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Ars- och hallbarhetsredovisning 2020

| rapporten integreras ekonomisk, héllbarhets- och bolags-
styrningsinformation for att ge en heltdckande beskrivning
av Specialfastigheters verksamhet.

Fdrvaltningsberattelse

Forvaltningsberéattelsen omfattar denna sida och sidorna
38-115 med undantag av sidorna 51-54 och 56-64 vilka avser
Hallbarhetsrapport.

Hallbarhetsredovisning

Hallbarhetsredovisningen féljer riktlinjerna i GRI Standards
2016 niva Core och ar 6versiktligt granskad av extern revisor.
Hallbarhetsredovisningens omfattning framgar av innehalls-
férteckning GRI pa sid 58.

= Hallbarhetsrapport
Lagstadgad héllbarhetsrapport enligt Arsredovisningslagen.

Specialfastigheter Sverige AB (Publ)
Organisationsnummer 556537-5945
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Var roll i ett sakrare samhalle

En unik stéllning

“Vivet av erfarenhet vilken trygghet det skapar
for kunderna langsiktigt att Specialfastigheter
erbjuder bade projektgenomférande och for-
valtning som besitter ett sékerhetskunnande
i paritet med fastigheternas sakerhetsnivaer.
Med nara 25 ars erfarenhet i ryggen har vi
en unik sakerhetskompetens och ledande
stéllning inom var nisch.”

Asa Hedenberg, vd

Ledande inom sdkerhetsfastigheter

Specialfastigheter tillhandahaller sékerhets-
fastigheter —sakra, anpassade, hallbara lokaler
som pa ett aktivt satt bidrar till vara kunders
samhallsviktiga verksamhet. Vi har en hog drift-
sakerhet, stark lokal narvaro och ekonomisk
styrka. Vi jobbar i nara samverkan med kunderna
for att tillsammans hitta I6sningar som stottar
deras verksamhet. Sammantaget gor det oss

till en ledande aktor inom sakerhetsfastigheter.
Las mer pa sid 12-13.

Var affarsidé Vart uppdrag
Specialfastigheter agerar utifran ett hallbart féretagande, Specialfastigheter ska langsiktigt och affarsmassigt 4ga,
darvi langsiktigt och affarsmassigt dger, utvecklar och for- utveckla och férvalta fastigheter med hoga sédkerhetskrav
valtar fastigheter i Sverige for kunder med verksamheter i Sverige, dar det foreligger ett nationellt sdkerhetsintresse.
som staller hdga sdkerhetskrav. Att minimera statens totalkostnader ska vara vdagledande

o . i var verksamhet. Specialfastigheter kan ocksa, pa en kon-
var vision kurrensutsatt marknad dga, utveckla och férvalta fastig-
Specialfastigheter — det sikraste och mest attraktiva heter dar det pa annat satt foreligger ett sékerhetsintresse,
fastighetsbolaget for ett tryggare samhille. samt bedriva annan darmed férenlig verksamhet.

Vara karnvarden

o 5 & ¢

Sékerhetsfragor har hogsta Vi ar ett stabilt foretag som Vihar en kundanpassad Tillsammans kan vi skapa
prioritet. Vart uppdrag stéller satsar langsiktigt tillsammans organisation dar viien dppen mojligheter for vara kunders
krav pa ansvar och kompetens. med véra kunder. dialog diskuterar planer, framgang.

behov och 6nskemal.
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p \ Hallbarhet och inflytande

i var virdekedja
Vara fastigheter paverkar en rad hallbarhets-
omraden under sin livscykel. Att minska var
negativa paverkan och 6ka var positiva paver-
kan, saval i var egen verksamhet som i andra
delar av vardekedjan, &r nagot vi arbetar aktivt
med. Vi for en tat dialog med vara intressenter
och staller krav pa vara avtalsleverantorer, men
vi behover ocksa oka vart inflytande i leverantors-
kedjan. Lds mer om Specialfastigheters varde-
kedja, vara vasentliga hallbarhetsomraden och
hur vi kan ha inflytande i olika faser av fastig-
hetens livscykel pa sid 16-17.

L
Myny Lyl

LY

N\

Tillsammans med kunderna
for ett tryggare samhélle

Som fastighetsagare gor vi allt vi kan
for att hjalpa vara kunder, och 2020 har
varit annu ett intensivt ar med manga
projekt igang for att bista dem. Till-
sammans med Polisen ar vi i plane-
ringsskedet for byggandet av nya
polishus i Boras, Harryda respektive
Malmé. Vi uppfor ocksa flera typhus
for Kriminalvarden och anpassade
standardhus for Statens institutions-
styrelse runtom i landet. | tre reportage
kan du folja nagra av de har projekten
fran bade vara kunders och vart eget
perspektiv. Lds mer i vara case pa

sid: 23, 26, 31, 35, 37, 41 och 44.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020



SPECIALFASTIGHETER | KORTHET

Sakerhetsfastigheter
— en vdaxande marknad

Eskalerande gangbrottslighet, fler
insatser av rattsvasendet och langre
straff behéver métas med att fler nya
anstalter och hakten byggs, och att
befintliga anlaggningar byggs ut. Ett
okande antal aktorer ser nu majlig- =
heter att konkurrera om dessa projekt.
Coronapandemin har dessutom okat s
osakerheten kring kontors- och han-
delsfastigheter, vilket lett till att var
nisch, sakerhetsfastigheter, blivit en
marknad dar allt fler bolag vill in och
dar konkurrensen om avtal har skarpts
ytterligare. Det finns fortsatt ett stort
intresse att investera i fastigheter i
Sverige, och inom samhallsfastigheter
ar det extra intressant i och med de
langa avtalen med sakra kunder.

Lds mer om var omvérld och marknad
pa sid 20-21.

Vart fastighetsinnehav har en lokalarea pa cirka 1,1 miljoner

kvadratmeter och ett marknadsvérde som uppgar till Vigstill
29 618 Mkr. Manga av vara kunder och deras verksamheter
utgdr viktiga samhallsfunktioner. De finns darfér spridda I O ()
Sver hela landet, fran Ystad i séder till Haparanda i norr.
. . o . procent av
De tio kommuner i landet dar vi har storst °® svenska staten
fastighetsinnehav: o
Summaavidgd Antal fastigheter

Kommun LOA, kvm per kommun
Stockholm 332651 6 °
Kuml 46696 2 .

e & Antal kommuner Special-
Sodertélje 42022 13 . . .

° fastigheter finns i, cirka

Lund 36725 6 o
Solna 34967 1 ,\
Kramfors 30830 3 Lekellontsy O
Lulea 29533 3
Goteborg 29185 4 ° X o )
Umed 26467 3 . ° Fl:l\n Ystadéso.dertlll

— aparandainorr
Linkdping 25716 2 Lokalkontor 2 P

Orebro @ ® .:= °
o @ a
() @ Huvudkontor
Stockholm (delat)
. o
% o .. ‘.l\ Hux;udkontzrl Pagaende
) ) Linkoping (delat) H H
Affirsomraden [\ oo investeringsvolym, drygt
. . o . Lokalkontor @
W Affarsomrade Kriminalvard Géteborg °
B Affarsomrade Forsvar och ° ° °
rattsvasende o0
| Affal."so.mrade In'stltutlonsvard Loka|kont0,/ig4. miljarder kronor
och dvriga specialverksamheter L]
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Ett kundnara och
sakert erbjudande

Sakerhetsfastigheter — det ar vad vi har arbetat med i snart 25 ar. Vi kan sakerhet. Det &r nagot vi
jobbar med dagligen och vi har darfor byggt upp ett stort kunnande och en stor kompetens inom
omradet, bade i var organisation och i samarbete med vara leverantorer.

I ndra dialog med vara kunder diskuterar vi vilken sékerhets-
niva som &r relevant for just dem. Som kund hos oss kan
man i fastigheterna bedriva sin verksamhet tryggt och
sakert och rékna med hég driftsdkerhet dygnets alla tim-
mar. Vi har stor kunskap om och erfarenhet av sakerhets-
skyddslagstiftningen, vi garanterar sdkerhetsgodkéanda
medarbetare som kontinuerligt kompetensutvecklas, en
sakerhetsgodkand leverantédrskedja, séker upphandling
och séker hantering av skyddsvérda tillgangar. Vi har
ocksa informationssakerhetscertifierat hela verksamheten.
Och sist men inte minst sa &r vi en langsiktig och stabil
fastighetsagare.

DOMSTOLSVERKET

SVERIGES DOMSTOLAR
Domstolsverket ar en statlig myndighet som fungerar som
en serviceorganisation till domstolar, némnder och myndig-
heter inom Sveriges domstolar.

4%

& FBA

Folke Bernadotteakademin (FBA) &r myndigheten for fred,
sakerhet och utveckling och ligger under Utrikesdeparte-
mentet. Folke Bernadotteakademin bedriver utbildning,
forskning och metodutveckling fér att stodja freds- och
statsbyggande i konflikt- och postkonfliktlander.

Forsvarets Materielverk (FMV) ar en statlig myndighet som
upphandlar, utvecklar och levererar materiel och tjanster
till det svenska forsvaret.

Totalférsvarets forskningsinstitut (FOI) &r ett av Europas
ledande forskningsinstitut inom férsvar och sakerhet.
Myndigheten ar uppdragsfinansierad och ligger under
Férsvarsdepartementet.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

Vara kunder

Véra kunder &r inte vilka som helst. N&astan alla ar myndig-
heter och verk med viktiga samhéllsfunktioner och dar
verksamheterna stéller hdga krav, inte minst pa sakerhet.
I manga fall handlar det om skyddsobjekt.

Vara storsta kunder ar Kriminalvarden, Polisen, Statens
institutionsstyrelse, Férsvarsmakten och Férsvarets
materielverk. Kunderna finns dver hela landet — fran
Ystad till Haparanda.

FORSVARSMAKTEN

Férsvarsmakten har ansvar for landets forsvar i handelse
av krig, att havda Sveriges vidare intressen samt att under-
stédja fredsbevarande insatser och humanitar hjalp.
Férsvarsmakten leds av dverbefalhavaren och bestar
avarmén, flygvapnet och marinen.

Kriminalvarden

Kriminalvarden har ansvar for landets hakten, fangelser och
frivard. Myndighetens uppgift ar att tillsammans med polis,
aklagare och domstolar minska brottsligheten och 6ka
maénniskors trygghet.

<» Kronofogden

Kronofogden &r en statlig myndighet under Finansdeparte-
mentet med uppdrag att bidra till att sakerstalla finansie-
ringen av den offentliga sektorn, att bidra till ett vél funge-
rande samhalle for medborgare och néringslivsamt att
motverka brottslighet.

7~ N\

Migrationsverket

Migrationsverket dr den myndighet som prévar ansékningar
fran personer som vill bosatta sig i Sverige, komma pa
besdk, séka skydd undan férféljelse eller ha svenskt med-
borgarskap.



Myndigheten for
samhdillsskydd
och beredskap

MSB har ansvar fér fragor om skydd mot olyckor, krisbered-
skap och civilt férsvar, i den utstrackning inte ndgon annan
myndighet har ansvaret. Ansvaret avser atgérder fére,
under och efter en olycka, kris, krig eller krigsfara.

Polisen

Polismyndigheten ska tillsammans med 6vriga myndigheter
inom och utom rattsvéasendet genom sina insatser bidra till
malet for kriminalpolitiken — att minska brottsligheten och
Ska manniskors trygghet. Polismyndigheten &r en enrads-
myndighet som organiseras i sju polisregioner, fem gemen-
samma avdelningar, NOA (Nationella operativa avdel-
ningen), NFC (Nationellt forensiskt centrum) och sérskilda
utredningar.

ﬁ RATTSMEDICINALVERKET

Réattsmedicinalverket &r en expertmyndighet inom réatts-
vasendet. Genom opartiska analyser och bedémningar som
ger tillférlitliga svar at polis, aklagare och domstolari olika
brottsutredningar &r myndigheten en lank i rattskedjan och
bidrar till ett rattssékert samhalle. Rattsmedicinalverket
finns pa sex orter i landet.
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Kriminalvardsanstalten Lulea

.. statens, ., 3
Forsvarshistoriska
museer

Statens forsvarshistoriska museers uppdrag ar att framja
kunskapen om det svenska férsvaret genom tiderna och
om férsvarets roll i samhéllsutvecklingen.

()

Statens .

institutions
styrelse SIS

SiS ar en statlig myndighet som ansvarar fér individuellt
anpassad tvangsvard. SiS behandlar ungdomar med all-
varliga psykosociala problem och vuxna med missbruks-
problem. De tar ocksa emot ungdomar som har démts till
sluten ungdomsvard.

AKLAGARMYNDIGHETEN

Aklagarmyndigheten &r statlig forvaltningsmyndighet med
uppgift att bidra till att personer som begar brott stélls till
svars fér handlingarna pa ett effektivt och rattssakert satt.
Myndigheten, som leds av rikséklagaren, ansvarar fér
aklagarverksamheten i Sverige med undantag fér aklagar-
verksamheten vid Ekobrottsmyndigheten.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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2020 i korthet

Manga av de stora och aktuella samhéllsfragor som kannetecknat de senaste aren fortsatte att
gora det dven 2020. Omraden som sdkerhet och trygghet, langsiktig hallbarhet samt 6kande krav
pa digitalisering har varit i fokus, samtidigt som aret ocksa praglats starkt av en global pandemi.
Har ar nagra av de viktigaste héndelserna for Specialfastigheter.

Totala hyresintakter
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=== Ufall ===Mal

Vart mal ar att minska koldioxidutslappen fran
inkdpt energi med 75 % till 2030 (basar 2012).

Férvaltningsresultatet

6kade med

7,1 %

Mkr
2000

1500
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Marknadsvardet

6kade med

2,0 %

20037 29618

0 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

2020 2019 2018 2017 2016
Intdkter fran fastighetsférvaltning, Mkr 2393 2261 2138 2028 1912
Driftdverskott, Mkr 1734 1631 1574 1495 1409
Forvaltningsresultat, Mkr 1541 1440 1410 1367 1269
Resultat fore skatt, Mkr 1138 2170 2825 2165 2100
Arets resultat efter skatt, Mkr 888 1717 2423 1719 1638
Avkastning pa eget kapital, % 7,3 14,9 24,2 20,3 22,6
Justerad avkastning pa eget kapital, % 99 99 13,0 12,8 13,7
Direktavkastning, % 59 58 6,0 6,2 6,5
Hyresintakter, kr/kvm 1948 1882 1793 1700 1644
Uthyrningsgrad, % 98,5 98,5 99,0 99,0 98,6
Overskottsgrad, % 72,5 721 73,6 73,7 73,7
Lokalarea, tusental kvm 1093 1090 1094 1079 1088
Investeringar inklusive fastighetsforvary, Mkr 1044 1029 882 1398 1288
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 29618 29037 27288 25002 22999
Beléningsgrad, % 45,5 459 45,7 53,3 55,9
Soliditet, % 39,5 39,2 38,3 33,8 32,2

For definitioner av nyckeltalen, se sid 123.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Handelser under aret

Samarbete med Kriminalvarden
om nya platser

Belaggningsgraden pa Kriminalvardens anstalter har suc-
cessivt 6kat de senaste aren och trycket pa fler platser pa
anstalter och hakten &r stort. Under 2020 har det férsta
typhuset invigts vid anstalten Skenas, och arbeten med fler
liknande hus pagar runt om i landet. Vi har dven tecknat
avtal om att uppféra tillfalliga lokaler vid ett antal anstalter
for att méta det mest akuta platsbehovet.

Liten paverkan av covid-19

Covid-19 harinte paverkat vér verksamhet i nagon stor
omfattning. Vi har samtidigt, som statligt bolag, ként ett
samhallsansvar fér arbetstillfallen och ekonomi. Darfér har
vi arbetat aktivt med att se vilka underhallsatgérder och
projekt som kunnat tidigareldggas vid vara fastigheter
runtomilandet.

Unikt samarbete kring

biologisk mangfald

Specialfastigheter &ger mycket jord och skogsmark. Hotet
mot den biologiska mangfalden &r darfér en vasentlig
hallbarhetsfraga for oss. Under aret har vi tillsammans med
bland andra Vattenfall, LKAB och Cementa gatt med i
CLImB (Changing Land use Impact on Biodiversity), ett initi-
ativ dér aktérer fran olika branscher gemensamt utvecklar
en metod for att sdtta relevanta mal samt genomféra och
folja upp atgarder som ger verklig effekt inom omradet.

Okad satsning pa affirs- och
projektutveckling

Efterfragan pa sakra och funktionella lokaler har 6kat, och
manga kunder har férstatt vikten av en stabil svensk dgare
av dessa. Vi har darfor rekryterat fler kompetenta med-
arbetare for att klara av de 6kade kommande volymerna
och dven fortsatt se dver var afférs- och hyresmodell f6r
att vara konkurrenskraftiga.

Digitala medarbetardagar

Specialdagarna, var arliga medarbetarkonferens, blev i ar
ett digitalt mote. Var styrelseledamot Carin Gotblad var
pa plats i studion for att tala om samhaéllsférandringar och
brottsutveckling medan tva kunder berattade om sin verk-
samhet och lokalbehov; Bjérn Myrberg, ekonomi- och
fastighetsdirektér pa Kriminalvarden och Nina Wahlberg,
chef Lokal och Milj6 pa Statens institutionsstyrelse.

i
———

Nya skollokaler fér Statens
institutionsstyrelse

Vid ett antal av SiS ungdomshem runt om i Sverige har vi de
senaste aren byggt nya boendeavdelningar. Dérmed upp-
star ocksa ett behov av fler skollokaler. Vid Ljungaskog

i Orkelljunga, Folasa i Vikingstad och Ljungbacken i Udde-
valla har vi under 2020 fardigstallt sa kallade standard-
skolor, samtliga projekterade fér Miljobyggnad Guld.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Fortsatt hog efterfragan
pa sakerhetsfastigheter

De senaste arens utveckling med 6kade behov av sdkerhetsfastigheter har forstarkts ytterligare
under 2020. Vara nya typhus uppskattas av kunderna och férenar snabb produktion, hog kvalitet

och kostnadseffektivitet.

Né&r 2020 ar till &nda kan vi summera &nnu ett ar med ékade
hyresintakter, ett férvaltningsresultat som forbattrades
med 7 procent och en justerad avkastning pa 10 procent.
Jag kan konstatera att vi utfér vart uppdrag val - att lang-
siktigt och affarsméssigt dga, utveckla och férvalta fastig-
heter for verksamheter med sékerhetskrav. Specialfastig-
heters finansiella position &r fortsatt stark. Var upplaning ar
attraktiv for investerare och dven under den oro som radde
pa kreditmarknaden under véren var efterfragan god pa
Specialfastigheters féretagsobligationer. Var héga kredit-
rating, AA+, bekréftades av Standard & Poor's i december.

Coronapandemin har till viss del férsamrat var maluppfyllelse.
Nagra projekt blev forskjutna och gjorde att vi hamnade cirka
150 Mkr fran vart tillvéxtmal. | och med att vi inte kunnat tréffas
som vi brukar inom féretaget har vi inte heller kunnat genom-
fora de aktiviteter avseende likabehandling som vi avsett utan

skjutit pa dessa till 2021.
| dvrigt har vi natt vara
g Justerad avkastning |m
pa eget kapital

mal och vi & mycket néjda
med att det mesta av vart
underhall har kunnat
genomféras som planerat.

Fragor om sékerhet har
fatt stort utrymme i sam-
héllsdebatten under aret.
Rikets sékerhet debatteras
flitigt. Okad kriminalitet
med gangbrottslighet, skjutningar och allt yngre férévare har
medfért en rad larm om dverbelagda féangelser och hékten.
Anslagen till de rattsvardande myndigheterna har 6kat och
foljaktligen har efterfragan pa nya och sékrare lokaler fran
alla delar av den svenska rattskedjan forstérkts.

Var storsta kund, Kriminalvarden, har stora behov av att 6ka
kapaciteten pa saval fangelser som hékten. Férutom tva
helt nya stdrre anldggningar i Kalmar och Trelleborg &r det

Highlights 2020
o Aktivt, ndra och intensivt arbete med att hjélpa
Kriminalvarden I6sa platsbristen

Vi stéttar Statens institutionsstyrelse (SiS)
i deras satsning pa 6kad sidkerhet

God ekonomisk utveckling och tillviaxt i bolaget

Vi har natt vart utsldppsmal for dret och satter
nu nya, tuffare mal fér hela virdekedjan

Covid-19 har paverkat oss i mycket begrédnsad
omfattning

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

nya typhus och tillfalliga lokaler som ska uttka antalet platser
pa de befintliga anstalterna. Kortsiktigt bidrar de snabb-
producerade tillfalliga lokalerna till kapacitetsdkningen

och Specialfastigheter bygger fér nérvarande sadana

vid flera anstalter.

Typhus skapar stora méjligheter

Men det &r i typhusen, som vi utvecklat tillsammans med
Kriminalvarden, som de stora mojligheterna ligger. | varas
invigdes Kriminalvardens forsta typhus pa anstalten Skenas
i Ostergdtland. Den nya byggnaden producerades pé
rekordtid — tva ar fran idé till att fastigheten var fardig att
tas i bruk. Vihar ocksa tecknat en avsiktsférklaring med
Kriminalvarden om byggande av nio typhus pa flera olika
platserilandet varav nagra ar redan under uppférande.
Férhoppningsvis kommer det att leda till en rad bygg-
starter under 2021. Typhusen ger en hdg kvalitet och har
en lagre livscykelkostnad &n de flesta alternativa anstalts-
byggnader. Ju fler typhus som byggs, desto battre projekt-
ekonomi blir det fér vart och ett av dem.

Vi fér ocksa samtal med Statens institutionsstyrelse, SiS,
om forstérkning av sakerheten pa en rad av myndighetens
anldaggningar for sluten ungdomsvard. Det finns ett 6kat
behov av bade skalskydd och andra sdkerhetsatgérder.
Under aret kunde en rad nya byggnader tas i bruk, bland
annat en som Specialfastigheter uppfért fér SiS rakning vid
ungdomshemmet i Hassleholm.

Behov av nya lokaler

Aven Polisen har stora behov av nya lokaler dar saval bygg-
naderna som forvaltningen haller en hég sékerhetsniva.
Specialfastigheter har tillsammans med Polisen startat plane-
ringen av nya polishus i Malmo, Boras och Harryda. Glad-
jande &r att vi ocksa kontaktas av kundkategorier som vi inte
tidigare samarbetat med, men som nu identifierat behov av
en fastighetsédgare med sakerhetskompetens. Med dem
diskuterar vi projekt som fortfarande &ri sin linda.




VD-ORD

“Baserat pa de manga samtal
som just nu fors med olika
kunder och de forvdantade
upphandlingarna, rdknar vi

med kraftigt okade investe-
ringsvolymer under de tre
kommande aren.”

Sammantaget kan vi konstatera att langa beslutsprocesser
hos myndigheter har bidragit till att flera projekt blev fram-
skjutna, ndgot som innebar att var investeringsvolym landade
pa drygt en miljard, vilket &r strax under vart mal fér investe-
ringsvolymen 2020 som var 1,2 miljarder kronor. Men
baserat pa de manga samtal som just nu férs med olika
kunder och de férvantade upphandlingarna, réknar vi med
kraftigt 6kade volymer under de tre kommande aren.

Skarpt konkurrens stéller krav pa oss

De svenska rattsvardande myndigheternas véaxande behov av
nya byggnader och modernisering av befintliga anlaggningar
har lett till 6kad konkurrens inom detta segment av samhalls-
fastigheter. | upphandlingar méter darfér Specialfastigheter
numera allt fler nya aktérer, ofta med begransad erfarenhet
av de sérskilda krav som stalls pa sékerhetsfastigheter och
inte sallan med ett ldgre pris som konkurrensmedel.

Den 6kade konkurrensen stéller hégre krav pa oss att annu
tydligare visa den stora sakerhetskompetens som Special-
fastigheter besitter, bade i projekt och férvaltning. Under
2020 férstérkte vi organisationen med fler medarbetare
for att klara kommande tillvéxt. Vivet av erfarenhet vilken
trygghet det skapar fér kunderna langsiktigt, inte minst att
kunna erbjuda bade projektgenomférande och férvaltning
som besitter ett sakerhetskunnande i paritet med fastig-
heternas sakerhetsnivéer.

Okad specialisering och férdjupad kundkontakt

| den nya organisationen som sjésattes under aret starker

vi kompetensen genom att 6ka specialiseringen och flytta
besluten ndrmare kunderna. Dérmed blir ocksa kundernas
véagar in till oss bade tydligare och enklare.

Vid sidan av nybyggnadsprojekten har vi under 2020 genom-
fort den stérsta underhallssatsningen pa manga ar. Flera av
vara fastigheter &r dldre och behovet av upprustning och
underhall kommer att vara fortsatt stort under de nédrmaste
aren. For oss ar det ocksa viktigt att uppratthélla de goda och
langsiktiga samarbeten vi har med vara entreprenérer.

Rejél utslappsminskning

Manga av underhallsinsatserna bidrar ocksa till att uppna
Specialfastigheters ambitiésa hallbarhetsmal. Sammanta-
get ser det ut som att var malsattning att minska koldioxid-
utsldppen fran inkopt energi med 75 procent senast 2030
kommer att nas betydligt tidigare. Redan under 2021 réknar
vimed 70 procents utslappsminskning jamfért med basaret
2012. Under aret har vi arbetat med att ta fram férslag pa

vetenskapsbaserade klimatmal for hela vardekedjan inom
ramen for Science Based Targets, som ska sakerstalla att
féretags klimatmal dverensstdmmer med Parisavtalets mal.
Vihar dven pabérjat en Gversyn av véra klimatrelaterade
finansiella risker och méjligheter. Specialfastigheter stédjer
fortsatt Global Compacts tio principer fér hallbart féreta-
gande och vi &r aktiva i flera initiativ och natverk for att till-
sammans med andra aktorer verka fér en hallbar affar.

Informationssékerhet hégt prioriterat

Under aret har vart kontinuerliga arbete att uppréatthalla en
hég informationssakerhet fortsatt. Vi gér fortlépande ana-
lyser av var sdkerhetsstatus, vara risker och mojligheter.
Den periodiska revisionen av vart informationssakerhets-
certifikat blev aterigen godkénd och vi har forstérkt vara
IT-sdkerhetsatgérder fér att &nnu béttre kunna motsta
angrepp fran nya typer av cybersakerhetshot. Analyserna
visar tydligt hur viktig den ménskliga faktorn &r och vi
genomfor darfér kontinuerligt utbildningar. Exempelvis
genomgar samtliga medarbetare obligatoriska infor-
mationssakerhetsutbildningar.

En hég informationssékerhet &r en forutséttning for att
kunna tillgodogéra sig de manga méjligheter som en
omfattande digitalisering innebér. Specialfastigheter ser
stora férdelar inom bland annat fastighetsautomation,
men vara analyser visar att riskerna ar lika stora som majlig-
heterna. Arbetet med att ta fram en valbalanserad digitali-
seringsstrategi fortsétter under 2021.

Vi har klarat utmaningarna

Coronapandemin har gjort 2020 till ett ar som inte liknar
nagot tidigare. Samtidigt kan vi konstatera att vart féretag
har klarat de speciella omsténdigheterna battre &n ménga
andra. Vi har en decentraliserad organisation, med manga
sma driftkontor, och en stor vana att arbeta digitalt. Darfor
har vart arbete pa manga satt kunnat fortga néstan som van-
ligt. Vi har ocksa passat pa att utféra vart underhallsarbete

i lokaler som tomstallts nar vara kunder jobbat hemifran.

Jag vill rikta mitt varma tack till alla medarbetare som
snabbt hanterat de nya utmaningar som pandemin medfért
och som oavbrutet levererat tjanster av hég kvalitet till vara
kunder. Vi star vél rustade for att mota de behov av saker-
hetsfastigheter som kunderna efterfragar.

Linképing den 12 mars 2021

Asa Hedenberg, vd

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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LANGSIKTIG MALSTYRNING

Langsiktig malstyrning baserad
pa vara fem malomraden

Specialfastigheters vision — att vara det sékraste och mest attraktiva fastighetsbolaget for ett tryg-
gare samhalle - ligger till grund for var langsiktiga malstyrning och vara évergripande strategier.

Specialfastigheters ekonomiska mal beslutas av dgaren,
svenska staten. De vergripande strategiska malen beslu-
tas av styrelsen. Syftet med malen &r att sakerstélla ett
effektivt resursutnyttjande och att féretagets position dar-
med forblir stark pa en konkurrensutsatt marknad. Hallbart
féretagande ses som en afférsstrategisk fraga av bade
dgaren och bolagets ledning. Uppféljningen av vart hall-
barhetsarbete skeri dialog med dgaren, dels genom mal-
uppfélining, dels genom specifika hallbarhetsanalyser.

Utdelningspolicy

Specialfastigheters utdelningspolicy &r att till &garen dela
ut 50 procent av arets resultat efter skatt efter dterldaggning
av vardeférandringar och dartill hérande uppskjuten skatt.
De arliga utdelningsbesluten ska dven beakta koncernens
framtida investeringsbehov och finansiella stéllning.

Tydliga malomraden

For att tydligare styra, besluta om mal och aktiviteter,
prioritera och sedan félja upp verksamheten utgar vi fran
fem malomraden.

Skapa varde fér kund

Vi ska affarsmassigt och kostnadseffektivt tillhandahalla
sakra, anpassade lokaler som bidrar till kundernas verksam-
het. Vi arbetar néra vara kunder och fér en tat dialog, vilket
ger oss en djup forstaelse for deras verksamhet.

~
e
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Bast pa sdkerhet

Sékerhet &r ett av Specialfastigheters kdrnvarden och séker-
hetsfragor har alltid hogsta prioritet hos oss. Vi vill vara den
fastighetségare som pa ett innovativt och ansvarsfullt satt bast
kan tillgodose saval vara egna som véra kunders héga krav och
férvantningar pa kompetens och stéd vad galler sakerhet.

Langsiktig Ionsamhet

Vi har ettlangsiktigt uppdrag fran var dgare att férvalta
fastighetsbestandet héllbart och att minimera statens
totalkostnader tillsammans med vara kunder. Langsiktig
|6nsamhet ar avgérande for att uppfylla uppdraget.

Ansvar for miljé och klimat

Var verksamhet och vara fastigheter paverkar miljén under
hela fastighetens livscykel, fran projektering och produk-
tion till férvaltning, ombyggnad och rivning. Vi ténker dar-
fér langsiktigti alla delar av var verksamhet och samverkar
med aktérer i var vardekedja for en fossilfri och konkurrens-
kraftig fastighetsbransch.

Aktiv kompetensférsérjning

Foratt na vara mal behover vi ratt kompetens. Aktiv kom-
petensférsorjning ar darfér en central strategi for Special-
fastigheter. Vi &r en geografiskt spridd organisation, vilket
gor att vi behover sjédlvgdende och engagerade med-
arbetare som ger kunderna den service de efterfragar.



LANGSIKTIG MALSTYRNING

Malomraden Overgripande strategiskt mal Mal 2020 Utfall 2020 Langsiktigt mal
. Investera minst 1,2 Mdkr per ar. 1200 Mkr' 1041 Mkr? X 1200 Mkr per ar
Skapa varde
for kund
" . Bibehallet certifikat for informations- Bibehallen Bibehallen Bibehallen certifiering
Bast pa sdkerhet (ISO 27001:2013). certifiering certifiering /
sakerhet
Resultat efter skatt, efter aterlaggning 8% 10 % / 8%
God av vérdeférandringar och dartill
Iéngsiktig hérande uppskjuten skatt, pa 8 procent
” av genomsnittligt eget kapital.
Ionsamhet
Soliditet i intervallet 25-35 procent. 25-35% 39 % / 25-35%
Ansvar for Minska CO,-utslapp franinképt energi  Minskning med Minskning Nettonollutslapp i hela
P sl med 75 procent mellan ar 2012 och 59 % (fran 2012)  med 67 % vérdekedjan ar 2045
k|Jimat 2030. (Ar2012: 9 kg CO,/kvmAtemp.) (fran 2012)
Aktiv Viska ha eninkluderande arbetsmiljé.  100%av 80 %* X eNPS minst 11 ar 20254
Genomfér minst en aktivitet per enhet  enheternaska
kompetens som frémjar likabehandling. hagenomfort

f6érsérjning minsten aktivitet

1) Maltalet for 2020 inkluderar underhall. Detta ar exkluderat fran 2021 och framat.
2) Malet uppnaddes inte da ett antal planerade projekt férsenats, men volymen bedéms 6ka under 2021.

3) Malet uppnaddes inte da coronapandemin har begransat mojligheterna att tréffas fysiskt, varfor vissa enheter inte kunnat
genomfédra planerade aktiviteter inom likabehandling. Aktiviteterna fortsatter under 2021.

4) Inom Aktiv kompetensférsorjning har vi fran och med 2021 ett nytt mél; eNPS (employee Net Promotor Score), som visar hur
villiga medarbetarna ar att rekommendera sin arbetsplats till en van eller bekant.

r
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VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR

Stabilai alla konjunkturer

Efterfragan pa sakra fastigheter fortsatter att 6ka ar efter ar, men ocksa konkurrensen om att
tillhandahalla dem. Med var langa erfarenhet, hdga kompetens och langsiktighet har vi en
stark position inom var nisch, sékerhetsfastigheter. Vara unika styrkor och tillgangar gor att

vi star stabilt i alla konjunkturer.

En saker och hallbar affar

Marknadsledande

Specialfastigheter &r marknadsledande inom sakerhetsfast-
igheter. Lang erfarenhet, hdg kompetens inom sékerhets-
omradet, langsiktighet i affarsrelationer och kundfokus ar
vara framsta styrkor och konkurrensférdelar.

En val férankrad vardegrund

Vi aranslutna till FN:s Global Compact. Vara fyra karnvar-
den och var egen uppférandekod, som grundas i Global
Compacts tio principer, végleder oss i vart dagliga arbete.
Vi arbetar malmedvetet for att bidra till den omstallning
som behdvs fér att uppna Agenda 2030, inom de omraden
dér vi har stérst paverkan.

Krav pa vara leverantérer

Vistéller krav pa och samverkar med vara leverantérer for
att skapa kostnadseffektiva och hallbara leverantérskedjor.
En obligatorisk ansvarskod, sjélvskattningsformular,
pa-plats-revisioner och utvérderingar samt en god dialog
ldgger grunden fér langsiktiga och émsesidigt utvecklande
samarbeten.

Proaktiv riskhantering

Vi arbetar proaktivt med riskhantering. Genom omfattande
riskanalyser dar vi systematiskt identifierar, analyserar,
utvérderar och hanterar risker forebygger och minimerar

vi skador.

Stabila kundrelationer

Forvaltning och projekt

i egen regi

Samverkan, nérhet och dialog med véra kunder &r kérnan
bade i var I6pande férvaltning och i var langsiktiga fastig-
hetsutveckling. Det &r dérfor vi valt att i stor utstréckning

ha en kundnéra férvaltning och drifti egen regi samten
intern projekt- och teknikavdelning.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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God efterfragan och fa vakanser
Det ar en fortsatt god och véaxande efterfragan pa vara
lokaler, vilket bidragit till laga vakanser. Vi utvecklar vart
fastighetsbestand i samverkan med kunderna och hari
stort sett alltid en kund med oss in i nya affarer.

Uthyrningsgrad 98,5 %

Langa hyresavtal och lag kreditrisk

Merparten av Specialfastigheters hyreskontrakt &ar teck-
nade med offentliga verksamheter och med langa hyres-
avtal som kan |6pa upp till 25 &r. Hyresintakterna ar sékrade
féren langre tid, och dartill med kreditvardiga hyresgaster
som har laga kreditrisker.

Genomsnittlig loptid 10,5 ar



VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR

Var fastighetsportfolj — sdkerhetsfastigheter

Vi finns i ndstan 70 kommuner

Manga av vara kunder och deras verksamheter utgér viktiga
samhallsfunktioner och finns éver hela landet. Darfor

gor ocksa vi det. Vara fastigheter och medarbetare finns
indrmare 70 kommuner i Sverige.

— Marknadsvérde - Stlgande
férvaltningsfastigheter marknadsvarde
6 Okningen i férvaltnings-
290,

fastigheternas marknads-

vérde beror framst pa

nytecknade hyresavtal,
miljarder kronor investeringar och sénkta
avkastningskrav.

Ratt lokal till
ratt verksamhet

Véra kunders gemensamma néamnare ar deras
krav pa sékerhet. Var roll &r att erbjuda ratt fastig-
het eller lokal till rétt verksamhet. Tillsammans
med vara kunder ser vi éver och utvarderar fastig-

heterna i takt med férédndrade férutsattningar hos
kunderna och skapar effektiva helhetslésningar.
Vara fastigheter ska vara hallbara under hela sin
livscykel och vi samarbetar darfor med aktorer

i hela vardekedjan.

Stark finansiell position

Agare med hallbar strategi

Som ett av svenska statens heldgda bolag har vi en lang-
siktig och stabil dgare. Vi férvaltas av Regeringskansliet
som bedriver en aktiv bolagsstyrning och, liksom vi, ser
hallbarhetsfragor som en sjélvklar del i bolagets affars-
modell och langsiktiga strategi.

Fortsatt god soliditet

Vér dgares mal for soliditeten uttrycks som ett intervall
mellan 25-35 procent. Utfallet per sista december blev
39 procent, vilket framst beror pa langa hyresavtal som ger
oss stabila kassafloden och de senaste arens laga rénte-
nivaer. Orealiserade véardeférandringar pa vara fastigheter
har under 2020 minskat det egna kapitalet med 364 Mkr
fréamst till foljd av kortare aterstaende avtalstid. Var bela-
ningsgrad per sista december var 46 procent.

Soliditet, %
40
39,5
35
30
25

20

2016 2017 2018 2019 2020

Mycket hég
kreditrating

Vihar under lang tid haft ett
mycket hégt kreditbetyg fran
Standard & Poor’s for var langa
upplaning, AA+/Stable out-
look. Det &r tack vare var unika
position som hyresvard inom
sakerhetsfastigheter, var laga
affarsriskprofil med mycket stabila och férutsagbara kassa-
fléden baserade pa langsiktiga hyresavtal med statliga
myndigheter, var starka likviditetsposition och att vi har
svenska staten som &gare.

Var rating ar

AA+

Stable outlook
(Kalla: Standard & Poor's)

Avkastning 6ver malet

Vi ska forvalta fastighetsbestandet langsiktigt héllbart och
totaleffektivt ur ett dgarperspektiv. Véart Insamhetsmal
fran dgaren ar 8 procent justerad avkastning pa eget
kapital. Vi 6vertraffar vart mal med god marginal och

fér 2020 blev utfallet 10 procent. Den héga avkastningen
beror framst pa vara langa hyresavtal som ger oss stabila
kassafléden och de senaste arens laga réntenivaer. Halften
av resultatet aterinvesteras i verksamheten vilket méjliggér
var tillvaxt.

Avkastning 10 %

Vérdeskapande samverkan

Langsiktigt och utvecklande samarbete

Viarbetar proaktivt och langsiktigt med resurs- och kom-
petensférsorjning, oavsett om det sker med egna anstéllda
eller externa samarbetspartners. Genom vart satt att
arbeta med entreprendrer och projekterande konsulter

- som bygger pa kostnadseffektivitet, samverkan och

kontinuitet — vill vi bygga kompetens och férstaelse for
kundernas krav. Tillsammans kan vi skapa innovativa, hall-
bara och kundspecifika &6sningar som utvecklar bade var,
kundernas och leverantérernas verksamhet éver tid.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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AFFARSMODELL

Var affar skapar hallbara varden

Vara styrkor
och tillgangar Var verksamhet

>

Externa férutsattningar

Omvérldshéndelser: accelererande klimathot, snabb teknikutveckling,
6kad affarskonkurrens, férsamrat sékerhetsldge

En saker och hallbar affar

Férvéantningar och behov hos vara intressenter som ar: kunder,
medarbetare, dgare, leverantérer samt finansiérer/investerare

A 4

Malomraden

Stabila kundrelationer

Ansvar for Aktiv

Skapa varde Bast pa Langsiktig
férkund sakerhet I6nsamhet

milj6 och
klimat

kompetens-
forsérjning

4

RN

Fastighets- Forvaltning
utveckling Y och drift
P}j\\'\ VA'?O

S Sy
& %
Vision: %
— det sakraste

och mest attraktiva
fastighetsbolaget

for ett tryggare
samhalle

Stark finansiell position

Uthyrning och
transaktioner

Interna féruts&ttningar och styrning

Bolagsstyrning, riskhantering och mal

Affarsidé: att agera utifran ett hallbart féretagande, dar vi langsiktigt
och afférsmassigt dger, utvecklar och férvaltar fastigheter i Sverige for
kunder med verksamheter som stéller héga sékerhetskrav.

Karnvarden: Sakerhet, langsiktighet, nérhet och samverkan
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AFFARSMODELL

Skapat varde
for intressenter Paverkan pa samhélle och planet

>

[T Vrunika konkurrensfordel: Sikerhet
- Specialfastigheter bidrar till ett tryggare Sverige genom
Uppférda typ- och standardh P 9 y99 geg
' félillo(roir;iialyv%rg:n fezgei'ziveussis att erbjuda effektiva och sékerhetsanpassade fastigheter

till kunder med sakerhetskrav. Relation till FN:s

e Utveckling av fastigheter, globala mal for
investeringsvolym 2020 om 1041 Mkr Véra vasentliga hallbarhetsomraden: héllbar utveckling:
¢ Okad kundnytta och service genom N
omorganiserad fastighetsavdelning CO,-utsldpp 13 oo

+ Minskade utslapp fran inképt energi med 67 % sedan 2012. @

Mal &r nettonollutslépp i hela vardekedjan 2045.

o g R — Betydande paverkan och klimatavtryck i leverantérskedjan, behov
* Uppl féretagsobligat y P y Jan.
ofﬁ;:;?f?k;toprg ;?E;d%i;ﬁ?;;er av kraftigt minskade utslapp i produktionsskedet. Lds mer pa sid 32.

kronor Energi :
N ) R gl 13 o
* Hégtkreditbetyg (AA+) bekraftat + Energianvandningen i fastigheterna har sedan 2012 minskat med
av Standard & Poor’s 12,7 %. 150 Mkr 6ronmarkta for energisparande atgarder.
e Agarklausul gerinvesteraren ratt = Utmaning att vi inte har radighet éver vara kunders anvéndning
till aterkép om statens dgande av energi, el och vatten.
understiger 100 %
~ Material och kemiska produkter s A
+ Genom att registrera material i materialdatabas kontrollerar vi vilka S @
o Justerad avkastning p3 eget kapital material VI bygge[ in och v.ar.A!_és mer pa sid 3.3. ) )
om 10% - C‘OZ-ut.slappeon fran matgrlal ar mycketisto-ra liksom paverkan pa den
e Fastighetsvirde om 29 618 Mkr biologiska mangfalden vid materialutvinning.
. Solic.litet 39% o ) Avfall 13 e
* Fastighetsarbeten tidigarelagda for + Vi utvecklar battre rapporteringssystem fér avfall pa plats for
att bidra till att hélla samhallsekono- att dka férutsattningarna att minska avfallet fran véara byggprojekt.
min igéng under coronapandemin — Avfall fran bygg- och fastighetssektorn star fér cirka 30 % av allt
genererat avfall i Sverige.
+ Bildat hallbarhetskommitté med Biologiskmangfald L )
byggentreprensrer dar vi tagit fram + Vi utfor naturvar.desm.venteremgar pa vara fastigheter for att
kravdokument fér klimatkalkyler kartldgga den b'°|°9'sl<a mg.ngfaldeq. o
och skapat samsyn kring milj5- — Styrande df)kument maaste forgnkras inom or:qa“nlsatl.onen.
konsultens roll Endast en liten del av vara fastigheter &r 8n sa lange inventerade.
e Entreprenadfabriken - strategiskt Arbetsmiljs
samarbete med entreprenérer och + Viarbetar enligt ISO 45001, &r med i Hall Nollan och f&r aktiv

konsulter dialog med vara leverantérer for att minska arbetsskador i projekt.

— Fortfarande behov av battre rapportering av arbetsskador

Obligatoriskt undertecknande av

ansvarskod for leverantérer fran vara byggprojekt.

Manskigarittigheter

« Fokuserat pa att bli en mer inklude- + Alla medarbetare genomgar utbildningen Respekttrappan, ett
rande arbetsplats priglad av mang- verktyg for en mer jamlik och respektfull arbetsplats. Vi stéller krav
fald och jamstalldhet pa och féljer upp manskliga réttigheter hos vara avtalsleverantérer.

= Vihar begrénsad inblick i hur manskliga rattigheterna respekteras
vid produktion av varor som anvands i vara byggprojekt.

Andelen kvinnliga chefer har 6kat
i ar och uppgartill 33 %

Loner och andra ersattningar 2020 Antikorruption
uppgick till 94 112 Tkr, varav 15 144
Tkrvar pensionskostnader. Antalet
timmar som lades pa kompetens-
utveckling under aretvar 1 978, det
vill sdga ca 12 timmar per person

+ Styrande dokument pa plats, tydlig delegeringsordning
och centraliserade inkdp. Extern visselblasarfunktion.

— Bygg- och fastighetsbranschen fortsatt dverrepresenterad
vad galler rattsfall om mutbrott.

och ar Samverkan med intressenter i var vardekedja ar en grund- 17 Scoutunus
férutsattning for att vi ska lyckas i vart hallbarhetsarbete och e
na FN:s globala mal for hallbar utveckling.

@
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HALLBAR VARDEKEDJA

TILLVERKNING AV VALDA MATERIAL
Omfattar tillverkning av de byggprodukter och andra
resurser som kommer att anvandas — fran utvinning
av ramaterial till transport, féradling och tillverkning.

Viktiga hallbarhetsfragor Vikan ha inflytande genom

e Energianvéndning och fossilfri e Krav pa och uppféljning av leveran-
energi torer samt att de staller krav mot-

e Aterbruka och ateranvénda material svarande var Ansvarskod i sina

leverantérskedjor
e Medverkan i hallbarhetsinitiativ

¢ Kemikalieanvéndning
* CO,-utslapp frén produktion
* Manskliga rattigheter
e Biologisk méngfald vid utvinning Grad av inflytande i nuldget

av ravaror Litet O O O

IDE OCH PROJEKTERING A
1 . Utrednings- och planeringsfas infér produktion eller I
-

underhallsatgarder av byggnaden. Har definieras
krav pa design, funktionalitet och byggmaterial.

Viktiga hallbarhetsfragor Vikan ha inflytande genom

| detta skede s&tts forutsattningarna e Ekonomisk styrning

for byggprocessens paverkan, framst * Krav pa Miljsbyggnad Guld fér nybygg-
vad géller: nation och Silver vid ombyggnationer

* CO,-utslépp e Krav pa och uppféljning av produktval
e Energianvandning och leverantérer

¢ Biologisk mangfald e Gron finansiering

e Hallbara material och kemikalier e Samverkan i tidiga skeden

Grad av inflytande i nuldget

Stort O O ‘

Hallbarhet och inflytande i var vardekedja

1.

Idé och
projektering

Var verksamhet och vara fastigheter paverkar en rad hallbarhetsomraden under fastighetens livs-

cykel, fran projektering och produktion till férvaltning, ombyggnad och rivning.

Vi arbetar darfor aktivt med att minska var negativa paverkan och 6ka var positiva paverkan, saval

i var egen verksamhet som i andra delar av vardekedjan. Strategiska samarbeten och dialoger med
vara intressenter, samt kravstallan pa vara avtalsleverantorer, ar viktiga delar i detta arbete. En stor
utmaning ligger i att 6ka vart inflytande langre ned i var leverantdrskedija. Har ar samverkan med
vara leverantorer av avgorande betydelse.

— det sakras
attraktiva fast
for ett trygg
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HALLBAR VARDEKEDJA

BYGGPRODUKTION \
3 Omfattar byggprodukternas transport till byggplatsen,/
°

etableringen och fardigstéllandet av byggnaden.

Viktiga hallbarhetsfragor Vikan hainflytande genom
¢ Energianvandning och fossilfri * Krav pa och uppféljning av
energi (pa etableringen) leverantérer samt att de stéller krav
* CO,-utslépp fran transporter motsvarande var Ansvarskod pa
e Aterbruk av material och mer underentreprendrer
héllbara material och kemikalier * Samverkan med aktSrer genom
¢ Minska méngden avfall och spill hela byggskedet
e Biologisk mangfald vid o Medverkan i hallbarhetsinitiativ

iansprakstagande av mark
e Manskliga rattigheter Grad av inflytande i nuldget

e Arbetsmiljo
¢ Antikorruption Medel O.( )

3.

Bygg-
produktion DRIFT OCH FORVALTNING
4 Omfattar anvéndning, underhall, reparationer och .
® driftav byggnaden. Har ingar dven till exempel el, .&%

vérme- och vattenanvandning i driften.

ion:

Viktiga hallbarhetsfragor Vikan ha inflytande genom
¢ Energianvandning och fossilfri ¢ Groéna hyresavtal med kund
te och mest energi * Mediadialog internt och med specialister
|g hetsbolaget 4. * E:Oz‘Ut5|5PP frén e.nergianvéindning * Krav paoch u?pféljning av Ieverantéregr
v g e Aterbruk av material och mer samt att de stéller krav motsvarande var
are samhalle. Pl’lft OCh hallbara material och kemikalier Ansvarskod p& underentreprendrer
forvaltmng ® Minska méngden avfall och spill e Samverkan i tidiga skeden
e Biologisk mangfald i férvaltningen e Medverkan i hallbarhetsinitiativ

e Arbetsmiljo
e Antikorruption

Grad av inflytande i nuldget

Stort O O ‘

SLUTSKEDET
Omfattar de processer som kravs for att riva
och frakta bort byggnadsdelarna till ater- Q
anvandning, atervinning eller deponi.
Viktiga hallbarhetsfragor Vikan ha inflytande genom
e Avfallshantering e Krav pa och uppféljning av leveran-
o Aterbruk av material térer samt att de staller krav mot-
e CO,-utslapp fran transporter svarande var Ansvarskod pa under-
och restproduktshantering entreprendrer
¢ Biologisk mangfald e Medverkan i hallbarhetsinitiativ

o Arbetsmiljo
* Manskliga rattigheter Grad av inflytande i nuldget

Medel O ‘ Q
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EXTERNA FORUTSATTNINGAR OCH STRATEGIER

Omvarlden férandras allt snabbare. Ibland till det battre, till exempel genom ny teknik och innovationer.
Men det senaste aret ar det ocksa mycket som férsamrats. Coronapandemin, klimatféréandringar,
brottsligheten i landet och sékerhetslaget i varlden 6verlag &r exempel pa omraden dér utvecklingen

gatt at fel hall.

Var vérdekedja och vara malomraden hjalper oss att férsta var roll och att navigera ratt. | grunden finns
ocksa statens dgarpolicy, foretagets mal samt FN:s globala mal fér hallbar utveckling. Centralt for oss ar

att alltid skapa varde fér kund.

18 SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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OMVARLDSBEVAKNING

Sakerhetsfastigheter
— en vaxande marknad

2020 var ett &r da bristen pa platser inom kriminalvarden kom i fokus. Okande gangbrottslighet,
fler insatser av rattsapparaten och langre straff maste motas med att fler anstalter och hakten
byggs. Ett 6kande antal aktorer ser mojligheter att konkurrera om dessa projekt.

Den 21 september 2020 meddelade Kriminalvarden att
myndigheten géar upp i sa kallat stabslége. Det efter att
anstalter och hékten under en lédngre tid legat pa en
belaggningsgrad 6ver 100 procent vilket innebar att s&
kallade beredskapsplatser, exempelvis dubbelbeldgg-
ningar och platser i utrymmen som &r menade fér annan
verksamhet, anvands férintagna.

Kriminalvardens generaldirektér Martin Holmgren ansag
att platsbristen kan férsdmra myndighetens férmaga

att klara sitt uppdrag. Genom stabslaget mojliggjordes
kortare beslutsvégar, koncentration av resurser och
o6kade befogenheter.

Planen —flera tusen nya platser

| regeringens hostbudget tillkom 1,6 miljarder kronor under
kommande ar, dGronmarkta till om- och nybyggnation av
anstalter och hakten. Fran och med 2022 skjuts det till
ytterligare 455 miljoner till Kriminalvarden fér att kompen-
sera for att ungdomsrabatten delvis tas bort. Den lang-
siktiga planen &r att skapa cirka 2 500 nya platserihela lan-
det under de ndrmaste tio dren — 1 770 fangelseplatser och
700 héktesplatser. | vilkken man alla dessa nya platser kan
férverkligas i tid rader det osékerhet om. Mycket beror pa
hur snabbt nya projekt kan tas fram och att éverklagande-
processer inte leder till linga handlaggningstider.

Under aret har det fattats beslut om en ny anstalt i Trelle-
borg med 300 platser, byggtiden beréknas fran 5 till 10 ar.
Det finns ocksa en avsiktsférklaring med Kalmar kommun
om etablering av ny anstalt i dstra Sverige. Malsattningen
ar att det ska bli en klass 2-anstalt med minst 300 ordinarie
platser som ska kunna tas i bruk 2027.

Tidigare beslut och insatser ar till exempel anstalten i
Skenés dér 48 ordinarie platser star klara sedan juni 2020
och fler ar under uppférande. Pa anstalten Hall pagar ut-
byggnad med ett femtiotal nya platser som ska sta klart
2026. Pa anstalten i Kumla togs beslut att bérja bygga
hosten 2021 dér 64 platser bor vara fardiga 2023. Kriminal-
varden har ocksa planer fér Stockholmsanstalterna Norr-
télje och Osterdker som innebir att de tillsammans kan
utékas med 330 platser.

Sakra fastigheter i fokus

Statens institutionsstyrelse (SiS) som bedriver individuellt
anpassad tvangsvard och verkstéller sluten ungdomsvard,
fick i regeringens budget en férstarkning med 110 miljoner
kronor under 2021, och darefter 100 miljoner kronor arligen
frdn 2022. SiS har inrattat en ny sdkerhetsavdelning och det
kommer sannolikt ge konsekvenser géllande saval skalskydd
som personskydd. SiS har ett fortsatt stort behov av moder-
nisering av lokalbestandet fér att méta kraven pé en forbattrad

Omvarld och drivkrafter

Accelererande klimathot

* Bygg- och fastighetssektorns utslépp ckar och star
for cirka 19 % av Sveriges inhemska utsléapp

* Kommande lagkrav pa klimatdeklarationer 2022
® Pagdende klimatéversyn av svensk lagstiftning

» Okad efterfragan pé cirkuldra material och
cirkulér design

Snabb teknikutveckling

* Digitaliseringen paskyndad
av coronapandemin

® Debatt kring teknikféretag och sakerhet
i produkter och tjanster

o Al effektiviserar men medfér ocksé mer
Svervakning/ kontroll

e Utveckling av teknik fér fastighetsautomation

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

Férsamrat sédkerhetslage

® Accelererande problem med grov kriminalitet
» Okad risk fér infiltration och desinformation

e Stor 6kning av cyberbrott mot svenska bolag
e Coronapandemin och minskade inkomster

kan paverka kriminaliteten

Okad affirskonkurrens

e Okad efterfragan och konkurrens
inom sakerhetsfastigheter

e Investerarkrav pa hallbarhet
e Aktivare kunder staller nya krav pa affaren
e Sakerhet och hallbarhet efterfragas inte alltid
e Lagsta pris vinner oftast anbudsférfragningar

* God tillgang pa kapital och
investeringsvilja bland placerare



vard och 6kad sékerhet. Under aret har ocksa arbetet med

att ta fram en ny lokalstrategi pagatt hos SiS, en strategi som
nu ar faststalld.

De senaste arens satsningar pa polis och rattsvasende i
kombination med att manga fastigheter byggda pa 60- och
70-talet ari stort behov av renoveringar, har 6kat behovet
av fler polishus och domstolslokaler. Med tyngre kriminali-
tet och dkade terrorhot har sdkerhetsfragorna fér landets
domstolar aktualiserats allt mer, fastigheterna behover
anpassas och féréndras utifran 6kade sakerhetskrav. Ratts-
vésendet ldgger kontinuerligt ut upphandlingar dar manga
intressenter ar med och lédmnar in anbud.

Fler skjutningar och 6kning av cyberbrott

Antalet anmalda brott under férsta halvaret 2020 lag i prin-
cip pa samma niva som samma period aret innan, pandemin
har enligt BRA lett till en liten minskning fran mars till maj.
Men f6r skjutningar och gangkriminalitet redovisar polisen
en 6kning med 20 procent fér 2020 fram till sista oktober,
det jamfért med samma period 2019. Facit &r 105 skadade
och 37 déda i olika brott relaterade till gangkriminalitet.

| den politiska debatten fors ofta fram att 6kad inkapaci-
tering av de mest valdsbendgna individerna kan minska
géngens brottslighet och i regeringens handlingsplan mot
gangkriminalitet féreslas straffskarpningar i samband med
kriminella uppgoérelser. En utredning har tillsatts och upp-
draget ska redovisas senast den 11 juni 2021.

OMVARLDSBEVAKNING

Med pandemin marks en 6kning av cyberbrott. Ndrmare
tva tredjedelar av de svenska bolagen séger sig ha blivit
utsatta for minst ett angrepp under véren 2020, vilket &r
cirka 30 procent fler &n for ett ar sedan. Det enligt en under-
sokning av PwC. Sarbarheten uppmaéarksammades i hostas
dé hackare tog sig in i ett valkant sdkerhetsféretags IT-sys-
tem och fann skisser dver kansliga anldggningar. Det visar
att behovet av sékra system ar nédvéndiga och vikten av

att fastighetens IT-system é&r lika sdkra som byggnadernas
konstruktion.

Pandemin &kar intresset fé6r samhallsfastigheter
Samhallsfastigheter som redan tidigare varit intressanta
investeringsobjekt blev det &n mer under 2020. Pandemin
har 6kat osakerheten kring kontors- och handelsfastigheter,
inte minst den sistndmnda sektorn har drabbats hart av
minskad férsaljning som leder till minskade hyresintékter
for fastighetsédgaren. | ett sddant klimat allokeras pengar
fran fonder, aktiemarknaden och pensionsbolag till fastig-
hetssektorer med langa och sékra hyresavtal.

Sékerhetsfastigheter &r en relativt liten del av sektorn sam-
hallsfastigheter, men tydligt &r att fler bolag vill in pa denna
marknad och konkurrensen om avtal har skarpts ytterligare.
Idag finns ett tiotal privata fastighetsbolag som projekterar
och férvaltar fastigheter inom sakerhetsfastigheter. Den
hardare konkurrensen och krav fran kunderna om lagre
kostnader sétter press pa fastighetsbolagen att hela tiden
effektivisera och férbattra verksamheten.
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INTRESSENTDIALOG

Hallbart vardeskapande

i samverkan

Ett langsiktigt och hallbart vardeskapande forutsatter att vi balanserar och férenar ekonomiska,
sociala och miljomassiga aspekter i var verksamhet och att vi arbetar strategiskt i samverkan med

vara intressenter.

Som statligt dgt bolag har vi ett sérskilt ansvar att férega
med gott exempel och agera pa ett satt som skapar fértro-
ende. For oss innebér det att vi ska bedriva och utveckla
alla delar av verksamheten pa ett hallbart satt och att vi ska
ligga i framkantinom vara mest prioriterade hallbarhets-
omraden - koldioxidutslédpp och biologisk méangfald. Utifran
den verksamhet vi bedriver finns det risker och méjligheter
genom hela vardekedjan, och vara méjligheter att paverka
utvecklingen &rihdg utstrackning beroende av andra akto-
rer. Samverkan och dialog med vara intressenter &r darfér
av avgdrande betydelse.

Standig dialog i hallbarhetsarbetet

Kunder, leverantdrer, medarbetare, finansiarer/investerare
och vér dgare ar vara huvudintressenter. Genom I6pande
dialog med intressenterna utvecklar och férbéattrar vi
sténdigt var verksamhet, inte minst ur ett hallbarhets-
perspektiv. Vara intressenter, som bade paverkar och
paverkas av var verksamhet, har stort inflytande 6ver vart
hallbarhetsarbete. Vara kunder representerar dven de som
bori och brukar fastigheterna och &r noga med att féra
fram deras intressen.

Férutom de dialoger om hallbarhet som férs i den dagliga
verksamheten har vi regelbundna centrala hallbarhetsmoten
med tva av vara stdrsta kunder, en hallbarhetskommitté till-
sammans med strategiska leverantérer och regelbundna
dgardialoger dér hallbarhetsfragor &r integrerade. Genom
medverkan i olika natverk och branschinitiativ far vi chansen
attfora dialog med en rad andra aktérer i var vardekedja.

En sarskild hallbarhetsenkat skickades under 2020 ut till vara
huvudintressenter. Den, liksom &vrig intressentdialog under
aret, bekréaftar att vi fokuserar pa ratt hallbarhetsfragor.

Digitaliseringens roll fér hallbarhet

| dialogen med oss lyfter vara huvudintressenter fram omra-
den som é&r séarskilt viktiga. For férsta gangen néamndes i ar
ocksa digitaliseringens roll fér en hallbar utveckling.

Intressentdialogen ar viktig input till var vasentlighets-
analys, vid sidan av omvérldsbevakning och analys av var
verksamhets hallbarhetspaverkan. Utifran vasentlighets-
analysen har ledningen prioriterat atta hallbarhetsomraden
som sarskilt véasentliga for Specialfastigheter, lds mer pa

sid 60.

Intressentdialog

Véra huvudintressenter har i dialogen med oss lyft fram féljande omraden som sarskilt viktiga:

Kunder

¢ Utveckla och tillhandahalla sakra och anpassade lokaler
o Hallbara materialval fér lang livslangd och giftfria

miljéer
e Biologisk mangfald

Medarbetare

e Attraktiv arbetsgivare med bra arbetsvillkor

* Kompetensutveckling

* Meningsfullt arbete som bidrar till ett
tryggare samhalle och néjda kunder

¢ Mangfald och jamstalldhet

Leverantdrer

e Langsiktiga, strategiska och 6msesidigt
utvecklande relationer

e Samverkan itidiga skeden

e Hallbar leverantérskedja

¢ Tydliga kravstéllningar vid upphandlingar

¢ Nyttja digitalisering for dkad hallbarhet

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

¢ God ekonomi for langsiktiga samarbeten och
investeringar

® Samarbeten kring energieffektiviseringar och
férnybar energi

Agare

e Bidra till ett tryggare samhélle

® Reducera koldioxidutslapp i hela vardekedjan
e Hallbar leverantérskedjaiflera led

® Arbetsmilj6 i byggprojekt

e Utnyttja digitaliseringens méjligheter

Finansiarer/investerare

* Stabil l[angsiktig [6nsamhet

¢ Bibehalla hég kreditvardighet

¢ Grona investeringar och gron finansiering
e Hallbarhet i byggskedet



I ménga av Specialfastigheters fastigheter ingar omfattande mark- och skogsomraden.
Vi har séledes en stor mojlighet att bidra till att bevara och stiarka den biologiska mangfalden.

Vara fastigheter tar naturmiljder i ansprak, och genom att vi
férvaltar naturmiljéer och andra markomréaden i anslutning
till vara byggnader har vi en direkt paverkan pa den biolo-
giska mangfalden. Vi har dven en indirekt paverkan genom
var leverantorskedja och genom utslédpp av vaxthusgaser
som bidrar till klimatféréndringar, vilka i sin tur har baring
pa den biologiska mangfalden.

Samverkan for effektivt arbete

Vart arbete med fragan &r bade strategiskt och operativt.
Under aret anslét vi oss till initiativet CLImB (Changing Land
use Impact on Biodiversity). Initiativet samlar naringslivs-
aktorer fran olika branscher med malet att inom omradet
biologisk mangfald utveckla val férankrade varderings- och
mé&tmetoder for att sétta relevanta mal, genomfdra atgar-
der som ger verklig effekt och félja upp atgérder pa ett
effektivt satt. | nuldget ar det férutom Specialfastigheter
Vattenfall, LKAB, Boliden, Cementa, Skellefted Kraft och
Svenska Kraftndt som &r med i satsningen.

Naturvardesinventeringar blir viktiga underlag

P& operativ niva gér vi naturvardesinventeringar pa de av
vara fastigheter som &r storre 8n 10 hektar, med malet att
skapa ett utgangsvarde fér den biologiska mangfalden pa
fastigheterna. Naturvardesinventeringarna ger oss bland
annat kunskap om rédlistade arter och kommer att bli ett
viktigt underlag for férvaltningsplaner och skogsvards-
planer framat. Det kommer dven bli viktigt hur viimple-
menterar skadelindringshierarkin* i vara projekt och i den
[6pande driften. Under 2021 initierar vi ett pilotprojekt for
detta inom var projektverksamhet.

| det dagliga arbetet jobbar fastighetsavdelningen med
att hitta savél stora som sma insatser fér att gynna den
biologiska mangfalden, till exempel genom att sétta upp
fladdermusholkar och bihotell eller genom att lamna féllda
trad kvar pa marken for diverse insekter och smakryp.

* Ett hierarkiskt synsatt dar skador i férsta hand ska undvikas, i andra hand
minimeras och avhjalpas pa plats och endastisista hand kompenseras.
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- 'malomraden

| vart arbete med att styra, besluta om mal och
aktiviteter, prioritera och félja upp verksamheten
ar malomradena viktiga verktyg. Tydliga mal,

pa bade kort och lang sikt, sakerstaller att vi

hela tiden kan justera efter behov och styra
verksamheten i ratt riktning.

Bast pa Langsiktig
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Skapa vérde

forkund

MALOMRADEN

Malomrade — Skapa varde fér kund > Specialfastigheter har ett tydligt uppdrag — att affars-
massigt och kostnadseffektivt tillhandahalla lokaler till verksamheter med sékerhetskrav. Att vara
ledande inom sakerhetsfastigheter staller hbga krav pa vara fastigheter, var samverkan med
kunderna, omvarldsbevakning och inte minst var egen kunskap.

Med en djup forstaelse och kreativ dialog moter vi framti-
dens behov av sékerhetsfastigheter. Inom bolaget besitter
vi en ovarderlig kompetens inom alla de delar som kravs fér
att tillhandahalla rétt lokaler till vara kunder. Ett framgangs-
rikt kundarbete skapas genom dialoger, bade med vara kun-
der men ocksa internt pa bolaget. Vi bygger en kundrelation
som &r fortroendefull och transparent, bade lokalt och cen-
tralt. Avgorande ar samverkan och 6msesidigt fokus pa en
effektiv verksamhet, hos saval oss som kund. Kunderna ska
kanna att vi standigt tillgodoser deras behov av &ndamals-
enliga, sdkra och hallbara lokaler s& att de kan fokusera pa
sin kdrnverksamhet. | detta ingar att vi erbjuder ny-, om- och
tilloyggnader for att mota deras féréndrade behov.

Na&ra samarbete hjilper oss att prioritera

Vér affarsavdelning ansvarar fér att i ett tidigt skede satta
konceptet for projekten tillsammans med kunden, utforma
hyresavtalen och hantera transaktioner. For att lyckas med
detta hela véagen krévs att vi arbetar néra vara kunder men
ocksa att vi arbetar i enlighet med bolagets strukturerade
processer. Det ndra samarbetet hjélper oss att prioritera
utvecklingsarbetet, som till stora delar féréandras i takt med
samhallets utveckling. Det géller att alltid ligga steget fére
fér att snabbt kunna vidta atgérder och stélla om utifran
vara kunders behov. Det ar ett varde bade for vara kunder
och fér oss att vi kan agera snabbt, utan att fér den skull
gora avkall pa langsiktigheten eller viktiga hallbarhets-
aspekterivart fastighetsbestand.

Highlights 2020

¢ Néra och férdjupade samarbeten med vara kunder

o Okat fokus pa projekt i tidiga skeden

¢ Férandrad och mer specialiserad fastighets-
organisation fér 6kad kundservice

Langsiktiga férvaltningsplaner

Vart férvaltningsarbete ska stotta och hjalpa kunderna i
deras verksamhet. Fastighetsorganisationen ar organiserad
bade utifran ett kund- och ett sékerhetsperspektiv och det
ar huvudskalet till att vi valt att i stor utstréckning ha bade
drift och férvaltning i egen regi. Under aret har vi férandrat
fastighetsavdelningen med bland annat mer specialiserade
roller f6r 6kad kundnytta. Férvaltningen planeras i hég grad
i samverkan med kund vilket ger kunderna goda férutsatt-
ningar att bedriva sin samhallsviktiga verksamhet och bidrar
till ett effektivt och langsiktigt fastighetsdgande. For att fa
en effektiv planering arbetar vi utifran vara langsiktiga for-
valtningsplaner som upprattas per fastighet. De sékerstaller
langsiktigt underhall, kvalitet i utférande, kontroll pa volymer
och en tydlig uppfdljning. Lds mer om var nya fastighets-
organisation pa sid 45.

Vara vardeskapande strategier

Strategier for att skapa véarde for kund

Exempel pa aktiviteter under 2020

Investera minst 1,2 miljarder kronor
per ariverksamheten genom att
utveckla, bygga om och bygga nytt.

Flertalet om-, till- och nybyggnadsprojekt for SiS har fardigstallts under aret, bland
annat vid Folasa, Johannisberg, Ljungbacken, Ljungaskog och Bjorkbacken.
Nybyggnad av férsta typhuset vid kriminalvardsanstalten Skenéas levererades till
kunden. Pdborjade arbeten for ytterligare tva typhus vid Skenas samt fér ny
boendeavdelning vid anstalten Hall.

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

Viuppférde standardhusldsningar fér SiS och typhusbyggnation fér Kriminalvarden
i enlighet med Miljébyggnad Guld. Vi arbetade vidare med vart koncept fér lang-
siktig leverantdrssamverkan, Entreprenadfabriken.

Effektivisera var forvaltning genom
att félja den digitala utvecklingen
och ta till oss ny beprévad teknik.

Arbetet fortgick med var strategi for fastighetsautomation — att méjliggora
en optimerad och energieffektiv drift genom att med driftséker teknik f& digital
kontroll 6ver vara fastigheters klimatsystem.

Tillsammans med vara kunder konti-
nuerligt ta fram uppdaterade planer

for lokalbehovet, i nartid och framtid.

Vihar fért en néra dialog med Kriminalvarden kring kapacitetsékningar pa olika anstal-
ter for att tillgodose deras akuta platsbehov samtidigt som vi genomfért arbete for att
bygga fler typhus. Dialog kring kapacitetsékningar har forts dven med SiS. Flera utred-
ningar pagick fér kunderna Polisen och Férsvarsmakten.

Attrahera kunder genom aktivt
arbete med utveckling av vart
erbjudande.

Videltog i flera upphandlingar gallande nyetableringar. Vi fortsatte utveckla och
anpassa var hyresmodell fér att battre méta kundernas behov. Fler och férdjupade
marknadsanalyser.

Alla hyresavtal ska ha en grén bilaga
och en med kunden gemensam
handlingsplan som bidrar till att vi
tillsammans nar vara miljémal.

Vihar haft 91,3 % gréna bilagor till véra hyresavtal, och av dessa har 95 % gemen-
samma handlingsplaner. Med véra stérre kunder har vi under 2020 haft centrala
miljé- och klimatméten for att tillsammans utveckla dessa omraden ytterligare.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Bild: Kriminalvarden

Bjérn Myrberg

Kriminalvardens anstalter har lange varit fullbelagda och under hosten 2020
meddelades att myndigheten gar upp i stabslage pa grund av detta. Hur kan
Specialfastigheter hjalpa till pa basta satt i den har allvarliga situationen?

Som fastighetsagare gor vi allt vi kan for att hjalpa vara kun-
der och vi har flera projekt igang for att bista Kriminalvarden.
Under aret har det forsta typhuset invigts och arbeten med
fler liknande hus pagar runt om i landet. Vi har dven tecknat
avtal om att uppfoéra tillfélliga lokaler vid ett antal anstalter.
Sa har ser Kriminalvardens ekonomi- och fastighetsdirektor
Bjorn Myrberg pa laget och vilka planer som finns framéver.

Bjorn, beskriv situationen fér svensk kriminalvard
just nu.

—Viarinneien valdigt utmanande men ocksa utvecklande
period. Precis som manga andra samhallsaktorer har vi
paverkats av den pagaende pandemin och den innebér
naturligtvis stora utmaningar fér var verksamhet. | kombi-
nation med pandemin har vi en besvarlig belaggnings-
situation, dar klientinflédet de senaste tva, tre aren svangt.
Frén att ha varit pa vdg nedat har kurvan de senaste aren
véant brant uppét, bland annat beroende pa olika kriminal-
politiska reformer —till exempel satsningar pa polisen,
skarpta straff och dven helt nya typer av pafljder.

Har stabslaget, som ni gick upp i under hésten,
hjalpt er att fatta beslut snabbare?

- Ja, och det var syftet med etableringen av staben — att
forsoka identifiera risker, flaskhalsar och malkonflikter for
att kunna snabba pa vara processer. Vi har haft ett valdigt
nédra samarbete med Specialfastigheter géllande méjlig-
heterna att exempelvis dppna tidigare stangda hus,
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dubbelbeldgga, titta pa olika typer av tillfalliga lokaler med
mera. Vi tror att den klientutveckling vi sett pa sistone kom-
mer att fortsatta under ganska lang tid framover och vi har
en ambitids expansionsplan, dér det dels handlar om att
renovera byggnader med kraftigt eftersatt underhall och
dels 6ka var kapacitet.

Hur ser intresset ut fran svenska kommuner nér det
géller etableringar av kriminalvardsanstalter?

- Pa manga orter ar vi en viktig arbetsgivare. Manga kom-
muner visar sitt intresse for att fa en stor, statlig arbetsplats
hos sig. Samtidigt finns det ibland en oro fér var typ av verk-
samhet, vilket vi sdg i Svedala dér vi hade planer pa att upp-
féra en anstalt men dar den folkliga opinionen blev en tung
faktor till varfér vi inte gick vidare med etableringen. Darfor
arfragan om hur vi méter den hér risken f6r oro med fakta

i god tid central fér oss i var strategiska kommunikation.

Det blev ingen anstalt i Svedala, men férhoppnings-
vis nagon annanstans?

- Vihar tecknat samverkansavtal om nya anstalter med
bade Kalmar och Trelleborg och har ett mycket néra sam-
arbete med de kommunerna. Att bygga en helt ny anstalt
eller hékte &r ju ndgonting som tar véldigt lang tid och just
nu arviinne i detaljplanefragor. Sen véntar bygglov, upp-
handlingar, byggnation, rekrytering av personal och sa
vidare. Det ar ett arbete som kommer att paga under flera
ar framdver innan vi kan sla upp portarna.



Bastpa

sakerhet

MALOMRADEN

Malomrade - Bast pa sdkerhet > Specialfastigheter ska vara den fastighetséagare som pa ett
innovativt och ansvarsfullt satt bast kan tillgodose bade vara egna och vara kunders krav och for-
vantningar pa kompetens och stod vad géller sékerhet. Inom samhallsfastigheter har vi en alldeles

egen nisch —sékerhetsfastigheter.

Hos vara kunder bedrivs verksamhet som stéller hdga krav
pa kompetens, sekretess och affarsméassighet. | ménga fall
kan vi tala om Sveriges sékerhet. | var affarsplan och i vart
gemensamma ledningssystem finns tydligt beskrivet hur vi
arbetar med sakerhet. Vi verkar nara vara kunder och sam-
arbetar kring viktiga fragor, men alltid med respekt for inte-
griteten. Vara uppdragsgivare ska sjalvklart kdnna sig trygga
med oss i alla led, fran projektering och byggnation till for-
valtning och utveckling. Darfor ar sékerhet ett av Specialfast-
igheters karnvérden och sékerhetsfragor har alltid hégsta
prioritet hos oss. Vi har av den anledningen ocksa etablerat
begreppet sdkerhetsfastigheter. Med det menar vi fastigheter
som ar anpassade till verksamheter med krav pa sakerhet.

Highlights 2020

* Godkind periodisk revision av vart informations-

sakerhetscertifikat enligt ISO 27001:2013

¢ Fortsatt stort arbete nedlagt pa anpassning till den
nya sékerhetsskyddslagen

Forattklara vart uppdrag och na var vision — att vara det
sakraste och mest attraktiva fastighetsbolaget for ett tryg-
gare samhalle — lagger vi vart huvudsakliga fokus pa fyra
utvalda sékerhetsomraden.

Sa arbetar vi for att vara bast pa sakerhet

Kunnig och sékerhetskontrollerad personal

Vara medarbetares kompetens, medvetenhet, intresse och enga-
gemang ar framgangsfaktorer for att lyckas i véart sakerhetsarbete.
Kontinuerlig kompetensutveckling inom sékerhet ar darfér en sjalv-
klarhet for samtliga medarbetare. Sékerhet ar ocksa en central del i
var rekryteringsprocess. Vi har ett genomarbetat koncept med en
sérskild sakerhetsbedémning som omfattar alla medarbetare och
minskar risken for felrekryteringar ur ett sakerhetsperspektiv.

Kontinuerliga riskanalyser

Genom att systematiskt identifiera, véardera och hantera verk-
samhetens risker far vi en forstaelse for hur vi pé ettbra satt kan
hélla riskerna under kontroll. De stérsta riskerna foljs upp vid
ledningens genomgang samt en gang per ar i styrelsen. Vag-
ledande for var riskhantering &r den internationella standarden
férriskhantering, ISO 31000:2018. Las mer om var riskhantering
pasid 51-54.

Rapportering av incidenter

Kontinuerlig uppféljning av rapporterade incidenter skapar bra for-
utsattningar att tidigt flja upp tillbud, skador och férhallanden som
kan ge negativ paverkan pa skyddsvarda tillgangar som person,
information, materiella/immateriella varden, miljo, trovardighet och
ekonomi. Lds mer om varincidentrapportering pa sid 63-64.

Etik och antikorruption

Specialfastigheters arbete grundas i vara varderingar. For oss ar ett
etiskt och korrekt forhallningssatt i alla affarsrelationer en sjalvklar-
het—viska varaen bra och palitlig affarspartner. Internt harvien

héllbarhetspolicy samt en uppférandekod som beskriver foreta-
gets krav pad medarbetarna och som &r grunden for hurvar och en
ska ageraietiska fragor. For att se till attinformation och kunskap
om affarsetik finns i hela organisationen genomfér vi regelbundet
etikdiskussioner inom varje enhet och haller arliga utbildningar for
bestallare inom organisationen. Specialfastigheter accepterar inte
mutor eller annan typ av korruption. Sedan 2013 har vi en extern
visselblasarfunktion som ger méjlighet att anonymt patala oegent-
ligheter eller missférhallanden i var organisation. Under 2020
inkom ett drende gallande ifrdgasatt upphandlingsforfarande.
Arendet har utretts i enlighet med vara rutiner och da vi inte kunnat
finna att nagot fel begatts har det avskrivits.

Kontinuitetsplanering

Kontinuitetsplaneringen utgar fran vara viktigaste karn- och
stodprocesser. Det ar dessa processer som i handelse av avbrott
eller katastrof ska prioriteras vid atergang till normal, eller annan
beslutad niva fér verksamhet eller drift.

Sékerhetsskydd

Ettfortsatt stort arbete har lagts ned pa anpassning till den nya
sakerhetsskyddslagen, sdkerhetsskyddsférordningen och till-
hérande féreskrifter, vagledningar och andra relaterade dokument
frén Sakerhetspolisen. Vi har upprattat en foretagsévergripande
sakerhetsskyddsanalys, och som ett komplement till den plane-
ratin kundspecifika sékerhetsskyddsanalyser som ska varaklara
till sommaren 2021. Vi har ocksé pabérjat arbetet med att ta fram
tekniskt systemstod for att pa ett effektivt satt kunna hantera
administrationen kring sékerhetsskydd.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Fokus pa fyra sdkerhetsomraden

Fysisk sakerhet

Personsékerhet

Omradet personsékerhet omfattar sdkerhet och trygghet
for vara medarbetare, samarbetspartners och kunder. Vart
incidentrapporteringssystem ger oss stor kunskap om ris-
ker sa att vi kan vara proaktiva med skadeférebyggande
atgérder. En del av vara medarbetare arbetar i miljéer dar
6kad kunskap om det egna upptradandet kan minska deras
riskexponering och skapa trygghet och sakerhet. Enligt
Arbetsmiljdverket har antalet anmélda arbetsolyckor gal-
lande hot, vald, eller angrepp 6kat konstant de senaste
aren fér bdde méan och kvinnor. Pa Specialfastigheter har vi
inte sett motsvarande 6kning men vi arbetar vidare med
férebyggande atgarder, exempelvis genom vara arliga
utbildningar kring hot och vald i arbetslivet.

Driftsdkerhet

Hog driftsdkerhet dygnet runt &r en férutsattning vid
manga av vara fastigheter, eftersom de innehaller viktiga
samhallsfunktioner. Inom férvaltningsorganisationen pagar
ett sténdigt férbéattringsarbete som leder till 6kad effektivi-
tet och sakerhet. Den snabba teknikutvecklingen inom
omradet fastighetsautomation medfér stora krav pa
robusta driftsystem, god planering och noggranna medar-
betare, vilket vi tillgodoser med egen personal som ar val
insatt i saval fastigheterna som de tekniska installationerna
och kundernas behov.

Under aret har vi fortsatt att kvalitetssakra och skapa en
enhetlig struktur for tillsyn, skotsel och systematiskt brand-
skyddsarbete (SBA) i alla véra fastigheter och pa véra lokal-
kontor for att 6ka effektiviteten och sakerheten.
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Driftsakerhet

Informationssakerhet

LA

Fysisk sékerhet

Fysisk sakerhet &r viktig for att kunna upprétthalla en hég
sakerhetsniva till skydd fér var egen och vara kunders verk-
samhet. Den utgors framst av tekniska och mekaniska
sakerhetsl6sningar. Det kan réra sig om olika typer av till-
tréddesskydd, elektroniska passersystem, automatiska
brand- och inbrottslarmsanlaggningar eller férstarkta
dérrar, fonster, tak och vaggkonstruktioner.

Specialfastigheter har under 2020 fortsatt arbetet med att
sékerstalla ett balanserat verksamhetsskydd. Vi har dven
arbetat vidare med sdkerhetshdjande atgarder vid ett antal
anstalter och utvecklat generella sakerhetstekniska 16s-
ningar som ska anvandas i kommande projekt.

Informationssakerhet

Att skydda vara egna och vara kunders informationstill-
gangar ar en prioriterad fraga for oss. Vi méste kunna lita pa
att all information — sédvél den interna som den vi hanterar
fér vara kunders rakning — alltid &r tillgénglig, korrekt, spar-
bar och skyddad fran obehérig insyn. Férandringar hos vara
kunder, oss sjélva och i var omvéarld medfér att vi lagger ned
mycket tid pa att anpassa vara sakerhetsskyddsavtal med
tillhérande sékerhetsinstruktioner.

Under aret har vi haft en periodisk revision fér vart infor-
mationssakerhetscertifikat enligt ISO 27001:2013 samt for-
stéarkt vara |T-sékerhetsatgarder for att nnu battre kunna
motsta angreppen fran nya typer av cybersékerhetshot.



Langsiktig

I6nsamhet

MALOMRADEN

Malomrade - Langsiktig I6nsamhet > Att vi har langsiktig Ionsamhet &r avgérande for att uppfylla
uppdraget fran var dgare och for att infria vara kunders héga férvantningar under hela avtalsperioden.
Vi ska darfor forvalta fastighetsbestandet hallbart och totaleffektivt ur ett dgarperspektiv.

Highlights 2020

¢ Vidareutvecklad dialog kring hallbarhet med vara
strategiska leverantdrer fér byggentreprenader

¢ Nytt projektstyrningsverktyg implementerat fér
att ytterligare effektivisera och sékerstalla var
projektuppféljning

Effektivitet och Insamhet

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

Vart mal for kapitalstruktur &r soliditet vilken avgdr hur vi
finansierar véra tillgdngar och &r darmed ett viktigt styr-

Okad kvalitet i leveranser

En hallbar och vélgrundad inkpsstrategi

En tydlig, férankrad inkdpsstrategi som bygger pa balans
mellan vara képbehov utifran en spendanalys, var leveran-
térsbas och hur organisationen fér inkép &r formad, ar en
férutsattning for att langsiktigt utveckla vara inkép avse-
ende kostnad, kvalitet och risk. Var inképsstrategi ger oss
ocksé goda forutséttningar att pa ett effektivt satt arbeta
med hallbarhet i var leverantérskedja.

? INKOPSBEHOV

/C\

oo ORGANISATION

EFFEKTIVT INKOPSARBETE

LEVERANTORSBAS

For att skapa stérsta mojliga varde ur leverantdrskedjan och
kunna agera valplanerat och strukturerat har vi utvecklat en
inképsorganisation dar en central enhet ansvarar for strate-
giskt arbete, upphandling och tecknande av samtliga avtal.
Genom att kategorisera véra inkép i produktomraden och
utifran olika marknadsférutsattningar, kan vi precisera vara
behov och krav pa produkt och leverantér. Det ger oss dven
grunden till att utarbeta individuella strategier och ratt
leverantorsstruktur for varje avtalsomrade. Pa sé satt kan

vi arbeta langsiktigt med att utveckla vara leverantorsrela-
tioner, arbeta med erfarenhetsaterféring och darmed fa
dkad kontinuitet och kvalitet i vara leveranser.

instrument for vér riskniva. Fér att uppna tydlighet i var mal-
styrning men samtidigt méjliggéra nddvandig flexibilitet

i var finansiering uttrycks soliditetsmalet fran var dgare som
ettintervall fran 25 till 35 procent. Utfallet fér 2020 &r 39 pro-
cent. Ett annat mal fér att sdkerstélla var langsiktiga [6nsam-
het &r justerad avkastning pa eget kapital med 8 procent.
Utfallet fér 2020 &r 10 procent vilket visar att vi ar fortsatt
effektiva i var affar samt att vi har en bra och effektiv finans-
hantering.

Styrning och uppféljning for standiga férbattringar
Viarbetar standigt med att férbattra var styrning och upp-
féljning for att sékerstélla att vi nar vara uppsatta féretags-
mal. Involvering fran hela verksamheten, saval chefer som
medarbetare, ar mycket viktigt och vi ser till att tillhandahalla
och utveckla arbetsprocesser och [T-stéd som underlattar
alla medarbetares arbete och skapar ratt fokus. Under 2020
implementerade vi ett projektstyrningsverktyg fér att ytter-
ligare effektivisera och sakerstalla var projektuppféljning.

Obligatorisk ansvarskod och kontinuerlig uppféljning
For att minimera leverantérsrelaterade risker for vi en
|6pande dialog med vara leverantérer i forsta led. Vi kontrol-
lerar, staller krav pa och féljer upp dem genom var dokumen-
terade inkdpsprocess. Utéver generella och produktspeci-
fika krav gallande ekonomi, milj6, arbetsmiljé och sékerhet
som stélls vid nya, centralt tecknade avtal', ar undertecknan-
det av var ansvarskod obligatoriskt, med undantag fér avtal
som beddms ha lagt varde och/eller lag risk.

Larande dialoger kring hallbarhet

Nér leverantérer skriver pa var ansvarskod accepterar de
vara riktlinjer och krav inom omradena informationsséaker-
het, arbetsmiljd, arbetsvillkor, manskliga rattigheter, miljé
och korruption. Samtliga leverantérer som undertecknat
ansvarskoden omfattas av sjélvskattning och skrivbords-
revision samt kan bli féremal fér pa-plats-revision. Skriv-
bordsrevision gérs pa den sjalvskattning leverantéren,

i samband med avtalstecknande, ombeds genomféra.

Fakta om leverantorskedjan:

e Storstinkdpsvolym (métt i kronor) inom bygg-
entreprenader, specialistkompetenser och energi

Cirka 1000 leverantorer (1 600 leverantorer 2013,
2 000 leverantorer 2008)

¢ Totalt inképsvarde 2020: 1 632 Mkr (1 560 Mkr 2019)
* Majoriteten av leverantdrerna har svensk hemvist

* Avtalstroheten 2020 uppgick till 94 % réknat
i transaktioner (cirka 37 000 stycken inkl. periodi-
seringar) och 97 % réknat i varde

® 84 % av vart totala kdpvéarde omfattas av var
ansvarskod for leverantérer?

1) Centralt tecknade avtal avser ramavtal och leveransavtal som tecknas avden
centrala inkdpsenheten och som fullt ut féljer var inkdpsstrategi. De utgdr
cirka 95 % av vart totala képvarde.

2) Detta far ses som en tillfredsstéllande andel, da bland annat offentliga aktérer
undantas frén kravet pa ansvarskod i och med att de férutsatts agera ansvarsfullt.
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Pa-plats-revisioner gor vi normalt enligt en arlig plan utifran
ettantal kriterier sasom volym/spend, risk, omvérldsbevak-
ning och hur strategiskt viktig en leverantér ar. Pa grund av
coronapandemin har vi under 2020 valt att inte genomféra
planerade revisioner.

Erfarenheten av tidigare utférda pa-plats-revisioner visar
att manga av vara leverantorer ser revisionen som en méj-
lighet till Iarande och dialog kring hallbarhet. Att tillsam-
mans kunna utvecklas med malet att erbjuda bra och hall-
bara |6sningar ar positivt bade for oss sjalva och fér véra
leverantoérer. Vi ser flera exempel pa utveckling bland vara
leverantorer som ett resultat av revisionerna, bland annat
framtagande av egna uppférandekoder fér leverantérer,

storre klimatfokus samt 6kad styrning i arbetet mot diskri-
minering och krénkande sarbehandling. Vi vet att manga
hallbarhetsrisker! finns i leverantérskedjan och ser darfér
fortsatt dialog med leverantérerna, och uppféljning, som
en viktig och naturlig del av vart héllbarhetsarbete.

Under aret har vi vidareutvecklat dialogen kring héllbarhet
med véra strategiska leverantérer fér byggentreprenader.
Vi har bildat en gemensam hallbarhetskommitté med ett
antal undergrupper. Gruppernas arbete under aret har
bland annat resulterat i anvisningar fér klimatkalkyler, sam-
syn kring miljéstyrningskonsultens roll och ansvari projekt,
langtgdende diskussioner kring nyckeltal f6r arbetsmiljo
och krav pa anvéndande av returpallar.

1) Lds mer om hallbarhetsrisker pa sid 52-54 och 63.

Avtals- och leverantérsutveckling

Erfarenhetsaterféring
Aterkoppling fran bestéllare och
leverantérer ger kontinuerlig infor-
mation om hur vél avtalen uppfyller
véra behov och strategier samt
pavisar utvecklingsomraden.

Avtalsrelation
Genom leveransbedémning, dialog
och uppféljning sker |6pande ut-
veckling av avtalsrelationen i sam-
verkan med leverantéren. Revision
och utbildning &r ocksa viktiga
delar av utvecklingsarbetet.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

Handlingsplan

| forberedelsearbetet infér ny avtals-
relation tas behovsplan samt krav-
bild fram med utgangspunkt fran
kategoriarbetet. Erfarenhetsinhamt-
ning, marknadskartldggning och
riskanalys genomférs efter behov.

Generella och produktspecifika
krav géllande ekonomi, miljé och
sakerhet stélls vid tecknandet av
nya centrala avtal. Undertecknande
av var ansvarskod &r obligatoriskt.
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ANRRANANS

Efterfragan pa siakerhet och siakerhetslosningar 6kar. Ett exempel pa det ar var kund
Statens institutionsstyrelse (SiS), som ar i fard med att bygga upp en sakerhetsorga-
nisation och vidtar sakerhetshojande insatser inom den slutna ungdomsvarden dar
domda hogriskungdomar vardas. Bakgrunden ar en forandrad, osdkrare omvarld.

| SiS arbete att bedriva en god vard och behandling i enlig-
het med myndighetens uppdrag samt vara en plats for for-
andring fér ungdomar och klienter, kravs ett tydligt och val-
fungerande sdkerhetsarbete. Forutsattningarna att utfora
det arbetet har férandrats i och med att samhéllsklimatet
hardnat:

—Den grova brottsligheten kryper léngre neri aldrarna och
valdskapitalet 6kar bland ungdomarna pa statens ungdoms-
hem. Att starka sakerheten ar dérfér en hogt prioriterad
fraga for regeringen. Det ar viktigt for att skapa en trygg,
effektiv och sdker milj6 f6r bdde ungdomar och anstallda,
sager socialminister Lena Hallengren i ett pressmed-
delande fran regeringen (14 okt 2020).

SiS har startat ett stort projekt for att férstérka sékerhetsar-
betet. Det ska bland annat resultera i en sdkerhetsorganisa-
tion som ska stédja SiS karnverksamhet — vard och behand-
ling. SiS har ocksa fran regeringen fatt i uppdrag att hoja
sékerheten vid de sérskilda ungdomshemmen. SiS ska pla-
nera for inrattandet av olika sdkerhetsklasser och vidta saker-
hetshdjande insatser vid de avdelningarinom den slutna
ungdomsvarden dar domda hégriskungdomar vardas.

"Att utveckla SiS sdkerhetsarbete dr n6dvandigt fér att folja
med i de utmaningar samhallsutvecklingen stéller oss infér.
Arbetet kommer medverka till att skapa trygghet for bade
ungdomarna och fér medarbetarna, eftersom de utgér var-
andras arbetsmiljo. En séker och trygg arbetsmiljoé gér det
lattare att skapa bra férutséattningar for varden, dar SiS
medarbetare kan verka som stédjande vuxna forebilder fér
ungdomarna”, skriver Annika Eriksson, utvecklingsdirektor
SiS och Petter Wahlberg, tf sdkerhetsdirektor SiS, i en replik
om unga och kriminalitet i Svenska Dagbladet*.

Fysisk sékerhet

SiS satsning pa sékerhet kommer ocksa innebéra investe-
ringar i en mangd sakerhetshojande atgarder i form av fysisk
sakerhet, till exempel stangsel. Specialfastigheter, med stor
kunskap och kompetens inom omradet, ar hér med och
bistar kunden och har redan pabérjat arbetet med att starka
det tekniska och fysiska skyddet vid ndgra ungdomshem.
Ménga av SiS lokaler har ett omfattande eftersatt underhall,
och i kombination med att deras sadkerhetskrav férandrats
och skarpts gors en dversyn av hela bestandet — ett arbete
som kommer att paga under lang tid.

*Svenska Dagbladet, 25 oktober 2020, "Vard och sékerhet gar hand i hand”.
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Ansvar for

miljg och
klimat

Malomrade — Ansvar fér miljé och klimat > Var verksamhet och vara fastigheter paverkar miljon
under hela fastighetens livscykel, fran projektering och produktion till férvaltning, ombyggnad
och rivning. Specialfastigheter ténker darfor langsiktigt och stravar efter att vara ett hallbart

fastighetsbolag i alla delar av var vardekedia.

Systematiskt miljdarbete

Viarbetar strukturerat och malmedvetet fér att minska var
miljébelastning och utgar fran forsiktighetsprincipen. Vart
arbete tar avstamp i den paverkan var verksamhet har pa
miljé och klimat. Vagledande fér arbetet &r internationella
riktlinjer, FN:s globala méal f6r hallbar utveckling, Parisavta-
let samt det av riksdagen beslutade generationsmalet och
miljokvalitetsmalen. Vi arbetar med standiga férbattringar
i enlighet med ISO 14001.

Energieffektiviseringar

Energianvandningen under en fastighets livscykel &r bety-
dande. Vi arbetar systematiskt med att minska energian-
vandningen i fastigheterna och den rapporteras, analyseras
och féljs upp manadsvis per fastighet, fastighetsomrade
och pé bolagsniva. Malet fér energianvandning (fastig-
hetsel, verksamhetsel, vérme och kyla) 2020 var 196,5 kWh/
kvm. Den faktiska energianvandningen uppgick till 193,9
(198,4) kWh/kvm. Trots att belaggningen i vara fastigheter
under aret varit hdgre dn normalt nddde vi alltsa mélet. Det
beror dels pé byten av ett flertal ventilationsaggregat mot
mer energieffektiva varianter, dels pa att vi har jobbat aktivt
med driftoptimering.

Vihar driftsatt sex stycken solcellsanldggningar under aret
i samband med nyproduktion och pa befintlig byggnad.
Totalt har solcellsanldggningarna producerat cirka 233 000
kWh under 2020. Vi planerar ocksa att under bérjan av 2021
driftsatta tva solcellsanldaggningar vid anstalterna Taby och
Osteraker som tillsammans férvintas ge en drsproduktion
pa ca 240 000 kWh per ar.

| takt med vara klimatmal

Vart mal ar att minska CO,-utslappen fran inkopt energi
med 75 procent till 2030 (med basar 2012), vilket &r i linje
med den minskningstakt som vetenskapen séger kravs.
Malet fér 2020 var en faktisk minskning sedan 2012 med
59 procent. Utfallet f6r 2020 blev gladjande nog hela 67

Total energianvandning i byggnader,

Highlights 2020

¢ Vinadde malen fér minskning av energianvandningen
vid vara fastigheter och minskning av CO,-utsldppen
fran inképt energi

* Sju naturvardesinventeringar (NVI) genomférda

¢ Vi har anslutit oss till initiativet CLImB (Changing Land
use Impact on Biodiversity)

procent vilket framst beror pa att vi fortsatt fasa ut eldnings-
olja och ersatt denna med bioolja.

Sedan juli 2020 har vi gjort det aktiva valet att képa klimat-
neutral fjarrvarme fran vér storsta fjarrvarmeleverantér,
Stockholm Exergi. Om vi tillgodoréknar oss deras klimat-
kompensering for den inkdpta fjarrvarmen har vi uppnatt
en minskning av CO,-utsléppen fran inkdpt energi med

73 procent.

Atgarder for minskad klimatpaverkan i vardekedjan
Hela bygg- och fastighetssektorn behéver drastiskt minska
CO,-utslappen fran projekt/entreprenader. Mer &n halften
av CO,-utslappen fran nybyggda hus uppstéar under material-
produktion och uppférandeskedet' varfér vi behéver ut-
slappsmal som omfattar hela vardekedjan. Under 2020

har vi kartlagt vara utsldpp i scope 3, satt randvillkor och
avgransningar fér vad som ska inga i vara mal och tagit fram
solida dataunderlag for vara utslédpp. Lds mer om vart
klimatarbete pa sid 34.

Genom deltagande i ett antal referensgrupper? kring byg-
gande och klimatpaverkan inhdmtar och utbyter vi kunskap
och erfarenheter med andra aktérer i branschen for att
minska klimatpaverkan fran bygg- och fastighetssektorn.

Utslappsintensitet,
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MEl Vérme Kyla === Ufall ===Mal

Anvandning av el och varme har minskatmed 1,7 %
och 3,1 % mellan 2019 och 2020. Anvéndning av kyla
har minskatmed 0,6 % jamfért med 2019. Under 2020
upptacktes ett matarstrukturfel for el vid en av vara
fastigheter, varfor siffrorna for elanvandning juste-
rats fér redovisningsperioden 2018-2020.

Vart mal ar att minska koldioxidutslappen fran
inképt energi med 75 % till 2030 (basar 2012).
Vid utgangen av 2020 var minskningen 67 %.
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Viminskar utsléappsintensiteten av koldioxid med
28,1 % jamfort med 2019.



Material och avfall

Bygg- och fastighetssektorn star enligt Boverket for cirka
30 procent av allt genererat avfall i Sverige och 16 procent
av allt farligt avfall. Var ambition &r att arbeta mer aktivt
med att minska negativ klimatpaverkan fran materialan-
vandning. Det kan vi géra genom att designa byggnader
utifran ett cirkulért ténk, valja mer klimatsmarta material
och genom att minska spillet.

Vistaller krav pa vara byggentreprenérer att rapportera
avfall fran projekt. Men vi ser ett tydligt behov av att for-
battra uppféljningen och samverka med vara entreprendrer
for att minska uppkomsten av avfall, samt se till att det
avfall som trots allt uppstar kan aterbrukas och atervinnas

i mycket hégre utstréackning 8n idag. Vi har under aret arbe-
tat med att fa pa plats béattre system for rapportering och
uppfélining av avfall i projekt och hoppas kunna implemen-
tera dessa under bérjan av 2021. Fran och med november
2020 rapporterar vi ocksa in farligt avfall enligt den nya
avfallsférordningen.

Viférsoker fasa ut material som kan ha negativ paverkan pa
halsa och miljé. Majoriteten av de material som anvands

i byggprojekt och férvaltning dokumenteras i SundaHus
miljddatabas och ska i férsta hand uppfylla nivaerna A eller
B. Alla material registreras inte. Detta kan bero pa produk-
ters komplexitet, att vi inte registrerar pa skruv- och mutter-
niva eller att vi eller leverantéren missar att registrera. Data-
basen bygger pé férsiktighetsprincipen och visar om ett
material innehaller hélso- och miljéfarliga &mnen. Da vara
kunder ibland har sarskilda funktionskrav kan vi behéva

MALOMRADEN

gbra avsteg fran A- och B-nivan. Vart mal &r att andelen
registrerade material som uppfyller A- och B-niva ska
uppga till minst 80 procent. Under 2020 uppgick andelen
till 76 (75) procent och vi nddde darmed inte vart mal. Detta
beror till stor del pa att vi registrerat fler materialkategorier,
frémst inom styr och regler, som manga ganger tyvérr inte
nar upp till de hégsta nivaerna men dér det i flera fall inte
finns nagra alternativ i dagslaget. Vi fortsatter att registrera
sa mycket material som mojligt i databasen och arbetar
med ersattningsmaterial dar det gar.

For att hantera risker kopplade till material och avfall stéller
vi systematiskt krav pa, och féljer upp, véra leverantérer
genom var ansvarskod, las mer pa sid 29-30. Lds mer om
risker pa sid 51-54 och 63.

Biologisk mangfald

Specialfastigheter &r en stor mark- och skogségare. Nar vi tar
mark i ansprak och férvaltar vara egendomar paverkar vi
naturliga ekosystem med risk att férandra eller utrota bety-
dande livsmiljer. Implementeringen av instruktionen for
skadelindringshierarkin®, som vi utarbetade under 2019, har
fordréjts med anledning av den pagaende pandemin och en
intern omorganisation. Vi har dédremot kunnat genomféra sju
naturvérdesinventeringar (NVI). Rapporterna fér dessa visar
pa flera rédlistade arter inom vara fastigheter till f6ljd av att
marken har hdvdats* under lang tid och att bete férekommer
pa flera stallen dven idag. Fér mer info se sid 61.

Under 2020 gick vimed i CLImB (Changing Land use Impact
on Biodiversity), las mer pa sid 23.

1) Rapport fran Sveriges Byggindustrier, Minskad klimatpaverkan fran nybyggda flerbostadshus.
2) Skanskas SBUF-finansierade projekt “Byggnaders klimatpéverkan - Referensbyggnader fér svenska férhallanden”, Upphandlingsmyndighetens
referensgrupp fér att framja minskad klimatpaverkan inom byggsektorn och referensgruppen fér framtagande av upphandlingskravinom ramen for

Fardplan for en fossilfri och konkurrenskraftig bygg- och anlaggningssektor.

3) Skadelindringshierarkin innebér att skador pa den biologiska mangfalden i férsta hand undviks, i andra hand att de minimeras och avhjalps pa plats,

ochisista hand att de kompenseras.
4) Skétsel av grasmark genom slatter eller bete som ledertill hég artrikedom.
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Var vag mot nettonollutslapp

Klimatforandringarna ar ett faktum. Vi har, precis som alla andra samhallsaktorer, ett viktigt ansvar
i att bidra till att na Sveriges klimatmal om nettonollutslapp senast ar 2045 — speciellt som bygg-
och fastighetssektorn star fér omkring en femtedel av Sveriges nationella utslapp av vaxthusgaser.

For att bidra till mélet behdver vi tanka langsiktigt och cir- har vi under aret drivit ett gemensamt projekt med Akademiska
kulértialla delar av var verksamhet och samverka med Hus och Jernhusen. Inom projektet har vi satt gemensamma
intressenter i hela var véardekedja. Det kravs ett livscykel- systemgrénser, kartlagt vara utslapp av vaxthusgaser (scope
perspektiv nar vi planerar, designar, projekterar, bygger 1-3), ringat in de stora utslappsposterna samt tagit fram data-
och anvénder vara fastigheter. underlag och berakningar enligt GHG-protokollet (Greenhouse
Gas Protocol). Genom att ha samma randvillkor och avgréns-
For att stalla om i den takt som vetenskapen menar kréavs ningar samt regelbundet stdmma av schabloner och berak-
for att den globala uppvéarmningen ska stanna val under ningsmetoder baddar vi fér ett néra samarbete mellan vara
2 grader behéver vi en tydlig malbild och styrning av vart bolag och ser att vi kan fa hdvstang i vart gemensamma klimat-
klimatarbete. arbete. Arbetet har varit véaldigt givande och resulterati att vi
har enats om likvardiga matmetoder framat. Vi ser ett stort
Med ett beslut fran Specialfastigheters ledning om att satta vérde i att dven forts&ttningsvis kunna utbyta erfarenheter,
vetenskapsbaserade klimatmal som omfattar hela vardekedjan, kunskap och jamféra vara framsteg mot malen.

Resan mot nettonollutslapp

* CO,-utslépp ihela vardekedjan 2030
kartlagda
* Forslag pé vetenskapsbaserade e Klimatutslappen fran inkdpt 2045

klimatmal framtagna energi halverade (basar 2018)
* Anvisningar for livscykelanalys- * Kraftigt minskade klimatutsldpp e Nettonollutslapp fran var varde-
berékningar i byggprojekt fran projektverksamheten kedja
framtagna * Regelférandringar och digitalise- e Innovationer méjliggér infangning
* Rapporteringen av scope ring gor cirkularitet genom ater-  av koldioxid ur atmosféren
3-utslapp utvecklad bruk till norm e Teknikskiften och nya affarsmodeller
* Strategiska samarbeten vidare- e Allinkdpt energi 100 % fossilfri gér nettonollutslépp kostnads-
utvecklade * Mer flexibla och yteffektiva effektivt och konkurrenskritiskt
lokaler innebir farre byggda ¢ Nya material anvénds endast om
kvadratmeter de bidrar till funktionalitet i flera

tekniska livscykler eller atergar till
naturens kretslopp utan miljo-
belastning
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Forsta standardskolorna pa
plats vid tre ungdomshem

Enligt skollagen har alla barn och ungdomar i Sverige ratt till utbildning, och skolan
spelar en central roll nar det giller att forbattra framtidsutsikterna for omhandertagna
ungdomar. Darfor finns det pa samtliga ungdomshem dér Statens institutionsstyrelse
(SiS) driver verksamhet en skola med behoriga larare, och SiS har under de senaste
aren arbetat mycket med att forbattra, professionalisera och oka likvardigheten mellan

sina skolor.

Vid ett antal av SiS ungdomshem runt om i Sverige har
Specialfastigheter under de senaste aren uppfért nya
boendeavdelningar. | samband med att kapaciteten 6kar
vid dessa ungdomshem uppstar ocksa ett behov av fler
skolplatser, och i samarbete med SiS har vi tagit fram en
"standardskola” - ett typhus for skolverksamhet som enkelt
ska kunna uppféras pa flera olika platser. Den férsta
standardskolan stod under varen férdig vid Ljungbackens
ungdomshem utanfér Uddevalla.

Vad kénnetecknar en skolbyggnad?

Att uppfora ett skolhus skiljer sig fran att bygga en boende-
avdelning. SiS har dérfér haft med en egen projektledare
som drivit skolprojekten internt, och som med sin bakgrund
inom SiS skolverksamhet kunnat bidra med annan kompe-
tens @n bara det rent bygg- och sékerhetstekniska. Det har
varit viktigt att skapa férutsattningar for att eleverna ska
trivas i skolan, och varje standardskola har darfér mojlighet
till verkstad, grovateljé, labb, hemkunskapssal, bibliotek,
vanliga larosalar, grupprum, studiobas fér musikverksamhet

och en gemensamhetsyta. Plan tva ar helt dedikerat for
lararkaren. | anslutning till standardskolorna ligger ocksa
utegardar dar det kan finnas bland annat pingisbord,
basketplan och odlingslador.

Standardskolorna &r projekterade for Miljébyggnad Guld
och vi har en extern miljéstyrningskonsult med oss i projekten.
Solceller pa taket och bergvarme &r nagra exempel pé hur vi
jobbat med hallbarheten. Vid Ljungbacken har vi ocksa samar-
betat med en landskapsarkitekt som bland annat valt véxtarter
som framjar den biologiska mangfalden vid den &ngsmark
som vi anlagti nérheten av skolan.

Ljungbacken lag forst i den kedja av standardskolor som
Specialfastigheter uppfér at SiS, och under éret stod skol-
byggnader klara dven vid ungdomshemmen Foldsa och
Ljungaskog. Vid samtliga av dessa ungdomshem har vi
nyligen uppfért nya boendeavdelningar. 2021 fardigstalls en
standardskola i Johannisberg i Kalix, och det finns inriktnings-
beslut om att bygga ytterligare fem vid andra ungdomshem.
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Aktiv

kompetens-
forsérining

Malomrade - Aktiv kompetensférsdrjning > | en bransch med hard konkurrens om kompe-
tenser &r vart malmedvetna arbete for att starka var attraktivitet avgérande. Vi arbetar proaktivt
for att sékra resurs- och kompetensforsorjning sa att vi hela tiden har ratt kompetens utifran

kundernas behov.

Ett utvecklande uppdrag

Vara 165 medarbetare &r spridda 6ver hela Sverige, vilket
innebar att manga av dem ar specialister som sjalvstandigt
driver sitt arbete. Medarbetarna &r véra framsta ambassa-
dérer och vi introducerar noggrant nyanstéllda sa att de
forstar helheten i bolaget och sin individuella roll.

Vart fokus pa sékerhet och ett langsiktigt och strategiskt
héllbarhetsarbete &r ndgot som attraherar saval befintliga
som blivande medarbetare. Manga tycker att det kdnns
utvecklande att arbeta pa Specialfastigheter fér att det &r
inom en speciell nisch; det &r inspirerande att vara med och
gora skillnad for ett sdkert och tryggt samhélle. Med vart
Employer Value Proposition (EVP) som grund, arbetar vi
strategiskt for att 6ka kdnnedomen om oss och vad vi kan
erbjuda som arbetsgivare. Vi vill ha en bred rekryteringsbas
och samarbetar darfér med yrkeshégskolor, deltar pa
arbetsmarknadsdagar och tar emot praktikanter.

En ldrande organisation

Flexibilitet, férandringsbendgenhet och samverkan ar
nyckelfaktorer fér att vi tillsammans med kunderna ska
kunna utveckla hallbara sdkerhetsfastigheter fér deras fér-
andrade behov. | linje med detta har vi genomfért en storre
organisationsférandring inom fastighetsavdelningen fér
att 6ka var kundnytta och nyttja vara resurser pa basta satt.
Ett vél fungerande chef- och medarbetarskap ar ndgot vi
prioriterar for att skapa goda férutsattningar for effektivitet
och utveckling.

Generellt ser vi positivt pa alla typer av larande i organisa-
tionen. | ar har vi fatt anpassa bade arbetsmetoder och till-
végagangssatt for kompetensutveckling pa grund av covid-
19. En positiv foljd ar att vi har blivit &nnu mer digitala. Var
geografiska spridning stéller krav pa kompetenta, driftiga,
sjalvgaende och engagerade medarbetare med stort eget
ansvar. Samtidigt innebéar geografin att vi arbetar hart med
att sprida kunskap genom férankring av riktlinjer, vérde-
ringar och goda exempel.

Medarbetarfakta

Highlights 2020
* Genomférd organisationsférandring inom fastig-
hetsavdelningen

Bevakning av coronapandemin samt hur med-
arbetare, kunder och leverantdrer har paverkats

Snabb anpassning till kraven pa social
distansering samt hittat nya arbetssatt fé6r med-
arbetare och praktikanter

Valmaende bidrar till goda prestationer

Att erbjuda en arbetsmiljé med mangfald och jamstalldhet
dar alla manar om sitt och andras vélmaende bidrar till enga-
gemang och dkad konkurrensférmaga. Vi arbetar aktivt for
att likabehandlingsarbete pé alla plan ska vara en naturlig del
av varvardag. Pa grund av att coronapandemin begransat
vara mojligheter att ses fysiskt har vi inte fullt ut natt vart mal
om att alla enheter ska ha genomfért minst en aktivitet som
framjar likabehandling (maluppfyllelse 80 %), men vi har fort-
satt fokus pa likabehandling under 2021. Som ett ansvarsfullt
féretag inom en bransch med relativt sett hég andel skador
och olycksfall tar vi arbetsmiljon pa stort allvar.

Detta ar har pandemin statt i fokus. Generellt har var verk-
samhet kunnat fortga ganska opaverkad. Men vi har tagit
vart ansvar fér minskad smittspridning genom att till exem-
pel uppmuntra arbete hemifran, andra arbetstider for att
undvika trangsel i kollektivtrafik, ersatta fysiska méten med
digitala och se éver hur manga som vistas i lokaler samtidigt.
Samtliga medarbetare erbjuds var omfattande sjukvardsfor-
sékring och ett férménspaket dér bland annat friskvardsbi-
drag ingar. Vi genomfér regelbundet arbetsmiljéronder, har
utvecklingssamtal och en arbetsmiljkommitté som ser till
att vi kontinuerligt fér en dialog och férbattrar oss. Att vi
under lang tid arbetat proaktivt med halsoframjande atgar-
der &r en anledning till att vi under manga ar haft en relativt
lag sjukfranvaro, 1,75 (1,64) procent. Under &ret har vi fortsatt
anpassa vart arbetsmiljdarbete till standarden ISO 45001.

ole|®|0|e|o

Viharunder aret Andelen kvinnliga Personalomsatt-

tagit fram en hand-
lingsplan for arbets-
miljéarbete i enlig-
het med SO 45001.
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chefer har 6katiar
och uppgartill 33
(31) procent. | sty-
relsen var 45 (45)
procent kvinnor,
iledningen 67 (67)
procent och totalt
var det 27 (28) pro-
centkvinnorifére-

tagetvid arets slut.

ningen uppgick till
9,3 (6,6) procent
under aret. En bi-
dragande orsak till
okningen kan vara
den omorganisa-
tion som genom-
fértsinom bolaget
under aret.

OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

Viar165(158) med-  Viharstor geo- Med hjélp av verkty-
arbetare fordelade  grafisk spridning. get Respekttrappan
pa sex lokalkontor Vara fastigheter har allamedarbetare
i Linkdping, Stock- finnsinarmare under aret kunnat

holm, Sundsvall,
Orebro, Géteborg
och Lund.

70 kommuner och
vara drifttekniker
arbetar dagligen
vid dessa.

deltailikabehand-
lingsévningar och
reflektera kring
normer och varde-
ringar for att fa kad
forstaelse for olikhe-
ter pad arbetsplatsen.



Cecilia Vestin

Cecilia Vestin, affarschef
(tilltradde i april 2020)

Vilka &r framgangsfaktorerna for
en lyckad affar och ett vél funge-
rande kundsamarbete?

- En lyckad affér for mig &rinte en
win-win-situation, utan det ar att bdda
parterna &r "happy-happy”. Dit kom-
mer vi bara om vi har fértroende for
varandra. Ett sadant fértroende tar tid
att bygga, men genom ett ndra och
langsiktigt samarbete nar vi det.

Hur ser din vision ut, var befinner
sig Specialfastigheter om fem ar?
- Da ar vi fortsatt "happy-happy” med
samtliga kunder och det sjélvklara
valet fér varandra. Fem ar gar fort men
man hinner ocksa mycket! Med var
starkta organisation inom saval afférs-
utveckling som projektgenomférande
kommer fler av vara typhus hunnit
véxa fram runt om i landet under

de héar aren, och da tas om hand av
vara duktiga kollegor inom fastighets-
organisationen.

Josef Guttenkunst, chef Projekt
och Teknik (tilltradde i juni 2020)

Vilka utmaningar géllande séker-
het och hallbarhet ser du framfér
dig i vara kommande projekt?

— Det vi seridag &r en 6kad efterfragan
pa sakerhetsfastigheter. Det behovet
behover tillgodoses med en bibehallen
kvalitets- och sdkerhetsniva, samtidigt
som kraven pa héllbarhet och kostnads-
effektivitet 6kar. For att klara de 6kade
kraven behover vi bli effektivare i pro-
duktionen av vara fastigheter. Men vi
behéver ocksa vaga tanka nytt och
annorlunda, i en traditionsbunden
bransch som tappat i produktivitet

nér andra branscher har ékat sin.

Var projektorganisation ar under
féréndring, hur ska den férbattras
och varfér?

—Vihar gjort en éversyn av vara pro-
cesser och verktyg for projektgenom-
férande, ett omrade dér vi standigt
arbetar med férbéattringar. Vi har
ocksa tagit fram typhus dér vi standar-
diserat flera av vara byggnader for att
kunna vara effektiva i vart genomfér-
ande. Utdver det har vi beslutat om att
férstérka var organisation fér att klara
det 6kade behovet med fortsatt god
kvalitet och sakerhet i var produktion.

Claes Rasmuson, CFO
(tilltradde i december 2020)

Vad ser du som din viktigaste
uppgift och vad kommer du att
lagga storst vikt vid nu i bérjan?
Foregen del handlar det om att lara
kdnna medarbetarna och att sa snabbt
som mojligt lara mig branschen, var
verksamhet, rutiner och processer.
Som féretag kommer vi ha mycket att
gdrainom hallbarhet och det kommer
att paverka oss, bland annat var finan-
siering, rapportering och riskhantering.

Du kommer narmast fran ett
annat statligt &gt foretag, LKAB.
Hur skiljer sig CFO-jobbet at
mellan gruvdrift och sékerhets-
fastigheter, tror du?

Jag har fatt intrycket att sdkerhets-
fastigheter &r en stabil verksamhet,
medan gruvbranschen &r extremt
konjunkturkéanslig, vilket innebéar
perioder med mycket god avkastning
och ibland stora forluster. Det medfér
bland annat olika krav pa buffertkapi-
tal, likviditetsplanering och finansie-
ring. | dvrigt tror jag att det ar relativt
likartat.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktor for Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer 556537-5945, far harmed
avge arsredovisning for koncern och moderféretag 2020. Férvaltningsberéattelsen omfattar sidorna 38-115 med undantag
av sidorna 51-54 och 56-64 vilka avser Hallbarhetsrapporten.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Tillsammans med kunder och leverantérer arbetar vi langsiktigt for att skapa ett tryggare
Sverige. Verksamhetens grund &r att kontinuerligt se dver, utveckla och matcha kundernas
behov med var fastighetsportfolj, och pa det sattet sékerstélla att vi har ratt lokal for ratt verk-
samhet. For att utveckla och kundanpassa vara fastigheter har vi en egen projekt- och teknik-
avdelning som sakerstaller de specifika kompetensbehov vi har inom fréamst sékerhetsomradet.
Varje enskild kund hos Specialfastigheter ska kanna sig sa trygg och séker med var férvaltning
att de helt och hallet kan fokusera pa sin karnverksamhet.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FASTIGHETSPORTFOLJEN

Kundanpassat bestand
av sakerhetsfastigheter

Specialfastigheters kunder stéller krav pa sakerhet. Manga kunder hyr fastigheter som ar
nationella sékerhetsintressen. Att kontinuerligt se 6ver bestandet och sakerstélla att vara
lokaler ar anpassade till respektive kunds verksamhet och sakerhetskrav ar avgérande for
kundernas fortsatta fortroende for oss som hyresvard och darmed for var egen framgang.

Det som skiljer oss fran andra fastighetsbolag ar vart fokus
pa sakerhet. Sakerhetsaspekten genomsyrar hela var verk-
samhet och har funnits med oss &nda sedan bolagets
bildande 1997. Vi tillhandahaller sékra, anpassade lokaler
som aktivt bidrar till vara kunders férmaga att bedriva sina
samhallsviktiga uppdrag. Var ambition att vara Sveriges
ledande fastighetsbolag inom sékerhet aterspeglas bland
annat i omfattande investeringar och satsningar inom

fyra olika sakerhetsomraden - drift-, person-, fysisk och
informationssékerhet.

Véra medarbetare har ett hdgt sdkerhetsmedvetande och
ar experter inom speciella teknikomraden. En viktig férut-
sattning fér att bibehalla och utveckla vart bestand inom
sdkerhetsfastigheter &r vara langa kundrelationer. Vi har en
unik dialog och samverkan som ger oss insikt och foérstaelse
for deras olika verksamheter och sékerhetsbehov. Specia-
listkunskap och lang erfarenhet utgér en bra grund, men
det &r férméagan att omsatta kompetensen i konkreta [6s-
ningar specifikt anpassade till varje kund som gér skillnad.
Specialfastigheters utgangspunkt ar alltid att ha "ratt lokal

for ratt verksamhet”. | faktarutan pé sid 25 ges exempel
pa hur vi arbetat med kundanpassningar i vart fastighets-
bestand under aret.

Arets investeringar

Kundanpassningar av fastigheter innebér komplexa projekt
for omvandling och utveckling i form av ny-, till- och
ombyggnationer. Specialfastigheters investeringar i projekt
uppgick vid arets slut till 1 041 (1 029) Mkr. Lés mer om
pagaende och planerade investeringar pa sid 42-43.

For Statens institutionsstyrelse (SiS) fardigstélldes under
aret boendeavdelningar pa Hassleholm, Johannisberg,
Bjérkbacken och Folasa samt standardskolor pa Ljunga-
skog, Ljungbacken och Folasa. Fér Kriminalvardens rékning
har nybyggnation av boendeavdelningar vid anstalten Hall
pabdrjats och ett typhus vid anstalten Skenas har 6ver-
ldmnats till kund. Vid nagra fastigheter har byggnation

av tillfalliga lokaler pabérjats. Ytterligare tva typhus pa
Skenés har pabérijats.

Strategier for fastighetsportféljen

Var fastighetsverksamhet kdnnetecknas av hog kvalitet, langa kontraktstider och
kreditvardiga kunder. Specialfastigheter har en stark position pa marknaden och
har som mal att 6ka fastighetsinnehavet ytterligare i ndra samverkan med befint-
liga och nya kunder. Vart fokus &r att enbart inrikta oss mot fastigheter dar séker-
hetsaspekter ar viktiga for kunden — sdkerhetsfastigheter. Specialfastigheter har

For att tillgodose kundens
behov och l&ra oss mer om
verksamheter med nédgot
lagre sdkerhetsintresse kan
viivissa fall:

foljande fem utvecklingsstrategier for fastighetsportféljen:

Fastighets-
foradling -

skapa hallbara,
moderna och sakra
byggnader som ska
utgdra en god miljé fér
saval medarbetare som
kundens verksamhet.

Forvarv med nya
kunder -

utoka vart bestand med
nya kunder som har
behov av lokaler med
inbyggd sakerhet.

Avveckling —

dldre byggnader med
lag standard och dalig
verksamhetsanpass-
ning avvecklas, dar riv-
ning och demontering

sker pa ett hallbart satt.

Renodling -
avyttra fastigheter som
inte stimmer med vart

dgaruppdrag.

F6rvéarv med
befintliga kunder -
utdka vart bestand med
befintliga kunder dér
de idag hyrav andra
fastighetsagare eller
pa orter dar de vill
etablera sig.

Utveckla genom att
folja kunden -
férvérva fastigheter for
de delar av kundens
verksamhet som har ett
lagre sakerhetsbehov.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FASTIGHETSPORTFOLJEN

Specialfastigheter har under aret tecknat 21 hyresavtal
varav 13 &r tillaggsavtal till befintliga hyresavtal. Huvud-
delen av de 21 hyresavtalen har gron bilaga. De tecknade
hyresavtalen innebér en projektvolym om cirka 113 Mkr da
om-, till- och nybyggnader ska utféras.

Hard konkurrens om férvarvsobjekt
Specialfastigheter féljer marknadsutvecklingen aktivt och
utvérderar mojligheter till relevanta férvarv for att méta
den 6kade efterfragan pa fastigheter med sakerhetskrav.
Under aret har vi férvérvat ett antal markomraden i anslut-
ning till ndgra av vara fastigheter fér att méjliggéra fram-
tida expansion.

Avyttringar
Under aret har vi avyttrat fastigheten Perstorp.

Fastigheter for 6ver 29 miljarder

Marknadsvardet pa Specialfastigheters férvaltningsfastig-
heter har 6kat betydligt de senaste aren och uppgick vid
arsskiftet till 29 618 (29 037) Mkr. Det bedomda vardet har
faststéllts genom en intern vardering baserad pa faktiska
data avseende hyror och driftkostnader. Information om
kalkylréntor, direktavkastningskrav och aktuella marknads-

Kriminalvardsanstalten Sérbyn

hyror har stémts av
med extern varde-
rare. For att kvali-
tetssékra den
interna vérderingen
har den stamts av
mot en extern var-
dering av 31 (34)
objekt, motsvarande
80 (77) procent av det totala vérdet per den 31 december
2020. Skillnaden mellan extern och intern vérdering uppgar
till drygt 2 (2) procent. Specialfastigheter har ett lagre véarde
&n den externa varderingen.

Marknadsvarde
férvaltningsfastigheter

20 618

miljarder kronor

Specialfastigheter dger och férvaltar ett fastighetsbestand
omfattande 174 (175) fastigheter férdelade pa 97 (98) for-
valtningsenheter. Fastigheterna finns i ndrmare 70 kommu-
ner 6ver landet. Periodens redovisade orealiserade varde-
férandring uppgick till -459 (746) Mkr. Den genomsnittliga
aterstaende |6ptiden i hyresportféljen ar 10,5 (10,9) ar.
Bland foretagets storsta kunder aterfinns Kriminalvarden,
Polisen, Statens institutionsstyrelse, Férsvarsmakten och
Férsvarets materielverk. Vakansgraden &r mycket lag och
uppgick per 2020-12-31till 1,5 (1,5) procent.

Investeringar inkl fastighetsférvary,
Mkr
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Okningen under 2020 beror p4 startade
investeringsprojekt samt ett mindre férvarv.

Marknadsvéarde forvaltningsfastigheter
per affarsomrade, Mkr
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[ Kriminalvard

Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter

Forsvar och rattsvasende

Marknadsvardet pa fastigheterna har, jamfort
med 2019, stigit med nastan 600 Mkr, vilket framst
forklaras avinvesteringar i véra fastigheter.
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Totala hyresintakter,
Mkr
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Hyresintakterna dkade till féljd av nya hyresavtal
isamband med fardigstéllda projekt. Under aret
har bland annat SiS ungdomshem Hassleholm
och Johannisberg fardigstallts samt typhus vid
kriminalvardsanstalten Skenas.



I stort sett hela samhallet 4r beroende av el, men for nagra av vara kunder med
samhallsviktig verksamhet blir ett elbortfall mycket snabbt kritiskt. Samtidigt ar brist
pé el, bland annat till f6ljd av for 1ag 6verforingskapacitet, nagot vi maste rakna med
framover. Specialfastigheter har sedan lange arbetat med reservkraft for att sikra
kundernas elférsorjning.

Okad elektrifiering i samhallet, nedlaggning av kraftpro-
duktion i sédra Sverige och kapacitetsbrist i stamnatet for
att transportera el fran norr innebér att lokal elbrist da och
da kan intréffa under det kommande decenniet.

Som fastighetsagare &r reservkraft en viktig del i vart erbju-
dande for att sékra vara kunders beredskap att klara strém-
avbrott utan allvarliga konsekvenser. For var elhandlaggare
Mats Abrahamsson ar reservkraft ett dagligtinslag i arbetet
och vi stéllde darfor nagra fragor till honom om detta.

Vad &r reservkraft och hur fungerar den?

— Reservkraft ar ett reservsystem for elkraftsférsérjning som
automatiskt startar upp vid stromavbrott. En natvakt kdnner
av om elen faller bort och ger da en startsignal till reserv-
kraftaggregatet. Efter 15-20 sekunder ar reservkraften

igang.

Vilket slags kunder bér 6vervaga reservkraft?

— | stort sett alla med samhéllsviktiga verksamheter bor
Svervéga att ha reservkraft. Pa Specialfastigheter marker vi
av ett 6kat intresse for att diskutera och sakra kontinuerlig

eltillgédng, och en férklaring till det &r nog att kapacitets-
bristen for dverféring av el i naten debatteras flitigt.

Kan man vara séker pa att reservkraften fungerar
den dag da den verkligen behovs?

—Ja, pa Specialfastigheter testkor vi kontinuerligt reservkraf-
ten for att sékerstélla att den fungerar. Det &r da vi kan kont-
rollera att elanslutna objekt och annan utrustning &r priorite-
rad pa ratt satt. Vid dessa tillféllen &r ocksa vara medarbetare
inom driften med, och de far dven utbildning i hur hela reserv-
kraftsanlaggningen fungerar, avslutar Mats Abrahamsson.

Kapacitetsbrist kan paverka fastighetsutvecklingen
Kapacitetsbristen i eléverféringen ar ett reellt problem fér
fastighetségare. | vissa fastighetsutvecklingsprojekt beho-
ver vi som fastighetségare ta stéllning till om ny- eller
utbyggnader verkligen kan genomféras da det ar oklart om
den nya fastigheten kan forsérjas med el. Det &r forstas val-
digt olyckligt om vara kunder inte kan fa de lokaler som
deras viktiga verksamheter behover.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: PROJEKTGENOMFORANDE

Projektorganisation
med egen kompetens

Specialfastigheter ager och férvaltar komplexa fastigheter som staller stora krav pa hela organi-
sationen. Vara kunder har kontinuerligt behov av att férandra sina verksamheter och lokalbehov
samtidigt som underhallsbehovet ska tillgodoses. For att klara en stor projektvolym har vien egen
projekt- och teknikavdelning som hanterar vara utmanande projekt.

42

Specialfastigheter har valt att ha en egen projekt- och
teknikavdelning, da vi som adgare av sdkerhetsfastigheter
har behov av egen kompetens inom omradet. Vara projekt-
ledare tillfér vardefull kunskap under hela genomférande-
fasen, och vi har dessutom specialister inom sakerhet, bygg,
VVS, el, hallbarhet, milj6, energi, fastighetsautomation,
brand och CAD/BIM. Avdelningen ska dven sékerstélla vart
underhallsbehov sa att vara fastigheter &r funktionella dver
tid. Da var projektvolym dkat markant de senaste aren och
vi ser att ytterligare stora volymer kommer, har vi arbetat
intensivt med véra strategier for resursférsorjning av projek-
ten. Detta har resulterat i forstérkningar i var egen organisa-
tion och ett koncept vi kallar Entreprenadfabriken — ett mer
strategiskt samarbete med entreprenérer och konsulter.

| och med detta har vi lagt grunden f6r att kunna méta var
Skande projektvolym med fortsatt effektivitet och kvalitet.

Hallbart byggande

Specialfastigheter har hga ambitioner fér héllbart byg-
gande. Vihar bland annat beslutat att bygga enligt certifie-
ringssystemet Miljdbyggnad. All var nyproduktion ska klara

niva Guld och vara stérre ombyggnationer niva Silver. Vara
kunder har dock ofta héga sékerhetskrav och av sekre-
tesskél kan vi inte alltid redovisa samtliga handlingar som
arnédvéandiga for att slutfora sista steget i en certifiering.
Vihar darfér valt att arbeta utifran att vara fastigheter ska
vara certifierbara och eventuell certifiering bestams fran
fall till fall. De nya typhus vi tagit fram tillsammans med
Kriminalvarden ska klara Miljébyggnad niva Guld. Vi har
ocksa flera pagaende om- och nybyggnadsprojekt dar
malet &r att bygga enligt Miljobyggnad Guld respektive
Silver.

Exempel pa andra insatser for ett hallbart byggande &r att
vi under aret startat ett omfattande introduktionsprogram
fér konsulter och entreprendrer sa att de snabbt ska léra sig
vart satt att arbeta. For att sékerstalla att vara byggnader
innehaller sa lag andel skadliga kemikalier som méjligt tar
vi hjélp av SundaHus miljddatabas. Ytterligare ett bevis pa
vara héga héllbarhetsambitioner ar att vi tidigare ar emitte-
rat gréna obligationer, dar Miljébyggnad &r en forutsatt-
ning fér att fa finansiering till vara projekt.

Projekt under 2020

Antalet pagaende investeringsprojekt var vid arets slut
108 (90) och underhallsprojekt 239 (205). Den totala
investeringsvolymen fér pagadende projekt har berak-

Affarsomrade
Kriminalvard

Under 2020 avslutades byggnatio-
nen av det férsta standardiserade
typhuset pa anstalten Skenés och
ytterligare tva pabdrjades. Utbygg-
nad av anstalten Hall fortsatte och
utveckling av anstalten Sagsjon
inleddes. Dérutdver startades
utbyggnaderiform av tillfalliga
lokaler vid flera anstalter.
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Affarsomrade Forsvar
och rattsvasende

Specialfastigheter har inga paga-
ende projekt inom affarsomréadet.

nats till 3 366 (1 984) Mkr varav 1 712 Mkr har upparbetats
per 2020-12-31. Total underhallsvolym har beraknats till
784 (589) Mkr.

Affarsomrade Institutionsvard
och 6vriga specialverksamheter

- L

Under aret fardigstélldes standard-
hus och standardskolor vid SiS ung-
domshem Bjoérkbacken, Folasa,
Ljungbacken samt Ljungaskog och
en stor om- och tillbyggnad av ung-
domshemmet i Hassleholm har
avslutats. Bygge av standardskola
vid Johannisberg pagar och fardig-
stélls 2021.



VERKSAMHETSBESKRIVNING: PROJEKTGENOMFORANDE

Pagaende investeringsprojekt Investeringsprojekt per affirsomrade
per 31 december 2020

Investeringsvolym, Mkr Berdknad

lnveSterfngSprOJ'ekt > 20 Mkr 3079 W Affarsomréde Kriminalvard, 2 057 Mkr
Investeringsprojekt < 20 Mkr 287 Affarsomrade Forsvar och

Total investeringsvolym pagéaende projekt, Mkr 3366 rattsvasende, 65 Mkr

Afférsomrade Institutionsvéard och

Tillkommande LOA/kvm dvriga specialverksamheter, 1244 Mkr

Investeringsprojekt > 20 Mkr 42061 Totalt 3 366 Mk
Investeringsprojekt < 20 Mkr 1715 otalt r
Total tillkommande LOA/kvm pagaende projekt 43776
Pagaende storre investeringsprojekt 2020-12-31
Fastighetsnamn  Kund Projektbeskrivning Tillkommande yta, kvm
Fridhem 9 SiS Ny- och tillbyggnad av boende och skola vid Hassleholm ungdomshem. Tillbyggnaden

arfardigstalld och 6verlamnad till kund. Nybyggnaden har startat och beréknas vara fardig-

stélld till slutet av 2021. 7942
Hall 4:15 Kriminalvdrden  Nybyggnation vid kriminalvérdsanstalten Hall. Férberedande arbeten har utforts,

produktionen fér nybyggnad har inletts och ska vara fardigstalld i slutet av 2022. 7500
Skenas 1:19 Kriminalvadrden  Nybyggnation av tre typhus, entrébyggnad samt infrastruktur inom kriminalvardsantalten

Skenas. Etttyphus ar fardigstallt och éverlamnat till kund. 7505
Ostana 6 Kriminalvarden  Nybyggnation av tva typhus samt infrastruktur vid kriminalvardsanstalten Skanninge. 4560
Grytnas 2:1 SiS Tillbyggnad avboende och skola vid Johannisberg ungdomshem. Boendet ar éverlamnat till

kund och skolan beraknas vara fardigstélld hosten 2021. 2827
Ljungaskog 15:28  SiS Om- och tillbyggnad av boende- och utbildningslokaler samt nybyggnation av idrottslokal

vid Ljungaskog ungdomshem. Boendet och skolan ar fardigstallda och éverlamnade till kund. 2037
Hubbo-Sérby 9:48 Kriminalvarden  Tillféllig kapacitetsokning vid anstalten Tillberga innefattande 48 boenderum samt

program- och sysselsattningslokaler. 1950
Marieholm 1:8 Kriminalvarden Nybyggnation av typhus samt infrastruktur vid kriminalvardsanstalten Rédjan. 1850
Bergsjon 21:1 SiS Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar och gemensamma utrymmen vid

Bjorkbacken ungdomshem. Projektet &r fardigstéllt och 6verlamnat till kund. 1491
Pile 1:7,1:10 Kriminalvarden  Tillféllig kapacitetsokning vid anstalten Tygelsjo omfattande 24 boendeplatser samt

program- och sysselsattningslokaler. 1413

Fridhem 9, Hall 4:15, Skenis 1:19, Ostand 6,
Hassleholm ungdomshem kriminalvardsanstalten Hall kriminalvardsanstalten Skenas kriminalvardsanstalten Skanninge

Grytnas 2:1 Ljungaskog 15:28, Bergsjon 211, Pile 1:7,1:10,
Johannisberg ungdomshem Ljungaskog ungdomshem Bjorkbacken ungdomshem kriminalvardsanstalten Tygelsjo

Kommande projektvolym

Ménga av véra kunder har ett férandrat och fér narva- heter ser ett 6kat krav pa sékerhet, hos bade befintliga
rande starkt véxande lokalbehov och vi har ett stéandigt och nya kunder. Projektvolymen bedéms 6ka under de
behov av att underhélla véra fastigheter. Specialfastig- kommande fem éren.
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”’Den har platbiten kommer
spara tusentals timmar”

Som projektchef och projektutvecklare pa Specialfastigheter har Gustav Tidman lang
erfarenhet av att leda otaliga sma och stora projekt. Han vet vad som kravs for att bygga
en sakerhetsfastighet som ska sta lange och tala mycket.

Vad &r skillnaden mellan att bygga ett "vanligt” hus
och en sékerhetsfastighet?

—Var nisch heter sdkerhetsfastigheter men som jag ser det
bygger vi inte i férsta hand sékerhet - vi bygger skydd.

Vi ska till exempel skydda information, eller skydda det
omgivande samhallet fran intagna som vill bryta sig ut fran
en anstalt. Darfor ar det viktigt att vi pa djupet férstar vara
kunders verksamhet och hur den fungerar. Alla vet vad en
villa, en forskola eller ett kontor ar, men insidan av ett
fangelse har de flesta ingen tydlig bild av. Projektérer,
entreprendrer och leverantérer ar oftast inte vana vid att
behdva ta hansyn till sddant som suicidrisk, skadegérelse
eller upplopp och darfér méste vi vara med och hjélpa dem
att na malet. Det &r sadan kunskap och erfarenhet som vi
har samlat pa oss genom aren.

Vad &ar egentligen speciellt med exempelvis en
sakerhetsklassad dorr?

— Aterigen &r det skyddet som &r skillnaden. Det man i dag-
ligt tal kallar “sakerhetsglas” innebar att en person inte ska
skada sig om hen skulle fallaigenom rutan. Vi anvander oss
istéllet av "skyddsglas” fér att personen inte ska kunna ta
sig ut — vi skyddar samhallet. En dorri ett vanligt hus har
bara en sa kallad angreppssida, om exempelvis en inbrotts-
tjuv forséker ta sig in i huset, medan en dérrinne i en anstalt
har tvé angreppssidor. Klienterna kan ju komma att sparka
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eller sla pa dérren fran bada hallen. Samtidigt maste dor-
rarna sjalvklart uppfylla radande krav vad géller sadant som
brandmotstand, brandgastathet och utrymningssakerhet.
Vara fénster klarar bdde in- och utbrott och vi har bland
annat utvecklat helt egna celldérrar och skyddsfénster till-
sammans med vara kunder. Var ambition &r alltid att bygga
skyddat och sakert utan att det mérks, for att inte provocera
fram attacker pa material i onédan.

Vilka lardomar har du dragit efter att ha drivit sa
manga projekt inom sékerhetsfastigheter?

- Det éar alltid givande att fa feedback fran kunden, att fa
upp 6gonen for vilka problem och méjligheter de har och
hur vi kan underlatta pé ett kostnadseffektivt satt. Det kan
handla om sddant som att ge personalen kortare védg mel-
lan olika arbetsytor — vi kanske ékar produktionskostnaden
med en procent men verksamheten tjanar fem procent i tid.
Eller ett annat konkret exempel: att rengéra ett franluftsdon
fér ventilation kréver vanligtvis att man ska borra bort korgen
kring donet i taket, vilket tar flera timmar. Korgen behéver
finnas dar for att avvarja angrepp. Darfér har jag utvecklat
ett nytt ventilationsdon, en enkel platbit som gér att Kriminal-
varden numera kan rengdra fran utsidan och vi fran insidan,
vilket bade skapar skydd och forbattrar arbetsmiljon. Vijagar
alltid "tiden som inte syns”, som med den hér platbiten. Den
kommer spara tusentals timmar!



VERKSAMHETSBESKRIVNING: FASTIGHETSFORVALTNING OCH DRIFT

Effektiv fastighetsorganisation
for okad kundnytta

Genom en forvaltning som planeras i samverkan med kund och genomférs med egen personal
med hog kompetens, bidrar vi till ett langsiktigt fastighetsagande dar kunderna far goda forut-
sattningar att bedriva sin samhallsviktiga verksamhet.

Ny fastighetsorganisation

Vi har under 2020 genomfdrt en organisationsférandring av
var fastighetsavdelning. Vi sag ett behov av att ytterligare
specialisera rollerna for att kunna 6ka var samlade kompe-
tens och ddrmed ge kunderna &nnu béttre service. Darfér
har vi skapat fem nya fastighetsomraden dér varje omrade
har en fastighetsomradeschef, driftorganisation samt spe-
cialistkompetenser som tekniska férvaltare samt energi-
samordnare. Vi har ockséa byggt upp en stddenhet som ska
arbeta med utveckling och omradesévergripande forvalt-
ningsfragor. Férutom att ge medarbetarna méjlighet att
stérka sin kompetens sa kommer den nya organisationen
ocksa bidra till ett &nnu mer enhetligt arbetssatt i var for-
valtning och drift. Organisationen tréddde i kraft 1 septem-
ber och genom goda férberedelser har évergangen skett
smidigt. Arbetet med att férfina den nya organisationen
och rollerna har kommit en god bit pa vag och kommer att
fortsétta dven under 2021.

Ett ari pandemins tecken

Covid-19 har praglat hela samhallet under 2020 och sé aven
var fastighetsavdelning. Var personal utfér till stora delar
sitt arbete i vara kunders lokaler och vi har varit beroende
av information om smittoldge och skyddsatgérder fran vara
kunder for att sakerstalla en trygg arbetsmiljo fér vara med-
arbetare. Vi har verkligen satt vérde pa den tata dialog och
goda relation vi har med vara kunder — bade lokalt och cen-
tralt — vilket har méjliggjort fér oss att fortsétta arbeta néra
nog normalt under hela 2020. Tack vare detta goda samar-
bete sa har vi endast i begréansad omfattning varit tvungna
att dra ner pa var verksamhet — vi har kunnat fortsatta att
drifta fastigheterna, 16sa problem och genomféra under-
hall. Vi har sjalvklart féljt de rad och riktlinjer som funnits

Underhallskostnader, kr/kvm
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Vidkar varunderhallstakt for att halla en god W El, varme och vatten

Driftkostnader, kr/kvm

315 150

Fastighetsdrift WEl

och anpassat arbetet i méjligaste mén, bade fér personal
som genomfor sitt arbete ute pa fastighet och fér kontors-
arbetande personal.

Underhall praglat av flexibilitet

Det viktigaste for oss &r att vi i vart férvaltningsarbete stot-
tar och hjélper vara kunder i deras verksamhet, samtidigt
som vi ar effektiva och langsiktiga fastighetségare. For att
lyckas med detta ar underhallet av vara byggnader centralt
och nagot som vi ldgger stor kraft pa att hela tiden bli
battre pa. Vara kunders verksamhet gor att vi maste vara
flexibla i planering och utférande av vart férvaltningsupp-
drag. Vi hariar genomfért mer underhall an nagonsin tidi-
gare, vilket &r mycket tack vare ett gott samarbete med vara
kunder dér vi tillsammans planerat utférandet fér att stora
deras pagaende verksamhet sa lite som majligt. Nar vi
utvecklar vara fastigheter ingar alltid en dversyn av under-
hallsbehovet for att kunna samplanera flera atgarder och
dérigenom bli mer effektiva i bade tid och kostnad.

Egen driftpersonal med hég kompetens

Utifran ett kund- och sakerhetsperspektiv ar var malsatt-
ning att férvalta vara fastigheter med egen personal i sa
stor utstrackning som méjligt. Specialfastigheters drifttek-
niker och férvaltare behoéver, utéver specialistkompetenser
inom sakerhet, dven hég teknisk kompetens for att effektivt
forvalta fastigheter som ar komplexa och i hég grad digita-
liserade. Den geografiska spridningen ar en utmaning for
férvaltningen liksom manga av fastigheternas smaskalighet.
Kompetensforsérjningen ar oerhért viktig for att bibehalla
en hég och fastighetsnara service pa samtliga orter. Las
mer om hur Specialfastigheter arbetar med kompetensfér-
sorjning pa sid 36.

Mediakostnader, kr/kvm
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standard ivara fastigheter, vilket leder tillhdgre
underhéllskostnader fér 2020.

Driftkostnaderna har minskat 2020 jamfért med
féregadende ar, framst beroende pé att anbuds-
kostnader och utrangeringar har varit pa en lagre
niva an féregaende ar.

Véra kunder har under perioden haften hdgre
beldaggning an tidigare, vilket férklarar den totala
okningen av mediakostnaderna.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FASTIGHETSFORVALTNING OCH DRIFT

Var kunddialog

Manga av vara kunder har verksamhet pa ett stort antal
orter. For att fanga upp hela verksamheten sker darfér dia-
log och samverkan pa olika nivaer. Lokala kundmé&ten samt
regionala och centrala méten, dar organisationernas éver-
gripande utveckling diskuteras, ar exempel pa viktiga dia-
loger. Vi seri samband med organisationsférandringen
Sver hur vi moter vara kunder och i vilka forum fér att kunna
ge kunden en effektiv och vardeskapande dialog.

Driftsédkerhet dygnet runt

Hog driftsdkerhet, i manga fall dygnet runt, ar en férutsatt-
ning fér att vara kunder ska kunna bedriva sin verksamhet
pa ett tryggt och sakert satt. Robusta driftsystem, god pla-
nering och noggranna medarbetare med djup forstaelse for
saval kundens behov som fastigheterna och deras tekniska
installationer, &r avgdrande. For att sékerstalla detta har

vi processer och stod fér mottagande av akuta drenden
dygnet runt.

Vi har skapat en enhetlig struktur for tillsyn, skotsel och sys-
tematiskt brandskyddsarbete (SBA) i alla vara fastigheter
for att oka effektiviteten, sakerheten och kvaliteten. Var
strategi for fastighetsautomation bérjar ta form och var
ambition &r att nyttja alla méjligheter digitaliseringen ger
oss. Malet &r att vi ska ha goda férutséttningar att styra,
Svervaka och félja upp bland annat energianvéndning, ven-
tilation och varme i vara fastigheter. Fastighetsautomatio-
nen ska mojliggdra en optimerad och energieffektiv drift
genom att med driftsdker teknik fa digital kontroll &ver vara
fastigheters klimatsystem. Digitaliseringen medfér mojlig-
heter till effektivisering men &r samtidigt ett omrade dar ris-
ken fér intrang alltid maste beaktas. Darfor &r informations-
sakerhet ett av Specialfastigheters prioriterade
sakerhetsomraden (las mer pa sid 28).

Elanvandning, kWh/kvm Atemp

Varmeanvandning, kWh/kvm Atemp

Hallbar férvaltning pa alla omraden

Hallbar férvaltning betyder bland annat att vi i férvaltningen
av vara fastigheter arbetar aktivt med att minska energian-
véndning och utslapp av koldioxid. Energianvandningen har
stor inverkan pa bade driftkostnader och miljé och &r den
miljéaspekt som har stérst paverkan inom forvaltningen.

Vi arbetar kontinuerligt med att sdnka den totala energi-
anvandningen i vara fastigheter, bland annat genom drift-
optimering men ocksa med investeringar i ny teknik. Vi har
under aret gjort en sarskild satsning pa installation av sol-
cellerivart bestand, samt gjort investeringar for att sénka
energianvandningen. Ett annat viktigt omrade ar biologisk
méangfald dér vi arbetar med naturvardesinventeringar som
ger oss underlag att arbeta enligt skadelindringshierarkin
och att géra insatser pa vara fastigheter for att stérka den
biologiska mangfalden. Lds mer om vart hallbarhetsarbete
pa sid 23, 32-33 och 42.

Vi arbetar aktivt for att teckna gréna bilagor till vara hyres-
avtal och att ta fram gemensamma gréna handlingsplaner
for férvaltningen. Handlingsplanen anger hur vi tillsammans
ska arbeta for att minska miljébelastningen och den &ren
staende punkt pa de lokala kundmétena. Minst en gdng om
aret gors ocksa en uppféljning och uppdatering av planen.
Andelen avtal med gréna bilagor uppgick vid arsskiftet till
91,3 procent.

Kostnader f6r drift och underhall

El, vdrme och vatten star for huvuddelen av driftkostna-
derna. Samarbetet med vara kunder fér att energieffektivi-
sera och driftoptimera &r darfér centralt fér att halla nere
kostnadsbasen. Vara underhallskostnader skiljer sig fran
manga andra fastighetsbolags, da de oftast inbegriper inre
underhall och sdkerhetsinstallationer. Driftkostnaderna fér
2020 uppgick till 335 (349) och underhallskostnaderna till
382 (284) kronor per kvm. De lagre driftkostnaderna beror
frémst pa att anbudskostnader och utrangeringar ar pa en
légre niva an féregdende ar samt farre kundanpassningar.

Vattenanvandning, I/kvm Atemp
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Anvandning av el har minskat med 1,7 % jamfért
med féregéende &r. Vihar under aret ersatt dldre

Anvandning av varme har minskatmed 3,1 % jamfort
med 2019. Vi har under aret ersatt éldre ventilations-

Anvandning av vatten har 6kat med 2,3 %. Detta
beror till stor del att vara stérsta kunder Kriminal-

ventilationsaggregat med nya samtidigt som vi har
jobbat med att optimera driften i fastigheterna.

aggregat med nya samtidigt som vi har jobbat med
att optimera drifttider i vara tekniska installationer,
vilket har gett ettbra resultat.
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varden och Statens institutionsstyrelse har en
hoégbelaggning.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FINANSFORVALTNING

Stabilt fastighetsbolag

med hog rating

Specialfastigheter ar ett foretag inom fastighetsbranschen med en stabil finansiell situation
och mycket lag kreditrisk. Vi foljer den ekonomiska utvecklingen noga for att trygga var

position infér framtiden.

Specialfastigheter dgs av svenska staten och finansierar
verksamheten genom uppléning pa bade den svenska och
den internationella kapitalmarknaden med obligations- och
certifikatprogram. Upplaningen gérs mot balansrakningen
och utan pantsattning av fastigheterna. Laneavtalen
innehaller en dgarklausul som stérker langivarnas stéllning
genom réatt till fortidsinlésen av 1an om statens dgarandel
skulle understiga 100 procent.

Specialfastigheters finansverksamhet

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har betydelse
for kostnadsutvecklingen i foretaget. Den finansiella hante-
ringen ska aterspegla och stédja affarsverksamhetens mal.
Specialfastigheters finansiella risker ska begrénsas, sam-
tidigt som en aktiv finansférvaltning ska efterstrava lagt
finansnetto kopplat till affarsverksamhetens mal och férut-
sattningar. Detta uppnas genom att riskerna identifieras
och hanteras inom givna ramar.

Viminskar finansieringsrisken genom att sprida kapital-
bindningen pa olika ar och genom kreditléften, som técker
de ndrmaste arens forfall av certifikat och obligationer.
Volymen fér outnyttjade kreditléften per sista december
uppgick till sammanlagt 5 140 Mkr.

Certifikat- och obligationsprogram

Specialfastigheter har sedan 1999 ett féretagscertifikatpro-
gram pa den svenska marknaden med en ram pé 5 miljarder
kronor. Per 2020-12-31 var programmet utnyttjat med 2,3
miljarder kronor.

Finansieringskallor

Utveckling av finansieringskallor, Mkr

Finansieringsverksamhetens mal ar att:

¢ Behalla bolagets starka finansiella stallning och en
rating om minst AA

* Begrénsa risken for negativa effekter pé kassaflode,
resultat och balansrékning

e Sakerstalla tillgang till erforderlig finansiering till
rimlig kostnad

e Styra de finansiella riskerna enligt finanspolicyn

e Sakerstalla riskhanteringen genom kontroll och
rapportering

P& den svenska kapitalmarknaden emitterar bolaget
obligationer 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
motvérde i euro. Vid arsskiftet var 11,5 (10,7) miljarder
kronor utnyttjat. Utéver den svenska marknaden har
Specialfastigheter tva utestaende obligationer pa den
europeiska marknaden pa 50 miljoner US-dollar, mot-
svarande drygt 411 Mkr. Rante- och valutaderivat upptogs
samtidigt, vilketinnebar att valutarisken &r neutraliserad.

Utnyttjat
Rating Ram nominellt
Standard & Poor’s 2020-12-31 2020-12-31
Bekraftelse
kreditfaciliteter
ibank 5250 Mkr 110 Mkr
Foretagscertifikat Al+ 5000 Mkr 2300 Mkr
MTN (Medium AA+ Stable
Term Note) outlook 13000 Mkr 11 445 Mkr

Forfallostruktur krediter, Mkr
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FINANSFORVALTNING

Aret som gatt

Under 2020 har de rantebérande skulderna kat med 165
Mkr, framst pa grund av 6kad investeringsvolym. Emission-
erna har 6kat kapitalbindningstiden till 5,5 ar samt rénte-
bindningstiden till 4,3 ar, vilket skapar méjlighet att mot-
verka eventuella framtida 6kningar av réntan. Emissions-
nivan pa féretagsobligationer har 6kat under aret, medan
volymen pa féretagscertifikatsmarknaden minskade nagot.

Specialfastigheter har under aret placerat 1 100 Mkr i
svenska sakerstallda bostadsobligationer och anvént dessa
som sakerhet fér banklan pa repomarknaden. Genom till-
gang till flera faciliteter kan vi vélja att utnyttja de faciliteter
som vid varje tidpunkt &r mest férdelaktiga. Detta har varit
vardefullt under 2020, da vi har kunnat ta upp repolan istallet
fér att behdva utnyttja féretagscertifikatsmarknaden, som
periodvis har varitillikvid och haft héga kreditspreadar till
féljd av osakerheten som coronapandemin skapat. Under
arets tre férsta kvartal minskade vi volymen pa certifikats-
marknaden, for att istéllet anvédnda oss av repomarknaden,
dar kreditspreaden lag pa normala nivaer. Till f6ljd av 6kad
upplaning pa obligationsmarknaden och att vi har emitterat
med lang |6ptid, har kapitalbindningstiden blivit nagot
langre an foregdende ar. Aven réntebindningstiden har
férlangts nagot jamfort med féregaende ar.

Redovisat finansnetto uppgick till -137 Mkr, jamfért med
-135 Mkr fér ar 2019. Férandringen beror framst pa nagot
hoégre skuldsattning.

Rantebarande skulder, Mkr Belaningsgrad, %

Vardeférandringar i derivatinstrument uppgick till 56 (-20)
Mkr. Andrade elpriser &r den framsta férklaringen till véirde-
férandringen.

Utsikter for 2021

Specialfastigheters externa skuldfinansiering bedéms
6ka de kommande aren som en féljd av planerad 6kad
projektvolym.

Obligationsemissioner under 2020
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Skulden har ékat nagot till f6ljd av finansiering av
investeringar i fastigheterna.

Rénteutveckling, %

10 093%

08 Te— T 0%
0,86%

06

04

02 0,14%

00
0,19% 0,05%

02

04

06
2016 2017 2018 2019 2020

=== Specialfastigheter snittranta
5-arig bostadsobligation
3man Stibor

2016 2017 2018 2019 2020
Belaningsgraden har minskat marginellt jamfort
med féregaende ar, vilket framst beror pa ckade

fastighetsvarden.

Totala finansnettots utveckling, Mkr
0

-50

-100

-150

20 o016 2017

2018 2019 2020
Det totala finansnettot inkluderar det redovisade
finansnettot och orealiserade vardeférandringar
pafinansiella derivat.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

pa den svenska marknaden.
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ANSVAR OCH STYRNING: RISKER OCH RISKHANTERING

Ett balanserat risktagande

All affarsverksamhet ar férenad med risker. Ratt hanterat bidrar ett balan-
serat risktagande till ett langsiktigt vardeskapande dar bade majligheter
och risker beaktas. Att identifiera, analysera, hantera och félja upp risker
ar darfor en prioriterad fraga.

Utéver de affarsmajligheter som kan uppsta nar vi hanterar
riskerna val finns det ocksa hot som, om de inte hanteras
korrekt, kan &ventyra var trovardighet och konkurrensférmaga
samt fa negativa konsekvenser fér véra intressenter och

var omvarld.

Vartriskarbete ar en integrerad del i all var verksamhet och
bygger pa en strukturerad process som tar avstamp i vart
arliga affarsplanearbete. Dar identifieras verksamhetens
féretagsdvergripande risker, bade utifran de konsekvenser
de kan fa fér Specialfastigheter och de konsekvenser var
verksamhet kan fa pa var omvérld. Riskanalysen ligger
sedan till grund fér bland annat var handlingsplan for intern-
kontroll och vara interna revisioner. De risker som vi be-
démer ar viktigast for véra intressenter presenteras i ars-
redovisningen. Specialfastigheters riskhantering utgar fran
standarden fér riskhantering, ISO 31000:2018.

For varje identifierad risk gérs en bedémning av sannolikhet
och konsekvens fér att fa fram en riskniva. Darefter tar vi fram
en handlingsplan med férslag pa atgérd med tillhérande tid-
plan och ansvarsférdelning. Till sist gors en analys av vilken
effektivitet vi har fér att hantera den identifierade risken.
Videlarin vararisker i fyra riskkategorier: affarsrelaterade,
legala, operativa samt finansiella.

Styrelsen féljer upp incidenter och eventuella tvister varje
kvartal. En gdng om aret godkénner de och féljer upp intern-
kontrollplanen samt diskuterar och féljer upp identifierade
risker. For stérre projekt gors sarskilda riskanalyser.

Riskinventering Riskanalys Riskhantering Effektivitetsbedémning
Inventering av befintliga och Definition av riskniva utifran Forslag pa atgérder, tidplan, Uppfdljning, aterkoppling
nytillkomna risker. sannolikhet och konsekvens. ansvarsfordelning. och rapportering av risk-

Analys avsannolikhet och hanteringen.

paverkan. Risknivaer Effektivitetsniva—hur vi

® Operativa risker hanterar respektive risk
* Afférsrelaterade risker W Lagrisk @ Mycketbra effektivitet

¢ Finansiella risker

Medelhég risk Bra effektivitet
¢ Legalarisker
Hog risk Acceptabel effektivitet
B Mycket hdg risk @ Oacceptabel effektivitet
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ANSVAR OCH STYRNING: RISKER OCH RISKHANTERING

Férandringar i risker 2020 Riskmatris

Vihar under aret identifierat en risk som handlar om de verk-
samhetsstorningar som kan uppsta till f6ljd av en pandemi.
Vi har ocksa sett 6ver de risker som &r hénférliga till klimatfér- (14) ®0

Mycket sannolik

andringar och som kan ge ekonomiska och finansiella konse-
kvenser. Analysen ligger i linje med statens reviderade dgar-
policy och principer fér bolag dar 6kade krav har lagts pa
bolagen att identifiera, bedéma, hantera och redogéra fér
verksamhetens klimatrelaterade finansiella risker och méjlig-
heter. | var riskanalys har vi ocksa utvecklat miljé- och klimat-
perspektivet i samband med identifiering och éversyn av
risker. Det handlar savél om att stérka var férmaga att fére-
bygga och omhéanderta negativ miljépaverkan som kan upp-
sta till foljd av var verksamhet, som att hantera risker som
klimatférandringarna kan utgéra for oss. Tre risker har sedan
forra aret utgatt bland det urval av risker som vi redovisar
nedan: Brist pa rétt kompetens idag och i framtiden da det

Majlig Sannolik

Liten

inulaget blivit lattare att rekrytera, Sjunkande marknadsvérde E .

pa fastigheterna som finns integrerad i andra risker vilket dven -

géller Missférhallanden i leverantérskedjan géllande méansk- oz

liga réttigheter, arbetsvillkor och arbetsmiljs. &]% 8
Mycketbegransad  Begransad Allvarlig Mycket allvarlig Katastrof
Konsekvens/paverkan

Siffrorna anger specifika risker som finns beskrivna pa sid 52-54.
Rutans farg anger riskniva och fargen i cirkeln anger var bedémda
effektivitetsniva.

Operativa risker
De operativa riskerna omfattar alla risker i var I6pande verksamhet som paverkar hur vi hanterar vart dagliga operativa
arbete. Vifokuserar pa risker inom arbetsmiljé, miljé, informationssékerhet och organisation.

Riskbedémning

Risk Analys, hantering och kontrollmoment Riskniva Effektivitetsniva
Eérlust av Vartledningssystem fér informationssékerhet ar certifierat enligt ISO/IEC 27001:2013 i syfte .
Konfidentiell att sékerstélla basta mojliga férutséttninga“r attskyddavara egna och kunderngs informa- Hég Bra
information tionstillgangar. En interaktiv informationssakerhetsutbildning ar obligatorisk for all personal.
Vifdljer den snabba utvecklingen av hot mot IT-miljén genom att analysera och bedéma hot
och sérbarheter och ta fram skyddsatgéarder. Vi &r medvetna om risken att utséttas for insider-
brott och arbetar férebyggande, bland annat genom noggranna rekryteringar, rutiner for
sakerhetsgodké@nnande av medarbetare och standigt férbattringsarbete.
@ Omfattande Bygg- och fastighetssektorn star for cirka 30 procent av Sveriges totala ko!dioxidutslépp .
utslapp av koldi- (inhemska och import). Viska minska vart klimatavtryck genom de ambitiésa mal vi satter Hég Bra
oxid under bygg- upp fér utsldppsminskningar och som omsétts i affars- och verksamhetsplaner och féljs upp.
nadens livscykel Malen ska omfatta utslapp fran hela vardekedjan. Vimedverkar i Fossilfritt Sveriges arbete
for en fossilfri och konkurrenskraftig bygg- och anlaggningssektor.
Lo For att sakerstélla att viinte bygger in farligt material i vara byggnader eller anvander sadant
@Anvandmng av iverksamheten, harvi tydliga)ﬁ(?linjer ochgmél for materialan{/%?\dningen. Var miljostrateg .

miljé- och hélso-
farliga material

bevakar att viinom bolaget har ratt kunskap och att vi gér bedémningar i varje byggprojekt Medelhdg Mycketbra

kring 8mnens miljo- och hélsofarlighet. Material som ingéri en byggnad dokumenterasien
databas s att viiframtiden vet vilka material som anvénts och var. Vi arbetar utifran forsiktig-
hetsprincipen och garto mlangre an vad Miljobyggnad kraver nar det géller registrering

av material.

. Vihar standigt sékerhet for vara kunder, medarbetare och leverantérer i fokus. Vi arbetar .
Fysisk och/eller } o ) ) v M ) ;
systematiskt med saval psykosocial som fysisk arbetsmiljé och genomfar kontinuerliga
utbildningsinsatser och riskanalyser. Da vi ofta verkar i riskmiljoer arbetar vi férebyggande
mot hot och vald. Med en stor byggproduktion ékar risken fér arbetsplatsolyckor och vi ar
bland annat med i initiativet Hall nollan fér att minska dessa. Vi anvander ISO 45001 som en
végledningivartarbetsmiljoarbete.

psykosocial skada Hoég Bra

En pandemikan leda till projektférseningar, begransat tilltrade till fastigheter, problem att
introducera nyanstallda och sakerhets- och arbetsmiljdproblem vid arbete hemifran. Vi foljer
konsekvenserna av pandemin och tar aktiva beslut om hur vi hanterar situationer som upp-
star. Under 2020 har verksamheten kunnat |6pa pa nastan som vanligt.

Planerad verksam-
het kan inte utfs-
ras p g a pandemi

Medelhog Bra
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Affarsrelaterade risker

Affarsrelaterade risker hérror fran handelser i var omvarld, hos vara kunder och leverantérer samt i var egen organisation,

som paverkar var affar samt utvecklingen pa fastighetsmarknaden. Vi analyserar risker inom omrédena marknad, projekt,
organisation, trovardighet samt varde.

Riskbedémning

Risk

Analys, hantering och kontrollmoment

Riskniva Effektivitetsniva

@ Forlust av mark-

Konkurrensen 6kar pa marknaden fér samhéllsfastigheter. Vara kunder ar i huvudsak statliga
verksamheter med héga sakerhetskrav och vi ska vara bast pé att forse dem med sékra och

nadsposition effektiva lokaler samt god service. Tillsammans med vara kunder sker ett standigt arbete med Hoég Bra
att hitta bralésningar som ger bésta totaleffektivitet. Var projektvolym kommer att 6ka genom
utveckling av egna fastigheter. Vi har dven fortsatt att stérka var unika kompetens inom saker-
hetsomradet och anpassat oss till den nya sékerhetsskyddslagstiftningen.
@ Inte tillrckligt Viarbetar néravara kunder fér att kunna félja och anpassa oss till deras lokalbehovidag och
indamalsenliga ifraumtidenAGenoAm attuppdatera vérstrategiférunde.rhéllsplanerir?g sk?parvi battre for- Hog Acceptabel
lokaler for kunden  Utsdttningar atttillgodose kundernas lokalbehov samtidigt som vi bibehaller fastigheternas
ekonomiska vérde.
Utebliven &nskad Viarbetar struktureratpch gorriskbedémningari projekt?n. Proijtgenomgéngarsékrar
projektleverans god styrning och uppfdljning av projekten och i detta ingar ocksa en tydlig kommunikation Hég Acceptabel
med bestéllaren. Aktiv kostnadsstyrning i projekten begransar produktionskostnadsrisken
iférhallande till entreprendren och avtalsmassigt i forhallande till hyresgésten. Néra dialog
fors mellan projekt- och inképsorganisation infér upphandling och tillséttande av konsulter
och entreprenérer. Tecknade ramavtal med leverantérer ska leda till att vi blir en prioriterad
kund och att samarbetet leder till 6kad effektivitet.
@ Ej tillricklig och/ Digitaliseringen gar mycket snabbt och fér med sig bade majligheter och risker i vér affar. Vi
eller ej saker digi- analyserar hur den digitala transformationen paverkar oss och var bransch och hur vi genom Hég Acceptabel
tal transformation digitalisering kan stérka var affar genom t ex férbattrad kundservice, produktutveckling och
optimering av vara resurser. | digitaliseringsprocesser ar [T-sakerheten alltid en parameter.
Ett dnskat framtida lage med en tydlig vision och fardplan tas fram under 2021.
Ifragasittande av Fanstighetsbranschena'a're"n riskbransch med stora investeringar och komplexa affarer med .
var trovirdighet manga inblandade. Var véardegrund och uppférandekod leder oss ivardagen. Vihar en Medelhdg Mycket bra
ansvarskod for leverantérer, ett strukturerat inkdpssystem och féljer lagen om offentlig
upphandling. Utbildningar fér bestallare genomférs [6pande i syfte att skapa kunskap om
och forstaelse kring etik for att pé sa satt motverka korruption. Ett visselblasarsystem och
ettincidentrapporteringssystem ska fanga upp avvikelser och utifran det ska verksamheten
utvecklas. Vi har riktlinjer for att moéta insider- och infiltrationshot, da kunskapen om detta ar
viktig for ett trovéardigt och effektivt sdkerhetsarbete.
@ Ekonomisk skada Vérdet pa fastigheterna f?rsémras till foljd av fysiska riske_r séso.r_n extrema véderhéndglser
till faljd av klimat- som kan orsaka skador pé fastigheterna, skador som kan innebéra kade kostnader for Medelhdg  Acceptabel

férandringar

underhall, ombyggnad och anpassning. Aven omstallningsrisker i form av nya regleringar,
hojd koldioxidskatt, héjda férsakringspremier och ¢kade priser pa utsléppsratter kan leda
till 6kade kostnader. Oversyn av finansiella klimatrelaterade risker och méjligheter ska ske
under 2021.
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Finansiella risker

Specialfastigheter &r genom sin verksamhet exponerat fér olika slags finansiella risker via exempelvis fluktuationer i vart
resultat och kassafléde till f6ljd av férandringar i marknadsvardering, finansiering, réntor, kredit- och motpartsrisk, valutor,
kursférlust, elpriser och risker i redovisning, skatter och avgifter. Var finanspolicy f6r hantering av finansiella risker har fast-
stallts av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.

Den 6vergripande malsattningen fér var finansfunktion &r att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att mini-
mera negativa effekter pé bolagets resultat pa grund av marknadsfluktuationer.

Riskbedémning

Analys, hantering och kontrollmoment

Risknivd Effektivitetsniva

@ Avsaknad av

finansiering

Avser risken attinte kunna sakerstélla tillgang till det lanekapital som krévs fér att vi ska kunna
drivavarverksamhet. Ett exempel skulle kunna vara att vara fastigheter inte ar tillrackligt
hallbara for att uppfylla kriterier for gréna investeringar. | syfte att begrénsa finansierings-
risken ska vi efterstréva krediter med l&ng I6ptid och en jamn forfallostruktur av befintliga 1an.
Huvuddelen av finansieringen sker pa den svenska kapitalmarknaden men emissioner sker
dven pa internationella kapitalmarknader nér det ar lampligt ur ett totalkostnads- och diver-
sifieringsperspektiv.

Medelhog

Mycket bra

@ Rénterisk

Avser risken for hur réntekostnaden pa réntebarande skulder paverkar Specialfastigheter. Var
malsattning ar att erhalla en lag rantekostnad dver tid, samtidigt som ranteprofilen anpassas
mot underliggande afférsférutséattningar. | syfte att hantera rantekostnaden och rénterisken
utvarderar vi kontinuerligt befintlig skuldportfolj inklusive derivat mot aktuell rantekurva pa
marknaden. Visoker efter den rénteprofil som anses lamplig med héansyn till totalkostnad,
kommersiella férutsattningar och géllande affarsplan. Den genomsnittliga réntebindnings-
tiden skaliggaiintervallet 1-5ar.

Medelhég

Mycket bra

Orealiserad

vardeférandring i
finansiella derivat

Vid anvédndning av réntederivat kan det uppsta en vardeférandring beroende pa férandringar
av marknadsréntan och tidsfaktorn. Nér vi faststaller verkligt varde anvands marknadsnote-
ringar pa bokslutsdagen och allméant vedertagna berékningsmetoder. Vardeférandringen
redovisas via resultatrékningen. Forlust eller vinst &r dock orealiserad sa lange derivaten inte
avslutasifortid.

Medelhég

Mycket bra

@ Kredit- och

For att reducera kreditrisken &r placeringar endast tillatna i vardepapper med hég kreditvér-
dighet. Motpartsrisken fér derivat hanteras genom att vi har avtal om att netta tillgangar mot

motpartsrisk skulder med motparter som derivataffarer gérs med. For att ytterligare reducera motparts- Lag Mycket bra
risken kan Specialfastigheter ingd avtal som reglerar hanteringen av sakerheter stallda for
nettomarknadsvérdet.
Kursfarl o Forandring av marknadsrénta, kreditspread och tidsfaktor paverkar kursen péa bostadsobli- .
urstorlust pa ti For att motverka d isk har vi upptagit rant 3 mot debelo
képt bostads- gationer. Fér att motverka denna risk har vi upptagit ranteswappar pa motsvarande belopp. Medelhsg Mycket bra

obligation

Dessa ger samma resultateffekt at andra hallet vilket eliminerar kursvinst/-férlust. De bostads-
obligationer som vi képer har basta kreditvardighet och &r likvida.

Legala risker

Legala risker &r bland annat sddana som ror vart fastighetsédgaransvar, exempelvis lagen om skydd mot olyckor, miljébalken
och plan- och bygglagen.

Riskbedémning

Risk

Analys, hantering och kontrollmoment

Riskniva Effektivitetsniva

@ Brister i fastighets-
agaransvaret

Vihar utvecklat vara IT-stod for driftplanering och for att sakerstalla att alla lagstadgade
kontroller och regler féljs, samt att vi lever upp till fastighetsdgaransvaret i dvrigt. Behov av
kompetensutveckling utvarderas [6pande.

Hog
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Kanslighetsanalys

| ett riskanalysarbete ar det viktigt att gora kanslighetsanalyser utifran
olika scenarier for att se vad som &r mest resultatpaverkande i de fall de
intraffar. | var kénslighetsanalys kan vi konstatera att kalkylrantan och
direktavkastningen i fastighetsvarderingen slar mest pa vart resultat.

Resultatpaverkan

Variabel Férandring pa arsbasis, Mkr
Hyresintakter +/- 1 procentenhet 18,5
Fastighetsdrift och media exklusive el +/- 1 procentenhet 4,8
Underhéllskostnader! +/- 1 procentenhet 4,2
Réanta +/- 1 procentenhet 38,8
Marknadsrantor, derivatinstrument? +/- 1 procentenhet 32,5
Kursférandring pa képt bostadsobligation® +/- 1 procentenhet 24,3
Kalkylranta* +0,25 procentenhet -280
Kalkylranta* - 0,25 procentenhet 289
Direktavkastning* +0,25 procentenhet -976
Direktavkastning* -0,25 procentenhet 1089

Varje variabel i tabellen ovan har testats individuellt.

1) Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS.

2) Resultatpaverkan avser vardeférandring derivatinstrument.

3) Resultatpaverkan avser momental féréndring pa placerade bostadsobligationer
per 2020-12-31 med en nominell volym pa 1 100 Mkr.

4) Resultatpéverkan avser vardeférandring férvaltningsfastigheter.
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Lunds tingsratt

ANSVAR OCH STYRNING: HALLBARHET

Hallbarhetsredovisning

enligt GRI

Specialfastigheters hallbarhetsredovisning ar integrerad i arsredovisningen
och hallbarhetsinformationen utifran GRI aterfinns darfor i olika avsnitt i
rapporten. | detta kapitel beskriver vi bland annat vara redovisningsprinciper
och presenterar fordjupad GRI-information.

Redovisningsprinciper

Specialfastigheter tillampar Global Reporting Initiative
Standards 2016 (2018 f6r GRI 403) niva Core for hallbar-
hetsrapportering och GRI:s sektorspecifika tillagg fér Bygg
och Fastighet. Utifran féretagets strategier och mal, var
faktiska paverkan samt férvantningar och krav fran vara
intressenter har Specialfastigheter valt att redovisa atta
héllbarhetsomraden som &r vasentliga och relevanta for
oss och for vara intressenter. Valda hallbarhetsomraden
och indikatorer fér GRI framgar av innehallsférteckningen
enligt GRI pa sid 58.

Hallbarhetsredovisningen omfattar hela bolaget inklusive
véra dotterbolag och galler helaret 2020. Organisationen
arinte uppdelad i regioner. Hallbarhetsredovisningen
foljer det finansiella rakenskapsaret och publiceras arligen.
Senaste hallbarhetsredovisning publicerades i ars- och
héllbarhetsredovisning 2019 den 23 mars 2020. Redovis-
ningen ar kontrollerad internt samt 6versiktligt granskad
och bestyrkt av extern auktoriserad revisor.

En omorganisation av férvaltningsavdelningen gjordes
under 2020 vilket har inneburit ett antal nya tjanster och
roller, men inga férandringar som paverkar redovisningen.
Under 2020 har vi upptéckt ett méatarstrukturfel fér el vid
en av vara storre fastigheter, vilket lett till att vi har justerat

-
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siffrorna for elanvandning for redovisningsperioden
2018-2020. Utéver detta har siffrorna for utslapp fran flyg-
resor 2018 och 2019 uppdaterats och inkluderar nu RFI
(Radiative Forcing Index) fran och med 2020 ars redovisning.
Forutom dessa justeringar har inga véasentliga féréndringar
gjorts for information Idmnad i 2020 ars redovisning. Vi har
valt 2012 som basar fér var matning av koldioxidutslapp fran
inképt energi da vi har tillforlitlig statistik for alla mediaslag
fran 2012. Da vi i dagsléget inte kan redovisa GRI:s indika-
torer for material utifran hur vi arbetar, har vi valt att redovisa
material utifran hur vi mater och satter mal inom materialval.
| de fall avgransningar och/eller redovisningsprinciper for-
andrats for redovisad data anges det i texten eller tabellen
dérinformationen redovisas.

Resultatindikatorer som har miljépaverkan rapporteras
med 2020 &rs fastighetsbestand. Vid varje indikator beskrivs
berédknings- och matmetoder, eventuella avgrénsningar
och antaganden.

Energiuppfdljningssystemet tar hénsyn till nér pa aret arean
dndras (beroende pa exempelvis ommatning, kop eller
avyttring).

Kontaktperson for héllbarhetsredovisningen &r Kajsa Marsk
Rives, hallbarhetsstrateg, telefon 010-788 62 12.
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Specialfastigheters styrning av hallbarhetsarbetet

Ytterst ansvarig for hallbarhetsstyrningen ar Specialfastig-
heters styrelse. | ledningen har vd det dvergripande ansva-
ret, men varje chef ansvarar for att vasentliga hallbarhets-

fragor arintegrerade i den ordinarie verksamheten. Alla

chefer och medarbetare i organisationen har ett ansvar att
félja de policyer, riktlinjer och processer som géller. Detta
géller daven de ISO standarder som vi &r certifierade enligt
(ISO 14001 och 27001) eller féljer (ISO 45001). Vd ansvarar
for att erforderliga resurser finns for att genomféra det hall-

barhetsarbete som foretaget atagit sig. For att ge stéd at

Visentligt

hallbarhetsomrade

Riktlinjer och instruktioner

Uppféljning

Ansvar

saval ledningen som verksamheten i hallbarhetsfragor har
vi bland annat en hallbarhetsstrateg, en miljéstrateg, en
energistrateg, en HR-generalist och en verksamhetsstrateg.

| tabellen redovisas Specialfastigheters styrning av bola-
gets vasentliga hallbarhetsomraden. Nationell lagstiftning,
statens dgarpolicy, var hallbarhetspolicy, var affarsplan
samt vart ledningssystem &r styrande pa ett 6vergripande
satt och anges darfér inte nedan.

Mal och utfall 2020

CO,-utslépp Inképspolicy Delarsrapporter/boksluts- ChefProjektoch ~ Mal: Minskade koldioxid-
Ansvarskod for leverantérer kommuniké Teknik utslapp frén inképt energi
Inkdpsavtal Arsredovisning Inképschef med 59 % (jamfért med
Miljébyggnad 3.0 Mediauppféljning Fastighetschef basar2012)
1SO 14001 Sjalvskattningar och revi- Affarschef Utfall: Minskning med
sioner av leverantorer 67 %
Energi Ekonomiska mal Delarsrapporter/boksluts- Chef Projektoch ~ Mal: Energianvandning
Finanspolicy kommuniké Teknik max 196,5 kWh/kvm
Inkdpspolicy Arsredovisning Inképschef Utfall: 193,9 kWh/kvm
Ansvarskod for leverantérer Mediauppféljning CFO
Inkdpsavtal Sjalvskattningar och revi- Fastighetschef
Miljébyggnad 3.0 sioner av leverantorer Afférschef
1SO 14001
Material och kemiska Inképspolicy Revisioner ChefProjektoch  Mal: Andelen bra miljo-
produkter Ansvarskod for leverantérer Slutdokumentation i Sunda- Teknik klassade material i pro-
Inkdpsavtal Hus databas Fastighetschef duktionen ska uppga till
Miljébyggnad 3.0 Arsredovisning Inképschef 80 %
1SO 14001 Sjalvskattningar och revi- Afférschef Utfall: 76,3 %
sioner av leverantorer
Avfall Riktlinje foér avfall i projekt Sjalvskattningar och revi- Chef Projektoch ~ Mal: Blandat avfall for
Ansvarskod fér leverantérer sioner av leverantorer Teknik eftersortering <5 % och
Inkdpsavtal Uppfdljning i projekt Fastighetschef material till deponi <5 %
Miljébyggnad 3.0 Inképschef ibyggprojekt
1SO 14001 Utfall: Avsaknad av till-
forlitlig statistik
Biologisk mangfald Instruktion skadelindringshierarkin - Uppféljning i projekt Chef Projektoch  Mal: Fem utférda natur-
1SO 14001 Foérvaltningsplaner Teknik vérdesinventeringar
Fastighetschef Utfall: Sju utférda natur-
Affarschef vardesinventeringar
Manskliga rattigheter Uppférandekod Matning av nyckeltal for Chefer Mal: Genomféra minsten
Likabehandlingsplan mangfald och jamstalldhet HR-chef aktivitet per enhet som
Inképspolicy Lénekartlaggning Likabehandlings-  framjar likabehandling
Ansvarskod fér leverantérer Organisationsanalys kommitté Utfall: Ca 80 % aven-
Inkdpsavtal Kartléaggning av bolageti Inképschef heterna har genomfért
1SO 45001 workshops, verktyg Vaxthuset aktiviteter som framjar
Kollektivavtal Sjélvskattningar och revi- likabehandling
sioner av leverantérer
Arbetsmiljé Riktlinjer for fysisk, organisatorisk ~ Organisationsanalys Vd Mal: Handlingsplan for
och social arbetsmiljé Uppfdljning av nyttjande av Chefer arbetsmiljdarbete i enlig-
Riktlinje for hantering av foretagshalsovard HR-chef het med ISO 45001 fram-
missbruksproblem Matning sjukfranvaro Sakerhetschef tagen

Instruktion handlingsplan
vid krénkande sérbehandling
Likabehandlingsplan

Incidentrapporteringssystem
Internkontroller
Riskanalys manskliga

Arbetsmiljokom-
mitté
Likabehandlings-

Utfall: Handlingsplan
fardig

Inképspolicy rattigheter kommitté
Ansvarskod for leverantérer Sjélvskattningar och revi- Inképschef
Inkdpsavtal sioner av leverantorer
1SO 45001
Kollektivavtal
Antikorruption Uppférandekod Visselblasarsystem Vd Mal: Ingen form av
Inképspolicy Internkontroller Chefer korruption, givande eller
Ansvarskod fér leverantérer Sjalvskattningar och revi- Inképschef tagande av muta

Sakerhetspolicy
Delegeringsordning
Inképsavtal

sioner av leverantérer

Utfall: Noll rapporterade
fall under aret
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Innehallsférteckning enligt GRI

Global Global
Compact- Compact-
Sida  princip Sida  princip
ALLMANNA STANDARDUPPLYSNINGAR GRI302: Energi
GRI102: Allménna standardupplysningar 302-1 Energianvandningiden egna organisationen 32,61 8

Organisationsprofil

102-1 Organisationens namn Insidan av uppslaget

102-2 Varumarken, produkter och tjanster 1-5
102-3 Lokalisering av huvudkontor Baksidan
102-4 Lander dér organisationen arverksam 3
102-5 Agarstruktur och féretagsform 67
102-6 Marknader dar organisationen &r verksam 3-5
102-7 Organisationens storlek 3,6,59
102-8 Information om anstallda 59
102-9 Organisationens leverantérskedja 16-17, 29,
30, 64
102-10 Vasentligaforandringar i organisationen eller
leverantérskedjan under redovisningsperioden 56
102-11 Féorsiktighetsprincipen 32-33,52
102-12 Medlemskap i externa hallbarhetsinitiativ 59
102-13 Medlemskap i organisationer/natverk 59
Strategi
102-14 Uttalande franvd 8-9
Etik och integritet
102-16 Varderingar, principer, standarder och
normer for upptradande 1,12,27

Bolagsstyrning
102-18 Bolagsstyrning 67-73
Intressentrelationer

102-40 Intressentgrupper 22
102-41 Kollektivavtal 59 3
102-42 Identifiering och val avintressenter 22
102-43 Dialog och aktiviteter med intressenter 22
102-44 Viktiga fragor som har lyfts via dialog med intres-
senter och hur organisationen har foljt upp fragorna 22
Rapportprofil
102-45 Organisationsstruktur 56,68
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall
och avgransning for aspekterna 22,59
102-47 I|dentifierade vésentliga aspekter 59-60
102-48 Effektoch orsaktill eventuellarevideringar avinfor-
mation som ingéritidigare redovisningar 56
102-49 Vasentliga forandringar fran tidigare redovisnings-
perioder vad géller omfattning och aspekternas
avgransningar 56,59
102-50 Redovisningsperiod 56
102-51 Datum fér publicering av den senaste
redovisningen 56
102-52 Redovisningscykel 56
102-53 Kontaktperson férrapporten 56
102-54 Val avrapporteringsniva 56
102-55 GRlindex 58
102-56 Externtbestyrkande 65
AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR
Antikorruption
GRI103: Styrning
103-1 Varfér héllbarhetsomradet ar vasentligt och
avgransningar 60
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 57
103-3 Uppfdljning och utvardering 27,57,72-73
GRI 205: Antikorruption
205-3 Antal bekraftade fall av korruption
ochvidtagna atgéarder 27 10
Material
GRI103: Styrning
103-1 Varfor héllbarhetsomradet ar vasentligt
och avgransningar 33,60
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 33,57
103-3 Uppféljning och utvérdering 33,57
GRI 301: Material
Andel A- och B-klassade material registrerade
i SundaHus databas (egen indikator) 33 7,8

GRI103: Styrning
103-1 Varfoér héllbarhetsomradet ar vasentligt

och avgransningar 32,60
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 32,57
103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrningen 32,57
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CRE-1 Anvéndning avenergiibyggnader

Biologisk mangfald

GRI103: Styrning
103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar vasentligt

och avgransningar 23,33,60
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 23,57
103-3 Uppféljning av héllbarhetsstyrningen 33,57

GRI 304: Biologisk mangfald

304-4 IUCN rédlistade arter och arter pa den nationellabe-
varandelistan vars livsmiljéer hotas av verksamheten

GRI103: Styrning
103-1 Varfor hallbarhetsomradet arvasentligt

och avgransningar 32,60
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 32,34,57
103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrningen 32,34,57
GRI 305: Utslapp
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 56,57, 61 8
305-2 Indirekta utslépp av vaxthusgaser (Scope 2) 56, 57,61 8
305-3 Andraindirekta utslapp av véxthusgaser (Scope 3) 61-62 8
CRE-3 Utslapp avvaxthusgaser fran byggnader 8

Avfall

GRI103: Styrning
103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar vasentligt

och avgransningar 32-33,60
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 32-33,57,62
103-3 Uppféljning av héllbarhetsstyrningen 57,62
GRI 306: Avfall
306-2 Avfall uppdelat pa fraktion och metod fér
omhéandertagande 32-33,62 8

Leverantérsbedémningar avseende miljé
GRI103: Styrning
103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar vasentligt

och avgransningar 60, 62
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 29-30, 57
103-3 Uppféljning av héllbarhetsstyrningen 29-30, 57,62

GRI 308: Leverantérsbedémningar avseende miljo

308-1 Andel nyaleverantérsavtal som bedémts utifran
miljokriterier

Arbetmiljé (halsa och sékerhet)

GRI103: Styrning och GRI403:1 till 403:7 Specifik styrning

103-1 Varfér hallbarhetsomradet arvasentligt och 16-17, 36,

avgransningar 60, 64
103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 36,57
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrningen 57,63-64
403-1 Ledningssystem fér hélsa och sékerhet 36,57,59,63
403-2 Identifieringav faror, risker och handelseutredning 27, 28, 36, 62
403-3 Halsovard 36,63
403-4 Medarbetares deltagande, samrad och

kommunikation i halso- och sakerhetsfragor 63
403-5 Utbildning fér medarbetare ihalsa

och sakerhet 28
403-6 Framjande avmedarbetares halsa 36,63-64
403-7 Forhindrande ochbegrénsning av paverkan pé hélsa

och sékerhet kopplad till affarsrelationer 27-28,63

GRI403: Arbetsmiljé (halsa och sékerhet)

403-9 Arbetsrelaterade skador 63-64 1
GRI103: Styrning

103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar vasentligt

och avgransningar 60
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 36,57
103-3 Uppféljning av héllbarhetsstyrningen 57,63
GRI405: Mangfald och lika mojligheter
405-1 Mangfaldistyrande organ och bland medarbetare 64 1,6

Leverantérsbedémningar avseende sociala kriterier

GRI103: Styrning
103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar vasentligt

och avgrénsningar 60, 62
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 29-30, 57
103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrningen 57,62

GRI414: Leverantdrsbeddémningar avseende sociala kriterier

414-1 Andelnya leverantorsavtal som granskats utifran
sociala kriterier 62 1-6



GRI - allmanna standard-
upplysningar och vasentliga
hallbarhetsomraden

Har redovisas den GRI-information som inte aterfinns
i 6vriga delar av arsredovisningen.

GRI 102-8 Total personalstyrka

ANSVAR OCH STYRNING: HALLBARHET

GRI 102-13 Medlemskap i organisationer/natverk

Organisation Typ av deltagande
BIM Alliance Medlem
Byggherrarna Medlem
1Q Samhallsbyggnad Medlem
NSD (Néringslivets

sakerhetsdelegation) Medlem

Samverkansforum Medlem i styr- respektive
ledningsgrupp samtiolika
projektgrupper (BIM, HUT,

Regler och avtal)

Kénsférdelning tillsvidareanstallda och visstidsanstallda SGBC (Swedish Green Building Council) Medlem
Smart Built Environment Medlem

Totalt antal anstéllda 2018 2019 2020 Stockholms handelskammare Medlem, vd &r ledamot

Kvinnor 37257 %) 44(27,8%) 44(26,7 %) ifullméaktige

Min 107 (74,3%) 114(72,2%) 121(73,3%) SWERMA (Swedish Risk Managers

Totalt 144 158 165 Association) Medlem
TUC Yrkeshoégskola Inképschef ar medlem

iledningsgrupp for

Totalt antal visstidsanstallda 2018 2019 2020 strategiskt inkop

Kvinnor 0 3 3 UFQOS (Utveckling av fastighets-

Min 1 2 1 féretagande i offentlig sektor) Medlem

Totalt 1 5 4

Samtliga siffror arhdmtade fran interna HR-system den 31 december respektive ar.

Samtliga medarbetare ar heltidsanstéllda. En viss andel av
organisationens arbete utfors av externa konsulter, entre-
prendrer eller deras underentreprendrer. Dessa personer
omfattas inte av sammanstéliningen. Vi kan inte sarredo-
visa detta da de flesta externa resurser arbetar intermit-
tent, endast ett fatal har ett konsultuppdrag med en fast
tjanstgoringsgrad. Kostnaderna for enbart konsulttimmar
gar heller inte att séka fram i fakturasystemet. Inga bety-
dande sdsongsbetonade variationer i antalet anstallda
férekommer.

GRI 102-12 Medlemskap
i externa héllbarhetsinitiativ

Initiativ

BELOK Medlem
Business @ Biodiversity Medlem
CLImB (Changing Land use Impact Medlem i
on Biodiversity) styrgruppen
Fossilfritt Sverige Medlem
Fardplan for fossilfri konkurrenskraft:

Bygg- och anldggningssektorn Medlem
Hall nollan Medlem
NMC (Natverket for hallbart néringsliv) Medlem
Aterbruksnatverket Ost Medlem

GRI 102-41 Anstéllda med kollektivavtal

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

GRI 102-47 Identifierade vasentliga aspekter

Som grund fér var vasentlighetsanalys ligger bland annat
vara intressentdialoger, kontinuerlig omvérldsbevakning

och analys av verksamhetens hallbarhetspaverkan. Vi har
valt att betrakta Sékerhet som var unika konkurrensférdel
snarare an ett hallbarhetsomrade. Kundnéjdhet och Eko-
nomisk [dnsamhet ser vi som grundférutsattningar for all

affarsverksamhet. 2020 har vi valt att ersétta Likabehand-
ling med Ménskliga rattigheter da fler réttighetsfragor an
likabehandling &r vasentliga for var verksamhet. Pa sid 58
i innehallsférteckning enligt GRI framgar hur vi dversétter
vara vésentliga hallbarhetsomraden till GRI upplysningar.
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GRI 102-47 Identifierade vasentliga aspekter, forts.

Vasentliga hallbarhetsomraden Varfér vasentligt?

CO,-utslapp Klimatutsléppen fran materialtillverkning, byggnation och energianvéndningen av fastighetens
drift &rbetydande.
Energi Energianvédndningen under en fastighets livscykel ar betydande. Val av energislag savél hos

leverantér, i projekt och i vara fastigheter har effekt pé klimatutsléppen.

Material och kemiska produkter Vianvénder stora méangder material i verksamheten. Materialval har betydelse fér bade miljo,

klimat och ménniskors halsa.

Avfall Avfall, inkl. farligt avfall, fran produktion och rivning &r betydande.

Biologisk mangfald Vi &r en stor mark- och skogségare. Nar vi tar mark i ansprak och férvaltar vara egendomar paverkar

vinaturliga ekosystem med risk att féréndra eller utrota betydande livsmiljcer.

Arbetsmiljé

Det finns en betydande risk fér arbetsmiljéskador i var leverantérskedja. Hélsa och sékerhet &r
avgorande for att vi ska vara en attraktiv arbetsgivare och fér att vi ska kunna leverera kvalitet.

Maénskliga rattigheter

Vistér upp for manskliga rattigheter, inkl likabehandling och schysta arbetsvillkor, internt och

ivarleverantorskedja.

Antikorruption

Fastighetsbranschen &r en riskbransch d& det handlar om stora investeringar och komplexa afféarer

med manga inblandade.

GRI 103-1 Avgransningar

GRI-upplysningar

Avgransningar GRI-upplysningar

Begrénsningar

Utslapp Direkt paverkan genom utslapp av vaxthusgaser fran energikéllor som vi kon- Ovriga indirekta utslapp
trollerar inklusive servicebilar i férvaltningen. Indirekta utslapp frén inkopt iscope 3somingarivar
energi(el, anga, véarme och kyla) som sker hos producenten. Indirekta utslapp avgrénsning for betydande
fran varatjansteresor. Indirekta utslapp frén nyproduktion (material, transpor-  scope 3-utslépp har viinte till-
ter, byggarbetsplats, avfall). rackligt tillforlitliga siffror for

i dagslaget. Den stérsta ande-
len av dessa utslapp kommer
fran ombyggnationer och
hyresgastanpassningar.

Energi Direkt paverkan genom energianvéandning pa kontor och servicebilar i férvalt- Viredovisar hyresgésternas
ningen. Indirekt paverkan pé tekniska installationer i vara fastigheter och val energianvandning ivart fast-
av brénsleslag genom de krav vi stéller pa vara entreprenérer. Indirekt paver- ighetsbestand utifran att
kan genom vara hyresgésters energianvandning. Indirekt paverkan genom energianvandningen ivara
vara entreprendrers energianvéndning vid ny-, om- och tillbyggnation och fastigheter &r betydande.
vara leverantérers energianvandning vid tillverkning av material.

Material Direkt paverkan genom materialval i férvaltningen. Indirekt paverkan pa entre-  Viredovisar andel registre-
prendrernas materialanvédndning genom de materialkrav vi staller pa vara rade material som uppfyller
entreprendrer. niva A och BiSundaHus

databas.

Avfall Spillet och avfallet fran bygg- och fastighetssektorn ar betydande. Direkt Pa grund av bristande statis-

paverkan genom var egen avfallshantering och genom krav vi stéller pa entre-
prendrer. Indirekt genom det avfall som uppstar hos vara entreprenérer och
leverantorer.

tik kan viidagslagetinte
redovisa faktiska avfallssiffror
men arbetar aktivt med att fa
systematisk matning och
rapportering pa plats.

Biologisk mangfald

Nér vi tar mark i ansprak och férvaltar vara egendomar paverkar vi naturliga
ekosystem med risk att férandra eller utrota betydande livsmiljer. Direkt
paverkan genom att ta beslut om inventeringar och atgarder. Indirekt paverkan
genom vara entreprendrers aktiviteter pa vara fastigheter.

Arbetet &runder utveckling
men viredovisar all den sta-
tistik som vi har tillgang till.

Arbetsmiljé (hélsa och
sakerhet)

Direkt paverkan pa den fysiska, organisatoriska och sociala arbetsmiljon
internt pa Specialfastigheter. Indirekt paverkan pa arbetsmiljén hos leveran-
térer och entreprendrer genom att stélla krav pa deras arbetsmiljé och f6lja
upp stéllda krav.

Viredovisar olyckor och till-
bud som intréffat hos vara
30 storsta leverantdrer nar
de utfértarbete at oss.

Méngfald och jamstalldhet

Direkt paverkan genom att verka for dkad mangfald inom Specialfastigheter
och fastighetsbranschen i stort.

Viredovisar jamstalldhet och
alder fér vara medarbetare
och styrelse samt utlandsk
bakgrund fér vara med-
arbetare.

Leverantérsbedémningar
avseende sociala kriterier

Indirekt paverkan pa leverantdrers och entreprendrers arbetsvillkor och
ménskliga rattigheter genom att stélla krav avseende arbetsvillkor och
méanskliga rattigheter samt folja upp stallda krav.

Vibedémer framst véra
avtalsleverantorer.

Leverantérsbedémningar
avseende miljokriterier

Indirekt paverkan pé leverantdrers och entreprendrers miljéarbete genom
att stélla krav avseende milj6 och félja upp stéllda krav.

Vibedémer framst véra
avtalsleverantorer.

Antikorruption

Direkt paverkan i upphandling och inkép och genom interna utbildningar samt
i kontakt med kunder och leverantérer. Indirekt paverkan paleverantérers och
entreprendrers arbete med antikorruption genom att stélla krav avseende
antikorruption och félja upp stéllda krav.
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GRI 302-1 Energianvéandning i den egna
organisationen

Har redovisas inkdpt energi till véara fastigheter sasom el, fjarr-
vérme, biobrénsle, elvédrme, bioolja, olja och kyla, samt hur
stor andel som ar fossilfri respektive fossil. Total mangd inképt
energi till vara fastigheter under aret &r 796 969 (816 992) GJ.
Total méngd inkdpt energi fran féregédende ar ar korrigerad
efter 2020 ars fastighetsbestand. Energianvéandningen f6ljs
upp manadsvis pa fastighetsniva och per mediaslag.

Egenproduktion av el fran

férnybara kallor, GJ 2018 2019 2020
Solel 402,5 466,6 1282,0
Energi fran fossilfria kallor 2018 2019 2020
El (férnybar) 399803 394083 387333
Fjarrvarme (delvis férnybar)' 279 640 282461 278832
Pellets (fornybar) 12024 9723 12069
Bioolja (fornybar) 1900 1513 4872
Biogas (fornybar) 7 634 8316 8497
Elvarme (fornybar) 22187 22656 23195
Kyla (delvis férnybar) 75748 71737 71382
Totalt fossilfri energi 798934 790490 786178
Energi fran fossila kallor 2018 2019 2020
Fjarrvarme 13177 14242 8920
Olja 13691 12260 1870
Totalt fossil energi 26 868 26502 10790
Summa (GJ) 825 802 816 992 796 969

1) Viharinte méjlighet att sarredovisa férnybar fjarrvarme i ar men kommer att
gbradetfrom2021.

Graddagskorrigerade energiuppgifter fér varme redovisas
med data fran SMHI. Energidata hamtas fran vart energi-
uppfdljningssystem.

GRI 304-4 IUCN' rédlistade arter och nationellt
skyddade arter med habitat i omraden som
paverkas av verksamheten

Tabellen beskriver antalet rédlistade arter enligt Internatio-
nella naturvardsunionens (IUCN:s) kategorier for rédlistning.
Osteraker, Asptuna och Rallségarden ar kontrollerade efter
2015 ars rodlista. De fastigheter som &r inventerade under
2020 &r enligt 2020 ars rodlista.

ANSVAR OCH STYRNING: HALLBARHET

Naturvérdesinventeringarna (NVI) ger en 6gonblicksobser-
vation beroende pa arstid och vad som tillfalligt kan ses
som exempelvis faglar, insekter och svampar.

Utférda naturvardesinventeringar syftar till att fa fram
atgardsplaner som ska ge béttre férutsattningar fér de réd-
listade arter som finns pa respektive fastighet samt héja
det befintliga vérdet av den biologiska méngfalden, dven

i de fall den inte innehaller rédlistade arter.

GRI 305-1 Direkta utslapp av koldioxid, ton CO,
(Scope 1)

Har redovisas utslapp som bestar av direkta utslapp och utslédpp
fran egenproducerad vérme. Vianvander oss av Naturvards-
verkets modell for att berékna vért totala utslapp av koldioxid.
Har redovisas utslapp till f6ljd av olje-, pellets- och bioolje-
anvandning. Kélla emissionsfaktorer: Naturvardsverket'.

Emissionsfaktorer som anvands fér olja &r 267,3 (267,3) g
CO, kWh, for biogas 0 (0) g CO, kWh, fér pellets 3,4 (2,9) g
CO, kWh och fér RME 8,1 (8,1) g CO, kWh.

1) https://www.naturvardsverket.se/Stod-i-miljoarbetet/Vagledningar/Luft-

och-klimat/Berakna-dina-klimatutslapp/Berakna-direkta-utslapp-fran-for-
branning/

2018 2019 2020
Icke férnybar energi 1016,5 910,3 138,8
Fornybar energi 19,3 1,2 22,3
Summa (ton CO,) 1035,8 921,6 1611

Berakningarna omfattar enbart koldioxid. Utslapp for
basaret 2012 var 3 909 ton CO,,.

GRI 305-2 Indirekta utslépp av vixthusgaser,

ton CO, (Scope 2)

Har redovisas utslapp som bestar av indirekta utslapp fran
inkdpt el och varme, enligt “Market-based-metoden”. Vi
uppdaterar arligen de emissionsfaktorer som vi anvénder
vid berékning av koldioxidutslapp. Berakning av utslapp av
koldioxid till féljd av var fjarrvarmeanvandning sker baserat
pa leverantérernas uppgifter om den branslemix som
anvands hos de leverantérer som har levererat fjarrvarme
till oss under aret. Uppgift har hdmtats fran https:/www.
energiforetagen.se/statistik/fjarrvarmestatistik/miljo-
vardering-av-fjarrvarme/

Inventering Akut Starkt Nara

utférd Fastighet hotad hotad Sarbar hotad Totalt 2018 2019 2020
2016 Osteraker 0 0 1 2 3 Fjarrvarme 3432,5 3601,6 3101,3
2016 Asptuna 0 1 2 1 4 El 0,0 0,0 0,0
2019 Rallségarden? 0 0 0 3 3 Summa (ton CO,) 3432,5 3601,6 3101,3
2020 Rebecka 0 1 1 9 11

2020 Skends ] ] ] 5 9 Berakningarna omfattar enbart koldioxid. Utslapp for

2020 Langanas 1 1 0 3 5 basaret 2012 var 5 418 ton CO,,.

2020 RSdjan 0 0 2 4 6 Forkéldmedia redovisas rapporteringsskyldig méangd till
2020 Fagared ! 2 0 4 / tillsynsmyndighet. Utslédpp redovisas om det har skett

2020 Skogome 0 ! 0 4 5 nagot utslapp, vilket inte har skett under 2020. Antalet kg
2020  Ljungbacken 0 0 0 3 3 kéldmedia har dkat ndgot, vilket beror pa tydligare rappor-

1) International Union for Conservation of Nature

2) P4 Réllségarden har inventeringar i kringliggande omréden visat pa flera réd-
listade arter vilka inte observerats vid inventeringstillfallet men daremot
dokumenterats i artdataportalen av andra observatérer. Antal inrapporte-
rade arter som observerats till artdataportalen fér omradet ar: 19 st utéver
detsom finnsiovanstadende tabell.

tering samt att Specialfastigheter byggt en hel del nya
byggnader som tagits i bruk under 2020.

Kéldmedia, kg 2018 2019 2020
HFC 3306,0 3419,3 3667,3
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GRI 305-3 Andra indirekta utsléapp av vaxthusgaser,
ton CO, (Scope 3)

Indirekta utslapp i scope 3 &r de som &r svarast for Specialfastig-
heter att styra 6ver da dessa utslapp till stor del sker i var leve-
rantérskedja. Dessa utslédpp ér dock betydande och star fér mer
&n 90 procent av vara totala utslapp av véxthusgaser enligt den
klimatscreening som vi gjorde 2020. Av scope 3-utslappen
kommer cirka 80 % fran byggproduktion. Las mer pa sid 32-34.

Nybyggnationsprojekt

Under 2020 har vi beraknat basvarden for utslapp av kg CO, /
kvm nybyggd bruttoarea (BTA). Principen fér vara berakningar
&r att det totala klimatavtrycket under hela byggproduktionen
inkluderas det ar som byggnaden fardigstalls.

Basvardena grundas pa klimatberakningar for tva fardigstallda
nybyggnationsprojekt och inkluderar skede A1-A5 av fastighe-
tens livscykel. Klimatavtrycket fér den av dessa tva byggnader
som vi valt att utga fran (den med hogst klimatavtryck) for att
berakna vara utslédpp, uppgar till totalt 398 kg CO, / kvm BTA
(A1 Produktskede - A5 Byggproduktionsskede). Tittar vi mer

i detalj framgar att klimatavtrycket fran A1-A3 (Produkt-
skede) &r 343 kg CO, / kvm BTA, fran A4 (transporter i Bygg-
produktionsskedet) ar 10 kg CO, / kvm BTA, fran A5.1 (spill
frén Byggproduktionsskedet) &r 18 kg CO, / kvm BTA och
att resterande A5 (byggarbetsplatsen i Byggproduktions-
skedet) ar 27 kg CO, / kvm BTA.

Berdkningarna visar tydligt att det &r material i Produkt-
skedet som star for lejonparten av klimatavtrycket i nybygg-

nationsprojekt.

Utslapp av CO, fran

nybyggnationsprojekt 2018 2019 2020
Antal fardigstéllda kvm BTA 12334 7918 20130
Material' 4231 2716 6905
Transporter? 123 792 201
Avfall® 222 143 362
Byggarbetsplatsen* 333 214 544
Summa (ton CO,) 4909 3865 8012

1) (A1-A3) Produktskedet. Berdkningen grundar sig pa BIM-modell med till-
hérande IFC-filer. For installationer har schabloner i IVLs anvisningar anvénts.

2) (Ad) Transporter i Byggproduktionsskedet. Berakningarna grundar sig pa
schablonmassiga vérdeniOneClick LCA, lastbil Sverige.

3) (A5.1) Spill i Byggproduktionsskedet. Berakningarna grundar sig pa
schabloner fran IVLs anvisningar.

4) (A5.2-2) Byggarbetsplatsen i Byggproduktionsskedet. Berdkningarna
grundar sig pa IVLs anvisningar.

Tjansteresor
Vihar under aret minskat koldioxidutslédppen fran resande
i tjanst med 59 procent. Det beror framfér allt pa pandemin.

Under 2020 gav vara flygresor upphov till 14,4 (45,0) ton
koldioxidutslédpp. Vi kompenserar dessa genom att satta av
1100 kronor per ton CO,-ekv, knappt 15 800 kronor i ar, till
klimatforbattrande atgarder och atgarder for att gynna den
biologiska mangfalden vid véra fastigheter.

Vi har idag inte méjlighet att fa fram data for hyrbilar. Med-
arbetares pendling med bil till och fran arbetsplatsen anser
viinte intressant att redovisa fér 2020 da manga arbetat
hemifran till f6ljd av pandemin.
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Tjansteresor 2018 2019 2020
Flyg (inkl RFI)! 88,8 45,0 14,4
Tag' 0,0 0,0 0.0
Hotell? 4,4 4,3 2,6
Servicebilar, férmansbil

och egenbil® 98,5 101,3 49,8
Summa (ton CO, ekv) 191,7 150,6 66,8

1) Baseras pa information frén var resebyra. Siffrorna arjusterade i ardavinu
aven réknar in RFI fran flyget.

2) Berdkningen utgar fran antal hotellnatter och att varje hotellnatt ger upphov
till 6 kg utslapp av CO,, enligt https://klimatsmartsemester.se/medel-hotell-i-
landet

3) Baseras pa inrapporterad resedata i vart HR-system och berakningar enligt
https://www.naturvardsverket.se/Stod-i-miljoarbetet/Vagledningar/Luft-
och-klimat/Berakna-dina-klimatutslapp/

GRI 306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod
Ambitionen fér 2020 var att kunna méta total mangd avfall per
kvm BTA i avslutade projekt och etablera 2019 som basar.
Arbetet har dock blivit férsenat med anledning avimplemen-
teringen av EU-direktivet och den nya Avfallsférordningen.
Fokus har ddrmed legat pa att |6sa den digitala utmaningen
med inrapportering av farligt avfall i organisationen och att
efterleva lagkraven.

Arbetet med att méta och rapportera det totala avfallet per
kvm BTA i projekt fortsatter under 2021 med malet att ha ett
systematiskt rapporteringssystem pa plats sa snart som majligt.

Dé rapporteringssystemet dnnu inte &r pa plats kan vi inte
redovisa faktiska siffror. | arbetet med att stta vetenskaps-
baserade klimatmal har vi dock tagit fram schabloner fér avfall
som uppstar under byggskedet (A1-A5). Schablonerna &r base-
rade pa uppgifter inhdmtade fran branschkollegor, ramavtals-
entreprendrer och Upphandlingsmyndigheten.

Uppskattad méngd avfall

i nybyggnadsprojekt 2018 2019 2020
Antal fardigstéllda kvm BTA 12 334 7918 20130
Avfall fran nyproduktion (ton) 349 224 570

Berakningen utgar fran nybyggda kvm BTA som tilltratts under respektive ar
samt avfallsschablon f6r nybyggnation pa 28,3 kg avfall / kvm BTA.

GRI 308-1 och 414-1 Leverantdrsgranskningar
avseende milj6 och sociala kriterier

Vér ansvarskod for leverantdrer innehaller miljdméssiga och
sociala kriterierinom omraddena miljd, informationssaker-
het, arbetsvillkor, méanskliga rattigheter, arbetsmiljé och
affarsetik. Anledningen till att andelen nya avtal dar leve-
rantdr accepterat var ansvarskod har fortsatt sjunka ar att
en storre andel av nytecknade avtal under 2020 ar av sadan
karaktar att savél varde somrisk &r lag. | enlighet med var
inképsstrategi tecknar viistérre utstrackning ramavtal som
|6per dver tid, och darmed genomfér vi farre upphand-
lingar av avtal av karaktéren som &r féremal fér ansvarskod
och sjélvskattning.

2018 2019 2020

Antal utférda pa-plats-revisioner
gentemot ansvarskod 5 7 0’

Andel nya avtal? dar leverantér
accepterat var ansvarskod och varit
féremal for sjalvskattning 70 % 51% 44 %

1) Pa grund av covid-19 har vi under 2020 valt att inte genomféra planerade
revisioner.

2)Viredovisar andel nya avtal istéllet for andel nya leverantérer, da det geren
mer fullstandig bild av vér granskning av leverantérskedjan.



Entre-
Riskerileverantarskedjan Tjanster prenader Varor

RISK

Miljé

¢ anvandning av miljofarliga
material och kemikalier

* CO,-utsléapp .

® energianvandning

e avfall

Manskliga rattigheter

o diskriminering och trakasserier

¢ tvangsarbete i produktions- .
fabrikerna

Arbetsvillkor
¢ oskalig 16n
® orattvisa och ogynnsamma
arbetsvillkor ‘

e svarigheter att organisera sig
fackligt

Arbetsmiljé

o fallrisker

o rasrisker

e rivningsrisker

e risker vid sprangning '
o risker fér halsofarliga @mnen

e tunga lyft

e bristande arbetsmiljé vid
tillverkning av byggmaterial

Korruption
¢ givande och tagande av muta .

Tjanster (specialistkompetens, IT, tekniska konsulter,
administrativa konsulter)
Entreprenader (bygg, renovering, markskétsel, byggmaterial)

Varor (energi, kontorsmaterial, underhallsmaterial)

Mindre paverkan

Medelstor paverkan . Stor paverkan

Risker i leverantérskedjan géllande ménskliga rattigheter

Var leverantdrskedja &r komplex och innehaller ett stort
antal entreprenérer med underleverantérer. Ju langre ner

i kedjan, desto stdrre risker och desto svérare har vi att
paverka riskerna. Vi bedémer att de storsta riskerna finns
kopplade till véra entreprenader, féljt av de varor och tjans-
ter som vi képer in. Riskerna inkluderar risk fér diskrimine-
ring och trakasserier, tvdngsarbete i produktionsfabriker,
oskaliga arbetsvillkor samt bristféllig arbetsmiljé. For att
hantera dessa risker har var inképsorganisation en central
enhet som upphandlar och tecknar alla ramavtal. | upp-
handlingarna stéller vi generella krav som kompletteras
med var obligatoriska Ansvarskod fér leverantérer. Vi for
|6pande dialog med véra avtalsleverantorer samt gor skriv-
bordsrevisioner och pa-plats-revisioner som omfattar hur
de stéller krav och féljer upp sina underleverantérer. Vi har
annu inte utfort revisioner hos underleverantérer.

ANSVAR OCH STYRNING: HALLBARHET

GRI 403-9 Omfattning av skador, sjukfranvaro

och arbetsrelaterade dédsfall

Vd férdelar uppgifter i arbetsmiljoarbetet till samtliga
chefer med personalansvar. Genom att félja ISO 45001
samt genom att erbjuda samtliga chefer och arbetsmiljo-
ombud regelbundna utbildningar sédkerstéller vi att arbets-
miljdarbetet haller en hég kvalitet och att vi har erforderlig
kompetens inom bolaget. Vi har en stddprocess som
beskriver arbetsmiljoarbetet. Denna féljs upp genom verk-
samhetsrevisioner och interna kontroller.

Samverkan inom arbetsmiljéfragor sker i enlighet med
arbetsmiljélagen i en arbetsmiljokommitté som inkluderar
arbetsgivare och arbetstagarrepresentanter. Arbetsmiljo-
kommitténs arbete innefattar att arbeta proaktivt med
arbetsmiljoéfragor, genomféra riskanalyser och félja upp
verksamhetens arbetsmiljdarbete. Kommittén méts fyra
ganger perar.

Vi genomfor en arlig riskanalys i arbetsmiljokommittén.
Utbver det sker detta arbete [6pande i den dagliga verk-
samheten tillsammans med chefer och medarbetare. Inom
fastighetsavdelningen gors riskanalyser per fastighet.
Arbetsmiljdombud genomfér arbetsmiljéronder arligen
pa samtliga arbetsplatser.

Vierbjuder samtliga medarbetare en arbetsskadeférsakring,
grupplivférsakring, sjukvardsférsakring, friskvardsbidrag
samt ett medicin- och sjukvardsbidrag. Vi anvander oss dven
av féretagshalsovarden vid behov och genomfér hélso- och
arbetsmiljdundersékningar. Samtliga medarbetare som
befinner sig i en miljé med okad risk fér smittbara sjuk-
domar erbjuds vaccination.

Under aret har 10 arbetsmiljéincidenter rapporterats i vart
interna incidentrapporteringssystem. 2019 rapporterades
13 stycken och 2018 19 stycken. Arbetsmiljsincidenter
inkluderar riskfyllda forhallanden, tilloud och skador och
omfattar fraimst egna medarbetare. Vissa av incidenterna
ror dock konsulter och entreprendérer som arbetar fér
Specialfastigheter. Eftersom incidentrapporteringen vad
géller konsulter och entreprendrer inte ar heltackande, har
vi sedan 2018 begart in rapporter fran vara 30 storsta leve-
rantorer gallande tilloud och olyckor som intraffat under
arbete de utfért at Specialfastigheter. | var Riktlinje Anma-
lan av oegentligheter och visselblasning framgar att den
som rapporterar ar skyddad mot repressalier.

Arbetsolyckor, tillbud och
arbetsskador 2018 2019 2020

Antal rapporterade allvarliga tillbud 0 0 0

Antal rapporterade allvarliga
olyckor 1 0 0

Antal arbetsskador klassificerade
som arbetsolyckor som har medfért
sjukfranvaro 1 1 0

Antal arbetsskador klassificerade
som arbetsrelaterade sjukdomar 0 0 2

242764 258714 265155

Antal arbetade timmar

Om det finns en omedelbar och allvarlig fara fér med-
arbetares liv eller hélsa har arbetsmiljdombud ratt att
avbryta arbetet i enlighet med arbetsmiljélagen 6 kap. 7 §.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

63



64

ANSVAR OCH STYRNING: HALLBARHET

Arbetsskador och tilloud i projekt, entreprenérer

och underentreprenérer

Risken for arbetsskador och tillbud &r stor i projekt dar det
finns manga farliga arbetsmoment inklusive fallrisk, rasrisk,
rivningsrisk, risker vid spréangning, risker fér hélsofarliga
dmnen och tunga lyft. Specialfastigheter utser, i enlighet
med lagen, byggarbetsmiljésamordnare hos entreprens-
ren som samordnar det gemensamma arbetsmiljdarbetet
genom hela byggprocessen, fran bérjan till slut. Special-
fastigheter foljer regelbundet upp arbetsmiljon i projekt.
Viredovisar arbetsskador och tillbud som skett hos vara
30 storsta' leverantdrer och deras underleverantérer nér
de utfort arbete at Specialfastigheter. Statistiken bygger
pa siffror inrapporterade till oss fran leverantérerna sjélva.

En arbetsgrupp bestadende av Specialfastigheter, ramavtals-
entreprendrer och tekniska konsulter har under 2020 haft
som mal att besluta kring gemensamma nyckeltal for att
maéta arbetsmiljo i vara byggprojekt och hitta ett bra satt
férinrapportering av dessa. Nyckeltalen ska bygga pa Hall
Nollans rekommendationer. Vi har inte riktigt kommit i mal,
mycket beroende pa att vi har invantat vagledning fran Hall
Nollan. Vi hoppas komma i mal under bérjan av 2021.

1) Utifrén spend okt 2019-sept 2020.

Arbetsskador och tillbud i projekt 2018 2019 2020
Antal rapporterade tillbud 49 33 59
Antal rapporterade olyckor 36 30 36

Specialfastigheter ar inte uppdelat i regioner och vi har inte
tillgang till olycksstatistik uppdelat pa kén. Inget arbets-
relaterat dédsfall har intraffat under 2018-2020. Vi féljer
svensk lagstiftning vid registrering och redovisning av
olycksstatistik. | och med att antalet arbetsolyckor ar sa
pass lagt finner vi det inte relevant att redovisa skadekvot
eller kvot for arbetsrelaterade sjukdomar.

Sjukfranvaro i % av total arbetstid 2018 2019 2020
Kvinnor 1,88 % 0,86 % 2,04 %
Man 1,86 % 1,94 % 1,63%
Samtliga anstéllda 1,87 % 1,64 % 1,75%

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

GRI 405-1 Sammanséttning av styrelse, ledning och medarbetare

K&ns- och aldersférdelning styrelse, ledning och medarbetare

Medelalder 2018 2019 2020 Sammansattningen av styrelsen och ledningen presenteras
Styrelse inkl suppleanter 54 54 55 nérﬂmare pa sidan 74-77. Andelen medarbetare med
Ledning 5 51 =0 utldndsk bakgrund var 12 % 31 december 2020.
Medarbetare 47 47 47
Antal personer i styrelse inklusive suppleanter Antal personer iledning
2018: 5 kv!nnor, 6 m?n. [ ] AAAA 2018:5 kv!nnor, 3 m?n. AAAAAA
2019: 5 kvinnor, 6 man. 0000060 2019: 6 kvinnor, 3 man. o0 O
2020: 5 kvinnor, 6 man. vy Y YY Y 2020: 6 kvinnor, 3 mén. Al A0 &
Styrelse inkl suppleanter ~ <304ar 30-50ar >50ar  Totalt Ledning <304r 30-504r >504r Totalt
2018 Kvinnor 0%  40%  60%  a5% 2018 Kvinnor 0%  60%  40% 625%
Man 0% 7%  83%  55% Man 0% 0% 100% 375%
2019 Kvinnor 0% 20% 80% 45 % 2019 Kvinnor 0% 50 % 50% 67,0%
Man 0% 17 % 83% 55 % Man 0% 0% 100% 33,0%
2020 Kvinnor 0% 20% 80 % 45 % 2020 Kvinnor 0% 67 % 33%  67,0%
Mén 0% 17 % 83% 55 % Man 0% 0% 100% 33,0%
Medarbetare 2018 2019 2020
2020 Man Kvinnor Enhet Kvinnor ~ Man Kvinnor Man Kvinnor  Man
C I vd 1 0 1 0 1 0
Ekonomi, Finans och Controlling 7 4 8 4 8 5
Inkép 4 2 4 3 4 3
IT 3 2 5 2 4 3
Stédfunktioner! 7 3 9 3 9 2
Aldersfsrdelning Affarsomraden 1 5 1 5 3 5
Mén Kvinnor Fastighet 5 68 7 72 8 80
B W Oversosr Projekt och Teknik I S 7 23
30-504r Totalt 37 107 a4 114 44 121
Under 30 ar
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1) Inkluderar enheterna Kvalitet och Hallbarhet, HR samt Kommunikation.



BESTYRKANDERAPPORT

Bestyrkanderapport

Revisorns rapport over oversiktlig granskning av Specialfastigheters
hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten.

Till Specialfastigheter Sverige AB (publ), org nr 556537-5945

Inledning

Vihar fatti uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter
Sverige AB ("Specialfastigheter”) att 6versiktligt granska
Specialfastigheters hallbarhetsredovisning fér ar 2020.
Féretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfatt-
ning, pa sidan 58. Den lagstadgade hallbarhetsrapporten
definieras iinlagan till ars-och hallbarhetsredovisningen.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar fér
hallbarhetsredovisningen och den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret
for att upprétta hallbarhetsredovisningen inklusive den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillamp-
liga kriterier respektive Arsredovisningslagen. Kriterierna
framgar pa sidan 56, och utgérs av de delar av ramverket
for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting
Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen,
samt av féretagets egna framtagna redovisnings- och
berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den
interna kontroll som bedéms nédvéndig for att upprétta
en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vésentliga
felaktigheter, 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 och lamna
ettyttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. Vart uppdrag ar begrénsat till den historiska informa-
tion som redovisas och omfattar saledes inte framtids-
orienterade uppgifter.

Vihar utfért var dversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och éversikt-
liga granskningar av historisk finansiell information utgiven.
En dversiktlig granskning bestar av att géra férfragningar,

i forsta hand till personer som ar ansvariga fér uppréttan-
det av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6éversiktliga granskningsat-
garder. Vi har utfort var granskning avseende den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs rekom-
mendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. En dversiktlig granskning och en
granskning enligt RevR 12 har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system fér
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och
andra foérfattningar. Vi ér oberoende i férhallande till
Specialfastigheter enligt god revisorssed i Sverige och har
i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgérder som vidtas vid en &versiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 gér detinte
mojligt fér oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en éversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfér inte den sékerhet

som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de
av styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for
upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under véar granskning &r
tillrdckliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vara uttalanden nedan.

Uttalande

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit
fram nadgra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, &r upp-
rattad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretags-
ledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad héllbarhetsrapport har upprattats.
Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Isabelle Hammarstrom
Specialistmedlem i FAR

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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ORDFORANDE HAR ORDET

Ordforande har ordet

Detta ar har varit markligt och annorlunda pé manga sétt.
Utvecklingen av coronapandemin har paverkat samhéllet
och hela varlden med osakerhet kring framtiden. Viruset
har medfért omfattande begréansningar och nedsténg-
ningar i samhallet. Samtidigt har Specialfastigheter varit
relativt férskonat — verksamheten har i stort kunnat [6pa pa
nastan som vanligt och den ekonomiska stéallningen med
fortsatt laga finansieringskostnader ar fortsatt stabil. Som
statligt bolag har Specialfastigheter tagit sitt samhéllsan-
svar med att bekdmpa pandemin och dess konsekvenser
genom att aktivt se 6ver vilka arbeten som har kunnat tidi-
gareldggas och bland annat har dessa arbetstillfallen fatt
en positiv inverkan fér de entreprendrer och konsulter som
hjalper oss i verksamheten.

Hallbarhet &r en viktig byggsten for att driva vardeutveckling
och innovation. Enligt 4garpolicyn ska de statliga bolagen
agera féredomligt och darmed ligga i framkant inom hall-
barhet. Specialfastigheter har visat stora méjligheter till att
na minskade CO,-utsldpp genom att satta aggressiva men
realistiska hallbarhetsmal. Totalt sett bedéms Specialfast-
igheter ha storst effekt i sitt hallbarhetsarbete genom att
minska sina klimatutsldpp samt genom att vérna och stéarka
den biologiska mangfalden. Vad géller det férstnamnda
arbetar Specialfastigheter med att satta vetenskapsbase-
rade utsldppsmal som omfattar hela vardekedjan. Inom
ramen for ett gemensamt projekt med systerféretag i den
statliga portféljen har bolaget utarbetat nya, ambitiésa och
relevanta utslappsmal som sannolikt antas under 2021.

Att f6lja och férsta férandringar i omvarlden har tillsam-
mans med styrelsens évriga uppdrag haft hég prioritet
under aret. Digitaliseringsutvecklingen har paskyndats
ytterligare av pandemin och digitaliseringen stod ocksa

i fokus pa styrelsens arliga strategiméte. Under aret har
bolagets ledning arbetat med att ta fram en digitaliserings-
strategi som méter kundernas behov, affarskonkurrens och
medarbetarnas férvéntningar pa en attraktiv arbetsgivare.
Det kdnns tryggt att veta att bolaget arbetar mycket aktivt
med |T-sdkerheten och har sedan ldnge certifierat hela
verksamheten fér informationssakerhet.
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EvalLandén,
styrelseordférande

Utgangspunkt for styrelsens arbete med bolagsstyrning &r
statens dgarpolicy och Svensk kod fér bolagsstyrning. Den
arliga styrelseutvarderingen 2020 visar pa ett mycket val-
fungerande styrelsearbete med ett 6ppet diskussions-
klimat dér den kollektiva kunskapen och erfarenheterna tas
tillvara och dér den interna kontrollen éver den finansiella
rapporteringen ar god. Prioriterat har ocksa varit att rusta
bolaget for fortsatt tillvaxt med bibehallen affarsmassig-
het, organisationskultur, nérhet till kund och snabba
beslutsvégar. Sammanfattningsvis kan jag konstatera att
Specialfastigheters férutsattningar for ett langsiktigt, hall-
bart vérdeskapande for kunder och 6vriga intressenter ar
mycket goda.

Eva Landén, styrelseordférande



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Arsstdmman 2020 hélls den 21 april. P& grund av rédande omstandigheter med covid-19 var inte bolagstimman éppen fér allménheten i syfte
att begransa eventuell smittspridning, men ett inspelat anférande av vd tillgangliggjordes pa bolagets externa webbplats.

Bolagsstyrning inom Specialfastigheter
Specialfastigheter Sverige AB kénnetecknas av att utifran
etthéllbart samhallsperspektiv skapa val fungerande prin-
ciper och processer for att pa ett effektivt och kontrollerat
sétt styra, leda och utveckla verksamheten. Specialfastig-
heters bolagsstyrningsrapport ar en del av den legala ars-
redovisningen.

Statens dgarférvaltning

Specialfastigheter Sverige AB &r ett svenskt publikt aktiebo-
lag som &gs till 100 procent av den svenska staten. Agarens
styrning av Specialfastigheter sker via bolagsstdmman och
styrelsen i enlighet med aktiebolagslagen, bolagsordningen
och de anvisningar i form av statens dgarpolicy och andra
riktlinjer 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 6vrigt agera pa ett satt sa att det skapar
offentligt fértroende. En integrering av hallbarhetsfragor

i verksamheten &r en sjélvklar del i var langsiktiga affars-
strategi och affarsutveckling. Hallbarhetsarbetet rapporte-
ras enligt riktlinjerna Global Reporting Initiatives (GRI) Stan-
dards niva Core. Var riskhantering hjélper oss att identifiera
hot och méjligheter och utifran detta faststalls bolagets
Svergripande strategiomraden och mal. Vi féljer Svensk kod
fér bolagsstyrning, Koden (www.bolagsstyrning.se). | vissa
fragor har regeringen, i éverensstdammelse med Kodens
princip "félja eller férklara”, motiverat vissa avvikelser.

Specialfastigheter har utifran detta foljande avvikelser

fran Koden:

o Agarens riktlinjer innebar att de kodregler som berdr
beredningen av beslut om nominering av styrelseleda-
moter och revisorer ersatts med en sérskild process for
de statligt &gda bolagen.

¢ Styrelseledaméters oberoende i férhallandet till staten
som stérre dgare redovisas enbart i relevanta borsnote-
rade bolag.

e 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 darfér ska inte vd
vara ledamot i styrelsen.

e Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion
oberoende fran ledningen enligt Koden 7.3. De behov av
revision som styrelsen identifierar upphandlas av extern
oberoende revisor. Det frdmsta skalet for dessa avvikel-
ser mot Koden &r att Specialfastigheter endast har en
&gare medan Koden huvudsakligen riktas mot noterade
bolag med ett spritt dgande.

Bolagsordning

Da staten dger 100 procent av bolaget finns ingen regle-
ring av aktieinnehav per aktiedgare i bolagsordningen.
Bolagsordningen saknar sérskilda bestémmelser om till-
sattande och entledigande av styrelseledam&ter samt om

andring av bolagsordningen. Bolagsordningen faststalls pa
bolagsstdmman och finns i sin helhet att tillga pa var
externa webbsida.

Bolagsstdimma

Specialfastigheters hogsta beslutande organ ar bolags-
stédmman. P& arsstdmman som halls inom fyra ménader fran
rékenskapsarets utgang, behandlas bolagets utveckling
och beslut fattas i ett antal centrala drenden som exempel-
vis val av styrelse och revisorer, faststéllande av bolagets
balans- och resultatrékningar, beslut om disposition av
vinstmedel samt ansvarsfrihet fér styrelseledaméter och
vd. Arsstamman fattar dven beslut om ekonomiska mal, for-
andringaribolagsordningen och faststéller hallbarhets-
redovisningen. Bolagsstdmman har inte bemyndigat styrel-
sen att besluta att bolaget ska ge ut nya aktier eller
férvarva egna aktier.

Styrelsen ansvarar for att kalla till bolagsstédmma. Styrelsen
féreslar 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.

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

Arsstamman 2020 hélls den 21 april. P& grund av rédande
omsténdigheter med covid-19 var inte bolagstdmman
Sppen for allménheten i syfte att begransa eventuell smitt-
spridning, men ett inspelat anférande av vd tillganglig-
gjordes pa bolagets externa webbplats. Narvarande fysiskt
pa arsstamman var vd, vice vd/CFO, styrelseordférande,
kanslirdd samt revisor. Agaren representerades av kanslirdd
Maurice Forslund fran Regeringskansliet. Arsstamma 2021
kommer att hallas den 20 april. Dokument infér, och proto-
koll fran vara stammor finns pa Specialfastigheters externa
webbsida.

Styrelsens sammanséttning och arbetssatt
Styrelsen ansvarar for att de bolag dar staten har dgar-
intressen skots féredémligt inom de ramar som lagstift-
ningen, bolagets bolagsordning, statens dgarpolicy och
eventuella ytterligare dgaranvisningar ger.

Styrelsenomineringsprocess

For helagda statliga bolag ersatter féljande principer

Kodens regler, som berér beredningen av beslut om

tillsattning av styrelseledaméter och revisorer:

* Enhetliga och gemensamma principer tillampas fér
en strukturerad styrelsenomineringsprocess. Syftet &r
att sdkerstalla en effektiv kompetensforsérjning till
bolagens styrelser.

* Nomineringsprocessen koordineras av enheten
fér bolagsanalys och dgarstyrning inom Narings-
departementet.
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Bolagsstyrning och rapportering

Ersattningsutskott

S/

Ekonomi, Finans
och Controlling

I
el

)

Kommunikation

® Enarbetsgrupp analyserar kompetensbehov utifran
bolagets verksamhet, situation och framtida utmaningar
samt respektive styrelses sammanséattning. Darefter fast-
stélls eventuella rekryteringsbehov och rekryterings-
arbetet inleds.

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

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

Styrelsens sammanséttning

Agarens utgangspunkt for varje nominering av en styrelse-
ledamot ska vara kompetensbehovet i styrelsen utifran det
som &r relevant fér bolaget. Styrelseledamot ska fortlo-
pande tillagna sig den kunskap om bolaget som erfordras
fér uppdraget. Specialfastigheters styrelse ska enligt
bolagsordningen bestd av lagst tre och hégst tio ledamo-
ter valda av bolagsstdmman. De anstalldas organisationer
har rétt att utse totalt tva ordinarie ledaméter och tva
suppleanter. Styrelsens ledamoter véljs for ett ari sénder.

Nyvalda styrelseledaméter introduceras i bolagets verk-
samhetsinriktning, marknad, policyer och system for intern
kontroll och riskhantering. Specialfastigheters styrelse
bestod under 2020 av sju ledaméter valda av bolagsstam-
man samt tva ordinarie ledaméter och tva suppleanter
utsedda av arbetstagarorganisationerna. Inga nya styrelse-
ledaméter valdes in pa bolagsstdmman. Eva Landén
omvaldes som styrelseordférande.

Bolagsstamma

I‘_I
T

L NN

Styrelse

<_
AN

\"/]

Ledning

T

Fastighet
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Extern revisor

Revisions- och finansutskott

‘_I‘_I
AN

Intern verksamhetsrevision
och internkontroll

Kvalitet och hallbarhet

3

Inkép

Projekt och Teknik

Krav pa oberoende

Statens dgarpolicy klargér att nomineringar till styrelsen
offentliggdrs enligt Kodens riktlinjer med undantag for
redovisning av oberoende i férhallande till stérre dgare.
Skalet till att bolag ska redovisa styrelseledaméters obero-
ende, syftar i huvudsak till att skydda minoritetsdgare i
bolag med spritt dgande. | heldgda statliga bolag saknas
darfor skal att redovisa oberoende.

Styrelsens arbete

Styrelsen ansvarar for att bolaget skéts enligt de ramar

lagstiftningen ger och i enlighet med &garens langsiktiga

intressen. Bolagsstyrningen har ett samhallsperspektiv och

sakerstaller bolagets vardeskapande férméga pa lang sikt.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets organisation och

férvaltning. De viktigaste styrande dokumenten ar:

¢ Bolagsordning

e Protokoll frén bolagsstdmma

e Statens dgarpolicy, och andra riktlinjer

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

Under 2020 har styrelsen haft ett konstituerande méte och
4tta ordinarie styrelseméten.

Styrelseledaméternas narvaro under 2020 presenteras
i tabellen pa sid 69.

Styrelsearbetet sker i enlighet med den arbetsordning som
arligen faststalls vid konstituerande styrelsesammantradet
som fdljer efter drsstdmman. Arbetsordningen reglerar

delegeringsordningen inom bolaget, styrelsens métesord-
ning, rapporteringsinstruktion, arbetsférdelningen mellan



styrelsen och styrelsens ordférande och vd samt arbetet

i styrelsens utskott. Arbetet i styrelsen inriktas mot strate-
giska fragor som verksamhetsinriktning, policyer, marknad,
finans och ekonomi, stérre investeringar, risker, personal
och ledarskap, intern kontroll och effektivitet, samt hallbar
utveckling avseende ekonomiskt, miljdmaéssigt och socialt
ansvar. Styrelsen har under aret faststéllt policyer avseende
finans, hallbarhet, informationssakerhet, inkép, kommuni-
kation, kvalitet, sdkerhet och insiders. Andra viktiga sty-
rande dokument som styrelsen faststallt ar affarsplan inklu-
sive budget. Styrelsen tillsdtter vd och godkénner eventu-
ella vasentliga uppdrag som vd har utanfér bolaget. Nar
bolaget star infér sérskilt viktiga avgéranden ska styrelsen
genom styrelseordféranden skriftligen samordna sin syn
med foretradare for dgaren infér styrelsebeslut.

Revisions- och finansutskott

| revisions- och finansutskottet ingar minst tre av styrelsen
utsedda ledaméter varav en &r utskottets ordférande. Fran
bolaget deltar CFO (kommunikationschef ar sekreterare)
samt vid behov vd och representanter fran bolaget. De
huvudsakliga uppgifterna enligt beslutad arbetsordning &r
att évervaka bolagets finansiella rapportering, bereda
kvartalsrapporter fér beslut i styrelsen, vervaka effekti-
viteten i bolagets interna kontroll och riskhantering med
avseende pa den finansiella rapporteringen, évervaka
bolagets arbete med kapitalstruktur och andra finansie-
ringsfragor inklusive hanteringen av finansiella risker samt
tillsammans med féretagsledningen bereda finansierings-
fragor, finansstrategi och policyer fér beslut i styrelsen.
Utskottet ska protokollféra sina méten och protokollen

ska delges styrelsen.

Under 2020 har utskottet haft fem ordinarie méten. Leda-
mé&ternas nérvaro finns i tabellen Styrelsens sammansatt-
ning och métesnarvaro under 2020.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Ersattningsutskott

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott dar styrelseord-
férande och ytterligare minst tva sarskilt utsedda ledamo-
ter av styrelsen ingar. Vd ar narvarande och féredragande
vid utskottets méten och bolagets HR-chef deltar normalt.
Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter enligt beslutad
arbetsordning ar att bereda fragor om ersattningar, ersatt-
ningsprinciper och andra anstallningsvillkor f6r vd och 6vriga
medlemmar av bolagsledningen, félja och utvardera tillamp-
ningen av riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare beslutade av arsstdmman samt géllande successions-
planering, ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer pa
Svergripande totalniva i bolaget infér styrelsens behandling.
Utskottet féljer upp och utvarderar tillampningen av dessa
riktlinjer. MStena ska protokollféras och protokollen ska del-
ges styrelsen. Utskottet har under 2020 haft sex ordinarie
moten. Ledaméternas nérvaro finns i tabellen Styrelsens
sammansattning och métesnarvaro under 2020.

Ersattning till ledande befattningshavare

Léner och 6vriga férmaner till medarbetare i bolagsle-
dande stallning ska vara konkurrenskraftiga och rimliga.
Ersattningen ska inte vara loneledande. Detta sakerstalls
genom jamforelser med andra relevanta bolag. Lénerna
ska praglas av mattfullhet, rimlighet och vara vél avvédgda
samt bidra till en god etik och féretagskultur och spegla
det ansvar som arbetet medfér. | bolaget forekommer inte
rorliga ersattningar eller nagon form av incitamentspro-
gram. Vd har en premiebestdamd pension. Pensionsvillkor
for ledande befattningshavare féljer ITP-plan, anstéllda
efter 2013 har en premiebestamd pension.

For utbetalda 16ner och ersattningar, se not 7 Koncernen.

Bolaget har under 2020 féljt av bolagsstdmman beslutade
riktlinjer for anstéliningsvillkor fér ledande befattnings-
havare. Styrelsen féreslar att bolaget fortsatt foljer dessa
riktlinjer under 2021.

Styrelse- och Styrelse- Ersattnings- Revisions- och
Invald ar utskottsarvode, Tkr mote utskott finansutskott
Eva Landén', ordf 2014 310 9/9 6/6 5/5
Carin Gotblad 2013 140 9/9 6/6
Mikael Lundstrém 2013 140 9/9 6/6
Pierre Olofsson? 2019 138 9/9 4/4
Erik Tranaeus 2018 9/9 6/6 5/5
Maj-Charlotte Wallin 2016 160 9/9 5/5
Asa Wirén? 2018 170 9/9 5/5
Tomas Edstrom?* 2013 8/9
Erik Ydreborg® 2016 8/9
Kajsa Marsk Rives® 2019 9/9
Roger Térngren’ 2011 7/9

1) Ordférande istyrelsen, ordférande i ersattningsutskottet
) Medlem i ersattningsutskottet sedan 2020

) Ordférande i revisions- och finansutskottet

) Arbetstagarrepresentant

) Arbetstagarrepresentant

) Suppleant for arbetstagarrepresentant

)

2
3
4)
5
6
7)Suppleant for arbetstagarrepresentant

Utbver ovan angivna styrelsemoten har tre styrelseméten hallits per capsulam.
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Styrelsens erséttning

Information om ersattning till styrelseledaméterna som
beslutades pa bolagsstdmman 2020 finns i arsredovis-
ningen, not 7 Koncernen.

Styrelsens utvardering av eget arbete

Styrelsens arbete blir arligen féremal fér utvardering. 2020
ars arbete utvérderas genom en webbaserad enkét. | utvar-
deringen gors dven en métning av hur den interna kontrollen
upplevs fungera i bolaget. Resultatet av utvarderingen
sammanstélls och diskuteras och aterrapporteras till ut-
skott, styrelse och dgare.

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 stérre projektens status, effektiviteten
i den interna kontrollen samt viktiga hdndelser. Rapporte-
ringen ska vara av sddan beskaffenhet att styrelsen kan
géra en vélgrundad bedémning. En instruktion for arbets-
férdelningen mellan styrelse och vd faststélls arligen och
tydliggdr ansvarsférdelning och rapportering. Vd ar inte
ledamot i styrelsen.

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

Revisorer

Val av revisorer beslutas av dgaren pa arsstdmman. Styrelsen
lamnar forslag pa revisorsval till stdmman baserat pa en
rekommendation fran styrelsens revisions- och finans-
utskott. Forslag till tillsattning av revisorer tas fram i enlighet
med reglerna i EU:s revisorsférordning och offentliggors
enligt Kodens riktlinjer.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB valdes till revisor vid
arsstdamman 2020 med huvudansvarig revisor Helena
Ehrenborg. Valet skedde fér perioden fram till slutet av ars-
stamman 2021.

Presentation av revisor, se sid 75.

De av arsstdmman valda revisorerna genomfér arligen en
granskning av den interna kontrollen. Ernst & Young AB har
rapporterat en gang till styrelsen och en gang till Revisions-
och finansutskottet under 2020. Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB har rapporterat en gang till styrelsen och tre
ganger till Revisions- och finansutskottet under aret.

Oversiktlig granskning av Specialfastigheters hallbarhets-
redovisning utférs enligt uppdrag av bolagets valda revisor
som bestyrker redovisningen tillsammans med ansvarig
hallbarhetsrevisor, specialistmedlem i FAR. Vidare sker
dversiktlig granskning av koncernens delarsrapport Q2

av bolagets revisor.

Forinformation om revisorernas ersattning, se not 5
Koncernen.
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Pa agendan under aret

Styrelsen har under 2020 bland annat behandlat:

Februari

® Revisorernas rapportering av intern kontroll
och arsbokslut

¢ Beslut om bokslutsrapport f6r 2019 inkl
utdelningsforslag

¢ Beslut att avsta koncernbidrag och aktie-
dgartillskott

¢ Beslut om investeringar och férséljning

e Internkontrollplan 2020

* Uppféljning av investeringsprojekt

o Styrelsens yttrande avseende foreslagen
vinstutdelning

Mars

¢ Beslut om riktlinjer fér ersattning till
ledande befattningshavare

® Beslut om kallelse till arsstamma 2020
avseende verksamhetsaret 2019

¢ Beslut om ars- och héllbarhetsredovisning
2019

¢ Beredning av arbetsordningar for styrelse
med utskott samt vd-instruktion

¢ Beredning av féretagsévergripande
policyer, ansvarskod och uppférandekod

¢ Beslutom investeringar
o Sakerhetsskyddsanalys

|
o | Fobruari =

December

¢ Beslut om Affarsplan 2021-2025 med
budget 2021

e Preliminar kapitalstruktur och utdelning
2020

e Forslagtill val av externa revisorer

¢ Beslut om investering

* Genomgang av risker och riskhantering

e Utvardering styrelse, vd och intern kontroll

® Beslut om behov av oberoende intern-
revision

o Kvalitets- och sékerhetsfragor

Oktober
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September

* Uppféljning av investeringsprojekt
® Revisorernas rapport om intern kontroll och
férvaltning

o Faststallande av delarsbokslut och -rapport

¢ Beslut om investeringar

® Uppféljning av affarsplan 2020-2024

¢ Rapportering av personalfragor

April

® Faststallande av delarsbokslut och
-rapport

¢ Uppfoljning av investeringsprojekt

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

o Faststallande av foretagsdvergripande
policyer, ansvarskod samt uppfor-
andekod

® Beslut om arsstdmma utan allman-
hetens mojlighet att delta

Juni
¢ Beslut om investeringar

o Faststallande av arsplan fér
utskotts- och styrelseméten
2021

— Juli

o Faststallande av delarsbokslut och
-rapport

® Uppféljning av investeringsprojekt
® Revisorerna avrapporterar Q2

® Beslut om investeringar

* Uppfdljning av internkontrollplan 2020

® Beslut om investeringar och hyresavtal

o Strategidiskussion

e Fusionering av dotterbolag
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Beskrivning av intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen

Kontrollmiljo Riskbedémning

Uppfdljning och férbattring

Denna beskrivning har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och Koden, och ar ddrmed avgransad till hur
den interna kontrollen avseende den finansiella rapporte-
ringen &r organiserad. Styrelsens redogérelse fér den
interna styrningen och kontrollen baseras pa ramverket
COSO (The Committee of Sponsoring Organizations of the
Treadway Commission). Ramverkets principer ska ge ett
stéd at verksamheten att uppna finansiella mal, genom att
pa ett strukturerat sétt folja upp bolagets riskexponering.
Vidare har intern kontroll som mal att sakerstalla att bade
den interna och externa finansiella rapporteringen ar till-
férlitlig och bereds i linje med géllande lagstiftning, redo-
visningsregler och andra riktlinjer for statliga bolag.

Den interna kontrollen drivs inte enbart genom regelverk
och anvisningar utan dven av medarbetarna pa alla nivaer
i organisationen. Systemen for intern kontroll av den finan-
siella rapporteringen syftar till att ge en rimlig sékerhet av
att bolagets externa rapportering ar fullstandig och
korrekt. Faststallda dvergripande visioner, karnvérden,
strategier och mal &r dokumenterade och finns tillgangliga
fér samtliga inom bolaget. Malen f6r de interna kontrol-
lerna &r att de bland annat ska begransa riskerna fér
oegentligheter och att sadana fel uppstar som skulle
paverka synen p3, eller bedémningen av, bolagets ekono-
miska resultat och stallning, férmaga att uppfylla uppsatta
verksamhetsmal och/eller dgarens férvéantningar pé bola-
get. Det ar darfor viktigt att den interna kontrollen éver
finansiell rapportering anpassas till bolagets riskbedém-
ning. Styrelsen gér bedémningen att Specialfastigheter har
en genomarbetad ekonomisk och finansiell styrning samt
god intern kontroll.

Kontrollmiljon

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. Inom Specialfastigheter finns tydliga processer for
uppfdljning av intern kontroll dar roller och ansvar definie-
ras, nyckelkontroller och rapportering tydliggors.

For att sékerstélla god intern kontroll finns en arbetsord-
ning mellan styrelse och vd med en tydlig ansvarsférdel-
ning. Ansvaret for att uppréatthalla en effektiv kontrollmiljo
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Kontroll-
aktiviteter

Information och
kommunikation

och det |[6pande arbetet med intern kontroll och riskhante-
ring ar i arbetsordningen delegerat till vd. Ansvarsfordel-
ningen och delegering internt i bolaget tydliggdrs vidare

i var delegeringsordning. Bolagsévergripande policyer
beslutas av styrelsen och uppdateras minst en gang per ar.
Interna riktlinjer och instruktioner beslutas av vd, eller den
som vd delegerat beslutsratten till, och uppdateras
|6pande. Styrelsens arbete utvarderas arligen enligten
systematisk och strukturerad process.

Under aret har revisions- och finansutskottet foljt upp och
6vervakat den finansiella rapporteringen och effektiviteten
i bolagets interna kontroll och riskhantering.

Vart ledningssystem &r en viktig del i kontrollmiljén och
syftar till att vi arbetar efter vart uppdrag och var affars-
modell. Att leda verksamheten med hjélp av ett lednings-
system innebar att vi systematiskt fokuserar pa kunder
(externa och interna), arbetar processorienterat och driver
ett kontinuerligt forbattringsarbete. Systemet styr vart
arbetssatt genom tydliga processer och styrande doku-
ment som &r lankade till respektive process. Specialfastig-
heters ledningssystem &r certifierat for informationsséker-
het enligt ISO/IEC 27001:2013. En periodisk revision av
certifieringen genomférdes i maj och endast observationer
och férbattringsférslag noterades.

Inom den interna kontrollen sker varje ar ett antal interna
verksamhetsrevisioner av ledningssystemet. Dessa &rinte
fristdende internrevision enligt Koden, utan revisioner som
féljer kraven enligt ISO. Specialfastigheter har medarbe-
tare som ar utbildade till interna verksamhetsrevisorer och
som granskar vara processer och styrande dokument fér
att se hur val dessa fungerar och efterlevs. De interna verk-
samhetsrevisorerna bidrar ockséd med att sprida kunskap
kring ledningssystemet och utgér en viktig del i var larande
organisation och i arbetet med sténdiga férbéattringar. Den
interna verksamhetsrevisionen syftar till att lagar, férord-
ningar och interna regler samt god sed efterlevs. CFO,
ekonomichef och controllers ger stéd for den interna
kontrollen inom affarsplanering, ekonomiska kalkyler, ana-
lyser och uppféljningar. Bolagets CIO ger stéd vad galler
IT-system och tillgéngligheten till dessa, samt kontroll och
sékerhet dver behdérighetsstrukturer. Bolaget har ett vissel-
blasarsystem for att skapa méjlighet att patala oegentlig-
heter anonymt.



Riskbeddmning

Beddmning av risker for felaktigheter i den finansiella rap-
porteringen gors av styrelsen, ledningen, enheterna och
av de externa revisorerna. | riskanalysen galler det att iden-
tifiera processer dar risk for vasentliga fel i den finansiella
rapporteringen ar som storst. Specialfastigheters risker
finns beskrivna pa sid 51-54. Vart riskanalysverktyg hjélper
oss att pa ett systematiskt satt kontinuerligt identifiera,
analysera, vardera och félja upp risker pa alla nivéer. Risk-
analyserna granskas och analyseras och ledningen bedé-
mer riskerna utifran bolagsperspektiv.

Kontrollaktiviteter

De aktiviteter som utformas utifran riskanalysen syftar till
att hantera de vasentliga risker som identifierats for att eli-
minera och begransa férekomsten eller effekterna av dessa
risker. Styrelsen och ledningen informeras om efterlevna-
den av processer och styrande dokument, samt effektivite-
ten i kontrollstrukturerna. | ledningssystemet finns vara
processer som visar hur Specialfastigheter ska arbeta och
vilka kontroller som ska utféras. Specialfastigheters doku-
menterade ansvarsférdelningar samt delegeringsordning
genomsyrar alla vara processer. | vara datasystem utformas
IT-kontroller som stédjer processerna och den interna
kontrollen.

Genom analyser och avstédmningar av den interna redovis-
ningen pa olika nivaer i organisationen, bland annat med
avseende pa avvikelser fran godkanda planer och tidigare
utfall, sdkerstélls att den finansiella rapporteringen avse-
ende bolagets intékter och kostnader féljer interna riktlin-
jer och instruktioner. 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. Kontrollaktivite-
terna &r av bade manuell och automatiserad karaktér och
inkluderar bland annat attestrutiner, kontrollavstdmningar,
processefterlevnad samt resultatuppfdljning.

Information och kommunikation

Det finns en faststalld process och struktur fér hur féretags-
ledningen ska fora vidare relevant information inom organi-
sationen, samt i vilken form. Styrelsen erhaller regelbundet
rapportering av finansiell information fran bolaget. Special-
fastigheter tillampar de riktlinjer fér extern rapportering
som finns i statens dgarpolicy. Rapportering enligt GRI
Standards hjélper oss att tydligt kommunicera var hallbar-
het. Bolagets styrande dokument, i form av interna rikt-
linjer och instruktioner avseende den finansiella rapporte-
ringen, uppdateras |6pande av processdgare och ledning
och gérs tillgéngliga och kdnda fér medarbetarna via vara
interna informations- och kommunikationsvégar.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Specialfastigheters ledningssystem och intranat innehéller
information for 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 vara riktlinjer.

Uppféljning och férbattring

Uppfdljning av verksamhetens mal och identifierade risker
sker kontinuerligt och pa olika nivaeribolaget. | affarsplan
och bokslutsprocessen genomfér ledningen regelbundna
avstamningar och uppféljningar av verksamheten. Fér att
sékerstalla en enhetlig finansiell rapportering finns en fast-
stalld rapporteringsstruktur.

Budgeten beslutas varje ar av styrelsen som erhaller eko-
nomiska rapporter och avstamningar fran ledningen minst
en gang per kvartal i samband med kvartalsrapporte-
ringen. Bolagets externa revisorer rapporterar sina iaktta-
gelser fran granskningar och sin bedémning av den interna
kontrollen till revisions- och finansutskott, samt till styrelsen
vid ordinarie héstméte och slutrevision. Darutéver vid
behov. Detta sker bade med och utan ledningens narvaro.

Uppfbljning av avslutade investeringsprojekt presenteras
|6pande for styrelsen under aret. Bolagets externa revisorer
rapporterar [6pande till ledningen resultatet av de gransk-
ningar som genomférts, de atgérder som ska vidtas och
statusen avseende dessa. Aktiviteter och handlingsplaner
utifran riskhanteringen foljs upp I6pande. Vid behov anlitar
Specialfastigheter externa konsulter fér att genomlysa och
félja upp omraden i syfte att upptacka mojligheter till for-
battringar, eventuella felaktigheter och/eller oegentligheter.
Resultatet av de granskningar, uppféljningar och risk-
analyser som genomférs rapporteras till vd och ledningen.

Internrevision

Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion obero-
ende fran ledningen enligt Koden 7.3. De behov av revision
som styrelsen identifierar upphandlas av extern oberoende
revisor. Styrelsen bedémer att den uppféljning som redovi-
sas av vd, interncontroller och interna revisioner i lednings-
systemet i kombination med de externa revisorernas
granskning ar tillracklig for att sékerstélla att den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen &r
effektiv och inte innehéller nagra vasentliga fel. Den interna
verksamhetsrevision som finns beskriven i denna rapport
avser enbart revision av bolagets ledningssystem utifran
krav fran de standarder bolaget féljer.
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STYRELSE

Styrelse

Eva Landén
Styrelseordférande
VdiCorem Property Group AB
Invald 2014

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Klévern AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Auktoriserad revisor PwC,

CFO Bonnier Cityfastigheter,
CFO Corem Property Group AB
Utbildning

Civilekonom, Uppsala universitet

Fédelsear
1965

Pierre Olofsson
Egen verksamhet
Invald 2019

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet

Skanskas koncernledning, med ansvar

fér de nordiska byggenheterna
Vd fér Skanska Sverige AB

Utbildning
Civilingenjor, LTH

Fédelsear
1966

Carin Gotblad

Polisméstare, Nationella Operativa Avd. (NOA)
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot konsistoriet for Karolinska Institutet,
Beridna Hogvakten

Tidigare yrkeserfarenhet

Regionpolischef, Lanspolisméastare i Stock-
holms &n, Gotlands |an respektive Varmland,
Chefsjurist SiS, Tingsnotarie, jurist pa Ung-
domsstyrelsen och Sveriges Psykologférbund,
Nationell samordnare motvaldinéararelationer

Utbildning
Rikspolisstyrelsens polischefsutbildning,
Jurkand, FBI, Férskollararlinjen

Fédelsear
1956

i

Erik Tranaeus
Bolagsférvaltare, Regeringskansliet
Invald 2018

Ovriga styrelseuppdrag

Ledamot i Orio AB och SOS Alarm AB
Tidigare yrkeserfarenhet

Verksam inom investment banking hos
Deutsche Bank, Citigroup och Danske Bank
Utbildning

Civilekonom, HHS

Fédelsear
1975
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Mikael Lundstrém
Vd, Svefa AB
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande Varderingsdata AB

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

Maj-Charlotte Wallin
Egen verksamhet
Invald 2016

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Fjarde AP-fonden

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd AFA Forsakring, Vice vd Alecta pensions-
férsakring, Vd Jones Lang LaSalle AMS AB,
Vd Nordbanken Fastigheter AB, Adm.

chef Bredenberg & Co AB, Controller
Nordbanken Finans AB

Utbildning
Civilekonom, HHS

Fddelsear
1953



Arbetstagarrepresentant

Asa Wirén

CFO Bonnier Group

Invald 2018

Ovriga styrelseuppdrag
LedamotiAspia AB, N A Future AB samt
bolag inom Bonnier Group-koncernen

Tidigare yrkeserfarenhet

CFO/Ekonomi- och finansdirektor SkiStar AB,

Partner och auktoriserad revisor KPMG

Utbildning
Civilekonom, Uppsala universitet

Fddelsear
1968

Arbetstagarrepresentant

Kajsa Marsk Rives
Suppleant for arbetstagarrepresentant
Utsedd 2019

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande i En Utstrackt Hand - Taby och
Danderyd

Tidigare yrkeserfarenhet
Hallbarhetskonsult Goodpoint, Handlaggare
Sida, Program Officer UNDP, Assistant
Program Officer UNHCHR, Executive Assis-
tant to the Chairperson, PRI (Penal Reform
International).

Utbildning
Jurkand, Uppsala Universitet

Fédelsear
1974

Tomas Edstrém
Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Manomet Rock AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Driftchef AB Tierpsbyggen,
Forvaltare Sundsvalls kommun

Utbildning

Maskiningenjor

Fédelsear
1964

Arbetstagarrepresentant

Roger Térngren
Suppleant for arbetstagarrepresentant
Utsedd 2011

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Forvaltningsingenjor Specialfastigheter,
Drifttekniker Vasakronan, Projektprogram-
merare styr och regler TASAB

Utbildning

Styr och regler/driftteknik/Kvalificerad
fastighetsférvaltning

Fédelsear
1965

STYRELSE

Arbetstagarrepresentant

Erik Ydreborg
Arbetstagarrepresentant

Utsedd 2016

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Industrigolvldggare, Fastighetstekniker,
Drifttekniker

Utbildning

Gymnasieingenjor 4-arig Elkraft, Diplomerad
fastighetsforvaltare

Fddelsear
1967

Revisor

Helena Ehrenborg
Huvudansvarig revisor,
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ovriga vasentliga revisionsuppdrag
Akademiska Hus AB, Atrium Ljung-
berg AB, HSB Riksférbund AB, Jern-
husen AB

Fédelsear
1965
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LEDNING

AsaHedenberg
vd

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd Huge Fastigheter AB, Vd Uppsalahem AB,

Marknadsomrédeschef AP Fastigheter,
Chefutvecklingsfastigheter SEB Asset
Management, Fastighetschef Hantverks-
och Industribyggen, Fastighetschef Skanska
Fastigheter AB

Styrelseuppdrag

Ledamot Bonava AB, Envac AB
Utbildning

Civilingenjér, Lantméateri KTH
Foédelsear

1961

Anstilld sedan
2014

Masoomeh Antonsson
ClO

Tidigare yrkeserfarenhet

Konsult Ibitec, Konsult Invid, Konsult Qurius
Utbildning

Systemvetare, Orebro universitet
Fodelsear

1975

Anstélld sedan
2008

Christina Burlin
HR-chef

Tidigare yrkeserfarenhet
Personaldirektor Sjofartsverket, Personal-
chef Koncernen Ostgéta Correspondenten,
Personalchef SAAB Civila Flygplan
Utbildning

Fil. kand. Linjen for personal- och arbetslivs-
fragor, Lunds universitet

Foédelsear

1962

Anstilld sedan
2012

Josef Guttenkunst
Projekt och Teknik

Tidigare yrkeserfarenhet

Projektchef AB Familjebostader, VD Anga-
byggen AB, Projektchef Fortum Varme AB,
Vice President Fortum Service AB, General
Manager Fortum Service Ost AB

Styrelseuppdrag

Liccuid AB, Slumra AB

Utbildning

University Diploma, inriktning foretags-
ekonomi, Hégskolan i Gévle
Fédelsear

1965

Anstélld sedan

2020

Hanna Janson
Kommunikationschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Kommunikationsansvarig Akademiska Hus
AB region Stockholm, Vikarierande kommu-
nikationschef Akademiska Hus AB, Konsult
JKLAB Géteborg respektive Stockholm

Utbildning
Civilekonom, HHS
Foédelsear

1975

Anstilld sedan
2015
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Henrik Nystrém
Inképschef

Tidigare yrkeserfarenhet

Inkdpschef Partnertech AB, Strategiskt inkdp
Ericsson, Strategiskt inkép SAAB Aircraft
Utbildning

Gymnasieekonom

Fédelsear

1963

Anstélld sedan

2007



Claes Rasmuson
CFO

Tidigare yrkeserfarenhet

Chef Strategi och afférsutveckling LKAB, tf.
CFO LKAB, chef Strategisk controlling LKAB,
verksam inom investment banking hos bland
andra HSBC, S&P och Swedbank

Utbildning
Civilingenjor, LTU
Fédelsear

1968

Anstilld sedan
1 december 2020

Michaela Skold

Fastighetschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Forvaltningsstddschef Fortifikationsverket,
Fastighetsforvaltare Swedavia AB, Fastig-
hetsforvaltare Akademiska Hus AB, Trainee
Uppsalahem AB

Utbildning
Civilingenjor, Lantméateri KTH

Fédelsear
1980

Anstilld sedan
2019

LEDNING

Cecilia Vestin
Affarschef

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd Vestin & Partners, Vd Arcona Projekt-
utveckling, Kund- och Affarsansvarig New-
sec, Fastighetschef Vectura, Férvaltnings-
chefJernhusen, Vd Vasterés Central AB

Styrelseuppdrag
FastPartner AB

Utbildning

Bygg- och Fastighetsteknik, KTH
Fédelsear

1977

Anstilld sedan
2020

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

77







Koncernen — Resultatrdkning, Mkr

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Not Helar 2020 Helar 2019
Hyresintakter 2132 2054
Ovriga intakter 2 261 207
Intakter fran fastighetsférvaltning 2393 2261
Fastighetskostnader 3 -659 -630
Driftéverskott 1734 1631
Central administration 4,5 -56 -56
Finansiella intakter 6 80 39
Finansiella kostnader 6 -217 -174
Férvaltningsresultat 7 1541 1440
Resultat fastighetsférsaljningar realiserade 8 0 4
Vardeforéandring férvaltningsfastigheter orealiserade 9 -459 746
Vardeforandring finansiella instrument orealiserade 6 56 -20
Resultat fore skatt 1138 2170
Skatt 10 -250 -453
Arets resultat 888 1717
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 888 1717
Koncernen — Rapport 6ver totalresultat, Mkr
Heldr 2020 Helar 2019
Arets resultat 888 1717
Summa 6vrigt totalresultat fér aret, netto efter skatt - =
Summa totalresultat fér aret 888 1717
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 888 1717

Kommentarer resultatrakning

Resultatposterna nedan, liksom jamférelsebeloppen avseende
féregéende ar, avser perioden januari —december.

Intdkter fran fastighetsférvaltning, 2 393 (2 261) Mkr
Hyresintakterna 6kade till 2 132 (2 054) Mkr till f6ljd av nya hyresavtal
i samband med fardigstallande av projekt. Ovriga intakter steg till
261 (207) Mkr, vilket huvudsakligen beror pa att intékterna fran kund-
anpassningar och media har okat.

Fastighetskostnader, 659 (630) Mkr

Vara fastighetskostnader 6kade med 29 (66) Mkr, vilket beror pa hogre
kostnader fér kundanpassningar, media, fastighetsskatt, anbuds-
kostnader samt kdpta drifttjanster. Av dessa utgor cirka 25 Mkr
kostnader fér kundanpassningar, fastighetsskatt och media som

vi fakturerar kund.

Driftéverskott, 1 734 (1 631) Mkr

Sammantaget har ovanstdende resulterat i ett driftéverskott som ar
hégre an féregaende ars, dér vara 6kade hyresintakter ar den enskilt
stérsta forklaringen. Overskottsgraden arndgot hégre 72,5 (72,1)
procent da framst anbudskostnader &r pa lagre niva én foregaende ar.

Finansiella intdkter och kostnader, -137 (-135) Mkr
Hoéjda réntenivaer pa var upplaning, samt 6kade rantebarande skulder
har lett till 6kade finasiella kostnader.
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Férvaltningsresultat, 1 541 (1 440) Mkr

Okningen av férvaltningsresultatet beror fraimst pa hdgre hyres-
intdkter med 78 Mkr. Samtidigt 6kade fastighetskostnaderna och
de finansiella kostnaderna enligt kommentarer ovan.

Vardefdrandringar, -403 (726) Mkr

Vérdeféréndringen i forvaltningsfastigheter uppgick till -459 (746)
Mkr. Vérdeforéandringen for finansiella instrument uppgick till 56 (-20)
Mkr. Derivatens varde har 6kat framst till féljd av féréandrade elpriser.
Den storsta forklaringen till den orealiserade vardeféréandringen pa
férvaltningsfastigheter ar kortare aterstaende avtalstid samt att hyres-
utvecklingen det ndrmaste aret bedéms bli svagare till f6ljd av att
inflationsprognosen pa kort sikt sankts.

Skatt, -250 (-453) Mkr
Posten skatt bestar av aktuell skatt -161 (-152) Mkr och uppskjuten
skatt -89 (-301) Mkr.

Resultat efter skatt, 888 (1 717) Mkr

Periodens resultat, som ar lagre an féregéende ar, beror framst pa
en lagre orealiserad vardeférandring pa forvaltningsfastigheter.
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KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen - Balansrakning, Mkr

Not 2020 2019
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 9 29618 29037
Nyttjanderatter 1 28 32
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 3 4
Derivat 13,20 40 51
Ovriga finansiella placeringar 13 881 855
Ovriga langfristiga fordringar 14 3 3
Summa anldggningstillgangar 30573 29982
Omsiattningstillgangar
Kundfordringar 433 458
Derivat 13 27 2
Ovriga finansiella placeringar 13 303 302
Ovriga fordringar 14 93 50
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 23 19
Likvida medel 16 2 1
Summa omsattningstillgangar 881 832
Summa tillgangar 31454 30814
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 200 200
Ovrigt tillskjutet kapital 616 616
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 11593 11275
Summa eget kapital 12409 12091
Skulder
Langfristiga skulder
Grona obligationer 17, 20 1246 1246
Rantebarande skuld nyttjanderéatter N 28 32
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 17,20 9036 9226
Derivat 107 91
Uppskjutna skatteskulder 10 3637 3548
Summa langfristiga skulder 14054 14143
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 17,20 4000 3645
Leverantdrsskulder 193 213
Skatteskuld 10 12 5
Derivat 1 2
Ovriga skulder 18 136 108
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 649 607
Summa kortfristiga skulder 4991 4580
Summa skulder 19045 18723
Summa eget kapital och skulder 31454 30814
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Kommentarer balansrakning

Investeringar, 1 041 (1 029) Mkr

Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick under
perioden till 1 041 Mkr, vilket &r 12 Mkr mer &n motsvarande period
foregéende ar.

Forvary, 3 (-) Mkr
Under férsta kvartalet har ett markomrade inom fastigheterna
Tidaholm Ramstorp 4:1, 6:1, 9:1 samt Yxan 8 anskaffats.

Avyttringar, 4 (26) Mkr
Fastigheten Perstorp Ugglan 1 har avyttrats under fjarde kvartalet.

Férvaltningsfastigheternas verkliga varde,

29 618 (29 037) Mkr

Vid arets utgang uppgick bedémt fastighetsvarde till 29 618 Mkr.

Det r en 6kning med 581 Mkr sedan arets bérjan. Arets orealiserade
vardeférandring uppgar till -459 Mkr och férklaras huvudsakligen av
kortare aterstaende avtalstid och svagare bedémd hyresutveckling till
foljd av lagre inflationsantagande det narmaste aret. Manga av fastig-
heterna ar sakerhetsfastigheter med begransad alternativanvandning.
Avtalets langd paverkar bedémt fastighetsvarde som minskar i takt
med att avtalen blir kortare. Det beror pa att bedémd hyra efter avtals-
tidens slut, pa flertalet fastigheter, bedéms lagre &n kontrakterad hyra.

Efterfragan for var typ av fastigheter med langa hyresavtal med saker
motpart bedéms mycket god och har féranlett en sékning av kalkylran-
tan for kassafléden under avtalstiden med 0,25 procent pa fastigheter
med aterstaende avtalstid pa mer an sju ar. Direktavkastningskravet
har justerats ner pa en handfull fastigheter bl a till foljd av fardigstéllda
nybyggnationer. Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar
till 5,20 procent, vilket &r 0,09 procentenheter lagre jamfért med fore-
gaende ar.

Detbeddémda vérdet pa Specialfastigheters forvaltningsfastigheter
har faststéllts genom en intern vardering baserad pa faktiska data
avseende hyror och driftkostnader. Informationen om kalkylréntor,
direktavkastningskrav och aktuella marknadshyror har stamts av med
extern varderare. Med hansyn till de sékra hyresintakterna ar bedomd
kalkylrénta under kontraktsperioden huvudsakligen mellan 4,75 (5,00)
och 5,00 (5,25) procent. Direktavkastningskravet ligger huvudsakligen
mellan 4,50 (4,50) och 9,10 (9,00) procent beroende pa var fastig-
heterna &rbelagna. Fastighetsvérdet har framst paverkats av
handelser som investeringar och sénkta avkastningskrav.

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Viardeférandring férvaltningsfastigheter, Mkr 2020 2019
Ingédende balans marknadsvérde 31 december 29037 27288
+ Investeringar inkl. aktiverade réanteutgifter 1041 1029
+ Forvarv 3 -
- Forséljningar -4 -26
+ Orealiserad véardeférandring -459 746
Utgaende balans marknadsvérde 31 december 29 618 29037
Orealiserade vardeférandringar -459 746

varav férandrad kalkylrénta och direktavkastning 384 1009

varav 6vrig férandring av driftnetto -843 -263

Ovriga finansiella placeringar, 881 (855) Mkr

Ovriga finansiella placeringar, 881 Mkr, bestar av bostadsobligationer
om 824 (819) Mkr och deposition av likvida medel enligt CSA-avtal
med 57 (36) Mkr. Totala placeringen i bostadsobligationer ar 1127

(1 121) Mkr varav 303 (302) Mkr &r kortfristiga och redovisas i posten
Ovriga finansiella placeringar. Fér mer information se not 17,
Koncernen.

Rantebirande skulder, 14 310 (14 149) Mkr

| rantebarande skulder ingar 28 (32) Mkr avseende tillkommande
leasingskuld enligt IFRS 16. Motsvarande post finns dven upptagen
patillgangssidan som Nyttjanderatter.
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KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen — Férandringar av eget kapital, Mkr

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Summa

2020 Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel eget kapital
Ingdende balans 1 januari 2020 200 616 11275 12091
Totalresultat

Arets resultat - - 888 888
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 200 616 12163 12979
Transaktioner med aktiedgare

Utdelning - - -570 -570
Summa transaktioner med aktiedgare - - -570 -570
Utgaende balans 31 december 2020 200 616 11 593 12 409

Ovrigt Balanserade Summa

2019 Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel eget kapital
Ingdende balans 1 januari 2019 200 616 10113 10929
Totalresultat
Arets resultat - - 1717 1717
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 200 616 11 830 12 646
Transaktioner med aktiedgare

Utdelning - - -555 -555
Summa transaktioner med aktiedgare - - -555 -555
Utgaende balans 31 december 2019 200 616 11 275 12 091
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Eget kapital

Kapitalhantering

Styrelsens finansiella malsattning med koncernen ér attha en god
kapitalstruktur med finansiell stabilitet och dérigenom bibehalla
kapitalmarknadens fértroende, samt utgora en grund for fortsatt
utveckling av affarsverksamheten. Malet for soliditeten ar 25-35
procent och anpassningen till detta mal utgér en del av den strate-
giska planeringen. Styrelsens ambition &r att bibehalla en balans
mellan hdg avkastning och férdelarna som ett hégt eget kapital
erbjuder. Koncernens mal fér [6nsamheten &r ett resultat efter skatt
efter aterldggning av vardeférandringar och dartill hérande upp-
skjuten skatt pa 8 procent av genomsnittligt eget kapital. Lénsam-
hetsmalet ar ett rorligt mal vars niva justeras beroende pa fastighets-
portféljens sammanséattning.

Ar2020 var justerad avkastning pa eget kapital 9,9 (9.9) procent.

Fran och med 2016 har vi dndrat berékningen fér Avkastning pa eget
kapital och Justerad avkastning pa eget kapital sa att det genomsnitt-
liga egna kapitalet inkluderar periodens resultat. Vi har daven réknat
om dessa nyckeltal retroaktivt. Over den senaste femarsperioden har
Specialfastigheters justerade avkastning pa eget kapital i genomsnitt
uppgatttill 11,9 procent, vilket vél dverstiger koncernens mél pa

8,0 procent.

Specialfastigheters utdelningspolicy ar att till &garen dela ut 50 pro-
cent av arets resultat efter skatt efter aterlaggning av vardeférand-
ringar och dartill hérande uppskjuten skatt. De arliga utdelningsbe-
sluten ska dven beakta koncernens framtida investeringsbehov och
finansiella stéllning. Under de senaste fem aren har utdelningen

i genomsnitt uppgatttill 5,4 (5,8) procent av eget kapital. Koncernen
ska lamna extra utdelning nar kapitalstrukturen och verksamhetens
finansieringsbehov méjliggér detta. Under aret har ingen férandring
skettikoncernens kapitalhantering. Varken moderbolaget eller nagot
av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.
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Aktiekapital

Aktiekapitalet ar fordelat pa 2000 000 aktier med ett kvotvarde om
100 kronor och med en (1) rést per aktie vilket géller saval ingaende
som utgaende antal aktier vid ovanstaende rapportperioder.

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att arsstdmman fér 2020 i Specialfastigheter Sverige
AB beslutar att 604 Mkr, eller 302,00 kr per aktie, utdelas till &garen.
Den féreslagna utdelningen utgér 58,9 procent av bolagets egna kapi-
tal och 4,9 procent av koncernens egna kapital. Utdelningen &rilinje
med vad det ekonomiska utdelningsmalet stipulerar. Se vidare not 11,
Moderbolaget.

Bolagets innehav av finansiella instrument har varderats till verkligt
vérde enligt4 kap 14a § arsredovisningslagen. Detta har inneburit att
det egna kapitalet har minskat med 1 Mkr exklusive uppskjuten skatt,
vilket utgér cirka 0,1 procent av moderbolagets egna kapital exklusive
uppskjuten skatt. Den féreslagna utdelningen till aktiedgaren minskar
moderbolagets soliditet fran 12,5 till 9,5 procent och koncernens soli-
ditet fran 39,5till 38,3 procent. Koncernens verksamhet bedrivs med
stabil samt god I6nsamhet och intdkterna &r sékrade pa lang sikt
genom langa hyresavtal. Styrelsens uppfattning ar att bolaget efter
den féreslagna utdelningen har fortsatt god finansiell kapacitet att
mota de krav som verksamhetens art, omfattning, investeringsbehov
ochrisk stéller pé koncernens och moderbolagets egna kapital.

Forslaget ar séledes férsvarligt med hansyn till koncernens och
moderbolagets konsolideringsbehoyv, likviditet och stéllning i dvrigt.
Detta innebar bland annat att forslaget ej hindrar bolaget och 6vriga
ikoncernen ingaende bolag fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort
och lang sikt.
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Koncernen — Kassaflédesanalys, Mkr

Helar 2020 Helar 2019
Lépande verksamheten
Driftéverskott 1734 1631
Central administration -56 -56
Finansnetto -137 -135
Aterlaggning kursférandring -14 12
Aterlaggning avskrivningar 7 7
Betald inkomstskatt -154 -144
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore féréndringar av rérelsekapital 1380 1315
Foéréndring av rérelsekapital
Foréandring av fordringar -23 -323
Forandring av dvriga kortfristiga skulder 49 47
Summa férandring av rérelsekapital 26 -276
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1406 1039
Investeringsverksamheten
Forvérv av férvaltningsfastigheter -3 -
Investering i férvaltningsfastigheter -1041 -1029
Investering i nyttjanderatter 0 -35
Avyttring av férvaltningsfastigheter 4 26
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -1 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1041 -1039
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer 2 -206
Upptagna lan 14933 18 201
Amortering av lan -14729 -17 451
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -570 -555
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -364 -1
Arets kassaflode 1 -11
Likvida medel vid arets borjan 1 12
Likvida medel vid arets slut 2 1
Réntor
Erhallna rantor 14 13
Erlagda rantor 133 121
Kassafléde

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten fore invester-
ingar uppgick under perioden till 1 406 (1 039) Mkr. Nettoinvesteringar
i anlaggningstillgangar uppgick till -1 041 (-1 039) Mkr, vilket gav ett
kassaflode efter investeringar om 365 (0) Mkr. Kassaflédet har anvénts
for utdelning med -570 (-555) Mkr. Upptagna lan efter amortering
utgdr 204 (750) Mkr. Féréndring av bostadsobligationer har paverkat
kassaflédet postivt med 2 (-206) Mkr. Posten Placering bostadsobliga-
tioner avser en ren placering av likvida medel och utgér en del av den
langsiktiga placeringen dér bolaget valt att behalla likviditet istéllet
forattamortera.
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Koncernen - Flerarsoversikt

Koncernens ekonomiska utveckling i sammandrag. Fér definitioner av nyckeltal, se sid 123.

Fastighetsrelaterade 2020 2019 2018 2017 2016
Intékter fran fastighetsforvaltning, Mkr 2393 2261 2138 2028 1912
Forvaltningsresultat, Mkr 1541 1440 1410 1367 1269
Uthyrningsgrad, % 98,5 98,5 99,0 99,0 98,6
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 1044 1029 882 1398 1288
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter, Mkr 29618 29037 27 288 25002 22999
Lokalarea, kvm/1 000 1093 1090 1094 1079 1088
Direktavkastning, % 59 5,8 6,0 6,2 6,5
Balansomslutning, Mkr 31454 30414 28558 26842 24372
Eget kapital, Mkr 12409 12091 10929 9066 7844

Férvaltningsrelaterade

Hyresintakter, kr/kvm 1953 1882 1793 1700 1644
Fastighetsdrift, kr/kvm' 335 349 315 300 271
Underhallskostnader, kr/kvm?':2 382 284 268 266 265
Driftoverskott, kr/kvm 1588 1495 1443 1377 1324
Administrationskostnader, kr/kvm 51 51 49 50 57

Finansiellt relaterade

Resultat fore skatt, Mkr 1138 2170 2825 2165 2100
Arets resultat, Mkr 888 1717 2423 1719 1638
Kassafléde fére investeringar, Mkr 1406 1039 1278 1310 1317
Overskottsgrad, % 72,5 72,1 73,6 73,7 73,7
Rantetdckningsgrad kassaflodesbaserad, ggr*® 79 11,0 13,0 11 8,7
Avkastning pa eget kapital, %* 7.3 14,9 24,2 20,3 22,6
Justerad avkastning pa eget kapital, %*° 9.9 99 13,0 12,8 13,7
Avkastning pa totalt kapital, %2 4,4 6,4 10,8 9,3 101
Belaningsgrad, % 45,5 459 45,7 53,3 55,9
Soliditet, % 39,5 39,2 38,3 33,8 32,2
Utdelning, Mkr 604 570 555 560 497

1) Kostnaden fér férvaltarna ingick 2016 i underhéllskostnaderna. Denna post &r flyttad till Fastighetsdrift 2017. Vi har rédknat om ar 2016
s att kostnaden ligger inom Fastighetsdrift samtliga ar for att fa en réttvis jamforelse.

2) Varav aktiverat fér 2016 177 kr/kvm, 2017 195kr/kvm, 2018 185 kr/kvm, 2019 204 kr/kvm och f&r 2020 299 kr/kvm.
3) Fran och med 2017 har vi ndrat berékningen fér Réntetackningsgrad och Avkastning pa totalt kapital. Vi har dven réknat om dessa nyckeltal retroaktivt.

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

5) Dessa nyckeltal ar omraknade utifran en ny princip 2018 som géller vérdeférandring av valutaderivat.
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Not 1 Koncernens redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredo-
vsiningslagen, International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB), samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee sadana de
antagits av EU. Vidare tillampar koncernen dven Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisnings-
regler forkoncerner.

Koncernens 7 aktiebolag har sate i Linkdping (Sverige). Moderbolaget
heter Specialfastigheter Sverige AB (556537-5945). Vi tillampar delat
huvudkontor och kontoren ar belagna i Linkdping med besdksadress:
Borggarden, 58107 Linkdping och i Stockholm med besdksadress:
Torsgatan 21, 102 32 Stockholm. Bolagen i koncernen ager och for-
valtar fast egendom och bedriver byggadministration, samt dger och
férvaltar |6s egendom samt bedriver dérmed férenlig verksamhet.

Se &ven not 15, Moderbolaget.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av styrelsen
den 12 mars 2021 och férelédggs for faststallande vid arsstamman den
20 april 2021.

Véarderingsgrunder tillampade vid upprattandet av
moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvérden,
forutom derivatinstrument, bostadsobligationer och férvaltningsfast-
igheter som varderas till verkligt vérde.

Anléaggningstillgangar som innehas for forséljning redovisas till det
ldgsta 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 &r endast verksamt p& den svenska
marknaden. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till
narmaste miljontals kronor.

Beddmningar och uppskattningar

i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen 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 fran 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 dndringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Bedémningar 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 pa-
foljande ars finansiella rapporter beskrivs nérmare i not 9 Férvalt-
ningsfastigheter.

Redovisningsstandarden IFRS 3:s regel om klassificering av forvarv
som rérelseforvary eller tillgangsforvary utgar fran att en individuell
bedémning maste géras av varje enskild transaktion. Vid férvérv av
verksamheter gérs en bedémning av hur redovisning av férvarvet ska
ske baserat pa foljande kriterier: forekomsten av anstéllda och kom-
plexiteteniinterna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter
och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog fore-
komst av dessa kriterier innebér att férvérvet klassificeras som ettrérel-
seférvarv och lag férekomst som ett tillgangsférvarv. Vid tillgangsfor-
vérvredovisas inte temporara skillnader pa tillgdngar och skulder som
vid transaktionstillfallet inte paverkar vare sig redovisat resultat eller
skattepliktigt resultat. Om bolagsférvérv sker klassificeras de utifran
de ovanstaende kriterierna. De fastigheter som av skatteméassiga skal
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férvarvas via bolag bedéms som tydliga tillgangsférvarv. Vidare beak-
tas inte heller temporéra skillnader hénférliga till andelar i dotterfore-
tag som inte forvantas bli aterférda inom éverskadlig framtid.

Om férvarv av dotterféretag innebér férvary av tillgangar som inte
utgér rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda tillgang-
arna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga vérden vid for-
varvstidpunkten. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade
ellerreglerade. Det har skett &ndringar av IFRS 3 som innebar en and-
ring av definitionen av ett rérelseférvarv. Andringarna ska tillampas
fr o m rékenskapsar som pabérjas 1 januari 2020 eller senare. And-
ringen gor analysen lattare for att komma fram till att ett férvarv inne-
bar férvarv av en fastighet (tillgang) och inte en rérelse. Koncernen
utvérderar varje forvarv fér att avgdra om det ar ett tillgangs- eller
rorelseforvarv. Under forsta kvartalet 2020 har ett markomrade inom
fastigheterna Tidaholm Ramstorp 4:1, 6:1, 9:1 samt Yxan 8 anskaffats.

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
konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

Andrade redovisningsprinciper

Ett fatal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar
som borjar efter 1 januari 2020 och har inte tillampats vid upprattan-
detavdennafinansiellarapport. Dessa nya standarder och tolkningar
véntas inte ha en vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rappor-
ter painnevarande eller kommande perioder och inte heller pa fram-
tida transaktioner.

Andrade IFRS och tolkningar som &nnu inte bérjat tillampas
(IFRIC) férvantas inte ha nagon betydande paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestari allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsattningstillgadngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestariallt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas
eller betalasinom tolv ménader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Eninvesterare har bestdammande inflytande 6ver investeringsobjektet
nar den &r exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning fréan sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan paverka avkastningen
med hjélp avsitt bestammande inflytande dver investeringsobjektet.

Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebar
att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion vari-
genom koncernen indirekt férvarvar dotterféretagets tillgdngar och
Svertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga
anskaffningsvérdet faststalls genom en férvérvsanalys i anslutning till
forvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet fér andelarna,
dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgdngar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser. Anskaff-
ningsvardet for dotterféretagsaktierna utgérs avsumman av de verk-
ligavardena per forvarvsdagen for erlagda tillgangar, uppkomna eller
Svertagna skulder samt transaktionskostnader som &r direkt hanfér-
bara till forvarvet. Transaktionskostnaderna kostnadsférs i koncernen.
Konsolidering av dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncern-
redovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum da det
bestdmmande inflytandet upphér.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernféretag, eliminerasisin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen.



Segmentrapportering
Verksamheten i bolaget rapporteras internt och externt som ett enda
segment.

Intakter

Intskter fran kontrakt med kunder

Specialfastigheters hyresavtal omfattar endast hyra, operationell
lease, vilket fr o m 2019 omfattas av IFRS 16. Ersattningar for de atag-
anden som bolaget iklédersig i hyresavtalen sasom att férse lokalerna
medtexvarme, kyla, snéskottning och sophéamtning ar en integrerad
del av hyran. | de fastigheter bolaget dger kan hyresgésten inte
paverka valet av leverantdr, frekvens eller ha annan paverkan pa ut-
férande. Darutover faller delar av dessa ataganden in i ett fastighets-
dgaransvar.

Intédktsredovisning

Hyresintéakter, arrendeintékter och parkeringsintakter aviseras i for-
skott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del av
hyrorna som beléper pé perioden redovisas som intékter. Intédktsredo-
visning sker vanligtvis linjart dver hyresavtalets |&ptid, utom i undan-
tagsfall, d& en annan metod battre aterspeglar hur ekonomiska for-
delar tillfaller koncernen. Rénteintakter intaktsredovisas fordelat dver
|6ptiden med tillampning av effektivrantemetoden. Utdelnings-
intakter redovisas nar ratten att erhalla betalning har faststallts.

Intskter fran fastighetsforsaljningar

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa avtalsdagen om
inte kontroll 6vergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Vid bedom-
ning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande kontroll och engagemang i den |6pande forvalt-
ningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiella intékter och kostnader

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

Réanteintakter pa fordringar och réntekostnader pa skulder berédknas
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 tillgadngs anskaffningsvérde. En tillgang
forvilken ranta kan inrdknas i anskaffningsvardet ar en tillgdng som
med noédvandighet tar betydande tid i ansprak att fardigstalla for
avsedd anvéandning eller férséljning. For ytterligare information se
under rubrik Andra finansiella skulder.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar
Derivatinstrument varderas till verkligt vérde. Vardeférandringen
redovisas som orealiserad i resultatrakningen.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med
tilldmpning av de skattesatser som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Hit hér dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Inkomstskatter redovisas i resultat-
rakningen utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med
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utgangspunktitemporara skillnader mellan redovisade och skatte-
maéssiga varden pa tillgangar och skulder.

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

Ovriga upplysningar angdende uppskjuten skatt finns i not 10,
Koncernen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &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. Férvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt vérde som
bygger pa bedémning och uppskattning. Verkligt varde bygger pa
uppskattning och bedémning. Vardeférandringar redovisas som
orealiserade i resultatrakningen.

For mer information se not 9, Koncernen.

Nyttjanderatter

Specialfastigheter ar leasingtagare till ett begrénsat antal tomtréatts-
avtal, hyresavtal, service- och férmansbilar som definieras som leasing-
kontrakt enligt IFRS 16. | resultatréakningen redovisas leasingavgifter
och tomtrattsavgald som avskrivningar och réantekostnader. Leasing-
avtal med mindre varde eller kort [6ptid kostnadsfors linjart dver
leasingperioden. Tomtrattsavgalder redovisas i sin helhet som finan-
siell kostnad.

Forytterligare 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 anldggningstillgang 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 forlust redovisas som 6vrig rorelse-
intakt/kostnad.

Auvskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.

Berédknade nyttjandeperioder maskiner och inventarier
Anvénda avskrivningsmetoder och tillgangarnas restvéarden och
nyttjandeperioder omprdvas 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
tillgéngar an finansiella tillgangar vilka prévas enligt IFRS 9, tillgangar
for forsaljning och avyttringsgrupper som redovisas enligt IFRS 5,
forvaltningsfastigheter redovisade till verkligt véarde enligt IAS 40 och
uppskjutna skattefordringar. Fér undantagna tillgangar enligt ovan
provas det redovisade vardet enligt respektive standard.

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

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beréknas 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 frsta hand till good-
will. Dérefter gérs en proportionell nedskrivning av évriga tillgangar
somingarienheten (gruppen av enheter).

Atervinningsvardet ar det hdgsta av verkligt varde minus férsaljnings-
kostnader och nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevardet
diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som
beaktar riskfri ranta och den risk som ar forknippad med den specifika
tillgangen.

Finansiella instrument

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuld-
instrument baseras pa koncernens affarsmodell for férvaltning av till-
gangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafléden.

Instrumenten klassificeras till:

¢ upplupet anskaffningsvarde

e verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
o verkligt vérde via resultatet.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
vérderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostna-
der. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillféllet varderas till-
gangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkas-
sera avtalsenliga kassafléden som endast &r betalningar av kapital-
belopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditférluster.

Verkligt vérde via resultatet ar skuldinstrument som inte &r varderade
till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella instrument i denna kate-
goriredovisas initialt till verkligt vérde. Forandringar i verkligt varde
redovisas i resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffnings-
vérde, med undantag av bostadsobligationer som klassificeras till
verkligt vérde via resultatet.

Egetkapitalinstrument klassificeras till verkligt varde via resultatet
med undantaget om de inte halls fér handel, da ett oaterkalleligt val
kan goras att klassificera dem till verkligt varde via évrigt totalresultat
utan efterféljande omklassificering till resultatet. Koncernen klassifi-
cerar egetkapitalinstrument till verkligt varde via resultatet. Derivat
klassificeras till verkligt vérde via resultatet. Koncernen tillampar ej
sakringsredovisning.

Av not 20 Finansiella risker och finanspolicy framgar att Elterminer
varderas utifran priser pa en aktiv marknad, Niva 1, medan rénte- och

valutaswappars vardering baseras pa observerbar data, Niva 2.

Finansiella tillgangar och skulder kvittas eller bokas bort enbart vid
insolvens eller vid betalningsinstallelse av endera part.

Verkligt vérde faststélls enligt beskrivning i not 20, Koncernen.
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Klassificering och vérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de
till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt vérde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sékringsredovisning.

Verkligt vérde faststalls enligt beskrivning i not 20.

Andra finansiella skulder

Lanefinansiering

All lanefinansiering 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, med tillampning av effektivrantemetoden. Lanefinansiering
i utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs och effekterna redo-
visas 6ver finansnettot.

Koncernen aktiverar ranteutgifter hanforliga till forvaltningsfastig-
heter under uppférande. Aktiverade réanteutgifter paverkar finans-
nettot positivt och marknadsvardesférandringarna negativt med
samma belopp. Rénteutgifterna aktiveras varje manad med en rante-
sats som motsvarar snittréntan pa sex manaders Stibor plus ett
paslag.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som varderas
till verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for
férvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS
9 arframatblickande och en forlustreservering gors nér det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet.
Forvantade kreditforluster dterspeglar nuvéardet av alla underskott

i kassafléden hanforliga till fallissemang antingen fér de néstkom-
mande 12 ménaderna eller for den forvantade aterstdende |6ptiden
fér detfinansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa
kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade
kreditférluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvéagt utfall

som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara
prognoser.

Den férenklade modellen tillampas fér kundfordringar, avtalstill-
gangar och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den for-
enklade modellen, fér fordrans eller tillgangens forvantade ater-
staende |6ptid.

For évriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balans-
dag, redovisas en forlustreserv fér de nastkommande 12 manaderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende 16ptid
(stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan
férsta redovisningstillféllet redovisas en forlustreserv for tillgangens
aterstaende |6ptid (stadie 2). For tillgangar som bedéms vara kredit-
férsémrade reserveras fortsatt for férvantade kreditforluster for den
aterstdende |6ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade tillgéngar och
fordringar baseras berdkningen av ranteintékterna pa tillgdngens
redovisade vérde, netto av férlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Vérderingen av férvantade kreditférluster baseras pé och skrivs ned
enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating. Forvén-
tade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallisse-
mang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang.
For kreditférsdmrade tillgangar och fordringar gérs en individuell
bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Vérderingen av férvantade kreditforluster beaktar even-
tuella sakerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvérde, d vs netto av bruttovarde och férlustreserv. For-
andringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.



Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader. Checkrakningskredit redovisas i balans-
rékningen som langfristig skuld.

Derivat

Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att sékra risker for
de rénte- 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

Réntederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till
verkligt vérde med véardeférandringar via resultatet. Vid anvéndning
avrantederivat kan det uppsta en vérdeférandring beroende pa for-
andringar av marknadsrantan och tidsfaktorn. Initialt redovisas rante-
derivat till anskaffningsvérde i balansrékningen och véarderas darefter
till verkligt varde med vardeférandringar i resultatet.

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

For att faststélla verkligt vérde fér bade rante- och valutaderivat
anvénds marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allmant veder-
tagna berédkningsmetoder, innebérande att verkligt vérde har fast-
stéllts enligt niva 1 och niva 2. Omrakning till svenska kronor gérs till
noterad kurs pa bokslutsdagen. Rénteswappar vérderas genom att
framtida kassafloden diskonteras till nuvérde. Vid finansiering i
utldndsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfléden sé ingen
valutarisk kvarstar. Orealiserade vardeférandringar redovisas utanfor
finansnettot, medan vérdeférandring pa valutadelen kopplade till
valutalan redovisas i finansnettot.

Derivatinstrument anvénds for sakring av prognostiserad elkostnad
och derivatinstrumenten redovisas till verkligt varde dver resultat-
rakningen. Verkligt vérde pa elderivaten baseras pa marknadsvardet
pa balansdagen, enligt niva 1, vilket fas fran elleverantérer som képer
elderivat pa Nord Pool. Elderivat upptas for att sakra elpriset. Special-
fastigheter vidarefakturerar huvuddelen av elkostnaden till hyres-
gasterna.

Leverantdrsskulder och dvriga skulder

Leverantorsskulder ar férpliktelser att betala for varor eller tjanster
som har férvarvats i den I6pande verksamheten fran leverantérer.
Beloppen ar osékrade och betalas oftastinom 30 dagar. Leverantérs-
skulder och 6vriga skulder klassificeras som kortfristiga skulder om de
forfallerinom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhets-
cykel om denna &rlangre). Om inte, tas de upp som langfristiga
skulder.

Ersattningar till anstallda

Pensionsplaner

Samtlig personal ar anstélld i moderbolaget. Pensionsplanerna
omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension

i form av alternativ ITP. Ataganden fér &lderspension for tjansteman
tryggas genom en férsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet
for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en férméansbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare. Da bolaget inte haft tillgang till in-
formation som gjort det mojligt att redovisa pensionsplanen som
férménsbestamd har dven denna redovisats som avgiftsbestamd.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
som en kostnad i resultatrékningen nér de uppstar.

Kortfristiga ersattningar
Kortfristiga ersattningar till anstallda beréknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.
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Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som héarrér fran intréffade handelser och vars férekomst bekréftas
endastav 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 ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfér in- eller ut-
betalningar. Som likvida medel klassificeras banktillgodohavanden.

Avrundning

Beloppeniforeliggande arsredovisning presenteras i Mkr utan deci-
maler. | de fall beloppen ar mindre &n 1 Mkr och &r avrundat nedat,
presenteras detta med en nolla (0). | de fall utfallet faktiskt &r noll
presenteras detta med ett streck.
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Not 2 Ovriga intikter

granskningsuppdrag. Ovriga tjanster ar sddan radgivning som inte &r
hanforlig till ndgon av de tidigare uppraknade slagen av tjanster och
som inte ror skatter. Vid arstdmman valdes Ohrlings PriceWaterhouse

2020 VY Coopers AB till nya revisorer i bolaget. Tidigare revisionsbolaget Ernst
Utfakturerade energi- och & Young AB har valts vid arsstammorna 2014, 2015, 2016, 2017, 2018
branslekostnader 92 81
och 2019.
Utfakturerade tjanster 167 124
Erhallna skadestand 0 0
Ovrigt 2 2
Summa 261 207 Not 6 Finansiella intakter och kostnader
Senot 1, IFRS 15, Intakter fran kontrakt med kunder. Mkr %
Finansnettots
sammanséattning 2020 2019 2020 2019
X Rantekostnad lan -126 -13 -1,06 -0,98
Not 3 Fastighetskostnader N
Valutakursférandring
utlandsuppléaning 57 -25 0,48 -0,22
2020 2019 vardférandring valuta-
Energi, brénsle och vatten 160 157 derivat -57 25 -0,48 0,22
Fastighetsdrift 360 337 Rantenetto derivat -8 -8 -0,06 -0,07
Fastighetsskatt 48 49 Kursf(’j_réndring
Underhall 91 87 ?jlacerlngar ) i -3 -1 -0,02 -01
vriga ranteintakter oc
AGE 659 630 | ostnader 10 8 008 0,07
Ovriga finansiella
kostnader -16 -17 -0,13 -0,15
.. . Aktiverad rantekostnad
Not 4 Central administration projekt 6 6 0,05 0,05
Redovisat finansnetto -137 -135 -1,14 -1,18
2020 2019 Vardeférandring
Personal- och évriga kostnader 50 49 finansiella derivat 56 -20 0,47 -0,17
Avskrivningar maskiner och inventarier 6 7 Totalt finansnetto -81 -155 -0,67 -1,35
Summa 56 56

Se not 7, Koncernen for att se den totala personalkostnaden. | denna
not redovisas ej utférdelad administrationskostnad.

Not5 Ersattningtill revisorer, Tkr

2020 2019
Ohrlings Price WaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdraget 1178 -
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget 75 -
Skatteradgivning 0 R
Ovriga tjanster 81 -
Summa 1334 -
2020 2019
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget - 600
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget 27 65
Skatteradgivning : R
Ovriga tjanster - _
Summa 27 665

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvalt-
ning. Har inkluderas &ven arvode for revisionsradgivning som lamnas
isamband med ett revisionsuppdrag. Med revisionsverksamhet avses
granskning av férvaltning eller ekonomisk information som féljer av
férfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal och som utmynnarien
rapporteller nagon annan handling som &r avsedd att utgéra bedém-
ningsunderlag dven fér nagon annan &n uppdragsgivaren samt rad-
givning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid ett
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Under aret har 6 (6) Mkr i réantor aktiverats avseende investeringar

i fastigheter under uppférande. Vid aktivering under &r 2020 har
bolagets snittranta anvants medan fér ar 2019 har rénta motsvarande
sex manaders Stibor plus paslag anvants.

Finansnetto redovisat enligt klassificeringskategori
Finansiella intdkter 2020 2019

Finansiella tillgangar véarderade till
verkligt vérde i resultatet

Ranteintékter bostadsobligationer 14 14
Nettovinster derivat 0 25

Nettoforluster derivat - -

Summa redovisat i resultatet
(finansnetto) 14 39

Finansiella tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvérde

Rénteintékter skattekonto 0 0
Ranteintékter dvrigt 0 0
Ovriga finansiella intakter 0 0
Summa ranteintékter enligt

effektivrantemetoden 0 0
Kursférandring utlandsupplaning 57 -
Kursféréandring placeringar 8 -
Summa finansiella intékter 80 39



forts. Not 6 Finansiella intakter och kostnader
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Finansiella kostnader 2020 2019 Vardeférandring finansiella derivat
Finansiella skulder vérderade till verkligt redovisat enligt kategori och klass 2020 2019
vérde i resultatet Vérdeférandring pa finansiella tillgangar
Rantekostnader rantederivat -8 -8 Derivat varderade till verkligt varde 56 -
Vérdeférandring valutaderivat -57 - Vardeférandring pa finansiella skulder
Summa redovisat i resultatet Derivat varderade till verkligt varde - -20
(finansnetto) -65 -8 Summa vérdeférandring derivat 56 -20
Finansiella skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvarde
Réntekostnader obligationslan -121 -117
Réntekostnader foretagscertifikat -4 3
Rantekostnader repolan -1 0
Réntekostnader langfristiga lan - -
Ovriga finansiella kostnader -15 -16
Summa rantekostnader enligt
effektivrdntemetoden 141 -129
Kursférandring utlandsupplaning - -25
Kursféréandring placeringar -1 -1
Forvantade kreditforluster pa
finansiella tillgangar 0 -
Summa finansiella kostnader -217 -174
Summa redovisat finansnetto -137 -135
Not 7 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr
Moderbolaget totalt Pensionskostnader

2020 2019 2020 2019
Antal anstéllda 165 158 Styrelseordférande - -
Varav kvinnor 26,65 % 27,85 % Ovriga ledamoter - -
Varav man 73,35% 7215 % Summa - -
Dotterbolagen har inga anstéllda. Ledande befattningshavare
Moderbolaget totalt inklusive styrelse och 2020 2019
ledande befattningshavare Léner och andra ersattningar

2020 2019 Verkstéallande direktor 2628 2526
Léner och andra ersattningar 94112 90455 Andra ledande befattningshavare 9118 8501
Sociala kostnader! 48703 46715 Summa 11746 11027
1) Varav pensionskostnader 15144 14 640

Pensionskostnader

Styrelse Verkstillande direktér 795 769

2020 2019  Andraledande befattningshavare 2618 2596
Léner och andra ersattningar Summa 3413 3365
Styrelseordférande 310 300
Ovriga ledaméter 748 750
Summa 1058 1050
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forts. Not 7 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Specifikation av ersattningar till styrelseledaméter’

2020 2019
Léner och andra Ovriga Léner och andra Ovriga
ersattningar férmaner ersattningar férmaner
Eva Landén 310 - 300 -
Jan Berg? - - 39 -
Carin Gotblad 140 - 139 -
Mikael Lundstrém 140 - 139 -
Pierre Olofsson® 138 - 98 -
Erik Tranaeus - - - -
Maj-Charlotte Wallin 160 - 159 -
AsaWirén 170 - 176 -
Summa 1058 - 1050 -
1) Vid drsstémman 20%0 beslutades att Eil/styrg/s?ng ordféranqe ska ordinarig i 2) Ledamot avslutade sitt uppdrag vid drsstamman 2019.
soraeaoce vadmed 0 rpersroch il vialedomitorhoaterdare 3 maldsom edamot sty idrstimman 2019
arvode har arvode utgatt till ledamot i revisions- och finansutskottet om 30 tkr per
arochtill ledamot i ersattningsutskottet om 10 tkr per ar. Till revisions- och finans-
utskottets ordférande har arvode utgatt om 40 tkr per ar och till ersattnings-
utskottets ordférande om 10 tkr per ar. Arvode utgér endast till drsstammovalda
ledaméter, ej till anstéllda vid Specialfastigheter eller Regeringskansliet. Ndgon
ersattning utdver vad arsstdmman beslutat har ej utgatt till varken ledamot eller
styrelseordférande. Styrelsearvode har utbetalats som I6n.
Specifikation av ersattningar till ledande befattningshavare*
Léner och andra Ovriga Pensions-
ersattningar férmaner® kostnader® Summa
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Verkstéllande direktor, Asa Hedenberg 2628 2526 52 51 795 769 3475 3346
CFO, Claes Rasmuson’ 128 - - = - - 128 -
Vice vd/CFO, Kristina Ferenius® 1616 1525 40 47 402 464 2058 2036
Affarschef Sverige, Cecilia Vestin’ 1060 - 23 - 325 - 1408 -
Affarschef Sverige, Torbjoérn Blicher™ 246 1244 5 64 0 412 251 1720
Chef Projekt och teknik, Josef Guttenkunst" 812 = o 282 o 1096 S
Chef Projekt och utveckling, Géran Cumlin® 424 1272 13 49 135 393 572 1714
CIO, Masoomeh Antonsson'® 958 464 5 4 258 116 1221 584
Fastighetschef, Michaela Skold™ 920 372 43 14 158 50 1121 436
Forvaltningschef, Asa Welander's - 765 - 29 - 173 - 967
HR-chef, Christina Burlin 1075 1058 8 9 399 394 1482 1461
Inkdpschef, Henrik Nystrom 1033 997 41 39 406 375 1480 141
Kommunikationschef, Hanna Janson 846 804 5 5 253 219 1104 1028
Summa 11746 11027 237 311 3413 3365 15396 14703

4) Fér andra ledande befattningshavare an vd féreligger inga individuella chefsavtal

eller villkor om avgéngsvederlag. Uppsdgningstider féljer i huvudsak kollektiv-
avtal. Enskilda avtal om émsesidig uppséagningstid om 3 eller 6 manader fére-
kommer. Pension enligt ITP plan med pensionsalder 65 ar.

5) Bilférman, kostférman och annan férman, till exempel sjukvérdsférsakring.
6) Flexpension och eventuell frivillig I6nevéxling inkluderas i summan.
7)Ingériledningsgruppen fr o m 2020-12-01.

8) Ingick i ledningsgruppen t o m 2020-11-30.

9) Ingériledningsgruppen fr o m 2020-04-01.

Moderbolaget totalt, inkl. styrelse och ledande befattningshavare
Styrelsen inklusive suppleanter bestar av 11 (11) ledaméter fordelat pa
5(5) kvinnor och 6 (6) mén. Sju ledaméter ar valda vid bolagsstamman
och fyraledaméter &r utsedda av arbetstagarorganisationerna. | verk-
samhetsledningen ingar 9 (9) personer, inkluderat vd, férdelat pa 6 (6)
kvinnor och 3 (3) mén. Till ledande befattningshavare utgar ej rérliga
ersattningar eller avtal om finansiella instrument. Atagande for alders-
pension och familjepension for tjansteman i Sverige tryggas genom
en forsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10, &r detta en férmansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. For rékenskapsaret 2020 har bolaget inte haft till-
gangtill sédan information som gér det mojligt att redovisa denna
plan som en férmansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som
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10) Ingick i ledningsgruppen t o m 2020-01-17.
11) Ingér i ledningsgruppen fr o m 2020-06-11.
12) Ingick i ledningsgruppen t o m 2020-04-30.
13) Ingér i ledningsgruppen fr o m 2019-07-01.
14) Ingér i ledningsgruppen fr o m 2019-08-12.
15) Ingick i ledningsgruppen t o m 2019-08-31.

tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgifts-
bestamd plan. Arets avgifter fér pensionsférsakringar som ar teck-
nade i Alecta uppgartill 5 (5) Mkr. Alectas &verskott kan fordelas till
forsékringstagarna och/eller de férsékrade. Vid utgangen av 2020
uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva konsoliderings-
nivan till 148 (148) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs
av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av férsakrings-
atagandena berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
berékningsataganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19. Koncer-
nens och moderbolagets utestdende pensionsforpliktelser till verk-
stéllande direktdr och 6vriga medlemmar i féretagsledningen uppgar
till 0 (0) kr.
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forts. Not 7 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Sjukfranvaro i % av total arbetstid

2020

2019

Sjukfranvaro/

Langtidssjukfranvaro/

Sjukfranvaro/  Langtidssjukfranvaro/

Ord.arbetstid, % Total sjukfranvaro, % Ord.arbetstid, % Total sjukfranvaro, %
Kvinnor 2,04 31,82 0,86 0,00
Man 1,63 0,00 1,94 21,61
Anstallda under 30 ar * * * *
Anstallda 30-49 ar 191 18,49 1,02 0,00
Anstéllda 6ver 49 &r 1,60 0,00 2,47 28,00
Samtliga anstéllda 1,75 10,35 1,64 18,53

*) Uppgift lamnas ej da gruppen understiger 10 personer.

Not 8 Resultat fastighetsforsaljningar,

realiserade
2020 2019
Forsaljningsintakter, sélda fastigheter 4 26
Verkligt varde, salda fastigheter -4 -22
Forsaljningskostnader 0 0
Summa 0 4

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt virdemetod (IAS 40)

Forvarv (+) /Avyttringar (<)  Fastigheter dgda Totalt
2020 fastigheter hela aret 2020
Ingaende verkligt vérde 29037 29037
Investeringar avseende tillkommande utgifter efter férvarv - 1041 1041
Aktiverade ranteutgifter - - -
Forvarv (+) 3 - 3
Avyttringar (-) -4 - -4
Orealiserade vérdeférandringar - -459 -459
Utgaende verkligt vérde -1 29619 29618
Forvarv (+) /Avyttringar ()  Fastigheter dgda Totalt
2019 fastigheter hela aret 2019
Ingaende verkligt varde 27 288 27 288
Investeringar avseende tillkommande utgifter efter férvarv - 1028 1028
Aktiverade ranteutgifter - 1 1
Forvarv (+) = - =
Avyttringar (-) -26 - -26
Orealiserade vardeférandringar - 746 746
Utgaende verkligt varde -26 29063 29037
Taxeringsvérde 2020 2019 Skattemassigt restvéarde 2020 2019
Byggnader 3178 3255 Byggnader 8267 7930
Mark 1740 1723 Mark 1536 1524
Summa 4918 4978 Summa 9803 9454

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada
syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskost-
nad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt vérde. 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 kunskaper ivardering av fastigheter av den typ och
med de lagen som &r aktuella. Den externa varderingen sker enligt ett
rullande schema och har under aret férdelats pa 3 (2) kvartal.

Verkliga varden baseras pa marknadsvérden, vilket ar det bedémda
belopp som skulle erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten
mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknads-
féring déarbada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan
tvang. Savéal orealiserade som realiserade vérdeférandringar redovi-
sas i resultatrdkningen. Hyresintakter och intékter fran fastighetsfor-
saljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under
avsnittet Intdktsredovisning, se not 1, Koncernen.
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forts. Not 9 Forvaltningsfastigheter

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en framtida ekonomisk férdel for
bolaget, detvill saga som &r varderingshdjande, och som kan berak-

nas pa ett tillforlitligt satt aktiveras som tillgang. Andra utgifter, repa-
rationer och underhéll, kostnadsfors i den period de uppkommer.

Vérderingen av fastighetsinnehav ska klassificeras i tre nivaer enligt
IFRS 13. Det finns olika osékerhet i véarderingen beroende pa vilken
niva som anvénds vid varderingen. Specialfastigheter anvander
Niva 3 dér osékerheten ar storst da det inte finns tillrdckligt med
transaktioner/marknadsinformation 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

Varderingsmetod

Detbeddémda vérdet pa Specialfastigheters forvaltningsfastigheter
har faststallts genom en intern vardering baserad pé faktiska data
avseende hyror och driftkostnader. For att kvalitetssakra den interna
varderingen, har den stdmts av mot en extern vardering av 31 (34)
objekt, motsvarande 80 (77) procent av det totala vardet.

Den externa varderingen sker enligt ett rullande schema. Skillnaden
mellan den externa och interna varderingen uppgar till drygt 2 (2) pro-
cent. Specialfastigheter har ett Idgre véarde an den externa varde-
ringen. Marknadens direktavkastningskrav anvands framst vid berak-
nandet av restvardet, det vill séga fastighetens bedémda
marknadsvarde i slutet av kalkylperioden.

Kalkylerna har beraknats p& nominell basis varvid inflationen bedémts
1ill 1,0 (2,0) procent det forsta aret och 2,0 (2,0) per ar fér resterande ar
i kalkylen. Da vérderingsobjekten i regel har férhallandevis langa
hyreskontrakt med hyresgaster som bedéms som sékra betalare, har
detbeddmts vara lampligt med differentierade kalkylréntor fr drift-
netton respektive restvarde i samband med berégkning av avkast-
ningsvardet. Med hansyn till de sékra hyresintakterna ligger kalkyl-
réntan under kontraktsperioden huvudsakligen mellan 4,75 (5,00) och
5,00 (5,25) procent. Direktavkastningskravet ligger huvudsakligen
mellan 4,50 (4,50) och 9,10 (9,00) procent beroende pa var fastig-
heterna érbeldgna. Det genomsnittliga direktavkastningskravet upp-
gartill 5,20 (5,29) procent vid utgangen av rakenskapsaret. Vi ser ett
fortsatt stortintresse fér var typ av fastigheter, sa kallade samhalls-
fastigheter, pa marknaden.

De i kassaflédesanalyserna anvanda normaliserade driftkostnaderna
arbedémda med utgangspunkt i historiskt utfall samt budget for
kommande ar fér respektive fastighet. Underhéllskostnader har har-
letts fran branschmassiga nyckeltal och gallande underhallsplaner.

Fran och med att nuvarande hyresperiod gar ut har i kassaflodes-
analysen bedémd marknadshyra varit géllande. Som underlag till
varderingsarbetet har vi erhallit pa marknaden aktuella direktavkast-
ningskrav och kalkylrantor fran extern varderare. Denne har utfort
olika utredningar och analyser vad géller aktuell fastighetskategori.
Bland annat har olika genomférda fastighetstransaktioner studerats.

Arets hyresintakter uppgar till 2 132 (2 054) Mkr. Framtida hyror som
hanfor sig till icke uppségningsbara operationella hyresavtal férfaller
enligt nedan.
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Foérfallostruktur, Mkr 2020 2019
Inom ett ar

Fastigheter 83 48
Bostader 3 3
Mellan ett och fem ar

Fastigheter 431 551
Senare &n fem ar

Fastigheter 1677 1575
Summa 2193 2177
Léptidsanalys, Mkr 2020 2019
Ar 2020 - 48
Ar2021 83 180
Ar2022 80 160
Ar2023 133 120
Ar2024 57 47
Ar2025 50 -
Senare &n fem ar 1789 1622
Summa 2193 2177

Resultatpaverkan
pa arsbasis, Mkr

Kanslighetsanalys, Férandring,

variabel procentenhet 2020 2019
Hyresintakter +/-1% 18,5 17,9
Fastighetsdrift och

media exklusive el +/-1% 4,8 4,7
Underhallskostnader! +/-1% 4,2 3.1
Ranta +/-1% 38,8 36,5
Marknadsréntor,

derivatinstrument? +/-1% 32,5 26,7
Kursférandring pa kopt

bostadsobligation? +/-1% 24,3 23,6
Kalkylranta* +0,25% -280 -293
Kalkylranta* -0,25% 289 302
Direktavkastning* +0,25% -976 -947
Direktavkastning* -0,25% 1089 1056

Varje variabel i tabellen ovan har testats individuellt.
1) Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS.
2) Resultatpaverkan avser vardeféréandring derivatinstrument.

3) Resultatpaverkan avser momental féréndring pé placerade bostads-
obligationer per 2020-12-31 med en nominell volym pa 1 100 Mkr.

4) Resultatpaverkan avser vardeféréandring férvaltningsfastigheter.



Not 10 Skatter
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Not 11 Nyttjanderatter

Redovisad i resultatrdkningen 2020 2019
Aktuell skatt 161 152
Uppskjuten skattekostnad 89 301
Totalt redovisad skatt i koncernen 250 453
Avstdmning av effektiv skatt

Redovisat resultat fére skatt 1138 2170
Svensk inkomstskattesats 21,4 % 244 464
Ej skattepliktiga intékter 0 0
Icke avdragsgilla kostnader 1 0
Justerad forsaljningsintakt -1 -1
Schablonranta periodiseringsfond 2 1
Upprakning aterférd periodiseringsfond 2 -
Skatt foregaende beskattningsar 2 -
Ackumulerad uppskjuten skatt om-

réknad med inkomstskattesats 20,6 % - -1
Summa 250 453
Redovisad i balansrékningen 2020 2019
Uppskjuten skatteskuld -3637 -3548
Aktuell skatteskuld -12 -5
Summa -3649 -3553
Uppskjutna skattefordringar

och -skulder

Forvaltningsfastigheter -3298 -3227
Finansiella anlaggningstillgangar 10 1
Periodiseringsfond -272 -255
Overavskrivningar -77 -77
Summa -3637 -3548

Uppskjuten skatt ar berédknad med 20,6 procent p g a sankt bolags-
skatt 2019 0ch2021. Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget

kapital.

Service-
Tomtratts- och fér- Hyres-

avtal mansbilar avtal Totalt
Anskaffningsvérde
Per 1 januari 2020 15 15 5 35
Tillkommande
nyttjanderéatter - 0 0 0
Per 31 december 2020 15 15 5 35
Ackumulerade
avskrivningar
Per 1januari 2020 - 2 1 3
Arets avskrivningar - 3 1 4
Per 31 december 2020 - 5 2 7
Redovisad tillgéng per
31 december 2020 15 10 3 28
Réntebarande skuld
Per 1 januari 2020 15 15 5 35
Tillkommande
nyttjanderéatter - 0 0 0
Per 31 december 2020 15 15 5 35
Amortering
Per 1 januari 2020 - 1 3
Arets amortering - 1 4
Per 31 december 2020 - 2 7
Redovisad rantebarande
skuld per 31 december
2020 15 10 3 28

Belopp redovisade
i resultatet ar 2020

Avskrivningar

nyttjanderatter 4
Réntekostnader
leasingskulder 1

Kostnadsférda avtal
med lagtvarde eller
kort16ptid

Totalt 8

Kassautflodet for leasingavtal 2020 &r O kr.

Forytterligare information se not 1, Koncernen.
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forts. Not 11 Nyttjanderatter Not 13 Finansiella placeringar
Service-
Tomtratts- och fér-  Hyres- Derivat 2020 2019
avtal mansbilar avtal Totalt . - N
- = Langfristiga placeringar
Anskaffningsvarde Rénte- och valutaderivat varderade till
Per 1 januari 2019 15 7 5 27  verkligtvardeiresultatet 15 47
Tillkommande Elderivat varderade till verkligt varde
nyttjanderatter - 8 0 6 iresultatet 25 4
Per 31 december 2019 15 15 5 35 Summa 40 51
Ackumulerade
avskrivningar Kortfristiga placeringar
Per 1 januari 2019 = S = Rénte- och valutaderivat varderade till
Arets avskrivningar B 2 1 3 verkligt varde i resultatet - -
Per 31 december 2019 B 2 1 3 Elderivatvarderade till verkligt vérde
N T iresultatet 27 2
Redovisad tillgang per
31 december 2019 15 13 4 32 Summa 27
Réntebarande skuld Svriaa fi ella ol .
Per 1januari 2019 15 7 5 27 ,%;?j;%l"“e a praceringar,
Tillkommande 5 - -
nyttjanderatter - 8 0 8 II;angfr'ls‘tlg?:gI;cerlrligar 57 36
Per 31 december 2019 15 15 5 35 cpostontoAavi
Bostadsobligationer 824 819
Amortering Andra aktier och andelar 0 0
Per 1 januari 2019 - - - o — 881 855
Arets amortering - 2 1 3
Per 31 december 2019 - 2 L 3 Ovriga finansiella placeringar,
Redovisad réntebarande kortfristiga 2020 2019
skuld per 31 december ——
2019 15 13 4 32 Bostadsobligationer 303 302
Summa 303 302

Belopp redovisade
i resultatet ar 2019

Avskrivningar

nyttjanderéatter 3
Rantekostnader

leasingskulder 4
Kostnadsférda avtal med

lagt vérde eller kort 16ptid 2
Totalt

Kassautflodet for leasingavtal 2019 &r 35 Mkr.
Forytterligare information se not 1, Koncernen.

Not 12  Ovriga materiella anldggningstillgéngar

Koncernen har, for att hantera exponeringar fér motpartsrisker

i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till
ISDA-avtal. Dessa avtal &r 6msesidiga och innebér att parterna 6mse-
sidigt forbinder sig att stélla sakerheter i form av likvida medel for
undervarden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen har per
2020-12-31 tva (tva) lamnade sdkerheter och en (en) erhéllen sakerhet

i sadan deposition pa totalt 57 (36) Mkr. En deposition pa 48 Mkr gent-
emot Nordea, en deposition pa 23 Mkr gentemot SEB. Koncernen har
erhalliten deposition pa 14 Mkr fran Nomura. Placeringar har gjorts

i 7 (8) sékerstallda bostadsobligationer. Per 2020-12-31 uppgick place-
rade belopp till 1127 (1 121) Mkr.

Not 14 Ovriga fordringar

Maskiner och inventarier 2020 2019 Langfristiga fordringar 2020 2019
Ingaende anskaffningsvarde 28 27 Mervardesskatt for jamkning 3 3
Inkdp 2 1 Summa 3 3
Férséaljningar och utrangeringar 0 0

Utgaende ackumulerade Kortfristiga fordringar

anskaffningsvarden 30 28 Vilande ingdende mervardesskatt 93 49
Ingaende avskrivningar 24 21 Ovriga fordringar 0 1
Foérsaljningar och utrangeringar 0 ST 93 50
Arets avskrivningar 3

Utgaende ackumulerade avskrivningar 27 24

Utgaende planenligt restvérde 3 4
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Not 15 Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter

2020 2019
Forutbetalda energikostnader 3 3
Ovriga interimsfordringar 20 16
Summa 23 19
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Not 16 Likvida medel noterad marknadsrénta pa balansdagen for respektive [6ptid enligt
niva 2 IFRS 13. Verkligt vérde pa obligationer i utlandsk valuta &r varde-
rat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad marknads-

2020 2017 ranta och valutakurs pa balansdagen for respektive [6ptid.
Banktillgodohavande 2 1
Summa 2 1 Upplaningen fordelar sig pa féljande satt
Kategori, finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Redovisat  Nominellt Verkligt
. . 2020 varde belopp varde
Not 17 Rantebarande skulder Checkkradit o o o
Depositioner enligt
2020 2019 CSA-avtal - - -
Langfristiga skulder Féretagscertifikat 2300 2300 2300
Lan 10310 10504 Obligationer i fast ranta 9751 9755 10253
Kortfristiga skulder Obligationer irérligranta 1515 1500 1501
Lan 4000 3645 Realrénteobligationer 195 190 195
Summa 14310 14149 Obligationer i utlandsk
valuta a1 456 437
Iréntebélrande skulderingar 28 Mkravsgendftillkommande Ieﬂalsing— Summa 14282 14311 14796
skuld enligt IFRS 16. Motsvarande post finns dven upptagen pa till-
gangssidan som en Nyttjanderatt. Fér mer inormation se Not 11, ) ) .
Koncernen. Redovisat  Nominellt Verkligt
2019 virde belopp virde
Av koncernens respektive moderbolagets langfristiga laneskulder Checkkredit 243 243 243
avser 2219 (2 518) Mkr férfallotidpunkter senare &n 5 ar fran balans- Depositioner enligt
dagen. CSA-avtal - - -
Foretagscertifikat 2525 2525 2525
kObligationiriL;tlia'nc\:l/sklllﬁlita"rquvci{sa.s o;nréknatttillbalagﬁdagens Obligationer i fast rénta 8751 8755 9119
nevirEliserael Realrénteobligationer 193 190 193
Obligationer i utlandsk
Marknadsvérdet pa obligationer i utlandsk valuta &r omraknat till valuta 469 456 484
balansdagens kurs och redovisade i tabellernai svensk valuta. Verkligt Summa 14117 14089 14 485
varde ar varderat genom diskontering av framtida kassafléden till
Férfallostruktur lan
Redovisat Nominellt Verkligt Redovisat Nominellt Verkligt
2020 belopp belopp vérde 2019 belopp belopp varde
2020 - - - 2020 3888 3888 3895
2021 4110 4110 4120 2021 1700 1700 1723
2022 2350 2350 2373 2022 2351 2350 2373
2023 2427 2456 2447 2023 1685 1656 1685
2024 1977 1980 2055 2024 1976 1980 2048
2025 1199 1200 1228 2025 1000 1000 1028
2026 374 375 409 2026 374 375 406
2027 - - - 2027 - - -
2028 - - - 2028 - - -
2029 - - - 2029 - - -
2030 200 200 212 2030 - - -
2031 och senare 1645 1640 1952 2031 och senare 1143 1140 1327
Summa 14 282 14311 14796 Summa 14117 14089 14 485
Koncernens finansiering i utlandsk valuta per balansdagen
2020
Valuta Nominellt Rénta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
usb 25000000 2,56 0,45 227790000 205527 500
usb 25000000 2,59 0,48 227790000 205527 500
2019
Valuta Nominellt Rénta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
usSD 25000000 2,56 0,57 227790000 234230000
usD 25000000 2,59 0,60 227790000 234230000
Vasentliga avtalsvillkor Sakringsredovisning
Koncernens laneavtal innehaller en dgarklausul vilket innebar att Ingen sakringsredovisning tillampas i koncernen.

l&ngivaren har ratt att fortidsinldsa 1&n om statens dgarandel skulle
understiga 100 procent.
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forts. Not 17 Réantebarande skulder

Valutaférdelning

Vid finansiering i utlandsk valuta sdkras samtliga framtida betalnings-
floden s& valutarisker elimineras. Genom réntevalutaswapavtal valuta-
kurssékras samtliga réntebetalningar samt framtida aterbetalningar.
Tabellen “Koncernens finansiering i utlandsk valuta per balansdagen”
visar utlandsk valuta per balansdagen efter ursprungsvaluta och efter
hansyn till rantevalutaswapavtal. Valutalan omréknas till kurs i redo-
visningen och valutaférandringen redovisas i finansnettot.

Koncernen har, fér att hantera exponeringar fér motpartsrisker

i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till
ISDA-avtal. Dessa avtal ar Smsesidiga och innebar att parterna 6mse-
sidigt forbinder sig att stélla sdkerheter i form av likvida medel for
undervarden i utestdende derivatkontrakt. Koncernen har mottagit
en sékerhet per 2020-12-31 samt ldmnat tva. Se not 13, Koncernen.

Not 18 Ovriga skulder

Ovriga skulder 2020 2019
Forskott kunder 1 0
Mervérdesskatt 132 105
Ovriga skulder 3 3
Summa 136 108

Not 19 Upplupna kostnader
och férutbetalda intakter

2020 2019
Forutbetalade hyresintakter 563 541
Upplupna energikostnader 18 6
Upplupna rantekostnader 42 37
Upplupna sociala avgifter
Upplupen semesterlon 12 10
Upplupen 6neskatt
Ovriga poster 7 8
Summa 649 607

Not 20 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen och moderbolaget ar genom sin verksamhet exponerad
for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuatio-
ner i féretagets resultat och kassaflode till f5ljd av paverkan av rénte-
risk, finansieringsrisk, kreditrisker, valutarisk och elprisrisk. Koncer-
nens alla finansiella risker &r samlade i moderbolaget och hanteras
darifran. Koncernens finansiella risker utgors 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 fér finansverksam-
heten. Policyn &r utformad sa att Agarens avkastningskrav pa eget
kapital uppnas pa sékrast mojliga séatt. Den dvergripande malsatt-
ningen for finansfunktionen ar att tillhandahalla en kostnadseffektiv
finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens
resultat genom marknadsfluktuationer.

Forytterligare information rérande finansiella risker se dven sid 48.

Finansverksamhet

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
moderbolagets ekonomi- och finansavdelning. Den operativa verk-
samheten skdts av en intern finansférvaltare.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020

Rating

Kreditvérderingsinstitutet Standard & Poor's (S&P) har behallit bety-
get AA+/Stable outlook fér foretagets langa upplaning och dven
bibehallit A-1+ for den korta upplaningen.Ar 2005 hsjde S&P ratingen
fran AAtill AA+ med hanvisning till svenska statens fortsatta lang-
siktiga dgarintention och féretagets langsiktiga formaga att uppna
agarens avkastningskrav. 2020-12-18 bekraftade S&P ratingklassen
AA+. Nar S&P bedémer Specialfastigheters stand-alone kreditvardig-
het, féretagets férmaga att sta pa egna ben utan svenska staten som
dgare, erhalls kreditbetyget AA-.

Rénterisker

Rénterisken &r risken for att rantekostnaden fér existerande och fram-
tida finansiering paverkas negativt av férandrat rantelédge. Special-
fastigheters rénteexponering regleras genom att andelen rénteférfall
inom 12 manader begrénsas till att maximalt utgéra 70 procent av
laneportféljens netto. Den genomsnittliga rantebindningstiden ska
liggaiintervallet 1-5 ar. Vid bokslutstillféllet var den genomsnittliga
rantebindningstiden 4,3 (4,0) ar. Rantebindningstiden visar hur snabbt
en ranteférandring far genomslag i form av 6kade lanekostnader.
Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att erhalla en dver tiden
lag réntekostnad samtidigt som rénteprofilen anpassas mot under-
liggande affarsmojligheter.

Den 31 december 2020 var portféljens medelranta for lan och derivat
0,92 (0,90) procent. Fér att skydda delar av resultatrakningen, som ar
inflationsberoende (hyresintakter och kostnader fér drift och under-
hall), har realréantelan for 190 (190) Mkr emitterats.

| féretagets finanspolicy tillats anvéndning av derivatinstrument.

De framst anvanda derivatinstrumenten ar ranteswappar. Den totala
portféljens riskexponering ar reglerad genom limiter fér rante-
bindningsintervall. Detta leder till att derivatportféljens totala risk-
paverkan har begréansats. Féretaget gor derivataffarer for att pa ett
kostnadseffektivt satt hantera hela finansportféljens férdelning av
ranteexponering dver tiden. Derivatportféljen har skapat en omfér-
delning av réanteexponering fran korta léptider till angre, se tabellen
"Foérfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning”. | volymen
kapitalbindning ingar lan och placeringar i bostadsobligationer.

I volymen rantebindning ingar lan, derivatinstrument och placeringar
ibostadsobligationer. Laneskulden &rberdknad som en nettoskuld,
dér hansyn tagits till eventuella plussaldon och placeringar.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att en befintlig finansiering inte
kan ersattas med en ny eller till en ovanligt hg kostnad. Fér Special-
fastigheter inkluderas dven risken att inte erhalla ny finansiering, till
exempel i samband med storre férvérv. | syfte att begransa finansi-
eringsrisken efterstrévar Specialfastigheter krediter med lang |6ptid
och en jamn forfallostruktur av emitterade certifikat och obligationer.
For att ytterligare begrénsa finansieringsrisken finns garanterade
kreditldften och kontokrediter om totalt 5 250 (5 550) Mkr. P& balans-
dagen fanns garanterade outnyttjade kreditléften och likvida medel
pa 5140 (5 307) Mkr som técker refinansieringsrisken for de nérmaste
20 (28) manadernas forfall.

Inga speciella dtaganden finns i kreditléftena utover dgarklausul och
informationsatagande. Tre kreditl6ften om totalt 2 500 6kar margina-
len pa utnyttjade Ian ur faciliteten om bolagets rating understiger
AA-. Forfallen pa de finansiella skulderna har spridits 6ver tiden for att
begrénsarefinansieringsrisken. Kapitalbindningstiden 2020-12-31 var
4,7 (4,6) ar. Med hansyn tagen till garanterade outnyttjade kreditloften
var kapitalbindningstiden 5,5 (5,4) ar.

Under aret ar investeringarna i bostadsobligationer oféréandrade till
ett totalt nominellt belopp pa 1 100 (1 100) Mkr med medellang 16ptid,
dessa placeringar anvénds som sékerhet fér upptagande av repolan.

Foretagets finansiella nominella skuldbelopp brutto uppgick vid ars-
skiftet till 14 310 (14 089) Mkr. Ytterligare minskning av refinansierings-
risken gors genom att diversifiera finansieringskéllorna, se tabellen
“Lénefaciliteter”. Upplaningen sker pa svensk och internationell
kreditmarknad genom obligations- och certifikatprogram samt pa
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svensk och internationell bankmarknad. Upplaningen till Special-
fastigheter gérs mot balansrakningen och utan pantsattning av fastig-
heterna. Alltsedan 1999 innehaller foretagets laneavtal en dgar-
klausul, vilket stérker langivarnas stéllning. Klausulen innebér att
l&ngivare har ratt att fortidsinlosa lan om statens dgarandel skulle
understiga 100 procent.

Tabell om "Likviditetsrisk" pa sid 100 visar avtalade odiskonterade
kassafloden, vilket inkluderar samtliga finansiella skulder inklusive
réntebetalningar. Dar den framtida rérliga réntan &r okénd, har réntan
berdknas med hjalp avimplicita forwardrantor. Hyresintakterna
anvands for att mota de framtida dtaganden som presenteras

i tabellen. Kreditrisken avseende hyresintakterna bedéms vara lag.

Kreditrisker och motpartsrisker i finansiell verksamhet

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

Foretagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till 66 (53) Mkr
per 2020-12-31, detta motsvarar féretagets sammanlagda fordran
pa orealiserade derivat med positiva varden.

Depositioner enligt CSA-avtal &riform av likvida medel.

Kreditrisken i den I6pande affarsverksamheten begréansas genom
forskottsfakturering av hyror, langa hyresavtal och genom att hyres-
gasterna har stark anknytning till svenska staten.

Fordringar utgdrs i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen
valt att tillampa den férenklade metoden for redovisning av férvan-
tade kreditférluster. Detta innebér att férvantade kreditférluster
reserveras for aterstaende 16ptid, vilken férvantas understiga ett ar for
samtliga fordringar. Koncernen tillampar en ratingbaserad metod for
berdkning av férvantade kreditférluster utifran sannolikhet for fallisse-
mang, férvantad férlust samt exponering vid fallissemang. Koncernen
har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar for-
senad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att betalnings-
instéllelse foreligger. Koncernens motparter bestar i allt vasentligt av
svenska staten. Motpartens kreditrating ari dagslaget AAA, vilket
innebar att risken for kreditférluster anses vara ovasentlig. Koncernen
har darforinte gjort nagon reservering fér forvantade kreditforluster.

Moderféretaget tillampar den generella metoden fér reservering av
férvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar. Moderfére-
taget tillampar en ratingbaserad metod for berakning av férvantade
kreditférluster utifran sannolikhet for fallissemang, férvantad férlust
samt exponering vid fallissemang. Koncernen har per balansdag
kreditratingen AA+ enligt Standard & Poor's. Dotterféretagens verk-
samhet och typ av fastigheter &r av jamforbar riskkaraktar som hos
moderforetaget varpa dotterféretagen antas ha jamférbar kredit-
rating. Moderféretaget har definierat fallissemang som da betalning
av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indi-
kerar att betalningsinstéllelse foreligger. Vasentlig 6kning av kredit-
risk har per balansdagen inte bedémts féreligga fér ndgon koncern-
intern fordran. Baserat pa moderféretagets bedémningar enligt
ovanstdende metod med beaktande av évrig kdnd information och
framatblickade faktorer bedéms férvantade kreditforluster inte vara
vasentliga och ingen reservering har darfér redovisats.

Finansiella poster som férfallit till betalning vid
bokslutstillfallet, Mkr

2020 2019
Finansiella tillgangar 360 389
Finansiella skulder 1 2

Nedskrivning har skett per balansdagen med - (-) Mkr. 0 (0) Mkr av
kundfordringarna &r inte betalade per 2021-01-31. Leverantorsskuld
pa 0 (0) Mkr &r inte betalade per 2021-01-31.

Kreditriskbetyg finansiella tillgdngar, Mkr

Férenklad Generell
2020 modell modell
Kundford-
Kreditriskbetyg ringar Stadie 1 Totalt
Utan kreditriskbetyg/
kundfordringar 2 - 2
AAA 431 - 431
AA - 2 2
A - 0 0
BBB - - -
Summa 433 2 435
Férenklad Generell
2019 modell modell
Kundford-
Kreditriskbetyg ringar Stadie 1 Totalt
Utan kreditriskbetyg/
kundfordringar 2 - 2
AAA 456 - 456
AA - 1 1
A - 0 0
BBB - - -
Summa 458 1 459
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 motvérdet dverstiger 5 Mkr.
Med anvandning av kurssékring avses anvéandningen av finansiella
derivat eller matchning mellan tillgadngar 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 "Vérdeférandringar finansiella instrument orealiserade”

i resultatrékningen medan omréakning av lan i utlandsk valuta till
balansdagens kurs redovisas i finansnettot.

Tabellen nedan visar upplaning och kurssakring i utlandsk valuta.

Nominella belopp (SEK) per affdrsdag

2020

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
usb 456,0 -456,0 0
2019

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
usb 456,0 -456,0 0
Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken for att svangningar i det framtida elpriset
ska paverka foretagets driftkostnader negativt. Som en foljd av detta
har foretaget faststallt en elprispolicy med en langsiktig prissakrings-
strategi, se tabell “Sakrad andel avkommande elférbrukning”. For att
begrénsa elprisrisken fér den beraknade elférbrukningen képer fore-
taget prissakringskontraktiform av elterminer. Férvaltningen sker
|6pande genom analys av elmarknad och egen portfél;. Prissakringar
gorsidelposter for att minska risken att goéra stora prissakringar i dyra
ldgen. Pa detta satt okar den sdkrade andelen i takt med att forbruk-
ningstillféllet ndrmar sig. Vid tidpunkten da budgetpris ska ges for
kommande aret ar stor del prissékrad.

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

Specialfastigheter anvénder derivat fér att hantera rénterisk och
dérmed uppné dnskad réantebindningsstruktur samt for att hantera
valutarisk och sékra l&n upptagna i utlandsk valuta.

Overtiden kan det uppsta vardeférandringar i derivatportfolien pa
grund av férandringar av marknadsrantan och valutakursen. Dessa
orealiserade vardeférandringar redovisas 6ver resultatrakningen.
Elderivat varderas till verkligt véarde och redovisas 6ver resultat-
rakningen. Kostnaden for elférbrukning redovisas |6pande i resultat-
rakningen. Finansiella réntederivat varderas till verkligt vérde enligt
vad stdngningsrantan &r pa rantemarknaden per balansdagen.

Finansiella instrument — vérderat enligt verkligt vérde

Finansiella instrument varderade till verkligt varde
Verkligt vérde pa finansiella instrument kan bestammas pa olika s&tt.

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

Niva 2 Verkligt vérde bestamt utifran antingen direkt eller
indirekt observerbar marknadsdata som inte inkluderas
inival.

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

bara pa marknaden.

Priser noterade pa en

Viardering baserad pa

Virdering baserad pa annat

2020 aktiv marknad (Niva 1) observerbar data (Niva 2) an observerbar data (Niva 3) Summa
Ranteswap - -65 - -65
Valutaswap - -27 - -27
Elterminer 51 - - 51
Netto 51 -92 - -41
Priser noterade pa en Virdering baserad pa Virdering baserad pa annat
2019 aktiv marknad (Niva 1) observerbar data (Niva 2) an observerbar data (Niva 3) Summa
Rénteswap - -61 - -61
Valutaswap 18 - 18
Elterminer 3 - - 3
Netto 3 -43 - -40
Lanefaciliteter
Laneram Utnyttjat
2020 2019 2020 2019
Deposition enligt CSA - - -57 -36
Koncernkontokredit 500 800 110 243
Garanterade kreditl6ften 4750 4750 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 2300 2525
MTN-program 13000 13000 11255 10 675
Private Placements 956 956 646 646
Repolan 1100 1100 - =
Placeringar -1100 -1100 -1100 -1100
Summa 24 206 24506 13154 12953
Likviditetsrisk, avtalade odiskonterade kassafléden
Derivat Derivat Derivat  Leverantors- Leasing-
2020 Lan infléden utfldden totalt skulder skulder
Mindre &n 3 méanader -3321 0 -4 -4 -193 -13
Mellan 3 och 12 manader -802 16 -14 2 - -
Mellan 1 och 3 ar -6990 33 -38 -5 - -
Mellan 3och 5 ar -1682 1 -10 -9 - -15
Summa -12795 50 -66 -16 -193 -28
Derivat Derivat Derivat  Leverantérs- Leasing-
2019 Lan infléden utflédden totalt skulder skulder
Mindre &n 3 manader -1796 0 -4 -4 -213 -17
Mellan 3 och 12 manader -1976 20 -17 3 - -
Mellan 1 och 3 ar -6017 55 -54 1 - -
Mellan 3och 5 ar -3475 5 -1 -6 - -15
Summa -13264 80 -86 -6 -213 -32
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Exponeringen fér motpartsrisker férdelade pa olika ratingkategorier

Erhallna/ldmnade

Institut med lang rating, 2020 Fordran Skuld sakerheter Nettoexponering

AA- 15 -65 48 -2

A+ 0 -15 23 8

A 0 -27 -14 -41

BBB+ - - - -

Elderivat 51 0 - 51

Summa 66 107 57 16

Erhallna/lamnade

Institut med lang rating, 2019 Fordran Skuld sdkerheter Nettoexponering
AA- 17 -64 48 1
A+ 1 -15 23 9
A 28 -10 -35 -17
BBB+ - - - -
Elderivat 7 -4 - 3
Summa 53 -93 36 -4
Sakrad andel av kommande elférbrukning

2020 2019

Ar GWh Minigrdns Maxgréns Andel Ar GWh Minigrdns Maxgréns Andel

2021 102 70% 100 % 80% 2020 102 70% 100 % 75%

2022 102 40% 100 % 50 % 2021 102 40% 100 % 60 %

2023 102 20% 100 % 25% 2022 102 20% 100 % 35%

2024 102 0% 100 % 0% 2023 102 0% 100 % 15%
Forfallostruktur for elderivat

2020 2019

Ar GWh Marknadsvarde Ar GWh Marknadsviarde

2021 81 27 2020 76 0

2022 51 16 2021 61 3

2023 26 8 2022 36 0

2024 0 - 2023 15 0

2025 0 - 2024 0 -

Summa 158 51 Summa 188 S
Derivatportfdljens marknadsvarde

2020 2019
Nominellt virde  Positivt varde Negativt virde Nominellt virde  Positivt virde Negativt virde

Rantevalutaswap 456 0 27 456 28 10
Ranteswap 1547 15 80 1549 18 79
Eltermin - 51 0 - 7 4
Totalt 2003 66 107 2005 53 93

Kanslighetsanalys

Férandring

Férandring pa resultatrékning fore skatt

Féréndring pa eget kapital efter skatt

Finansnettoférandring om marknadsrantan
6karmed 1%, arskostnadsforandring

Resultatet minskar med 39 (36) Mkr

Eget kapital minskar med 31 (29) Mkr

Vérdeférandring for finansiella derivat om
marknadsréntan dkar med 1%

Resultatet dkar med 32 (27) Mkr

Eget kapital 6kar med 25 (21) Mkr

Valutarisken &r sakrad genom valuta-
swappar vilket tar bort effekten av
valutakursférandringar

Ingen férandring

Ingen férandring

Elprisrisk, genom elterminer minskar pris-
volatiliteten. Sedan vidaredebiteras stérsta
delen av elkostnaderna till kunderna

Ingen férandring

Ingen férandring
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Férfallostruktur fér rantebindning och kapitalbindning

Réntebindning

Kapitalbindning

2020 2019 2020 2019
2020 . 4238'2 : 354912
2021 46952 1700? 37492 13942
2022 18482 18472 21467 21452
2023 11952 7102 21172 13772
2024 18412 1847 16672 19772
2025 1199 1000 11992 1000
2026 1374 374 374 374
2027 - - - -
2028 - - - -
2029 - - - -
2030 200 - - -
2031 och senare 1745 1243 1645 1143
Summa 13097 12959 13097 12959

1) Inkluderar lamnade och/eller erhéllina depositioner enligt CSA-avtal, samt banktillgodohavanden.
2) Inkluderar placeringar i bostadsobligationer.

Redovisat vérde per kategori
2020

2019

Redovisat virde Verkligt virde

Redovisat virde

Verkligt vérde

Finansiella tillgangar varderade till

verkligt vérde i resultatet

Réantederivat 15 15
Valutaderivat 0 0
Elderivat 51 51
Bostadsobligationer 1127 1127
Aktier och andelar 0 0
Finansiella tillgangar varderade till upplupet

anskaffningsvirde

Kundfordringar 433 433"
Deposition enligt CSA-avtal 71 71
Upplupna ranteintakter - -
Likvida medel 2 2
Finansiella skulder vérderade till

verkligt vérde i resultatet

Réantederivat 80 80
Valutaderivat 27 27
Elderivat 0 0
Finansiella skulder vérderade till

upplupet anskaffningsvarde

Foretagscertifikat 2300 23007
Obligationerifastranta 9751 102532
Obligationeriroérlig ranta 1515 15012
Realrénteobligationer 195 1952
Obligationer i utlandsk valuta 41 4372
Leverantorsskulder 193 193!
Deposition enligt CSA-avtal 14 14
Upplupna réantekostnader 42 42!

18
28

1121

458
71

79
10

2525
8751
1936
193
469
213
85
37

18
28

1121

458!
7

79
10

25257
91192
19212
1932
4842
213"
85

37

1) Verkligt vérde &r beréknat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad marknadsrénta pa balansdagen fér respektive 16ptid. Verkligt varde pa
obligationer i utléndska valuta &r vérderat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad valutakurs pa balansdagen fér respektive I6ptid. P4 balansdagen
finns ingen vasentlig skillnad mellan redovisade och verkliga varden fér kundfordringar och leverantérsskulder.

2) Fér att faststélla verkligt varde anvands marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsmetoder fér niva 2.

Koncernens maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppeni tabellen
ovan. Koncernen har inte erhallit ndgra stallda sékerheter for de

finansiella nettotillgangarna.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for férvéntade
kreditférluster enligt den generella metoden utgérs av likvida medel,
deposition enligt CSA-avtal och upplupna ranteintakter. Special-

fastigheter tillampar en ratingbaserad metod i kombination med
annan kand information och framéatblickande faktorer fér bedémning
av férvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang
som da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om
andra faktorer som indikerar att betalningsinstallelse féreligger. | de
fall beloppen inte bedéms vara ovasentliga redovisas en reserv for
férvantade kreditforluster dven for dessa finansiella instrument.
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Finansiella tillgdngar och skulder som kvittas eller omfattas av ramverk fér kvittning

Belopp som omfattas av ramavtal fér
nettning eller liknande avtal'

Nettobelopp i Finansiella  Finansiell sdkerhet,
2020 Bruttobelopp Kvittade belopp balansrdkningen instrument erhallen/lamnad  Nettobelopp
Derivattillgangar 66 - 66 -66 - 0
Derivatskulder -107 - -107 66 57 16
Totalt -41 0 -4 - 57 16

Belopp som omfattas av ramavtal fér
nettning eller liknande avtal'

Nettobelopp i Finansiella  Finansiell sdkerhet,
2019 Bruttobelopp Kvittade belopp balansrdkningen instrument erhallen/lamnad Nettobelopp
Derivattillgangar 54 - 54 -54 - -
Derivatskulder -94 - -94 54 36 -4
Totalt -40 - -40 - 36 -4

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.

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Kassaflédespaverkande
féréandringar

Ej kassaflédespaverkande
férandringar

Kassafléde fran

Effektav F&érandring

Ingadende finansierings- andrad iverkligt Kursfor- Utgaende
balans 2020 verksamheten valutakurs varde andring balans 2020
Rénteb&rande skulder 14117 229 -57 - -6 14282
Leasingskulder 32 -4 - - - 28
Icke réntebérande skulder 108 28 - - - 136
Rante- och valutaswappar,
verkligt vardesakring 89 0 57 -39 - 107
Elterminer, verkligt vardesékring 4 - - -4 - 0
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 14 350 257 0 -43 -6 14553
Kassaflédespaverkande Ej kassaflédespaverkande
féréndringar férandringar
Kassafléde fran Effektav Férandring
Ingadende finansierings- andrad iverkligt Kursfor- Utgaende
balans 2019 verksamheten valutakurs varde andring  balans 2019
Réntebarande skulder 13401 690 25 - 1 14117
Leasingskulder - 32 - - - 32
Icke rantebarande skulder 1M -3 - - - 108
Réante- och valutaswappar, verkligt
vardeséakring 99 0 -25 15 - 89
Elterminer, verkligt vardesakring 1 - - - 4
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 13612 719 0 18 1 14 350
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Not 21 Narstaende

Transaktioner med néarstaende

Koncernen IFRS

Moderbolaget ARL

2020 2019 2020 2019
Intékter inom koncern - - 9 9
Kostnaderinom koncern - - - -
Kortfristig fordran inom koncern - - 4 5
Langfristig fordran inom koncern - - 516 564

Transaktioner med aktiedgare

Koncernen IFRS

Moderbolaget ARL

2020 2019

2020 2019

Utdelning
Inga férvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar inom koncernen.

Detfinns inga andra mellanhavanden med dgaren staten an sadana
som stadgas enligtlag. Moderbolaget Specialfastigheter Sverige AB,
organisationsnummer 556537-5945 har en narstaende relation med
sina dotterféretag, se not 15, Moderbolaget. Betréffande styrelsens,
vd:s och dvriga befattningshavares |6ner och andra ersattningar, kost-
nader och forpliktelser som avser pensioner och liknande férmaner
samt avtal angdende avgangsvederlag, se not 7, Koncernen.

Not 22 Stallda sékerheter och
eventualforpliktelser

2020 2019
Stéllda sékerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 23 Héndelser efter balansdagen

Inga véasentliga handelser har intréffat efter periodens utgang.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020
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Moderbolaget — Resultatrdkning, Mkr

Not Helar 2020 Helar 2019
Hyresintakter 2024 1948
Ovriga intakter 2 255 203
Nettoomsattning 2279 2151
Driftkostnader 3 -633 -609
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -739 -728
Bruttoresultat 907 814
Central administration 4,5 -56 -56
Resultat fastighetsférsaljiningar 6 3 M
Rorelseresultat 7 854 769
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 140 44
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -224 -196
Resultat efter finansiella poster 770 617
Bokslutsdispositioner 9 -73 -35
Skatt pa arets resultat 10 -153 -126
Arets resultat 11 544 456
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 544 456

Moderbolaget — Rapport 6ver totalresultat, Mkr

Helar 2020 Helar 2019
Arets resultat 544 456
Summa Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt - -
Summa totalresultat for aret 544 456
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 544 456

Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrakning éverensstammer i stora delar gor vi inga specifika kommentarer fér moderbolaget.
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Moderbolaget — Balansrakning, Mkr

Not 2020 2019
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12,13 15694 15447
Maskiner och inventarier 14 3 4
Finansiella anlaggningstillgangar 15 2132 2166
Summa anléggningstillgangar 17 829 17 617
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 432 439
Kortfristiga placeringar 16 330 304
Kortfristiga fordringar 17 98 55
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 23 18
Kassa och bank 19 1 1
Summa omsattningstillgangar 884 817
Summa tillgangar 18713 18434
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 240 354
Arets resultat 544 456
Summa fritt eget kapital 784 810
Summa eget kapital 1026 1052
Obeskattade reserver 20 1646 1574
Skulder
Réntebarande skulder
Grona obligationer 21 1246 1246
Ovriga laneskulder 21 13036 12871
Icke réntebarande skulder
Skatteskuld 10 17 7
Ovriga skulder 22 421 402
Uppskjutna skatteskulder 10 702 706
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 619 576
Summa skulder 16 041 15808
Summa eget kapital och skulder 18713 18434
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Moderbolaget — Férandringar av eget kapital, Mkr

Hanférligt till moderféretagets aktiedgare

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Totalt eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserade
2020 kapital fond vinstmedel
Ingdende balans 1 januari 2020 200 42 810 1052
Totalresultat
Arets resultat - - 544 544
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 200 42 1354 1596
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -570 -570
Summa transaktioner med aktiedgare - - -570 -570
Utgaende balans 31 december 2020 200 42 784 1026

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Totalt eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserade
2019 kapital fond vinstmedel
Ingdende balans 1 januari 2019 200 42 650 892
Totalresultat
Tillskjutet kapital fran dotterbolag 259 259
Arets resultat - - 456 456
Ovrigt totalresultat 5 - - -
Summa 200 42 1365 1607
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -555 -555
Summa transaktioner med aktiedgare - - -555 -555
Utgaende balans 31 december 2019 200 42 810 1052
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Moderbolaget — Kassafl6desanalys, Mkr

Helar 2020 Helar 2019
Lépande verksamheten
Bruttoresultat 907 814
Central administration -56 -56
Finansnetto -84 -152
Aterlaggning vardeférandring finansiella placeringar 1 -5
Aterlaggning kursférandring -71 37
Aterlaggning avskrivningar 741 738
Betald inkomstskatt -147 -132
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 1291 1244
Férandring av rérelsekapital
Foréandring av fordringar -42 -312
Foréndring av dvriga kortfristiga skulder 47 44
Summa féréndring av rérelsekapital 5 -268
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 1296 976
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -3 -
Investering i férvaltningsfastigheter -936 -970
Avyttring av férvaltningsfastigheter 4 26
Forvarv av materiella anléaggningstillgangar -1 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -936 -945
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer 2 -206
Upptagna lan 14933 18 201
Amortering av lan -14725 -17 482
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -570 -555
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -360 -42
Arets kassaflode 0 -11
Likvida medel vid arets borjan 1 12
Likvida medel vid arets slut 1 1
Réntor
Erhallna rantor 19 19
Erlagda rantor 134 123
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Not 1 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 foretag
tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for
denjuridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS
och uttalanden sé l&ngt detta &r mojligtinom ramen fr arsredovis-
ningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

Andrade redovisningsprinciper

Ett fatal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rékenskapsar
som borjar efter 1 januari 2020 och har inte tillampats vid upprattan-
detavdennafinansiella rapport. Dessa nya standarder och tolkningar
véntas inte ha en vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rappor-
ter pa innevarande eller kommande perioder och inte heller pé fram-
tida transaktioner.

Réntekostnader i juridisk person

Fran ar 2019 aktiveras inte langre réantor och andra laneutgifteri
anskaffningsvardet for tillgangar till f6ljd av andringar i Inkomstskatte-
lagen. Enligt andringsbeslut fran R&det for finansiell rapportering
kostnadsférs inga aktiverade varden retroaktivt. Principéandringen
avser enbartjuridisk person och paverkar inte koncernredovisningen.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrékning och balansrakning ar uppstallda
enligt &rsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter som tilldmpas vid utformningen av kon-
cernens finansiella rapporter ar framst redovisning av rérelseresultat,
finansiella intékter och kostnader, anldggningstillgangar, eget kapital
samt férekomsten av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardesmetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterforetag ingar
som en del i anskaffningsvéardet fér 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-
maéssiga avskrivningar och avskrivningar enligt plan som bokslutsdis-
position och ackumulerade avskrivningar utéver plan som obeskattad
reserv. | och med att de skattemé&ssiga maximalt tillatna avskrivningarna
understiger de planmassiga, 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.
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Fé6ljande 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 forbattrings-
atgarder. Endast utgifter som genererar bestdende vardehdjning av
fastigheterna aktiveras.

Bolaget genomfér en vérdering av av den ekonomiska nyttjande-
perioden och en vardering av samtliga fastigheter enligt modell
beskriveninot9, Koncernen. Om det dérigenom beradknade vardet
vasentligt understiger det bokférda vardet gors en nedskrivning av
fastigheten. Under 2020 har ingen nedskrivning gjorts. Moderbolagets
fastighetsbestand per 2020-12-31 har varderats till 27 964 (27 354) Mkr.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffnings-
vérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar pa samma s&tt som fér koncernen men med tillagg for
eventuella uppskrivningar.

Nyttjanderatter

Enligt undantageti RFR 2 avseende leasade tillgangar tillampar inte
moderbolaget IFRS 16. Samtliga leasingavgifter kostnadsfors dver
|6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandeperioden, vilket kan skilja
sig &t frén vad som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

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 moderforetaget erhaller fran ett
dotterféretag redovisas enligt samma principer som sedvanliga ut-
delningar frén dotterféretag och redovisas som en finansiell intakt.
Koncernbidrag lamnade fran moderféretaget till dotterforetag redo-
visas som en finansiell kostnad. Under &ret har koncernbidrag lamnats
fran moderbolaget pa 4,7 Mkr till Specialfastigheter Lejonet 11 AB och
pa 1,5 Mkrtill Specialfastigheter Gardet AB.

IFRS 9 — Moderbolaget

Moderféretaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella
garantiavtal till forméan for dotter- och intresseféretag samt joint ven-
tures i enlighet medreglernailFRS 9 utan tillampar istéllet principerna
forvardering enligt IAS 37 Avséattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgédngar.

Finansiell riskhantering
Forytterligare information se not 6,13,17 och 20 i Koncernen.
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Not2 Ovrigaintakter

Not 8 Finansnetto

2020 2019 2020 2019
Utfakturerade energi- och Ranteintékter koncernbolag 5 5
brénslekostnader 84 73 Ranteintékter bostadsobligationer 14 13
Utfakturerade tjanster 160 121 Ovriga ranteintakter 0 1
Qtfakturerade tjansterinom koncern 9 9 Kursvinst placeringar 8 B
Ovrigt 2 0 Vérdeférandringar vid omvéardering
Summa 255 203 avfinansiella derivat 56 -
Valutakursférandring pa utlandsk
upplaning 57 25
Finansiella intakter 140 44
Not 3 Driftkostnader ) o
Rantekostnader obligationslan 121 117
2020 2019 Ovriga rantekostnader 13 7
Energi, bransle och vatten 151 147 Kursforlust [Dl'afcerllngara . R R
Fastighetsdrift 352 332 X;':f;:i‘;r;fora”d””g PR . -
Fastighetsskatt 46 48 Ovriga finansiella kostnader 16 16
Underhall 84 82 Vardeférandringar vid omvéardering
Summa 633 609 avfinansiella derivat - 20
Lamnade koncernbidrag 6 -
Finansiella kostnader 224 196
Not4 Central administration Finansnetto & 152
2020 2019
Personal- och évriga kostnader 53 53 Not 9 Bokslutsdlsp05|t|oner
Avskrivningar maskiner och inventarier 3 3
Summa 56 56 2020 2019
Skillnad mellan bokférda avskrivningar
och avskrivningar enligt plan:
Maskiner och inventarier -6 -13
Not 5 Erséttning till revisorer évséttning till periodiseringsfond 241 225
Aterféring av periodiseringsfond -162 177
Se not 5, Koncernen. Summa 73 35
Not 6 Resultat fastighetsforséljningar bileie o) Sheicr
2020 2019 Redovisad i resultatrdkningen 2020 2019
Forsaljningsintakter, salda fastigheter 3 26 Aktuell skattekostnad 17 144
R T Uppskjuten skattekostnad -4 -18
Bokfort vérde, salda fastigheter 0 =13 Totalt redovisad skatt 153 126
Forsaljningskostnader 0 0
SV ImE 3 1 Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fére skatt 697 582
Svensk inkomstskattesats 21,4 % 149 125
Ej skattepliktiga intakter 0 0
Not 7 Anstéllda, personalkostnader |che avergsggijlla Kostnader 1 0
och arvoden till styrelse Jusreel s sk 4 0
Schablonrénta periodiseringsfond 1 1
SISl KeITaE = Upprékning aterférd periodiseringsfond 1 -
Skatt foregédende beskattningsar 2 -
153 126
Redovisad i balansréakningen
Skulder
Uppskjuten skatteskuld -702 -706
Aktuell skatteskuld -17 -7
Summa -719 -713
Uppskjutna skattefordringar och
-skulder
Finansiella anlaggningstillgangar 10 1
Aktiverat underhall -240 -195
Fastighetsavskrivning, uppskrivning -472 -522
Summa -702 -706
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Uppskjuten skatt &r berédknad med 20,6 procent.
Ingen uppskjuten skatt har har redovisats mot eget kapital.



Not 11 Vinstdisposition och utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren i april 2020 uppgick till
570000000 (555000 000) kronor, vilket &r en ordinarie utdelning enligt
utdelningspolicyn. Utdelningen per aktie uppgick till 285,00 (277,50)
kronor. Avseende arets utdelning féreslar styrelsen att en utdelning
pa 302,00 kronor per aktie utbetalas till aktiedgaren. Beslut om utdel-
ning fattas av aktiedgaren pa arsstdamman i april. Utdelningen har inte
tagits upp som skuld i arsredovisningen. Utdelningen beraknas uppga
till 604 000 000 kronor.

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

Balanserat resultat 240115876
Arets resultat 543750847
Summa 783866723

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Till aktiedgaren utdelas 604000000
I ny rékning balanseras 179866723
Summa 783866723

Not 12 Byggnader, byggnadsinventarier, mark,
markanldggningar, markinventarier

Byggnader 2020 2019
Ingédende anskaffningsvarde 13876 13288
Inkép - -
Fardigstallda projekt 577 475
Aktiverat underhall 123 146
Forséljningar och utrangeringar -16 -33
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 14560 13876
Ingaende avskrivningar 5512 5072
Forsaljningar och utrangeringar -15 -25
Arets avskrivningar 505 465
Utgaende ackumulerade avskrivningar 6002 5512
Ingaende uppskrivningar 4274 4274
Arets uppskrivningar - -
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274
Ingaende avskrivningar pa

uppskrivet belopp 731 599
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 132 132
Utgaende ackumulerade avskrivningar

pa uppskrivet belopp 863 731
Ingdende nedskrivningar 94 94
Arets nedskrivningar - R
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 94 94
Utgadende planenligt restvéarde 11875 11813
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 2995 3103
Byggnadsinventarier

Ingédende anskaffningsvarde 1212 1160

Fardigstallda projekt 16 52
Forsaljningar och utrangeringar - -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1228 1212
Ingdende avskrivningar 829 734
Férséljningar och utrangeringar - -
Arets avskrivningar 64 95
Utgaende ackumulerade avskrivningar 893 829
Utgéaende planenligt restvarde 335 383

MODERBOLAGET - FINANSIELLA RAPPORTER

Mark 2020 2019
Ingaende anskaffningsvarde 1417 1428
Inkép 12 -
Forséljningar och utrangeringar 0 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1429 1417
Utgaende planenligt restvérde 1429 1417
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 1689 1690
Markanléggningar

Ingédende anskaffningsvarde 381 355
Fardigstallda projekt 6 26
Forsaljningar och utrangeringar 0 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 387 381
Ingaende avskrivningar 173 155
Forsaljningar och utrangeringar 0 -
Arets avskrivningar 18 18
Utgaende ackumulerade avskrivningar 191 173
Utgdende planenligt restvérde 196 208
Markinventarier

Ingaende anskaffningsvarde 415 399
Fardigstallda projekt 10 16
Forséljningar och utrangeringar 0 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 425 415
Ingaende avskrivningar 189 170
Forsaljningar och utrangeringar 0 -
Arets avskrivningar 19 19
Utgaende ackumulerade avskrivningar 208 189
Utgaende planenligt restvérde 217 226
Totalt

Ingédende anskaffningsvarde 17 301 16 630
Inkép 12 -
Fardigstallda projekt 609 569
Aktiverat underhall 123 146
Foérsaljningar och utrangeringar -16 -44
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 18029 17 301
Ingédende avskrivningar 6703 6131
Férsaljningar och utrangeringar -15 -25
Arets avskrivningar 606 597
Utgaende ackumulerade avskrivningar 7294 6703
Ingédende uppskrivningar 4274 4274
Arets uppskrivningar - -
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274
Ingaende avskrivningar pa

uppskrivet belopp 731 599
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 132 132
Utgaende ackumulerade avskrivningar

pa uppskrivet belopp 863 731
Ingaende nedskrivningar 94 94
Arets nedskrivningar - -
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 94 94
Utgaende planenligt restvarde 14052 14047
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 4684 4793
Verkligt varde fastigheter i Sverige 27 964 27 354

Forytterligare information kring varderingsprinciper se Not 1
Koncernens redovisningsprinciper.
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Not 13 Pagaende nyanlaggningar

Not 14 Maskiner och inventarier

2020 2019 2020 2019
Ingaende balans 1400 1118 Ingaende anskaffningsvarde 28 27
Arets nedlagda kostnader 974 997 Inkép 1
Aktiverat underhall -123 -146 Forséljningar och utrangeringar 0
Fardigstallda projekt -609 -569 Utgaende ackumulerade
Utgaende balans 1642 Jemy  Enerilemacan 30 =
Ingédende avskrivningar 24 21
Forsaljningar och utrangeringar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar 27 24
Utgadende planenligt restvarde 3 4
Not 15 Finansiella anlaggningstillgangar
2020 2019
Aktier i dotterbolag 692 692
Ovriga andelar 1 1
Fordringar hos dotterbolag 516 565
Derivat varderade till verkligt varde
i resultatet 40 51
Deposition CSA-avtal 56 85
Bostadsobligationer 824 819
Mervardesskatt for jamkning 3 3
Summa 2132 2166
Aktier i dotterbolag 2020
Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat virde, Tkr
Specialfastigheter Lejonet 11 AB 100 % 100 % 500 294402
Specialfastigheter F-6arna 6 AB 100 % 100 % 1000 281609
Specialfastigheter Gardet AB 100 % 100 % 50000 116131
Vastrike Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2020 692192
Aktier i dotterbolag 2019
Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier =~ Redovisat varde, Tkr
Specialfastigheter Lejonet 11 AB 100 % 100 % 500 294402
Specialfastigheter F-6arna 6 AB 100 % 100 % 1000 281609
Specialfastigheter Gardet AB 100 % 100 % 50000 116131
Vastrike Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2019 692192

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020



MODERBOLAGET - FINANSIELLA RAPPORTER

forts. Not 15 Finansiella anldaggningstillgangar

Aktier indirekt dgda dotterbolag 2020

Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat virde, Tkr

Agda av Vistrike Fastighets AB

Véstrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Séakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2020 100
Aktier indirekt dgda dotterbolag 2019

Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat virde, Tkr

Agda av Vistrike Fastighets AB
Vastrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Sakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2019 100
Uppgifter om organisationsnummer och sate 2020

Dotterbolag Orgnr Sate
Specialfastigheter Lejonet AB 559077-3015 Linképing
Specialfastigheter F-6arna 6 AB 556661-1447 Linképing
Specialfastigheter Gardet AB 556910-1370 Linkdéping
Vastrike Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5187 Linkoéping
Indirekt dgda dotterbolag Orgnr Sate
Vastrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5179 Linképing
Sakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget vilande) 556963-5161 Linképing

Fusion av dotterbolagen Specialfastigheter Lejonet 11 AB och Specialfastigheter F-6arna 6 AB har paborjats och berdknas slutféras under

februari 2021.
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Not 16 Kortfristiga placeringar

Not 22 Ovriga skulder

2020 2019 2020 2019
Derivat varderade till verkligt varde Forskott kunder 1 0
viaresultatrakningen 27 2 Leverantdrsskulder 181 208
Bostadsobligationer 303 302 Derivat vérderade till verkligt varde
Summa 330 304 viaresultatrakningen 108 94
Mervéardesskatt 128 98
Ovriga skulder 3 2
Not 17 Kortfristiga fordringar Summa icke réntebarande skulder 421 402
2020 2019
Fordringar koncernbolag 4 5 Not23 Upplupna kostnader
Vilande ingdende mervardesskatt 94 49 och forutbetalda intakter
Ovriga fordringar 0 1
Summa 98 55 2020 2019
Forutbetalade hyresintakter 534 511
Upplupna energikostnader 18 6
Not 18 Forutbetalda kostnader Upplupna rém,ekosméder 42 37
. Upplupna sociala avgifter 3 3
och upplupna intakter Upplupen semesterlén 12 10
2020 oD gpg?lupen |6neskatt 4 3
= = Ovriga poster 5 6
liorutbetalda energikostnader 3 3 Summa 618 576
Ovriga interimsfordringar 20 15
Summa 23 18
Not 24 Néarstdende
Not 19 LIkVIda medel Se not 21, Koncernen.
2020 2019
Banktillgodohavande 1 1
Summa 1 1 Not 25 Stallda sdkerheter och
eventualforpliktelser
2020 2019
Not 20 Obeskattade reserver Stallda sikerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga
2020 2019
Ackumulerad skillnad mellan bokférda
avskrivningar och avskrivningar
enligtplan an 377 =
S Not 26 Handelser efter balansdagen
Periodiseringsfond 1275 1197
Summa 1646 1574 Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgéng.

Not 21 Rantebarande skulder

Se not 17, Koncernen.
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upp-
rattatsi enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG)

nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internatio-
nellaredovisningsstandarder respektive god redovisningssed
och ger enrattvisande bild av koncernens och moderbolagets
stéllning och resultat.

Forvaltningsberéttelsen for koncernen respektive moderbo-
laget ger en rattvisande Sversikt dver koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Styrelsenisin helhet bekraftar dessutom, utifran sin bésta
kunskap och dvertygelse, féljande:

* Hallbarhetsrapporten har uppréttats enligt arsredovisnings-
lagen.

* Hallbarhetsrapporten innehaller inga vasentliga felaktiga
uppgifter, inga vasentliga uppgifter har utelamnats och alla
uppgifter &r férenliga med innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Stockholm 12 mars 2021

Eva Landén
Styrelseordférande

Carin Gétblad
Styrelseledamot

Pierre Olofsson
Styrelseledamot

Maj-Charlotte Wallin
Styrelseledamot

Tomas Edstrém
Arbetstagarrepresentant

AsaHedenberg
Verkstéallande direktér

Mikael Lundstrom
Styrelseledamot

Erik Tranaeus
Styrelseledamot

AsaWirén
Styrelseledamot

Erik Ydreborg
Arbetstagarrepresentant

Varrevisionsberattelse harlamnats den 12 mars 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Specialfastigheter Sverige AB,
org.nr 556537-5945

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Specialfastigheter Sverige AB fér ar 2020 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten och hallbarhets-
rapporten pa sidorna 67-77, 51-54 samt 56-64. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
38-115 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger enialla vésentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger enii alla vdsentliga avseenden
réttvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2020 och av dess finansiella resultat och kassa-
fléde for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 67-77. Forvaltningsberattelsen &r for-
enlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Svriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlédmnats till moderbolagets
och koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjénster som avses i revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,

i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrolle-
rade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi harinhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
for rakenskapsaret 2019 har utforts av en annan revisor som
l&mnat en revisionsberattelse daterad 23 mars 2020 med
omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen.
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Var revisionsansats
Oversikt

Viasentlighet
Overgripande vasentlighetstal: 310 miljoner
kronor, vilket motsvarar 1 procent av koncer-

WiaenSghet - 2
nens totala tillgangar.

Omfattning

Var revision har en koncernansats vilket inne-
bar attvar granskning fokuserar pa centrala
affarsprocesser och granskning av férvalt-
ningsfastigheter utifran ett koncernperspektiv.

Crafalining

SAmAit
batydeluefuila Sarskilt betydelsefulla omraden
Forrevisionen &rsarskilt betydelsefulla om-

raden vardering av forvaltningsfastigheter.

Revisionens inriktning och omfattning

Koncernens verksamhet ar att 4ga och férvalta flera av Sveri-
ges sakraste fastigheter, bland annat anstalter, polisfastighe-
ter, férsvarshogkvarter och domstolar. | en verksamhet som
Specialfastigheter bedriver &r det framférallt den stora paver-
kan av styrelsens och ledningens uppskattningar och bedém-
ningar pa den finansiella rapporteringen som paverkar var
riskbeddmning. Vi har beddmt den enskilt stérsta risken for fel
i arsredovisningen vara varderingen av fastigheter. Déarutéver
har viidentifierat ett antal andra risker samt vasentliga omra-
den som har paverkan pa den finansiella rapporteringen.

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlighets-
niva och beddma risken fér vésentliga felaktigheteri de finan-
siella rapporterna. Vi beaktade sérskilt de omraden dar
verkstallande direktéren och styrelsen gjort subjektiva
bedémningar, till exempel viktiga redovisningsméssiga upp-
skattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antagan-
den och prognoser om framtida héndelser, vilka till sin natur
ar osakra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken
for att styrelsen och verkstéllande direktéren asidosatter den
interna kontrollen, och bland annat dvervagt om det finns
belagg for systematiska avvikelser som givit upphouv till risk
foérvasentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vianpassade var revision for att utféra en &ndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rap-
porterna som helhet, med hansyn tagen till koncernens struk-
tur, redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch

i vilken koncernen verkar.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedémning av vasentlighet. En revision utformas fér att uppna
enrimlig grad av sékerhet om huruvida de finansiella rappor-
terna innehéller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter
kan uppsta till f6ljd av oegentligheter eller misstag. De betrak-
tas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna
fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa kvanti-
tativa vasentlighetstal, déribland fér den finansiella rapporte-
ring som helhet (se tabellen nedan). Med hjalp av dessa och
kvalitativa dvervédganden faststéllde vi revisionens inriktning
och omfattning och véra granskningsatgarders karaktar, tid-
punkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda
och sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.



Koncernens vasentlighetstal
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Overgripande vésentlighetstal: 310 miljoner kronor

Hur vi faststallde det

Overgripande vésentlighetstal: 1 % av koncernens totala
tillgangar.

Motivering av valet av vasentlighetstal

Var revision har en koncernansats. Detta innebar att var
granskning fokuserar pa centrala affarsprocesser och
granskning av vérderingen av férvaltningsfastigheter
utifran ett koncernperspektiv. Revisionens évergripande
syfte &r att utvardera huruvida Specialfastigheters ars-
redovisning har upprattats i enlighet med IFRS.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Séarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa omra-
den behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi géringa separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

Vardering av férvaltningsfastigheter

Vihanvisar till Férvaltningsberattelsen och beskriv-
ningen &ver Specialfastigheter-koncernens sammanfatt-
ning av viktiga redovisnings- och vérderingsprinciper
not 1 samt Vardeférandring férvaltningsfastigheter
not9.

Vérdet pa férvaltningsfastigheterna uppgar per
2020-12-31 till 29,6 miljarder kronor.

Forvaltningsfastigheterna utgér en vasentlig del av
balansrékningen och vérderingen av férvaltnings-
fastigheterna ar till sin natur subjektiv och féremal for
ledningens bedémningar av t ex den specifika fastig-
hetens lage, skick och framtida hyresintakter.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hénférbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas

i balansrékningen till verkligt varde. Det verkliga vardet
baseras pa varderingar som genomférts av egen per-
sonal. Varderingarna har stdmts av mot vérderingar
utférda av utomstaende oberoende vérderingsman,
med erkanda kvalifikationer och med adekvata kun-
skaper i vardering av fastigheter av den typ och med
de ldgen som ar aktuella. Den externa varderingen sker
enligt ett rullande schema och har under aret férdelats
pa 3 kvartal. | syfte att kvalitetssékra de interna véarder-
ingarna 2020 har externa varderingar inhamtats for

ca 30 % av objekten motsvarande 80% fastighets-
bestandets vérde.

Vid faststéllandet av fastigheternas verkliga varde beak-
tas aktuell information om den specifika fastigheten uti-
fran faktiska data avseende hyror och driftskostnader.
For att komma fram till den slutliga varderingen anvén-
der bolaget antaganden och gér bedémningar om
framtida avkastning, driftnetto och bedémd marknads-
hyra, vilket paverkas av radande direktavkastningskrav
och jamférbara marknadstransaktioner. Betydelsen av
de uppskattningar och bedémningar som ingari att
faststélla det verkliga vérdet, tillsammans med det fak-
tum att beloppen ar betydande, gér att varderingen

av férvaltningsfastigheter &r ett sérskilt betydelsefullt
omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna
kontroll och kvalitetssakring avseende utférda vérder-
ingar per 2020-12-31. Revisionsteamet, inklusive var var-
deringsspecialist, har inhdmtat och granskat ett urval av
varderingsrapporterna for att bedéma den kassaflédes-
vardering som Specialfastigheter tillampar, den matema-
tiska riktigheten och rimligheten i gjorda antaganden.

Var revision har bland annat omfattat féljande gransk-

ningsatgarder;

* Foljt upp att varderingarna foljer Specialfastigheter
riktlinjer och anvisningar fér fastighetsvérdering.

* Vi har utvéarderat och granskat ledningens process for
fastighetsvardering.

* Stickprovprovsmassigt féljt upp modellens matematiska

berékningar.

® Bedémt indata genom stickprovsméssig uppféljning
mot historiska utfall och jamfort med tillganglig
marknadsdata.

e Vi har haft méten med ledningen dér viktiga
antaganden och bedémningar diskuterats.

* Stickprovsmaéssigt testat indata i berdkningsmodellerna
mot information i relevanta system.

* Tagit del av de externa véarderingarna och jamfért med
de interna berédkningarna.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta férvaltnings-
fastigheterna, de mest vasentliga antagandena samt
fastigheter representativa for bestandet. | de fall dar
antaganden om framtida driftnetto, uthyrningsgrad

och avkastningskrav avvikit mot var initiala férvantan har
dessa avvikelser diskuterats med bolagets foretrédare
och vid behov har kompletterande underlag inhamtats.

Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som anvants,
att de antaganden och kénslighetsanalyser som Special-
fastigheter gjort, beskrivs pa ett riktigt séttinot 9.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020 1 17



118

REVISIONSBERATTELSE

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-37,51-54, 56-64, 67-77, samt 120-124. Informationen

i “Specialfastigheters ersattningsrapport 2020", vilken public-
eras pa bolagets hemsida samtidigt med denna rapport utgér
ocksa annan information. Det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi géringet ut-
talande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att lésa den information som
identifieras ovan och dvervaga om informationen i vésentlig
utstrdckning &r oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i vrigtinhdamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i &vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rappor-
tera detta. Viharinget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sasom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll
som de beddmer &r nédvéndig for att upprétta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for
beddémningen av bolagets och koncernens férmaga att fort-
satta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
férhallanden som kan péverka férmagan att fortsatta verk-
samheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktéren 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 styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &ren
hog grad av sékerhet, men aringen garanti fér att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisions-
berattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstéllande direktérens férvaltning fér Specialfastigheter
Sverige AB fér ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér réken-
skapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdel-
ningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den 16pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nddvéandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i Gverensstammelse med lag och fér
att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot
vésentligt avseende:
o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

® pd nadgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
arforenligt med aktiebolagslagen.



Rimlig sékerhet &ren hdg grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av fér-
valtningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.

revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
drendel av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 67-77 och fér att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund fér
véra uttalanden.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar

REVISIONSBERATTELSE

attvar granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrécklig grund fér
vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
arférenliga med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar samt ar i dverensstammelse med arsredo-
visningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm,
utsags till Specialfastigheter Sverige ABs revisor av bolags-
stdmman den 21 april 2020 och har varit bolagets revisor
sedan 21 april 2020.

Stockholm den dag som framgér av vér elektroniska
underskrift.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

Specialfastigheter dger och férvaltar totalt 174 (175) fastigheter férdelade pa 97 (98) férvaltningsenheter
och tre affarsomraden.

Antal byggnader Tomt areal, kvm

Agd LOA, kvm

Afféarsomrade Kriminalvard 493 8592665 399345
Affarsomrade Férsvar och rattsvasende 29 523825 417 365
Affarsomrade Institutionsvard och dvriga specialverksamheter 588 8037796 276 454
Summa Total: 1110 17 154 286 1093164
Affarsomrade Kriminalvard
Asptuna LINDHOV 15:19, 15:3 Norsborg BOTKYRKA 18 125582 4828
Beateberg KASSETTEN 1, VASTRA Trangsund HUDDINGE 4 26584 3954
SKOGAS 1:5
Boras PROVAREN 2 Boras BORAS 7 55720 5558
Brinkeberg RESTAD 3:13 Vénersborg VANERSBORG 3 48049 7412
Fosie FORNLAMNINGEN 1 Malmo MALMO 3 33109 7 661
Faringso SVARTSJO 1:59 Svartsjo EKERO 8 47 559 4912
Gruvberget GRUVBERGET 1:4-29, 1:31-  Amotsbruk BOLLNAS 32 106 054 451
34,1:36-40, 2:1,3:1,5:2
Gavle KALLO 46:1 Gavle GAVLE 5 40113 7929
Hall HALL 4:15 Sodertélje SODERTALJE 16 588803 27913
Halldalen HALL 4:14, 4:3, 4:5 Sédertélje SODERTALJE 36 635882 8496
Halmstad EKETANGA 4:5 Halmstad HALMSTAD 5 42579 5457
Haparanda BOJAN 2 Haparanda HAPARANDA 5 21631 3075
Helsingborg KAVALLERISTEN 10 Helsingborg HELSINGBORG 8 31077 4645
Hinseberg HINSEBERG 1:8 Frovi LINDESBERG 20 372932 11530
Huddinge ROTORN 3 Huddinge HUDDINGE 1 8016 8970
Hallby TUMBO-BERGA 1:3, 1:5 Kvicksund ESKILSTUNA 20 258596 8986
Hoégsbo HOGSBO 31:1 Vastra Frolunda ~ GOTEBORG 7 35588 7445
Kalmar RAVELINEN 1 Kalmar KALMAR 3 4857 2993
Karlskoga SURPUSSEN 1 Karlskoga KARLSKOGA 8 79485 5828
Kristianstad V& VA 147:3 Kristianstad KRISTIANSTAD 6 43019 7068
Kumla LOVSANGAREN 1, 2 Kumla KUMLA 31 520310 46 696
Ljustadalen FILLA8:5 Sundsbruk SUNDSVALL 4 37555 1371
Lulea PORSON 1:401 Luled LULEA 4 27085 3738
Mariefred GRIPSHOLM 4:4 Mariefred STRANGNAS 17 150080 8428
Norrtélje SKOGEN 1 Norrtélje NORRTALJE 17 191228 18588
Nya Saltvik SALTVIK 2:64 Harnésand HARNOSAND 10 295597 23911
Nykdping MODELLEN 1 Nyksping NYKOPING 3 23144 6464
Rédjan MARIEHOLM 1:8 Mariestad MARIESTAD 20 323753 5436
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FASTIGHETSBESTAND

Affarsomrade Kriminalvard, forts.

Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm
Sagsjon ANNESTORP 4:74 Lindome MOLNDAL 9 60000 3639
Skenas SKENAS 1:19 Vikbolandet NORRKOPING 19 1637 649 9185
Skogome SKOGOME 2:2 Hisings Backa GOTEBORG 14 286673 12926
Skanninge OSTANA 6 Skanninge MJOLBY 14 172008 16371
Storboda ROSERSBERG 2:7 Rosersberg SIGTUNA 6 88466 6536
Svartsjo SVARTSJO 1:60 Svartsjo EKERO 9 47 688 4733
Svartsjo Bostader SVARTSJO 1:60, DEL AV Svartsjo EKERO 7 7000 909
Sorbyn SORBYN 9:2 Hornefors UMEA 22 861265 8770
Tidaholm RAMSTORP 4:10 Tidaholm TIDAHOLM 17 536363 15315
Tillberga HUBBO-SORBY 9:48 Vasteras VASTERAS 8 64251 13577
Tygelsjo PILE 17,1:10 Tygelsjo MALMO 18 120 662 10489
Taby RONNINGE 3:4 Taby TABY 3 25288 4286
Umed TEGLET1 Umed UMEA 4 38034 4039
Ystad TERMOSTATEN 1 Ystad YSTAD 7 59550 8198
Aby FUNBO-ABY 9:1 Uppsala UPPSALA 25 134363 5026
Osteraker PRASTGARDEN 1:11 Akersberga OSTERAKER 8 405000 16372
Summa Kriminalvérd 493 8592 665 399345

Affarsomrade Forsvar och rattsvasende

Fastighetsbeteckning Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm AgdLOA, kvm
BergnasetlLuled ~ BERGNASET 3:53 Lulea LULEA 4 22000 3949
FOlUmea ARMERINGEN 1 Umea UMEA 4 290535 13575
Formgivaren FORMGIVAREN 1 Solna SOLNA 1 9169 34967
Faréarna FAROARNA 6 Kista STOCKHOLM 1 6559 24 658
Hoégkvarteret KAVALLERISTEN 3 Stockholm STOCKHOLM 4 24610 40958
Kolpenas KOLPENAS 1:9 Sodertilje SODERTALJE 0 4028 0
Kristallen KRISTALLEN 2 Lund LUND 1 2647 10423
Kronoberg KRONOBERG 18 Stockholm STOCKHOLM 7 42358 163000
Lejonet LEJONET 11 Lulea LULEA 2 10596 21800
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
Summa Férsvar och rattsvasende 29 523825 417 365
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Affarsomrade Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter

Bergsmansgarden BROTORP 1:7 Fjugesta LEKEBERG 7 21400 3452
Bjorkbacken BERGSJON 21:1 Goteborg GOTEBORG 8 18 680 4352
Brattegarden BRATTE 1:2 Vénersborg VANERSBORG 17 98300 4622
Barby FUNBO-BROBY 1:3 Uppsala UPPSALA 21 191907 7966
Ekebylund EKEBY 5:4 Rosersberg SIGTUNA 12 12180 2289
Eknés EKNAS 2:2 Enképing ENKOPING 12 65870 4592
Fagared FAGERED 3:1 Lindome MOLNDAL 15 378805 7029
Flygvapenmuseum MALMEN 2:8 Linképing LINKOPING 5 71853 17 296
Folasa FALASA12:1 Vikingstad LINKOPING 21 153604 8420
Fortunagarden LAKAREN 2 Varnamo VARNAMO 5 19043 1901
Granhult GRANHULT 2:4 Ramsberg LINDESBERG 9 37222 2161
Gudhem GUDHEM 12:3, Gudhem FALKOPING 18 217084 10914
HOLMANGEN 7:1
Hessleby HASSLEBY 2:2 Mariannelund  EKSJO 15 500060 7189
Hornd HORNO 11, 1:8 Enkoéping ENKOPING 16 398223 4024
Haga HALL4:4,4:7,4:8,4:10, 4:12, Sodertalje SODERTALJE 10 174795 5612
4:13, TYSSLINGE 1:30, 1:31
Hassleholm FRIDHEM 9 Hassleholm HASSLEHOLM 3 16116 6503
Johannisberg GRYTNAS 2:1 Kalix KALIX 10 127 625 7099
Karlsvik BOSJOKLOSTER 1:716 Hasr HOOR 13 96879 3606
Klarélvsgarden ORRETORP 2:2 Deje FORSHAGA 6 243800 2590
Ljungaskog LJUNGASKOG 15:28 Orkelljunga ORKELLJUNGA 20 281202 7108
Ljungbacken GRASKARR 1:1 Uddevalla UDDEVALLA 24 272091 8487
Lunden KLOSTERGARDEN 2:10 Lund LUND 1 26391 4621
Langanas LANGANAS 1:1 Eksjo EKSJO 30 434995 8946
Lovsta LOVSTA 1:33 Vagnhérad TROSA 36 498 222 8940
Nereby NEREBY 1:1 Harestad KUNGALV 19 162 660 4102
Rebecka TROXHAMMAR 8:2 Ska EKERO 23 220995 6564
Renforsen DEGERFORS 38:9, Vindeln VINDELN 8 34098 3442
SLAKTAREN 1
RPK Géteborg BACKA 866:772 Hisings Backa GOTEBORG 1 25417 4462
Runnagarden KRUSBARSBUSKEN 10 Orebro OREBRO 13 77522 4198
Ryds Brunn RYD 1:143 Ryd TINGSRYD 7 21620 4852
Raby STORARABY 32:6,32:21, Lund LUND 4 0 3770
32:23
Raddningsskolan  REVINGE 1:14 Sédra Sandby LUND 22 472000 17912
Revinge
Raddningsskolan  SANDO 1:4, 1:5,2:5 Sandéverken KRAMFORS 38 433348 30830
Sandd
Rallségarden DAMMEN 1:11-15, 1:37, 3:1, 3:2, Kopparberg LJUSNARS- 19 1297 250 6602
RALLSON 1:1-4 BERG
Stigby STIGBY 1:9,7:3 Visings6 JONKOPING 18 78146 7214
Sundbo ;LélngBO 7:106,7:107,7:109,  Fagersta FAGERSTA 29 385423 9630
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 6995
Ostfora OSTFORA 1:30 Jarlasa UPPSALA 10 112790 3633
Oxnevalla BRANNARED 2:3 Oxnevalla MARK 16 114 641 6681
Summa Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter 588 8037796 276 454
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Definitioner

Specialfastigheter presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter och arsredovisning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de méjliggér utvardering
av bolagets resultat och finansiella stéllning. Eftersom alla féretag inte beréknar finansiella matt pa samma satt dr dessa inte alltid
jdmférbara med matt som anvéands av andra féretag. Belopp anges i Mkr.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa férmagan att
generera vinst pa agarnas kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %

Arets resultat plus finansiella kostnader i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning. Avkastning pa totalt kapital anvands for att belysa
formégan att genereravinst pa tillgangarna opéverkad av finansiering.

Belaningsgrad, %

Réntebarande nettoladneskuld (det vill séga réntebérande skulder
minus likvida medel och réntebarande placeringar) i relation till for-
valtningsfastigheternas verkliga vérde vid periodens slut. Belénings-
grad anvands for att belysa den finansiella risken.

Direktavkastning, %

Driftéverskott dividerat med férvaltningsfastigheternas genom-
snittliga verkliga varde. Direktavkastning anvands for att belysa
férvaltningsfastigheternas avkastningsférmaga i forhéllande till
forvaltningsfastigheternas verkliga véarde.

Driftoverskott, Mkr

Intékter fran fastighetsférvaltning minus fastighetskostnader.
Driftoverskott anvands for att belysa férvaltningsfastigheternas
avkastningsférmaga.

Férvaltningsresultat, Mkr

Beraknas som summan av driftdverskott, administrationskostnader
samt finansnetto. Férvaltningsresultat anvénds for att belysa
intjaningsférmagan, med hansyn tagen till finansieringskostnader
och administration.

Genomshnittlig kapitalbindningstid, ar

Genomsnittlig terstaende 16ptid till slutforfall for rantebarande
skulder, derivat, likvida medel inklusive rantebarande likvida
placeringar med hansyn tagen till garanterade kreditloften.
Genomsnittlig kapitalbindningstid anvands for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta, %

Genomsnittlig rénta for réntebérande skulder, derivat och likvida
medel inklusive rantebarande likvida placeringar. Genomsnittlig ranta
anvands for att belysa finansiell risk.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar

Genomsnittlig aterstdende [6ptid till rénteregleringstidpunkt for
réntebarande skulder, derivat och likvida medel inklusive rante-
barande likvida placeringar. Genomsnittlig réntebindningstid
anvands for att belysa ranterisk.

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt efter aterlaggning av vardeférandringar och dartill
hérande uppskjuten skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa férmagan att gene-
reravinst pa dgarnas kapital och ar ett av bolagets dvergripande
strategiska mal.

Réntetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader, varde-
férandringar och resultat fastighetsforsaljningar, dividerat med finan-
siella kostnader exklusive vardeforandringar finansiella derivat.
Réntetackningsgrad anvands for att belysa hur kénsligt resultatet

ar forranteférandringar.
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Soliditet, %

Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av balansomslut-
ningen. Soliditet anvénds fér att belysa den finansiella stabiliteten
och érettav bolagets 6vergripande strategiska mal.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Eget kapital, Mkr

Redovisat eget kapital. Eget kapital anvands for att beskriva dgarnas
kapital.

Hyra per kvadratmeter, kr
Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter vid
arets utgang.

LOA, kvm

Berdknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Sakerhetsfastigheter
Fastigheter som ar anpassade till verksamheter med sarskilda krav pa
sakerhetiform av drift-, person-, informations- eller fysisk sakerhet.

Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea for uthyrda lokaler i forhallande till total uthyringsbar
lokalarea.

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med intakter fran fastighetsforvaltning. Over-
skottsgrad anvénds for att belysa hur stor del av hyresintakterna i %
som aterstar efter fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade nyckeltal och definitioner

Grona bilagor

Specialfastigheters gréna bilagor (ocksa kallade gréna hyresavtal) ar
en standardmall f6r minskad miljépaverkan fran lokaler utvecklad av
Fastighetsdgarna Sverige. Avtalet beskriver vad som ar hyresvardens
ansvar, vad som &r hyresgastens ansvar och vad som &r gemensamt
ansvar och tydliggor vilka atgarder hyresgést och hyresvard kommit
Sverens om for att minska miljopaverkan inom information och sam-
verkan, energi och inomhusmiljé, materialval och avfallshantering.

Gréna obligationer
Obligationer avsedda att finansiera miljdoméassigt hallbara projekt.
Vartramverk bygger pa Green Bond Principles.

Koldioxid, CO,

Nér fossila branslen férbranns frigors koldioxid som ar en véxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Viredovisar koldioxidutslapp fran inképt energi till véara fastigheter
sasom el och fjarrvarme samt hur stor andel som &r icke férnybar,
biobransle, elvarme, bioolja, olja respektive gas.

Visselblasarfunktion

Funktion som kan anvéndas av medarbetare eller extern part for
att anonymt rapportera misstankar om oegentligheter och andra
missforhallanden.

Véxthusgas

Vaxthusgaser ar ett samlingsbegrepp for flera olika gaser som kar
vaxthuseffekten.

123



Rapporttillfallen Arsstimma

Delarsrapport januari-mars 2021 20 april 2021 kI 11.00
20 april 2021 Stdmman halls digitalt

Delarsrapport januari—juni 2021
14juli 2021

Delarsrapport januari-september 2021
20 oktober 2021

Produktion: Specialfastigheter i samarbete med Springtime-Intellecta WWAOMAR

Foto: Specialfastigheters bildbank © ///
MIX
Tryck: TMG Stockholm \/: :3 PR //

/4

apper fran
ansvarsfulla kallor
FSC® C113148 30410376

TRYCKERI

124 SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2020






Adresser

Specialfastigheter Sverige AB (Publ)
Organisationsnummer: 556537-5945
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Huvudkontor Linképing Goéteborg

Box 632, 581 07 Linképing Besoksadress:
Besoksadress: Kémpegatan 6
Borggarden, Linkdping 411 04 Géteborg
Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00
Huvudkontor Stockholm Lund

Box 6073, 102 32 Stockholm Box 4017, 227 21 Lund
Besoksadress: Besoksadress:
Torsgatan 21, Stockholm Traktorvégen 6, Lund
Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00

C  SPECIALFASTIGHETER

EN SAKER VARD

Sundsvall

Box 37,851 02 Sundsvall
Besdksadress: Sjogatan 15
852 34 Sundsvall

Telefon: 010-788 62 00

Orebro
Besoksadress:
Nygatan 31

702 11 Orebro
Telefon: 010-788 62 00

info@specialfastigheter.se
www.specialfastigheter.se

www.linkedin.com/company/
specialfastigheter-sverige-ab




