde 5:104 Skévde Skévde 35 965764 7850
Stigby Stigby 1:9,7:3 Visingso Jonképing 17 78146 6475
Sundbo 7:106, 7:107, 7:109,
Sundbo 7:63 Fagersta Fagersta 24 382990 9320
Térnaby Laxnds 1:18 Térnaby Storuman 2 11031 1033
Vemyra Vemyra 3:1, 3:2 Solleftea Solleftea 12 173400 4293
Astorp Bulten 2 Astorp Astorp 2 17 939 5007
Alvgarden Ytternora 2:6, 2:7 Hedemora Hedemora 20 75600 6394
Ostfora Ostfora 1:30 Jarlasa Uppsala 21 290915 5149
Oxnevalla Brénnared 2:3 Oxnevalla Mark 16 114 641 6681
Summa Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter 612 9127 869 277 549
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultati forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad, %
Réntebarande nettoladneskuld i relation till utgaende varde
forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning, %
Driftéverskott dividerat med forvaltningsfastigheternas
genomsnittliga marknadsvérde.

Driftoverskott, Mkr
Intékter fran fastighetsforvaltning minus fastighetskostnader.

Eget kapital, Mkr
Redovisat eget kapital.

Férvaltningsresultat, Mkr

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatmatt som ar praxis

i fastighetsbranschen och anvéands fér att underlatta jamforbar-
heteninom branschen. Beradknas som summan av driftdverskott,
administrationskostnader samt finansnetto.

Grona bilagor
Specialfastigheters gréna bilagor (ocksa kallade gréna hyresavtal)

ar en standardmall for minskad miljopaverkan frén lokaler utvecklad

av Fastighetségarna Sverige. Avtalet beskriver vad som &r hyres-
vardens ansvar, vad som ar hyresgastens ansvar och vad som ar
gemensamt ansvar och tydliggér vilka dtgéarder hyresgést och
hyresvard kommit dverens om for att minska miljdpéaverkan inom
information och samverkan, energi och inomhusmiljo, materialval
och avfallshantering.

Hyra per kvadratmeter, kr
Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter vid
arets utgang.

DEFINITIONER

Justerad avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt efter aterlaggning av vérdeférandringar och dartill
hérande uppskjuten skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Koldioxid, CO,

Nér fossila branslen férbranns frigors koldioxid som ar en véxthusgas.

LOA, kvm
Berdknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Operativt finansnetto, Mkr
Rantekostnader minus rénteintékter under aret.

Réntetéckningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader,
vardeférandringar och resultat fastighetsforséljningar, dividerat med
finansiella kostnader exklusive vardeférandringar finansiella derivat.

Soliditet, %
Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av balansomslutningen.

Sakerhetsfastigheter
Fastigheter som ar anpassade till verksamheter med krav pa sékerhet
iform av drift-, person-, informations- eller fysisk sdkerhet.

Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea for uthyrda lokaler i férhallande till total uthyrningsbar
lokalarea.

Véxthusgas
Vaxthusgaser ar ett samlingsbegrepp av flera olika gaser som 6kar

vaxthuseffekten.

(")verskottsg rad, %
Driftoverskott dividerat med intékter fran fastighetsforvaltning.

Utifran fastighetsmarknadens praxis och var styrning kring nyckeltal
har Specialfastigheter valt ovanstaende nyckeltal.
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ADRESSER

Adresser

Specialfastigheter Sverige AB

Organisationsnummer: 556537-5945

Huvudkontor Linképing
Box 632, 581 07 Linkdping
Besdksadress: Borggarden,
Linképing

Telefon: 010-788 62 00

Huvudkontor Stockholm

Box 12675, 112 93 Stockholm
Besoksadress: Alstrémergatan 14,
Stockholm

Telefon: 010-788 62 00

info@specialfastigheter.se
www.specialfastigheter.se
www.linkedin.com/company/
specialfastigheter-sverige-ab

Goteborg

Besdksadress: Aminogatan 34
431 53 MélIndal

Telefon: 010-788 6200

Lund

Box4017,227 21 Lund
Besoksadress: Traktorvagen 6,
Lund

Telefon: 010-788 62 00

Produktion: Specialfastigheteri samarbete med Intellecta Corporate AB

Foto: John Sandlund samt Specialfastigheters bildbank

Tryck: TMG Stockholm
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Sundsvall

Box 37,851 02 Sundsvall
Besdksadress: Sjogatan 15
852 34 Sundsvall

Telefon: 010-788 6200

Orebro

Besoksadress: Nygatan 31
702 11 Orebro

Telefon: 010-788 62 00

WIOMAR,

oy

3041 0376
TRYCKERI
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