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Ars- och hallbarhetsredovisning 2021

| rapporten integreras ekonomisk, hallbarhets- och
bolagsstyrningsinformation fér att ge en heltéckande
beskrivning av Specialfastigheters verksamhet.
Forvaltningsberéattelse

Forvaltningsberattelsen innefattar
innehallsférteckningen samt sidorna 38-88.

Hallbarhetsredovisning
Hallbarhetsredovisningen foljer riktlinjerna i GRI Standards

2016 niva Core och &r 6versiktligt granskad av extern revisor.

Hallbarhetsredovisningens omfattning framgar

av innehallsférteckning GRI pa sid 96.

Hallbarhetsrapport :

Lagstadgad hallbarhetsrapport enligt Arsredovisningslagen
aterfinns pa sidorna 8-9, 16-20, 23-27, 41, 44-45, 94-102.
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Ledande inom sdkerhetsfastigheter

Specialfastigheter erbjuder sdkerhetsfastigheter — sakra,
funktionella, effektiva och hallbara lokaler som pa ett aktivt
satt bidrar till vara kunders samhallsviktiga verksamhet. Vi har
en stark lokal narvaro och ekonomisk styrka. Sékerhet ar en
av vara absolut viktigaste fragor och i nara dialog med vara
kunder diskuterar vi vilken sakerhetsniva som ar relevant for
just dem. Som kund hos oss kan man bedriva sin verksamhet
tryggt och sékert, och rdkna med hog driftsdkerhet i fastig-
heterna dygnets alla timmar. Sammantaget gor det oss till

en ledande aktér inom sékerhetsfastigheter.

Var affarsidé

Specialfastigheter ager,
utvecklar och férvaltar
sakerhetsfastigheter. Vi
erbjuder en langsiktig och
hallbar affar for kunder med
sarskilda sakerhetskrav.
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- AT T — ‘ Var vision
P Sakra fastigheter for
ett tryggt samhalle

g

Vart uppdrag
Specialfastigheter ska dga, utveckla och forvalta
fastigheter av andamalskaraktar i Sverige, med fokus
pa kunder med sarskilda sakerhetskrav, samt bedriva
darmed forenlig verksamhet. Verksamheten ska -
bedrivas pa affarsmassig grund och generera mark- B R
nadsmassig avkastning genom en hyressattning som ' :
beaktar verksamhetens risk.!

T Uppdraget ar beslutat av riksdagen i december 2021 men formellt beslut fattas pa bolagsstamman i april 2022.
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2021 i korthet

Spaden i backen fér flera nya projekt

Till f6ljd av kundernas 6kade efterfragan har manga nya projekt star-
tats under aret. Bland de stdrre marks exempelvis utbyggnaden av
anstalten Rédjan utanfér Mariestad som pabdrjades i mars. Rédjan
ska utdkas fran 60 till totalt 212 platser. | december togs det forsta
spadtaget for en stor om- och utbyggnad av anstalten Tidaholm, och

i spadarna héll Specialfastigheters vd Asa Hedenberg, Bjérn Myrberg,

ekonomi- och fastighetsdirektér pa Kriminalvarden, Henrik Landelius,
affarsomradeschef NCC Building Sverige och Runo Johansson, kom-
munstyrelseordférande i Tidaholm.

Framgangsrikt informations-
sdkerhetsarbete

I maj genomférdes en férnyelserevision av vart ledningssystem fér
informationssakerhet (LIS) som utféll med godkant resultat. Special-
fastigheter ar ett av fa fastighetsbolag som certifierat hela verksam-
heten avseende informationssakerhet.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Vetenskapsbaserade utslappsmal

godkanda av SBTi

Under aret har vi tagit fram nya vetenskapsbaserade mal fér hela
vardekedjan. De nya utsldppsmalen (se sidan 24) godkéndes av den
oberoende organisationen Science Based Target initiative (SBTi) i
juli.  och med de nya malen blir det tydligt fokus pa utslépp i scope
3, leverantérskedjan, dar mer an 90% av vara COz-utsléapp uppstar.
For att sénka dessa utslapp krévs nara samverkan med bade kunder
och leverantérer for att exempelvis minska resursanvandning, 6ka
aterbruk samt vélja klimatbattre material och konstruktionslésningar.

Stort fokus pa
bemanning och
rekrytering

For att kunna hantera den stora
projektvolymen har organisa-
tionen forstarkts under aret.
Dessutom har ett antal helt nya
tjanster inrattats for att mota
kundernas behov. Det handlar
bland annat om forvaltningsut-
vecklare, affarsutvecklare och
fastighetsutvecklare.

Storsta projekt-
volymen nagonsin

Specialfastigheter befinnersigien
kraftig tillvéxtfas som bedéms fort-
satta under flera ar. Projektvoly-

men har 6kat markant det senaste

aret och ar nu stérre an nagonsin
tidigare. Vid slutet av 2021 hade
Specialfastigheter projekt i pla-
nerings- och produktionsfasen fér
cirka 16 miljarder kronor.

OM SPECIALFASTIGHETER

Sékerhetssatsning hos SiS

| januari meddelade SiS att de hdjer sékerheten
vid sina ungdomshem. Syftet med atgéarderna

ar att sakerstélla trygghet fér ungdomar och
medarbetare. Tva av de ungdomshem Special-
fastigheter ager, Tysslinge/Haga i Sédertélje och
Johannisberg i Kalix, far hégre sdkerhetsniva an
vad som funnits tidigare pa SiS, och flera andra
ungdomshem paverkas ocksa av beslutet.
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Vd har ordet

Erbjudandet

Omvarlden
Vi finns i
mer an

CO?%, %
Basar2012

Pagaende Vi ags Uthyrbar
investeringsvolym till yta

>7 1009 1,1

Verksamheten

Hallbarhet
Fastigheterna

Forvaltningsberattelse
miljarder av svenska miljoner

kronor staten kvadratmeter

kommuner dver
hela landet

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter och noter

.. " Mal 2030 - 75%
Revisionsberattelse ¢ 2

2012 2021 2030
Férdjupad hallbarhetsinformation
Ovrigt
Femarsdversikt 2021 2020 2019 2018 2017
Intakter fran fastighetsférvaltning, Mkr 2464 2393 2261 2138 2028
Driftdverskott, Mkr 1790 1734 1631 1574 1495
Forvaltningsresultat, Mkr 1592 1541 1440 1410 1367
Resultat fore skatt, Mkr 3771 1138 2170 2825 2165
Arets resultat efter skatt, Mkr 2999 888 1717 2423 1719
Avkastning pa eget kapital, % 22,0 7,3 14,9 24,2 20,3
. R . . R . R . Justerad avkastning pa eget kapital, % 9,3 99 99 13,0 12,8
Intskter fran fastighetsférvaltning Férvaltningsresultat Marknadsvarde Direktavkastning, % 57 59 58 60 62
Mk st Mkr Mkr Hyresintakter, kr/kvm 1976 1953 1882 1793 1700
2500 i 2261 2000 35000 o es B Uthyrningsgrad, % 976 985 985 90 990
2000 20 50 13 1410 1840 1541 1592 zzzzz o 2% Overskottsgrad, % 72,7 72,5 72,1 73,6 73,7
1500 o Lokalarea, tusental kvm 1099 1093 1090 1094 1079
1000 Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 1996 1044 1029 882 1398
1000 19000 Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr 33761 29618 29037 27288 25002
50 500 10000 Belaningsgrad, % 422 455 459 457 533
. . 5°°Z Soliditet, % 409 395 392 383 338

2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
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Sakerhet ar vart signum

De senaste arens stora satsningar pa rattsvasendet har lett till betydande
forandringar for Specialfastigheter. Nar vara kunder far utokade budgetar
for investeringar i sina verksamheter paverkar det i grunden vart uppdrag
— att utveckla och forvalta fastigheter for verksamheter med sakerhetskrav.
Fran att tidigare huvudsakligen ha varit en forvaltande organisation ar

vi numera ocksa ett fastighetsbolag som jobbar intensivt med projekt-
utveckling. Men vi tummar aldrig pa sakerheten.

Under 2021 6kade var projektvolym markant.
Framfér oss har vi nu omfattande investeringar,
dér tyngdpunkten véntas ligga pa de ndrmaste
tva aren, 2022-2023. Verksamheten expanderar,

vi bygger sékerhetsfastigheter och anstéller nya
medarbetare. Satsningen pa de har stora projekt-
volymerna medfér att féretagets omkostnader
Okar, samtidigt som intékterna drojer tills projek-
ten arfardiga. Vi kan saledes inte skérda frukterna
av vart harda arbete forrén lite Iangre fram. Samti-
digt &r foretagets finansiella position mycket god,
med en avkastning pa eget kapital om 9,3 procent
och soliditet pa 40,9 procent vilket med rage ver-
tréffar dgarens ekonomiska mal.

N&jdare kunder med stérre fokus pa sdkerhet

Under de senaste aren har vi genomfdrt omfat-
tande organisationsférandringar inom avdelning-
arna Fastighet, Projekt och Teknik samt Affér, med
resursforstarkning och dndrad ansvarsférdelning
dér besluten flyttades nérmare kunderna. Vi har nu
fatt ett kvitto pa att den resa vi gjort verkligen har
betalat sig. Pa tre ar har vart néjdkundindex gatt
fran 65 till 73, vilket &r en fantastisk férbéattring.
Vimarker ocksa av ett 6kat intresse och en
uppskattning bland kunderna for vart sakerhets-
arbete. Numera ingar sékerheten ofta i kundernas
krav vid upphandlingar. Det &r med andra ord
inte langre bara en ekonomisk fraga att vinna en
upphandling. Sékerhetsbehovet har 6kat och vi &r

valdigt efterfragade for var sékerhetskompetens.
De hojda kraven galler dven hur vi driftar och
forvaltar fastigheterna.

Det som sérskiljer Specialfastigheter i kon-
kurrensen och som &r var storsta tillgang ar var
hoga sakerhetsniva. Vi har under aret féryat
vart certifikat inom informationssékerhet och vi
har bade en sakerhetschef och en informations-
sékerhetsansvarig. Vi har ocksa beslutat utoka
antalet personer pa avdelningen IT och Sakerhet,
och vi har utvecklat och tydliggjort hur vi jobbar
med sékerhetsfragor. Samtidigt &r sékerheten
aldrig béattre 4n den svagaste lanken, och ofta ar
den manskliga faktorn inblandad nar det brister.
Dérfor ar det viktigt hur vi utbildar savél interna
som externa resurser inom sakerhetsarbetet.

Hart tryck pa sékerhetsfastigheter
Efterfragan pa vara fastigheter har aldrig varit
sa stor som den &r nu. Straffskarpningar for att
komma till ratta med den upptrappade géng-
kriminaliteten har bidragit till att belaggningen
i hakten och anstalter dkat kraftigt och tvingat
Kriminalvérden att dubbelbeldgga ett stort antal
platser. En liknande utveckling har skett inom
Statens institutionsstyrelse (SiS) vars verksamhet
ocksa paverkats av samhéllsférandringar.

For att 16sa de mest akuta problemen for
Kriminalvarden har Specialfastigheter uppfort
flera tillfalliga byggnader vid manga anstalter.
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Stabila finanser och hég rating

Stabila hyresintakter och férvaltnings-
resultat i niva med féregaende ar.

e Marknadsvéardet pa fastigheterna steg
kraftigt under sista kvartalet vilket férklaras
framst av sénkta avkastningskrav samt
hogre hyresintakter till f6ljd av index-
justering mot KPI.

Specialfastigheter &r ett finansiellt stabilt
féretag. Malet for soliditeten &r att ligga pa
25-35 procent, i ar landade den pa 40,9 pro-
cent. Avkastningen pa eget kapital uppgick

Ett annat viktigt initiativ 8r de typhus som vi tagit
fram och bérjat producera. Det ar hus med olika
standardlésningar for boendeplatser, matsal och
andra faciliteter som ska ga snabbt att bygga —
bara tva ar fér sjalva byggproduktionen.

Vi fér en tat dialog med Kriminalvarden for
att |6sa deras problem och kunna bygga pa
annu fler platser. En svar not att knacka ar dock
bemanningen. Nar kunden vill etablera anstalter
inya kommuner ar det ofta svart att hitta ratt
kompetens for Kriminalvardens verksamhet. En
stor fordel for Specialfastigheter &r att vi redan
dger flera anstalter som vi kan utveckla. Vi sitter
pamanga "oslipade diamanter”, men de ar
gamla och behéver renoveras eller byggas om.
Fastighetsutveckling och hur man bygger om, till
och nytt &r darfér viktiga fragor for att fa effekti-
vare underhall och verksamhetslokaler. Inte minst
ur sdkerhetssynpunkt, dar skillnaden mellan olika
sakerhetsklasser hos Kriminalvardens anstalter
ar stor. Att tillsammans med kunden jobba med
rétt underhall efter behov har varit prioriterat. Vi

Fortsatt vaxande projektvolym under 2021.

vid arets slut till 9,3 procent, vilket ar ver

vart langsiktiga strategiska mal om 8 procent.
Investeringarna exklusive underhall landade pa
1,7 miljarder vilket var hégre an uppsatt inves-
teringsmal pa 1,2 miljarder kronor.

Ytterligare ett matt pa féretagets goda
finansiella position &r att Standard & Poor's i
december aterigen bekraftat var kreditrating
pa AA+, som placerar oss i toppen bland
fastighetsbolagen i Sverige. Tack vare den
kreditbeddmningen kan vi finansiera oss till
basta tankbara rantenivaer, vilket inte minst ar
viktigt nar vi nu gar in i en tung investeringsfas.

har lagt betydligt mer pengar pa underhall an
tidigare och behover dven gora det framover.
Gladjande &r att vi i kundenkaten dven gick framat
i bedémningen av lokalerna.

Koldioxidutslappen maste minska
Specialfastigheter stodjer fortsatt Global
Compacts tio principer for hallbart foretagande.
Att & ner koldioxidutslappen fran verksam-
heten &r viktigare &n nagot annat nar det galler
héllbarhetsarbetet. Dérnast har biologisk
mangfald hégsta prioritet. Malsattningen &r att
minska klimatutsldppen i linje med Parisavtalet.
Det betyder att vi behdver fa ner de absoluta
utsldppen i scope 1, som handlar om direkta
vaxthusgasutslapp, och scope 2, indirekta utslapp
fran inkopt energi, med 50 procent till 2030 (med
2018 som basar). Vi har hittills lyckats 6vertraffa
uppsatta mal. Daremot ar scope 3, indirekta
utslapp, till exempel inkdpta varor och tjanster
som anvands i var verksamhet, mycket svarare att
berékna och paverka. Dér forsdker vi formulera

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

mal som leder till mer kraftfulla atgérder, eftersom
det r har den storsta delen av vara utslapp sker.

Vi har jobbat med anvisningar fér klimat-
kalkyleri ett forsok att ta fram en végledning
for att berakna klimatavtryck, och sedan delat
det med branschen. Det &r vart sétt att bidra till
kompetensutvecklingen. Fér att hinna na klimat-
neutralitet snabbt maste vi dela med oss. Vi upp-
manar branschen att samverka da vi inte har tid
att konkurrera om héllbarheteten.

Trots ett stort fokus pa klimatfragan far vi
inte heller gldmma den sociala hallbarheten. Vi
beddmer att de storsta riskerna dér ar kopplade
till underleverantérer i var leverantorskedia, vilket
g6r dem svarare for oss att kontrollera. Men att
det &r svart ar ingen ursakt for att inte gora nagot.
Vibehover ytterligare utveckla vart arbete med
sparbarhet och uppféljning i leverantérskedjan.

Manga nyanstéllda trots pandemin
Med var véxande projektvolym har vi anstallt
manga under aret trots pandemin. Antalet med-
arbetare har 6kat med nérmare 7 procent. Sam-
tidigt &r vi noggranna nar vi bemannar eftersom
det &r otroligt viktigt for oss att fa ratt kompetens,
inte minst i sékerhets- och hallbarhetsfragorna.
Den stora férdelen med egna medarbetare ar
att verksamheten ar lattare att styra jamfort med
att enbart forlita sig pa konsulter. Samtidigt jobbar
vi alltid med entreprendrer och konsulter for att
uppna kostnadseffektivitet. Arbete med externa
krafter bidrar ocksa till kompetensutveckling.
Medarbetarna har varit fantastiska som kunnat
stélla om och fortsétta leverera under pandemin.
Foretaget ar ju i drift dygnet runt och alla dagar
i veckan. Omstéllningen har &nda inte varit sa
stor fér manga av oss da vi redan hade en vana
vid digitala méten, och en stor del av personalen
dessutom fortsatt att arbeta ute vid vara fastig-
heter. Trots pandemin och en ny organisation
som inneburit omfattande féréandringsarbete,
och trots utmaningar med projektvolymerna och

VD HAR ORDET

manga nyanstéllda som inte kénner oss sedan
tidigare, har bade MMI (Motiverad Medarbetar-
index) och eNPS (employee Net Promoter Score
som anger hur villiga medarbetarna ar att rekom-
mendera Specialfastigheter som arbetsgivare)
stigit, vilket ar véldigt roligt.

Stora utmaningar framfér oss

Den digitala utmaningen kraver stor kompetens-
utveckling i verksamheten. Vi har analyserat hur vi
kan utveckla var digitalisering och under aret tagit
beslut om en strategi for detta.

Ett sarskilt &mne som kan inordnas under
digitaliseringen ar cybersakerhet, och cyberhot
&rnumera en realitet. Vara medarbetare utbildas
kontinuerligt i informationssékerhet och har
under aret genomgatt sa kallade nanoutbild-
ningar i &mnet. Vi stéller héga krav pa vara fastig-
heter och system och ser ocksa att kunderna blir
mer noggranna med vilka system vi anvander.

Framfér oss har vi en rad utmaningar. Vi ska
hantera den stora efterfragan pa sakerhets-
fastigheter och en véxande projektvolym. Nya
medarbetare ska slussas in i arbetet och kom-
petensen maste hela tiden sakerstallas. Och
samtidigt &r det helt avgérande att verksamheten
bedrivs pa ett hallbart satt.

Mot den bakgrunden kanns det tryggt och
stimulerande att veta att Specialfastigheter &r ett
féretag som manga gillar, och som har ett otroligt
viktigt samhallsuppdrag.

Linképing den 11 mars 2022

Asa Hedenberg, vd
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Ett unikt erbjudande

Vara kunders speciella verksamheter staller sarskilda krav pa
sakerhet. Darfor genomsyrar sékerhet hela vart erbjudande.

Bé&st pa sékerhetsfastigheter

Det som skiljer Specialfastigheter fran andra
fastighetsbolag ar foretagets fokus pa sékerhet.
Sakerhetsaspekten genomsyrar hela verksam-
heten och har funnits med dnda sedan féretaget
bildades 1997. Ambitionen att vara Sveriges
ledande fastighetsbolag inom sékerhet aterspeg-
las bland annat i omfattande investeringar och
satsningar inom fyra olika sékerhetsomraden

(I&s mer pa sid 9).

Sékerhetsgodkéand personal

Utifran ett kund- och sakerhetsperspektiv for-
valtas fastigheterna med egen personal i sa stor
utstrackning som majligt, och i samband med
anstallningen far samtliga medarbetare genomga
en sa kallad sékerhetsprévning. Medarbetarna
signerar ocksa en sekretess- och atkomstfor-
bindelse. Vid ny-, till- eller ombyggnationer

har sékerheten alltid hogsta prioritet — de som
jobbar pa vara byggarbetsplatser kan till exempel
behdva genomga en sékerhetsprévning.

Skyddsvarda tillgangar

Att skydda egna och kunders informationstill-
gangar &r av hogsta vikt. Med skyddsvérda infor-
mationstillgangar avses sjélva informationen i sig
—exempelvis ritningar — men ocksa de [T-resurser
som anvénds for att hantera den, till exempel
databaser, IT-system och datorer.

Certifiering inom informationssékerhet
Specialfastigheter &r certifierat enligt det gal-
lande ledningssystemet for informationssakerhet,
ISO/IEC 27001:2013. Vara kunder ska alltid kunna
lita pa oss och kdnna sig trygga med oss som
fastighetsagare.

Ett féredéme inom hallbarhet

Som statligt gt bolag har Specialfastigheter

ett sarskilt ansvar att férega med gott exempel
och agera pa ett satt som skapar fértroende.
Foretaget ska vara bland de framsta i arbetet med
de hallbarhetsomraden som &r mest akuta: att
minska negativ klimatpaverkan och véarna om och
starka den biologiska mangfalden vid vara fastig-
heter. Ett framgangsrikt arbete kraver samsyn och
dialog med féretagets intressenter, framst kunder
och leverantdrer, eftersom riskerna och méjlig-
heterna i vardekedjan i hdg grad paverkas av det
gemensamma agerandet. Samverkan &r darfor av
avgodrande betydelse for att bedriva och utveckla
alla delar av verksamheten pa ett hallbart satt.

Specialfastigheter
erbjuder bland annat:

o driftsékerhet dygnet runt

e sikerhetsgodkanda medarbetare som
kontinuerligt kompetensutvecklas

e stor kunskap om och erfarenhet av
sékerhetsskyddslagstiftningen och
sakerhetsskyddsavtal

e siker hantering av skyddsvarda tillgangar
o en sdkerhetsgodkénd leverantdrskedja

e stor erfarenhet av komplexa och sékra
kundanpassningsprojekt

e s&ker upphandling

¢ |angsiktighet genom stabil statlig dgare

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Kundnytta genom investeringar
och samverkan

Specialfastigheter ska alltid kunna tillgodose
kundernas nuvarande och framtida behov av
sakra, funktionella och effektiva lokaler som aktivt
stottar deras verksamhet och som gor att de kan
fokusera pa sina samhéllsviktiga uppdrag. Med
en djup forstaelse och i dialog med kunderna
moter Specialfastigheter framtidens behov av
sdkerhetsfastigheter. Under 2021 investerades
1,7 miljarder kronor exklusive underhall. Foreta-
get har som mal att fram till och med 2026 arligen
investera minst 1,7 miljarder kronor.

Efterfragan pa sékerhetsfastigheter fortsatter
vara stor. For att korta ledtiderna och effektivisera

ERBJUDANDET

byggprocessen har Specialfastigheter tillsam-
mans med féretagets storsta kunder utvecklat
flera typbyggnader — generellt utformade
husmodeller dar utgangspunkten r att de ska
uppfylla lagst niva Miljdbyggnad Silver —som &r
anpassade efter kundernas olika verksamheter.

Avgodrande for en framgangsrik verksamhet &r
att ha en nara samverkan b&de inom organisatio-
nen och med partners. Foretaget arbetar darfor
proaktivt med resurs- och kompetensfdrsérjning
oavsett om det sker med egna anstallda eller
externa samarbetspartners.
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Sakerhet — arbetssatt och processer

Specialfastigheter har ett antal verktyg och processer for att
kvalitetssakra och forbattra sakerhetsarbetet.

Kunnig och sékerhetskontrollerad personal
Medarbetarnas kompetens, medvetenhet,
intresse och engagemang ar framgangsfaktorer
for att lyckas i sdkerhetsarbetet. Kontinuerlig
kompetensutveckling inom sakerhet &r darfér en
sjalvklarhet for samtliga medarbetare. Sékerhet
&r ocksa en central del i rekryteringsprocessen.
Specialfastigheter har ett genomarbetat kon-
cept med en sarskild sékerhetsbedémning som
omfattar alla medarbetare och minskar risken fér
felrekryteringar ur ett sékerhetsperspektiv.

Kontinuerliga riskanalyser

Genom att systematiskt identifiera, vardera och
hantera verksamhetens risker ges en forstaelse for
hur riskerna kan hallas under kontroll pa ett bra
satt. De storsta riskerna foljs upp vid ledningens
genomgang, samt en gang per ar i styrelsen. Vag-
ledande fér riskhanteringen &r den internationella
standarden for riskhantering, 1ISO 31000:2018. Las
mer om riskhanteringen pa sid 41.

Rapportering av incidenter

Kontinuerlig uppféljning av rapporterade inci-
denter skapar goda férutséttningar for att tidigt
kunna félja upp tillbud, skador och férhallanden
som kan leda till negativ paverkan pa skyddsvarda
tillgdngar. L&s mer om incidentrapporteringen pa
sid 101.

Etik och antikorruption

Specialfastigheters arbete utgar fran vara varde-
ringar — vi ska vara en bra och palitlig affarspart-
ner. Till grund f6r hur féretaget och medarbetare
ska agera i etiska fragor ligger en hallbarhets-
policy samt en uppférandekod. For att sakerstélla
att information och kunskap om affarsetik finns

i hela organisationen genomférs regelbundet
etikdiskussioner och arliga utbildningar fér
bestéllare inom organisationen. Sedan 2013 finns
en extern visselblasarfunktion dar oegentligheter
eller missférhallanden i organisation kan anmalas
anonymt.

Kontinuitetsplanering

Kontinuitetsplaneringen utgar fran féretagets
viktigaste kémn- och stddprocesser. Det &r dessa
processer som i handelse av avbrott eller katastrof
ska prioriteras vid atergang till normal eller annan
beslutad niva fér verksamhet eller drift.

e En foretagsdvergripande sékerhets-
skyddsanalys har upprattats som
komplement till den kundspecifika
sakerhetsskyddsanalysen.

e Specialfastigheters certifikat for infor-
mationssakerhet, ISO 27001:2013, har
godkants vid en férnyelserevision.

e Under aret har medarbetarna erbjudits
och i hdg grad genomfért kontinuerliga
nanoutbildningar inom informations-
sakerhet.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Fyra sakerhetsomraden

For att klara foretagets uppdrag och na visionen om sékra fastigheter for ett
tryggt samhalle ligger huvudsakligt fokus pa fyra utvalda sékerhetsomraden.

Personsikerhet

Omrédet personsakerhet omfattar sakerhet och
trygghet fér medarbetare, samarbetspartners
och kunder med fokus pa dem som jobbari
sarskilt utsatta miljéer. Specialfastigheter utbildar
kontinuerligt medarbetarna i hanteringen av hot
och vald i arbetsmiljon. Féretagets incidentrap-
porteringssystem ger stor kunskap om risker och
framjar ett proaktivt arbete med férebyggande
atgérder.

Driftsikerhet

Ménga av féretagets fastigheter har en viktig
samhallsfunktion och kraver driftsdkerhet dygnet
runt. Det stéller hdga krav pa robusta driftsystem,
god planering och noggranna medarbetare,
vilket tillgodoses med egen personal som ar

val insatt i saval fastigheterna och de tekniska
installationerna som kundens behov. Inom fastig-
hetsorganisationen pagar ocksa ett standigt
forbattringsarbete for dkad sékerhet. En annan

viktig del &r reservkraft, som sakrar kundernas
beredskap att klara stromavbrott utan allvarliga
konsekvenser.

Fysisk sdkerhet

Den fysiska sakerheten &r en viktig del i att skydda
foretagets och kundernas verksamhet. Den
utgdrs framfor allt av tekniska och mekaniska
sakerhetslosningar. Specialfastigheter arbetar
med sékerhetshdjande atgarder pa befintliga
fastigheter och utvecklar generella sdkerhets-
tekniska |6sningar for kommande projekt. For att
sékerstalla ratt kvalitet och funktion ur ett saker-
hetsperspektiv kravs ratt kompetens, bade internt
och i leverantérsledet.

Informationssikerhet

Att skydda féretagets och kundernas informa-
tionstillgangar &r en prioriterad fraga. Special-
fastigheter maste kunna lita pa att all information
—savaél den interna som den som hanteras for
kunders rakning — alltid &r tillgénglig, korrekt och
skyddad fran obehdrig insyn. Ett systematiskt
arbete gbrs med att sdkerstélla hdg medvetenhet
och kompetens inom informationssakerhet i hela
organisationen, bland annat genom regelbundna
utbildningar och revisioner. Hela verksamheten ar
ISO-certifierad inom informationssakerhet.
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Unika kunder med sakerhetskrav

Né&stan alla Specialfastigheters
kunder ar myndigheter med vik-
tiga samhallsfunktioner och dar
verksamheterna stéller hoga krav,
inte minst pa sakerhet. Imanga
fall handlar det om skyddsobjekt.

Sékerhetsfastigheter — det &r vad Special-
fastigheter har arbetat medisnart 25 ar. Vi kan
sakerhet. Det &r nagot vi jobbar med dagligen
och vi har darfér byggt upp ett stort kunnande
och en stor kompetens inom omradet, bade i var
organisation och i samarbete med leverantérer
och kunder.

Kunderna har ofta behov av specialanpassade,
sakra lokaler som ska fungera idag och i framti-
den. Genom langsiktiga och néra samarbeten
sékerstélls att fastigheterna stodjer kundernas
arbete pa basta satt, sa att deras samhéllsviktiga
verksamhet kan bedrivas tryggt och sékert och
med hog driftsékerhet dygnets alla timmar.

Kunderna finns 6ver hela landet och nagra
av de storsta ar Kriminalvarden, Polisen, Sta-
tens institutionsstyrelse, Férsvarsmakten och
Forsvarets materielverk.

DOMSTOLSVERKET

SVERIGES DOMSTOLAR

Domstolsverket &r en statlig myndighet
som fungerar som en serviceorganisation till
domstolar, nédmnder och myndigheter inom
Sveriges domstolar.

% Kriminalvarden

Kriminalvarden har ansvar fér landets
hakten, fangelser och frivard. Myndighetens
uppgift ar att tillsammans med polis, akla-
gare och domstolar minska brottsligheten
och 6ka méanniskors trygghet.

@ Polisen

Polismyndigheten &r en enradsmyndighet
som tillsammans med 6vriga myndigheter
inom och utom réttsvasendet genom sina
insatser ska bidra till malet fér kriminal-
politiken —att minska brottsligheten och
Ska manniskors trygghet.

Totalférsvarets forskningsinstitut (FOI) &r
ett av Europas ledande forskningsinstitut
inom férsvar och sakerhet. Myndigheten

ar uppdragsfinansierad och ligger under
Forsvarsdepartementet.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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& FBA

Folke Bernadotteakademin (FBA) ar
myndigheten for fred, sékerhet och utveck-
ling och ligger under Utrikesdepartementet.
Folke Bernadotteakademin bedriver
utbildning, forskning och metodutveckling
for att stédja freds- och statsbyggande i
konflikt- och postkonfliktlander.

<€ Kronofogden

Kronofogden ar en statlig myndighet under
Finansdepartementet med uppdrag att
bidra till att sékerstélla finansieringen av
den offentliga sektorn, att bidra till ett val
fungerande samhélle fér medborgare och
naringsliv samt att motverka brottslighet.

% RATTSMEDICINALVERKET

Rattsmedicinalverket ar en expertmyndig-
het inom réttsvasendet. Genom opartiska
analyser och bedémningar som ger tillfor-
litliga svar at polis, aklagare och domstolar

i olika brottsutredningar bidrar myndigheten
till ett rattssakert samhalle.

AKLAGARMYNDIGHETEN

Aklagarmyndigheten &r en statlig forvalt-
ningsmyndighet som leds av riksaklagaren,
och har som uppgift att bidra till att personer
som begér brott stélls till svars for handling-
arna pa ett effektivt och rattssakert satt.

FMV &

Férsvarets Materielverk (FMV) &r en statlig
myndighet som upphand|ar, utvecklar och
levererar materiel och tjanster till det svenska
forsvaret.

P

Migrationsverket

Migrationsverket ar den myndighet som
prévar ansokningar fran personer som vill
bosatta sig i Sverige, komma pa besdk, soka
skydd undan forféljelse eller ha svenskt
medborgarskap.

Statens
institutions
styrelse SiS

Statens institutionsstyrelse, SiS, ar en statlig
myndighet som ansvarar fér individuellt
anpassad tvangsvard. SiS behandlar ungdo-
mar med allvarliga psykosociala problem och
vuxna med missbruksproblem. De tar ocksa
emot ungdomar som har démts till sluten
ungdomsvard.

ERBJUDANDET

FORSVARSMAKTEN

Férsvarsmakten har ansvar fér landets
forsvar i handelse av krig, att havda Sveriges
vidare intressen samt att understédja freds-
bevarande insatser och humanitar hjalp.
Forsvarsmakten leds av dverbefalhavaren
och bestér avarmén, flygvapnet och marinen.

Myndigheten for
samhidllsskydd
och beredskap

MSB har ansvar for frégor om skydd mot
olyckor, krisberedskap och civilt férsvar, i den
utstréckning inte nagon annan myndighet
har ansvaret. Ansvaret avser atgarder fore,
under och efter en olycka, kris, krig eller
krigsfara.

.. statens . .
Forsvarshistoriska
museer

Statens férsvarshistoriska museers upp-
drag ar att framja kunskapen om det svenska
férsvaret genom tiderna och om férsvarets
roll i samhéllsutvecklingen.
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CASE | INFORMATIONSSAKERHET

W
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Informationssakerhetsfragor har blivit allt viktigare inom manga delar
av samhallet — inte minst i fastighetsbranschen. Masoomeh Antonsson,
ClO pa Specialfastigheter, tycker att informationssékerhetens betydelse
for fastighetsdgare inte nog kan betonas.

"Informationssakerhet maste upp

i styrelse och hogsta ledning

Intervju med
Masoomeh Antonsson
ClO Specialfastigheter

Varfér ar informationssékerhet

en viktig fraga?

—Den digitala mognadsgraden har ékat i hela
samhallet, och att idag ténka sig en tillvaro utan
modern teknik &r ndstan omajligt. Det innebar
mojligheter, men ocksa nya typer av sékerhetshot
som stéller nya, hégre krav pa informationsséker-
het. Man kan séga att informationssakerhet ar en
organisations férmaga att hantera sina informa-
tionstillgangar pa ett tillrackligt sékert satt. Det
handlar om att hindra information fran att lacka
ut, forvanskas eller forstoras, men ocksa att ratt
information finns tillgénglig for rétt personer, i
ratt tid.

Vilket ansvar har fastighetségaren néar
det géller informationssékerhet?

— En fastighetségare ansvarar for fastighetens
tekniska standard och sékerhet. N&r det kommer
till fastigheter och digital fastighetsautomation
utokas det traditionella sékerhetsbegreppet — det
vill sdga fysisk sakerhet och fysiskt skalskydd,
brandskydd, sékerhet i form av redundant utrust-
ning och system — med informationssékerhets-
begreppet. Och med digital fastighetsautoma-
tion menar vi ett eller flera system som styr och

/)
|

dvervakar olika fastighetsfunktioner, till exempel
varme, luftkonditionering och brandlarm.

— | den traditionella IT-varlden har vi arbetat
l&nge med informationssakerhet och hantering
av system genom hela livscykeln, fran initiering till
forvaltning. Det finns ramverk och “best practice”
for styrning, forvaltning, organisation, loggning,
backup mm. Mycket av detta saknas fortfarande
i den digitala fastighetsautomationsvéarlden och
vi som fastighetségare maste stélla hdgre krav pa
informationssakerhet i de har systemen.

Vilka &r de vanligaste bristerna nar det hand-
lar om informationssakerhet i fastigheter?

— Att sdkerhetsfragorna inte ar med fran boérjan

i kravspecifikationer, behovsanalyser och upp-
handlingar. Det blir svart och dyrt att uppna

en godtagbar sdkerhetsniva i efterhand. Har
behdver fastighetségare och leverantorer

ta ett gemensamt ansvar da effekten av de
investeringar man gor i bland annat digital
fastighetsautomation hotas av dalig sékerhet.
Informationssékerhet maste upp i styrelse och
hogsta ledning. For mig handlar det om att odla
en sakerhetskultur dar alla vara medarbetare ar
medvetna om riskerna och har kunskap kring
informationssakerheten. Utbildning &r viktigt och
jag rekommenderar korta nanoutbildningar som
gor det lattare att halla medvetenheten uppe,
med sma doser och ofta. De basta dagarna pa
jobbet &r nér en medarbetare ringer och har
fragor kring informationshantering eller vill ha
hjalp med ratt kravstallning mot en leverantér.
Da kanner jag att vi har natt fram! l
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Hog efterfragan pa sakerhetsfastigheter

Marknaden for sdkerhetsfastigheter har fortsatt att véxa kraftigt i takt med
kundernas 6kade behov. Ur ett investeringsperspektiv har denna nisch av
samhallsfastigheter med sina langa och sakra avtal blivit en attraktiv produkt.

Sveriges regering har pa senare ar drivit igenom
en rad straffskarpningar och har under 2021 tagit
ytterligare initiativ for att komma till ratta med
landets eskalerande gangkriminalitet. Bland nya
verktyg i brottsbekdmpningen méarks férslag pa
snabbare lagféring och obligatorisk hdktning fér
fler typer av brott samt att avskaffa straffreduktio-
nen for unga vuxna vid grov brottslighet.

Det dédliga skjutvapenvaldet har under flera
ar ékat kraftigt i Sverige och enligt BRA uppvisar
inget annat land i Europa liknande utveckling. Allt
fler utomstaende drabbas ocksa av skjutningar
och sprangningar.

Géangrelaterade brott i blickpunkten
Okningen av det grova gangrelaterade valdet gar
tvartemot trenden i brottsstatistiken i dvrigt. Nar
det géller antalet anmalda brott, som till exempel
stoldbrott, sexualbrott och brott mot person,

var de 5 procent farre under forsta halvaret 2021
jamfért med motsvarande period 2020.

Med den tyngre kriminaliteten och véxande
terrorhot har sékerhetsfragorna aktualiserats allt
mer, fastigheterna behdver anpassas och férand-
ras utifran 6kade sékerhetskrav.

Stort tryck pa kriminalvard och réttsvasende
Straffskarpningar har bidragit till att beldgg-
ningen pa anstalter och hékten har ékat avsevart.
Beldaggningen vad géller fasta platser har ofta
Sverstigit 100 procent vilket gor att beredskaps-
platser, dubbelbeldggningar och tillfalliga platser
har fatt anvéndas. Klientprognosen indikerar

en fortsatt kraftig uppgang, sérskilt vad galler
haktesplatser, samtidigt som kraven pa under-
hall och avveckling av uttjant infrastruktur inte

minskat. For att klara tillstromningen av klienter
vill regeringen tillféra medel fér att finansiera en
utbyggnad av Kriminalvarden och for att verksam-
heten ska kunna halla en god kvalitet, effektivitet
och sdkerhet. For perioden 2021-2024 ges ett
extra tillskott pa 3 550 Mkr.

Vid slutet av aret fanns det cirka 2 200 fasta
haktesplatser och 4 500 fasta anstaltsplatser samt
600 beredskapsplatser. Till 2030 ska Kriminalvar-
den ha utdkats med 3 400 fasta platser, varav 900
avser hakten och 2 500 anstalter. En storre anstalt
med 400 platser ingar i planen, utéver de tva som
redan planeras i Trelleborg och Kalmar. Aven
hakten kommer att utékas genom flera redan
planerade projekt. Exempel pa orter som far mer
kapacitet &r Stockholm, Géteborg, Trelleborg,
Kristianstad, Uppsala, Jonkdping och Skanninge.
Trots den planerade expansionen kommer inte
det totala platsbehovet att kunna tillgodoses fullt
ut, men ambitionen &r att sa snart som mojligt
bérja avveckla beredskapsplatser da en langre tid
med dubbelbelédggning okar riskerna for allvarliga
incidenter.

Nagra viktiga omvéarldshéndelser
och drivkrafter som paverkar
Specialfastigheters verksamhet:

e Accelererat klimathot
o Forsamrat sékerhetslage
¢ Snabb teknikutveckling

o Okad affarskonkurrens

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Den fortsatta expansionen av polisvésendet
innebar att trycket dkar pa dvriga delar av réttsva-
sendet. Satsningar foreslas darfor pa bland annat
Sveriges Domstolar och Aklagarmyndigheten.
Rattsvasendet lagger kontinuerligt ut fastighets-
upphandlingar dér manga intressenter &r med
och [dmnarin anbud.

En ny giv &r att regeringen vill att kommunerna
ska arbeta brottsférebyggande och avsétter
medel som kommunerna kan anséka om for att
genomfora brottsférebyggande atgarder. Det
ska ocksa bli mojligt fér Socialtjansten att genom-
fora ldmpliga insatser for att férhindra fortsatt
kriminalitet och bidra till att de ungdomar som
aribehov av vard kan beredas sddan vid Statens
institutionsstyrelses (SiS) olika hem. For att SiS
langsiktigt ska kunna fullfélja arbetet med att
hoja kompetensen, kvaliteten, sdkerheten och
rattssdkerheten i verksamheten vill regeringen
Oka anslagen.

Cyberattacker — den nya tidens brott

Digitaliseringen i Sverige har sedan lange haft
hog prioritet fran statsmakternas sida och i
naringslivet. Den snabba digitala utvecklingen
har inte séllan skett pa bekostnad av sékerheten,
vilket lett till en allmant ékad sarbarhet och
storre risker for foretag att utsattas for cyber-
attacker. Manga féretag har sina servrar fulla
med forskningsresultat, utvecklingsprojekt och
patentansokningar. Under aret har en rad upp-
maérksammade cyberattacker genomférts mot
stora svenska féretag och banker.
Sékerhetspolisen har vid upprepade tillfallen
varnat for att cyberattacker utférda av statliga och
statsunderstédda angripare blir alltmer systema-
tiska och avancerade. Antalet cyberattacker mot
svenska aktorer fran utlandska angripare uppgar
till dver 120 000 pa arsbasis. Volymen har vuxit
under pandemin och visar inga tecken pa att avta.

OMVARLDEN

Sakra fastigheter ar med andra ord fortsatt néd-
véndigt och sakra I T-system for fastigheter blir lika
viktiga som byggnadernas konstruktion.

Samhillsfastigheter en attraktiv investering
Pandemin skapade inledningsvis en viss os&-
kerhet hos investerare pa fastighetsmarknaden,
sarskilt vad géller kontor och handel, men med en
expansiv penningpolitik och historiskt laga mark-
nadsrantor har tillgangen till kapital till attraktiva
villkor varit synnerligen férdelaktig.

Intresset for att investera i samhéllsfastigheter,
ett segment till vilket sdkerhetsfastigheter raknas,
har fortsatt 6ka trots relativt 1ag transaktionsakti-
vitet som snarare beror pa oviljan att sélja &n brist
pa kdpare. Forr lag agandet av samhallsfastighe-
ter nastan uteslutande hos det offentliga, men
under de senaste aren har andelen privat &gande
Skat markant.

Ur ettinvesteringsperspektiv har samhélls-
fastigheter med sina langa och sékra avtal blivit
attraktiva och segmentet tar allt stérre andelar av
den totala transaktionsvolymen for fastigheter.
Vard-, &ldre- och LSS-boenden &r det delsegment
som hittills svarat for den hégsta transaktions-
volymen.

Stigande kapitalkostnader utgér den storsta
risken for avmattning. Samhallsfastigheter &r
dock ett av de segment som star sig bast i tider av
ekonomisk oro. | takt med att allt fler marknads-
aktorer far upp 6gonen for samhallsfastigheter
Okar ocksa konkurrensen och kraven pa kvalitet

och effektiv drift.

14


https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840b64d/1646925667053/Arsredovisning_2021_PRINT-A4.pdf

INNEHALL

Om Specialfastigheter

Vd har ordet

Erbjudandet

Omvirlden

Verksamheten
Var affar — sakra och hallbara fastigheter
Hallbarhet och inflytande i var vérdekedja
Hallbar vardekedja
Langsiktig malstyrning
En stabil hyresvéard i alla konjunkturlagen
Case: Biologisk mangfald

Hallbarhet

Fastigheterna

Forvaltningsberattelse

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter och noter

Revisionsberattelse

Fordjupad hallbarhetsinformation

Ovrigt 1

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

12
15
16
17
18
19
20
21
22
28
38
46
56
89
93
04



https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840b64d/1646925667053/Arsredovisning_2021_PRINT-A4.pdf

INNEHALL

Om Specialfastigheter

Vd har ordet

Erbjudandet

Omvaérlden 12

Verksamheten 15
Var affar — sdkra och hallbara fastigheter 16
Hallbarhet och inflytande i var véardekedja 17
Hallbar vérdekedja 18
Langsiktig malstyrning 19
En stabil hyresvard i alla konjunkturlagen 20
Case: Biologisk mangfald 21

Hallbarhet 22

Fastigheterna 28

Forvaltningsberattelse 38

Bolagsstyrning 46

Finansiella rapporter och noter 56

Revisionsberattelse 89

Férdjupad hallbarhetsinformation 93

Ovrigt 104

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Var affar — sakra och hallbara fastigheter

Affarsmodell

Strategiska
malomraden

Verksamhet

Skapat varde for intressenter

VERKSAMHETEN

Paverkan pa samhélle och klimat

Vara vasentliga hallbarhetsomraden

Bast pa sdkerhets-

fastigheter

Ansvar fér miljé
och klimat

Aktiv
kompetens-
férsérjning

Langsiktig
Idnsamhet

Externa
férutsattningar

Fastighets-
utveckling

Fastighets-  Uthyrning
férvaltning och trans-
aktioner

Agarens
bolagsstyrning

Kunder
Sékra, effektiva och hallbara fastigheter
samt hég serviceniva

Finansiarer/investerare
Stabil investering och god,
langsiktig avkastning

Agare
Langsiktig, hallbar véardetillvaxt

Leverantérer
Strategiska samarbeten, manskliga
rattigheter och hallbarhetsutveckling

Medarbetare
Arbetstillfallen, kompetensutveckling
och likabehandling

Samhille
Ett tryggare och sdkrare samhalle
for medborgarna och skydd av
viktiga samhaéllsfunktioner

Var vision: Sakra fastigheter for ett tryggt samhalle.

Klimat
=3
Material och avfall o0

Biologisk mangfald

Arbetsmiljo

16 FREDLGA OCHINKLU-
DERANDE SAMHALLEN

Antikorruption

Maénskliga rattigheter

Samverkan med intressenter i var varde-
kedja &r en grundférutséttning for att vi
ska lyckas i vart hallbarhetsarbete.

Var affarsidé: Specialfastigheter ager, utvecklar och férvaltar sakerhetsfastigheter. Vi erbjuder en langsiktig och hallbar affar for kunder med sarskilda sakerhetskrav.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Hallbarhet och inflytande

| var vardekedja

Specialfastigheters verksamhet paverkar en rad hallbarhets-
omraden under fastighetens livscykel, fran projektering och
produktion till férvaltning, ombyggnad och rivning. Féreta-
get arbetar darfor aktivt med att minska eventuell negativ
paverkan och 6ka den positiva paverkan, saval i den egna
verksamheten som i andra delar av vardekedjan. Strategiska
samarbeten och dialoger med intressenter, samt kravstallan
pa avtalsleverantorer, ar viktiga delar i detta arbete. En stor
utmaning ligger i att dka inflytandet langre ned i leverantors-
kedjan. Har ar samverkan med leverantorerna av avgorande
betydelse.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHE

VERKSAMHETEN 17

2 Byggproduktion

Tillverkning av
valda material

Vision:
Ett tryggt och
1 sakert samhalle.

4

Drift och
férvaltning

Idé och
projektering
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Var affar — sakra och hallbara fastigheter 16 3

Hallbarhet och inflytande i var véardekedja 17

Hallbar vérdekedja 18

Langsiktig malstyrning 19 f » (Y
| /7 e &

En stabil hyresvard i alla konjunkturlagen 20
Slutskedet

Demontering, rivning och transport
av byggnadsdelar till aterbruk, ater-

Drift och férvaltning

Anvéndning, underhall, reparationer
och drift av fastigheten.

Byggproduktion

Transporter till bygget, etablering
och byggnation.

Tillverkning av valda material

Utvinning av ravaror, transporter,
féradling och tillverkning i

Idé och projektering

Har definieras krav pa design, funk-
tionalitet och byggmaterial - viktiga

Case: Biologisk mangfald 21

Hallbarhet 22

faktorer for miljspaverkan. leverantérskedjan. vinning eller deponi.
Fastigheterna 28
F6rvaltningsberétte|se 38 VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGORNA:
Bolagsstyrning 46 . . . : . . . . : . .
e COp-utslépp e COq-utslépp fran produktion e COq-utslépp fran transporter o COg-utslépp fran energi- e COq-utslépp fran transporter

Finansiella rapporter och noter 56 O Erewfenidilie e Cirkulira material och etablering anvandning och restproduktshantering
Revisionsberattelse 89 * Biolagisk méangfald s Manskligaratiigheter o Avfall och aterbruk av material e Energioptimering o Avfall och aterbruk av material

“. : . . o Material och kemikalier e Biologisk mangfald vid utvin- e Arbetsmiljo o Avfall och aterbruk av material ¢ Miljé- och halsofarliga material
Férdjupad hallbarhetsinformation 93 ning av ravaror e Antikorruption ¢ Biologisk mangfald ® Manskliga rattigheter
évrigt 104 ¢ Biologisk mangfald e Arbetsmiljo

INFLYTANDE BLAND ANNAT GENOM:
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Samverkan med kunder och
leverantorer i tidiga skeden for
att kunna paverka. Design for
aterbruk.

INFLYTANDE | NULAGET

Krav och uppféljning, inklusive
revisioner av leverantérer och
underleverantorer.

INFLYTANDE | NULAGET

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Projektspecifika hallbarhetsmal
och samverkan med aktorer
genom hela byggskedet.

INFLYTANDE | NULAGET

Samverkan med kunder kring
gréna handlingsplaner och
mediadialog.

INFLYTANDE | NULAGET

Krav pa aterbruk och
demontering.

INFLYTANDE | NULAGET

1 | . Grad av inflytande: Litet, medel, stort
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Langsiktig malstyrning
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Omvaérlden 12
Specialfastigheters vision — sakra fastigheter for ett )
Verksamheten 15 t t hall I till d for foret t Strategiska Overgripande Mal Utfall Mmal
s ) rygg ?am ao e- |°gger ! groun ) O'r ore oage S. malomraden strategiska mal 2021 2021 2022
Ve =selra eenliz leae s deheier 19 strategiska malomraden och langsiktiga mélstyrning.
Hallbarhet och inflytande i vér vardekedja 17 Specialfastigheter tillgodoser Minst 1,7 Mdkr2 Minst
Hallb srdekedi 18 . . marknadens behov av 1,2 Mdkr 1,7 Mdkr
SH e R e Bé&st pa sdkerhetsfastigheter B'?St pa sakerhetsfastigheter och starker
Langsiktig malstyrning 19 Specialfastigheter &r marknadsledande inom sékerhetsfastigheter. sake.rhets- féretagets position. V
. - ) R . fastigheter?
En stabil hyresvard i alla konjunkturlagen 20 Ett stort besténd av kundanpassade och sakra fastigheter, lang erfa Investera en betydande del av vinsten
renhet och hog kompetens inom sékerhetsomradet och langsiktiga - )
. . N . oo . . i sakerhetsfastigheter.
Case: Biologisk mangfald 21 affarsrelationer ar foretagets framsta styrkor och konkurrensférdelar.
Hallbarhet 22 Ansvar fér miljé och klimat Specialfastigheter minskar Minskning Minskning Minskning
Foretagets fastigheter paverkar miljon under hela fastighetens klimatutslappen i linje med Parisavtalet. till till till
Fastigheterna 28 livscykel —fran projektering och produktion till fdrvaltning, ombygg- Ansvar for Minska de absoluta utsliopen i scope 1 2785 ton 2684 ton 2550 ton
5 . » nad och rivning. Darfér tanker féretaget langsiktigt i alla delar av klimat och och scope 2 med 50% ti||p§O3O P
Forvaltningsberattelse 38 verksamheten och samverkar med aktérer i vardekedjan for en mer miljs i) ZOF; Bcei e 8 V
) hallbar fastighetsbransch. ’
Bolagsstyrning 46 Nettonollutldpp i hela vardekedjan 2045.
X . Aktiv kompetensfdrsérining
Finansiella rapporter och noter 56 For att na uppsatta mal kravs ratt kompetens — aktiv kompetensfor- Specialfastigheter attraherar och eNPS oNPS oNPS
Revisionsberattelse 89 sonning ar darf:)r en central strategl. Specilzﬁlfastlgheters fokus pa Aktiv behaller ratt kompetens f6r uppdraget. minst 7 10 minst 11
sdkerhet och hallbarhet samt féretagets vision om ett tryggt sam- kompetens-
Fordjupad hallbarhetsinformation 93 hélle utgor viktiga delar i att attrahera och behalla ratt kompetens férsérining !jONJPtSeN'\DS* . - 7 V
eNPS, employee Net Promoter Score, anger hur villiga medarbe

for uppdraget.

tarna ar att rekommendera sin arbetsplats till en vén eller bekant).

Ovrigt 104

Langsiktig Idnsamhet

Specialfastigheter har ett langsiktigt uppdrag fran dgaren att
forvalta fastighetsbestandet hallbart och att minimera statens
totalkostnader tillsammans med kunderna. Langsiktig I6nsamhet

Specialfastigheter skapar langsiktigt 8% 9% 8%
vérde fér kund och samhalle.

Resultat efter skatt, efter aterlaggning av

éravgérande for att uppfylla uppdraget. vardeférandringar och dartill hérande V
Langsiktig uppskjuten skatt, pa 8 procent av
I6nsamhet genomsnittligt eget kapital.
Soliditet i intervallet 25-35 procent. 25-35% 41% 25-35%

v

1 For 2021 hade vi ocksé som ett mal att bibehalla certifikatet for informationssékerhet (ISO 27001:2013), vilket vi uppnatt. Vi kommer fortsatt att vara certifierade,
men da informationssakerhet blivit en naturlig del i vart arbetssatt behover det inte lyftas fram som specifikt mal.

2 Investeringar inklusive forvarv uppgér till 1996 Mkr.

3 Till foljd av att vi nu har vetenskapsbaserade klimatmal godkéanda av SBTi har vi fran och med 2022 &ndrat basar, fran 2012 till 2018.

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4) . )
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En stabil hyresvard i alla konjunkturlagen

Specialfastigheters unika, stabila och val férvaltade fastighetsbestand
utgor en attraktiv investering for finansiarer.

Hogst rating av alla svenska fastighetsbolag
Specialfastigheter har under lang tid haft ett
mycket hogt kreditbetyg fran Standard & Poor's
for den langa upplaningen, AA+/Stable outlook.
Det ar tack vare en unik position som hyresvérd
inom sakerhetsfastigheter, en lag affarsriskprofil
med mycket stabila och férutsdgbara kassafléden
baserade pa langsiktiga hyresavtal med statliga
myndigheter, en stark likviditetsposition och att
foretaget har svenska staten som dgare.

Hég kreditvardighet genom statligt &gande
Som ett av svenska statens heldgda bolag har
Specialfastigheter en langsiktig och stabil &gare.
Foretaget forvaltas av Regeringskansliet som
bedriver en aktiv bolagsstyrning.

Stabila kunder med hég kreditvardighet
Nastan samtliga kunder & myndigheter med
viktiga samhaéllsfunktioner. De utgér en stabil
kundbas med lag kreditrisk som ger sékra kassa-
fléden.

Hég soliditet

Agarens mal for soliditeten uttrycks som ett
intervall pa 25-35 procent. Utfallet per sista
december blev 40,9 procent. Orealiserade véarde-
foréndringar pa fastigheterna har under 2021
Skat det egna kapitalet med 2 147 Mkr. Sénkta
avkastningskrav och hégre framtida hyresintakter
till féljd av indexjustering mot KPI bidrar positivt
till den orealiserade véardeforandringen pa for-
valtningsfastigheter. Belaningsgraden per sista
december var 42,2 procent.

Langa hyresavtal

Merparten av Specialfastigheters hyreskontrakt &r
tecknade med offentliga verksamheter och med

langa hyresavtal som kan 16pa upp till 25 ar. Den
genomsnittliga aterstaende |6ptiden i hyresport-
foljen &r 10,3 ar.

Lag vakansgrad

Det ar en fortsatt god och vaxande efterfragan pa
féretagets lokaler, vilket bidragit till Idga vakanser.
Specialfastigheter utvecklar sitt fastighetsbestand
i samverkan med kunderna och har i stort sett
alltid en kund med sigin i nya affarer.

Hallbarhet och samhallsnytta
Hallbarhetsfragorna ar en sjalvklar del i fére-
tagets affarsmodell och langsiktiga strategi.
Specialfastigheter ar anslutet till FN:s Global
Compact och féretagets karnvarden och uppfo-
randekod, som grundas i Global Compacts tio
principer, &r vagledande i det dagliga arbetet.
Specialfastigheter arbetar malmedvetet for att
bidra till den omstéalining som behovs fér att
uppna Agenda 2030, framst inom de omraden
dér foretaget har storst paverkan. Foretaget
staller krav pa och samverkar med leverantérerna

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

for att skapa kostnadseffektiva och hallbara
leverantérskedjor. En obligatorisk ansvarskod,
sjalvskattningsformular, pa-plats-revisioner och
utvérderingar samt en god dialog légger grun-
den for langsiktiga och dmsesidigt utvecklande
leverantdrssamarbeten.

Grdna obligationer

Foretagets grona ramverk gor det mojligt att inves-

terai projekt med en tydlig miljémaéssig hallbarhets-
profil. Under aret har Specialfastigheter uppdaterat
ramverket och emitterat gront for 316 Mkr.

Strategier fér fastighetsportféljen
Specialfastigheter har en stark position pa mark-
naden och har som mal att 6ka fastighetsinne-
havet ytterligare i néra samverkan med befintliga
och nya kunder. Féretagets fokus ar att enbart
inrikta sig mot fastigheter dar sdkerhetsaspekter
arviktiga fér kunden.

Specialfastigheter har féljande utvecklings-
strategier for fastighetsportfoljen:

o Fastighetsféradling: skapa hallbara, moderna
och sékra byggnader som ska utgéra en god
milj6 for sdval medarbetare som kundens
verksamhet.

e Forvary med nya kunder: utdka bestandet
med nya kunder som har behov av lokaler med
inbyggd sékerhet.

e Avveckling: dldre byggnader med lag standard
och dalig verksamhetsanpassning avvecklas, dér
rivning och demontering sker pa ett hallbart satt.

e Renodling: avyttra fastigheter som inte stdm-
mer med dgaruppdraget.

o Forvéary med befintliga kunder: utdka bestandet
med befintliga kunder som idag hyr av andra fas-
tighetsagare eller pa orter dér de vill etablera sig.

o Utveckla genom att f6lja kunden: férvarva
fastigheter for de delar av kundens verksamhet
som har ett lagre sakerhetsbehov.

VERKSAMHETEN

Soliditet

41 %

Belaningsgrad

42 %

+

Stable outlook
Standard & Poor's
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VERKSAMHETEN

Pa de av foretagets fastigheter som ar storre an tio hektar genomférs
naturvardesinventeringar. Informationen gor att aktiva beslut kan fattas
for att varna den biologiska mangfalden pa kort och lang sikt.

Naturvardesinventeringar for att
framja biologisk mangfald

Syftet med en naturvérdesinventering &r att iden-
tifiera vardefulla omraden fér biologisk mangfald
eller artférekomster pa fastigheten. Under inven-
teringen dokumenteras naturvarden, till exempel
ovanliga och skyddsvarda arter och naturmiljéer.
Samtidigt méts och klassas skogen pa foretagets
marker. En naturvardsplan fér skog och mark tas
fram och ger bland annat férslag pa atgarder som
framjar den biologiska mangfalden — det kan till
exempel handla om hur marken ska skétas for att
hotade vaxter eller rodlistade fagelarter ska trivas
battre. Naturvardesinventeringarna blir dérmed
ett viktigt underlag for fastigheternas forvalt-
ningsplaner, och ett stéd i anvéandningen av den
sa kallade skadelindringshierarkin i projekten
och i den |6pande driften. Efter tio ar féljs natur-
vardesinventeringen upp for att se om vidtagna
atgarder har fatt effekt.

Hur gar en naturvardes-
inventering till?

Viféljde med nér det var dags
att inventera markerna runt var

fastighet i Folasa.

Filmen kan ses har. @

Naturvardesinventering vid Folasa

En av de elva fastigheter som Specialfastigheter
inventerat markerna vid under aret ar ungdoms-
hemmet Folasa, strax utanfor Linképing. Vid
besok dar i juni hittades en del rodlistade fagel-
arter som gronfink, stare och svartvit flugsnappare,
men ocksa vaxtarter — till exempel blasuga — som
visar pa att djur har betat pa markerna férut. Efter
inventeringen gav foretagets konsult i projektet
rekommendationer om vilken typ av skotsel som
bast kan skydda och forbattra den biologiska
mangfalden vid fastigheten framéver.

1 Skadelindringshierarkin innebér att skador pa den biologiska
mangfalden i forsta hand undviks, i andra hand minimeras,
i tredje hand restaureras och i sista hand ersatts.

Vid dessa fastigheter har naturvéardes-
inventeringar genomforts under 2021:

e Barby * Haga

e Folasa ® Mariefred
e Hall e Skénninge
e Halldalen e Sérbyn

e Hinseberg e Ostfora

e Horno
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Hallbart vardeskapande i samverkan

Ett langsiktigt och hallbart vardeskapande forutsatter att ekonomiska
aspekter balanseras mot sociala och miljomassiga perspektiv i verksamheten,
och att arbetet sker i strategisk samverkan med foretagets intressenter.

Med statligt dgande foljer ett sarskilt ansvar att
foregd med gott exempel och agera pa ett satt
som skapar fértroende. Fér Specialfastigheter
innebar det att alla delar av verksamheten ska
bedrivas och utvecklas pa ett hallbart satt. Fore-
taget ska ocksé ligga i framkant inom de tva mest
prioriterade hallbarhetsomradena — koldioxidut-
slapp och biologisk mangfald.

Samverkan med intressenter

Utifran den verksamhet féretaget bedriver finns
det risker och méjligheter genom hela varde-
kedjan, och mdjligheterna att paverka hallbar-
heten &ri hdg utstrackning beroende av andra
aktorer. Samverkan och dialog med féretagets
intressenter ar darfor av avgérande betydelse.
Forutom de dialoger om hallbarhet som férs i
den dagliga verksamheten har Specialfastigheter
regelbundna strategiska hallbarhetsmoten med
de tva storsta kunderna (Kriminalvarden och SiS),
en hallbarhetskommitté tillsammans med strate-
giska leverantorer och regelbundna &gardialoger
dér héllbarhetsfragor &r integrerade. Genom
medverkan i olika n&tverk och branschinitiativ ges
chansen att féra dialog med branschkollegor och
en rad andra aktorer i vardekedjan.

Varje ar ser ledningen &ver foretagets vasent-
liga hallbarhetsomraden utifran en omvérlds-
analys, paverkansanalys och input fran intressent-
dialoger. | ar beslutade ledningen att sla samman
ett par vasentliga hallbarhetsomraden f6r kad
tydlighet: COz-utsldpp och Energi samlades
under omradet Klimat. Material och kemiska
produkter slogs ihop med Avfall och blev Material
och avfall.

Klimatet och biologisk mangfald

—tva prioriterade omraden

Samtliga av féretaget vasentliga hallbarhets-
omraden ar forstas viktiga och arbetas aktivt
med. Det &r dock tva omraden som ar sarskilt
prioriterade — klimatférandringarna och den bio-
logiska mangfalden. De &r kritiska fér mansklig-
heten och hanger tatt samman, och inom dessa
har Specialfastigheter en betydande paverkan
utifran den bedrivna verksamheten och den
mark féretaget &ger.

Klimatférandringarna paverkar férutsattning-
arna fér manniskor, djur och hela ekosystem och en
minskad biologisk mangfald férvérrar effekterna
av klimatférandringarna. Friska ekosystem med
en rik biologisk mangfald ar helt avgdrande for att
uppvarmningen ska kunna begrénsas, till exempel
genom att friska hav, ett rikt vaxtliv och vélmaende
jordar binder koldioxid fran atmosfaren.’

T S& hanger biologisk mangfald och klimatet ihop — Naturskydds-
foreningen (naturskyddsforeningen.se)

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Vasentliga

hallbarhets-

omraden

Klimat

Material
och avfall

Biologisk
mangfald

Arbetsmiljé

Méanskliga
rattigheter

Anti-
korruption

Varfér vasentligt?

Klimatutsldppen fran materialtillverkning
och byggnation samt energianvandningen
under fastighetens drift ar betydande. Val
av energislag saval hos leverantor som i
projekt och i féretagets fastigheter har
effekt pa klimatutslappen.

Stora mangder material anvands i
verksamheten. Materialval har betydelse
fér bade miljo, klimat och méanniskors
halsa. Avfall, inklusive farligt avfall, fran
byggnation och rivning ar betydande.

Foretaget ar en stor mark- och skogs-
&gare. Nar mark tas i ansprak och
egendomar forvaltas paverkar det
naturliga ekosystem med risk att férandra
eller utrota betydande livsmiljéer.

Risken &r stor for arbetsmiljoskador i
leverantorskedjan. Hélsa och sékerhet ar
avgorande for att vara en attraktiv arbets-
givare och for att kunna leverera kvalitet.

Foretaget star upp fér manskliga
rattigheter, inklusive likabehandling
och goda arbetsvillkor, internt och

i leverantorskedjan.

Fastighetsbranschen &r en riskbransch da
det handlar om stora investeringar och
komplexa affarer med manga inblandade.

HALLBARHET

Langsiktigt mal

Absolut minskning av koldi-
oxidutslappen i scope 1 och 2
med 50 % 2018-2030. Minsk-
ning av koldioxidutslappen i
scope 3 med 50 % per byggd
kvm BTA 2018-2030.

80 % av registrerade material i
SundaHus miljédatabas ska
vara A- eller B-klassade.
Brénnbart avfall ska mini-
meras sa langt som mojligt
och uppga till max 15 % av
byggavfallet.

Starkt biologisk mangfald vid
alla vara fastigheter.

Hojt eNPS (employee Net
Promoter Score).

Okad andel medarbetare
med utlandsk bakgrund.

Noll fall av korruption.
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Pa vag mot nettonollutslapp 2045

Klimatféréndringarna har under éret gjort sig
paminda mer &n en gang. Kraftiga skyfall ledde
till 6desdigra éversvamningar, IPCC sldppte sin
sjatte klimatrapport som konstaterar att laget
for klimatet &r akut och att manniskan &r ansva-
rig och i Glasgow hélls COP 26 i november. Mot
den bakgrunden ar det gladjande att Special-
fastigheter under 2021 fick sina vetenskapsba-
serade klimatmal godkénda av Science Based
Target initiative (SBTi). Férutom det langsiktiga
malet att nd nettonollutslépp 2045 ska féretaget
till 2030 ha minskat utsléppen i scope 1 och 2
med 50 procent i absoluta tal och i scope 3 med
50 procent per byggd kvm BTA (relativt mal).
Basaret for dessa mal &r 2018.

Storst utslapp i byggfasen

Anledningen till att ett relativt mal satts for
scope 3 ar den ovanligt stora projektvolymen,
dértva av de stérsta kunderna &r i behov av

SCOPE 1

Direkta utslapp av koldioxid
fran férbranning av fossila
branslen i egna fordon,

SCOPE 2

anlaggningar och fastigheter. fjarrkyla.

Féretagets egna och leasade fordon

Indirekta utslapp av koldioxid
fran anvandning av kopt energi
i form av el, fjarrvarme och

flera och férandrade lokaler. | det laget &r det
inte praktiskt majligt att i absoluta tal minska
koldioxidutsléppen i scope 3. Specialfastigheter

Resan mot nettonollutslapp

HALLBARHET

ar dock fast beslutet att minska utslappen sa
langt det ar majligt givet forutsattningarna i de
enskilda projekten.

Den analys som ligger till grund for fére-
tagets klimatmal visar tydligt att majoriteten
av utsldppen uppstar i scope 3 och da framst
kopplat till byggverksamheten. Det ar saledes
dér som fokus pa atgérder ska ligga.

Som ett led i att minska utslappen i scope 3
har Specialfastigheter under 2021 genomfért en
rad klimatberakningar av byggprojekt for att fa
battre kunskap om kéllan till utslappen.

Av Specialfastigheters totala
utslapp kommer 92 procent fran

scope 3. 76 procent av dessa
uppstar vid byggnation.

2021

Andra indirekta utslapp av koldioxid, e Vetenskapsbaserade

SCOPE 3

framst fran inkSpta varor och tjanster.

£ e

Vara pendlings- och tjansteresor

mal godkénda av SBTi

e Pilotprojekt for
klimatberakningar
genomfort

o Pilotprojekt fér aterbruk
genomfort

2030

e Klimatutslapp fran inkopt
energi halverade

e Klimatutslapp fran
byggnation halverade
per byggd kvm BTA

e Allinkdpt energi 100 %
fossilfri

2045

e Nettonollutslapp i hela
vardekedjan

e Innovationer mojliggdr
infangning av koldioxid ur
atmosféren

o Teknikskiften och nya

affarsmodeller gor
nettonollutslapp

Utslapp av kéldmedia och Fjarrvérme, fjarrkyla Transporter till/fran Byggmaterial och bransle-/ ko?tnac.is.effektwt och
fran egna varmepannor och fastighetsel byggarbetsplatser energianvandning vid affa rskritiskt
byggarbetsplatser

24

1 Baserat pa en analys av Specialfastigheters totala utslapp av vaxthusgaser som utférdes av konsultbolaget Tricorona under 2020.
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Berdkningarna visar att klimatavtrycket fran bygg-
naderna ligger pa 326-437 kg COz-ekvivalenter
per byggd kvm BTA. Det &r tydligt att byggma-
terial som betong och stal star fér en stor del av
utslappen. Atgarder for att minska utslappen bor
déarfér i huvudsak ta sikte pa konstruktion och
byggmaterial, bade typ och mangd.

Klimatberakningar ska fran och med 2022
goras i tidigt skede i alla projekt med ett bedémt
projektvarde dverstigande 10 Mkr fér att méjlig-
gbra aktiva val for minskad klimatpaverkan.
Specialfastigheter kommer ocksa att gora klimat-
berékningar vid fardigstéllande for att kunna
maéta det faktiska utfallet, trots att féretaget inte
omfattas av Lag (2021:787) om klimatdeklaration
for byggnader!.

Utslapp fran inképt energi

Det systematiska arbetet med att minska
energianvandningen har fortsatt under aret.
Malet fér energianvandning (fastighetsel, verk-
samhetsel, vdrme och kyla) 2021 var 192,2 kWh/
kvm. Den faktiska energianvéndningen uppgick

Koldioxidutslépp fran inképt energi

-70 V3 75

2012 2021 2030

Vart mal ar att minska koldioxidutslappen fran inkopt
energi med 75 % till 2030 (basar 2012). Vid utgangen av
2021var minskningen 73 %.

till 196,8 kWh/kvm vilket innebar att mélet inte
uppnaddes, se mer pa sid 36.

Energieffektiviseringsatgérder och energi-
optimering &r viktigt for att minska koldioxidut-
sldppen, men &nnu storre effekt ger utfasningen
av fossila branslen samt fjarrvarmeleverantérernas
aktiva arbete for klimatneutralitet. Sedan 2012 har
koldioxidutslappen fran inkdpt energi minskat
med 73 procent. Minskningen under 2021 upp-
gick till 17,7 procent.

Strategiska samarbeten

Specialfastigheter ar helt beroende av aktérer

i foretagets vardekedja for att na uppsatta
klimatmal. Strategisk samverkan ar darfor av
avgorande betydelse. En aktiv dialog férs med
ramavtalsentreprendrer i den gemensamma
hallbarhetskommittén och i dess arbetsgrupper
for klimatberakningar och cirkuléra materialval. |
pagaende projekt fors dialog med entreprendren
och tekniska konsulter kring klimatbesparande
atgarder. Specialfastigheter ar med i Aterbruks-
natverket Ost och i ett antal referensgrupper

Utslédppsintensitet

kg COz/kvm Atemp
4,0 38

3,5
3,0 28

2,5 23
2,0
1.5
1,0
0,5
0,0

2019 2020 2021

Vi minskar utslappsintensiteten av koldioxid med 17,9 %
jamfort med 2020.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

inklusive projektet Klimatkrav till rimlig kostnad
-ROT.

Biologisk mangfald

Den biologiska mangfalden i varlden &r hotad och
den &r tatt ssmmankopplad med klimatférand-
ringarna. Specialfastigheter ar en stor mark- och
skogsédgare. Det ar darfor av storsta vikt att ha
biologisk mangfald i atanke nér mark fér ny- och
ombyggnation exploateras och vid férvaltning av
foretagets fastigheter. For att vidta ratt atgarder
och arbeta enligt skadelindringshierarkin? ska
naturvardesinventeringar (NVl:er) utféras. Dessa
ger svar pa fragor om vilka naturtyper och arter
som férekommer pa fastigheten och ger bra
underlag for hur féretaget ska agera. Om natur-
vardesinventeringar inte gors infér byggnation
riskerar projekt att bli férsenade och dyrare om
det i ett senare skede upptacks till exempel frid-
lysta djurarter eller vaxter som ej far skadas enligt
artskyddsférordningen. | ett pagaende projekt
dér naturvardesinventering inte gjordes i tidigt
skede har nu den fridlysta dkergrodan upptéckts

HALLBARHET

vilket skapar en del utmaningar i projektet. Under
2021 genomférdes totalt elva NVl:er. Lads mer pa
sidorna 21 och 99.

1 Férordning (2021:789) om klimatdeklaration fér byggnader 4§

2 Skadelindringshierarkin innebér att skador pa den biologiska
mangfaldeniférsta hand undviks, i andra hand minimeras,
i tredje hand restaureras och i sista hand erséatts.

¢ Pa anstalten Kumla har det satts ut
bikupor med tambin, iordningstéllts
bihotell och grushégar fér vilda bin
samt gjorts konvertering av grasytor till
blomsterédng med svenska arter.

¢ Vid flera fastigheter har utsattning av
fagelholkar, insektshotell och fauna-
depai enlighet med framtagna natur-
vardesplaner skett. Den invasiva arten
kanadensiskt gullris har bekdmpats vid
fastigheter dar den patréffats.

Korslimmat tré harh®g barighet och hallfasthet samtidigt som det ar brandmotstandigt och har stora miljo-
férdelar. Har uppfors en ny administrationsbyggnad vid kriminalvardsanstalten Skenas i just korslimmat tra.

25


https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840b64d/1646925667053/Arsredovisning_2021_PRINT-A4.pdf

INNEHALL

Om Specialfastigheter

Vd har ordet

Erbjudandet

Omvaérlden

Verksamheten

Hallbarhet
Hallbart vardeskapande i samverkan
Pa vég mot nettonollutslapp 2045
Hog kvalitet i leveranser
Medarbetare som gor skillnad

Fastigheterna

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrning

Finansiella rapporter och noter

Revisionsberattelse

Férdjupad hallbarhetsinformation

Ovrigt

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Hog kvalitet i leveranser

Specialfastigheters inkopsstrategi ger goda férutsattningar for att pa ett
effektivt satt arbeta med hallbarhet i leverantorskedjan. Malet om att kunna
erbjuda bra och hallbara |6sningar nds genom ett nara samarbete med

strategiska leverantorer.

En hallbar och vdlgrundad
inkdpsstrategi

En tydlig, férankrad inkdpsstrategi som bygger
pa balans mellan Specialfastigheters képbehov
utifran en spendanalys, leverantdrsbasen och
hur organisationen fér inkép &r formad, &ren
férutsattning for att langsiktigt utveckla foreta-
gets inkdp avseende kostnad, kvalitet och risk.
Inkdpsstrategin ger goda forutsattningar att pa
ett effektivt satt arbeta med hallbarhet i leveran-
térskedjan.

-
’T' INKOPSBEHOV

A

[ ]
s o ORGANISATION

S

EFFEKTIVT INKOPSARBETE

,\3\ LEVERANTORSBAS

For att skapa storsta mojliga varde ur leveran-
térskedjan och kunna agera vélplanerat och
strukturerat har Specialfastigheter utvecklat en
inképsorganisation dar en central enhet ansvarar
for strategiskt arbete, upphandling och teck-
nande av samtliga avtal.

Genom att kategorisera inkdpen i produktom-
raden och utifran olika marknadsférutsattningar,
kan féretaget precisera behov och krav pa pro-
dukt och leverantér. Detta utgér aven grunden till

att utarbeta individuella strategier och ratt leve-
rantérsstruktur for varje avtalsomrade. Pa sa satt
kan foretaget arbeta langsiktigt med att utveckla
leverantorsrelationerna, skapa erfarenhetsater-
féring och dérmed fa kontinuitet och hog kvalitet
i leveranserna.

Obligatorisk ansvarskod och
kontinuerlig uppféljning

For att minimera leverantorsrelaterade risker férs
en |6pande dialog med leverantérerna i forsta
led. Specialfastigheter kontrollerar, staller krav
pa och féljer upp leverantérerna genom en

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

dokumenterad inképsprocess. Utdver generella
och produktspecifika krav géllande ekonomi,
miljé, arbetsmiljé och sakerhet som stélls vid nya
centralt tecknade avtal', ar undertecknandet av
Specialfastigheters ansvarskod obligatoriskt, med
undantag fér avtal som bedéms ha lagt varde
och/eller lag risk.

Larande dialoger kring hallbarhet

Nar leverantorer undertecknar ansvarskoden
accepterar de Specialfastigheters riktlinjer och
kravinom omradena informationssakerhet,
arbetsmiljo, arbetsvillkor, manskliga rattigheter,
milj6 och korruption. Samtliga leverantérer som
undertecknat ansvarskoden omfattas av sjélv-
skattning och kan bli féremal fér pé&-plats-revision.
Dessa gors normalt enligt en arlig plan utifran ett
antal kriterier sdsom volym/spend, risk, omvarlds-
bevakning och hur strategiskt viktig en leverantér
ar. Bade Specialfastigheter och leverantérerna

HALLBARHET

ser revisionerna som en mojlighet till dmsesidigt
l&rande och dialog kring hallbarhet. Att tillsam-
mans kunna utvecklas med malet att erbjuda
bra och hallbara |&sningar &r positivt bade for
Specialfastigheter och fér leverantérerna. Till
féljd av coronapandemin har féretaget under
2021 endast utfort tva pa-plats-revisioner. Dessa
visar bland annat att leverantdrerna behdver
utveckla sitt arbete med att kontrollera de krav
de stéller pa sina underleverantéorer.

Det kunskaps- och erfarenhetsutbyte inom
héllbarhet som Specialfastigheter driver tillsam-
mans med strategiska leverantérer, har under aret
fortsatt utvecklas och lett till flera konkreta forslag
fér minskad klimatpaverkan i byggprojekt. Exem-
pel pa detta ar krav kring aterbruk vid upphand-
ling, hallbarhetsworkshops i tidiga byggskeden
samt krav pa fossilfria branslen under byggnation.

Fakta om leverantérskedjan

e Storst inkdpsvolym (métt i kronor)
inom byggentreprenader, specialist-
kompetenser och energi

e Cirka 950 leverantorer (1 600 leverantorer
2013, 2 000 leverantorer 2008)

e Totalt inkdpsvarde 2021: 2 067 Mkr
(1 632 Mkr 2020)

* Majoriteten av leverantérerna har svensk
hemvist

e Avtalstroheten 2021 uppgick till
95 procent raknat i transaktioner
(cirka 40 000 stycken inkl. periodiseringar)
och 98 procent réknat i varde

e 88 procent av vart totala kopvarde omfat-
tas av var ansvarskod for leverantorer?

1 Detta ses som en tillfredsstallande andel, da bland annat offent-
liga aktérer undantas fran kravet pa ansvarskod i och med att de
forutsatts agera ansvarsfullt.
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Medarbetare som gor skillnad for
ett sakrare och tryggare Sverige

Specialfastigheter ar ett framatblickande féretag med stort samhallsansvar.
| det begreppet ryms ocksa ett ansvar for foretagets medarbetare. | grund
och botten handlar det om att vara en attraktiv arbetsgivare — det ska vara
roligt och utvecklande att jobba pa Specialfastigheter.

Sékerhet och hallbarhet attraherar

Foretagets geografiska spridning med fastigheter
i over 60 kommuner stéller krav pa kompetenta,
driftiga, sjélvgaende och engagerade medar-
betare med stort eget ansvar. Samtidigt innebar
geografin att ett stort arbete ldggs pa att sprida
kunskap genom férankring av riktlinjer, varde-
ringar och goda exempel. Specialfastigheters
framsta ambassaddrer ar medarbetarna, och
nyanstéllda ska introduceras sa att de férstar
helheten i féretaget och sin egen individuella roll.
Foretagets specifika fokus pa sékerhet liksom det
langsiktiga och strategiska hallbarhetsarbetet ar
nagot som attraherar savél befintliga som bli-
vande medarbetare. Manga tycker att det kdnns
utvecklande att arbeta pa Specialfastigheter for
att det &r inom en speciell nisch. Det &r inspire-
rande att vara med och gdra skillnad for ett sékert
och tryggt samhalle.

e eNPS (employee Net Promoter Score)
hojt fran 5 till 10.

e Begransad paverkan av covid-19, men
svarare for nyanstallda att kommain i
verksamheten.

e Ettflertal nya roller som forstarker och
férbattrar affaren.

e Vaxande foretag, antalet medarbetare
har 6kat med 6,7 procent.

En véxande och ldrande organisation

2020 genomférdes en storre organisationsfor-
&ndring inom fastighetsavdelningen for att ka
kundnyttan och nyttja resurserna pa béasta satt. |
ar har organisationsdversynen fortsatt vilket lett
till féréndringar inom avdelningarna Affér, Projekt
och Teknik samt IT och Sakerhet, med bland
annat ett antal helt nya roller for att tillmdtesga
kundernas behov.

For att klara uppdraget krévs ett val funge-
rande ledarskap. Samtliga ledare genomgar
skraddarsydda program kombinerade med per-
sonlig utveckling. Generellt ser féretaget positivt
pa alla typer av ldrande i organisationen. Viktigt ar
forstas att ha rétt medarbetare pa rétt plats — per-
soner som upplever att de bidrar positivt med sin
kompetens idag, samtidigt som de har alla méj-
ligheter att utvecklas tillsammans med féretaget.
Darfér ar mangfald och likabehandling priorite-
rade omraden, som syftar till att skapa likvardiga
villkor fér alla medarbetare i fraga om arbete,
anstallnings- och arbetsvillkor samt utvecklings-
mojligheter i foretaget. Under aret uppdaterades
Specialfastigheters likabehandlingsplan.

Valmaende bidrar till goda prestationer
Under 2021 har féretagets projektvolym 6kat kraf-
tigt vilket lett till stundtals hég arbetsbelastning
fér manga medarbetare. Stort fokus har darfor
lagts pa att sakerstélla resurssattning och beman-
ning. Arliga medarbetarundersokningar gérs for
att utifran olika perspektiv titta ndrmare pa hur
medarbetarna upplever sitt arbete samt for att

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

kunna kartlagga Specialfastigheters attraktivitet
som arbetsgivare. Omraden som lyftes i arets
undersdkning var bland annat arbetsgladje, led-
arskap, samarbete och covid-19. Resultatet fran
de arliga medarbetarundersdkningarna f6ljs upp
i affarsplanen dér nyckeltalet eNPS (employee
Net Promoter Score) ar matetalet for hur attraktivt
foretaget ar som arbetsgivare. | arets undersok-
ning 6kade eNPS fran 5till 10 och dvertraffade
dérmed malet som var satt till “minst 7. Ett vérde
mellan 0 och 20 anses som bra.

Som ett ansvarsfullt féretag inom en bransch
med relativt sett hdg andel skador och olycksfall
tas arbetsmiljén pa stort allvar. Aven detta ar
har coronapandemin statt i fokus. Generellt har
verksamheten kunnat fortga ganska opaver-
kad, men fortsatt ansvar har tagits fér minskad
smittspridning genom att uppmuntra arbete
hemifran, ersatta fysiska méten med digitala och
se 6ver hur manga som vistas i lokaler samtidigt.
For nyanstallda har det dock manga ganger varit
en utmaning att komma in i verksamheten nar
mdjligheten att tréffas fysiskt varit begrénsad.
Samtliga medarbetare erbjuds omfattande sjuk-
vardsforsakring och ett formanspaket dér bland
annat friskvardsbidrag ingar.

Foretaget genomfor regelbundet arbets-
miljéronder, har utvecklingssamtal och en
arbetsmiljskommitté som ser till att kontinuerliga
dialoger och férbéattringar gérs. En anledning till
den under manga ar relativt laga sjukfranvaron,
1,92 (1,75) procent, &r det mangariga proaktiva
arbetet med halsoframjande atgarder.

HALLBARHET

Medarbetarfakta

Andelen kvinnliga chefer har 6kat i ar och
uppgar till 40 (33) procent. | styrelsen var
45 (45) procent kvinnor, i ledningen 62
(67) procent och totalt var 30 (27) pro-
cent kvinnor i féretaget vid arets slut.

Personalomsé&ttningen uppgick till 9,4
(9,3) procent. En bidragande orsak till
den relativt héga siffran kan vara den
Skade rorligheten pa arbetsmarknaden.

Specialfastigheter har 176 (165) med-
arbetare fordelade pa sex lokalkontor
i Linképing, Stockholm, Sundsvall,
Orebro, Géteborg och Lund.

Den geografiska spridningen &r stor.
Fastigheterna finns i mer 8n 60 kommu-
ner och féretagets drifttekniker arbetar
dagligen vid dessa.

Med hjélp av verktyget Respekttrappan
har alla medarbetare kunnat delta i lika-
behandlingsévningar dér reflektion kring
normer och varderingar bidrar till 6kad
forstaelse for olikheter pa arbetsplatsen.
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Fastighetsinnehav

FASTIGHETERNA

Specialfastigheter dger och forvaltar totalt 175 (174) fastigheter fordelade pa 98 (97) férvaltningsenheter.

Vart fastighetsinnehav har en lokalarea pa cirka 1,1 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde som

uppgar till 33,8 miljarder kronor.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Fastigheter &ver hela landet
Ménga av Specialfastigheters kunder
och deras verksamheter utgor viktiga
samhéallsfunktioner. De finns spridda
over hela landet, fran Ystad i soder till
Haparandainorr.

De tio kommuner i Sverige dar vi har
storst fastighetsinnehav:

Summa Antal

avagd  Fastigheter

Kommun LOA (m?) per kommun
Stockholm 332651 6
Kumla 46 696 2
Sodertélje 41958 12
Lund 36725 6
Solna 34967 1
Kramfors 30830 3
Lulea 29533 3
Géteborg 29114 4
Umea 26467 3
Linképing 25762 2
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Nagra av vara sakerhetsfastigheter

Specialfastigheter dger och forvaltar fastigheter med hog sédkerhet runt om i hela
landet, daribland kriminalvardsanstalter, ungdomshem, férsvarsfastigheter, polishus
och domstolar. Har presenteras ett urval av fastighetsbestandet.

Lunds tingsratt — saker, hallbar och tillganglig

Nyskapande arkitektur och funktionella [6sningar

g6rtingsratten till en av Sveriges modernaste /- .
domstolar och ett viktigt landmérke i Lund. Bygg- / 1 o w
naden stod klar 2018 och ar disponerad pa sju plan
varav ett under mark. En domstol &r en offentlig
institution som ska vara dppen och inbjudande,
samtidigt som den ska ingjuta respekt och kénnas
trygg och saker. Tingsrattens verksamhet stéller
hoga krav, exempelvis vad galler 5ppenhet och il &
ljusinslapp kontra sekretess och skalskydd. Bygg- - i
naden &r gjord i hallbara material som é&r slitstarka,
aldras vackert och ger byggnaden pondus och | ) l '
tyngd. Lunds tingsratt ar certifierad enligt Miljo- {| | il

byggnad Guld. ! .
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FASTIGHETERNA

Sveriges mest kénda polishus

Specialfastigheter ar i planeringsfasen fér uppférandet
av flera polishus. Det mest kdnda polishuset, kvarteret
Kronoberg pa Kungsholmen i Stockholm, dgs av Special-
fastigheter. Har finns Polismyndigheten och Polisregion
Stockholm, Norrmalms Polisstation samt haktesverksam-
het som bedrivs av Kriminalvarden. For nagra ar sedan
genomfordes en omfattande renovering av Kronobergs-
haktet. Forutom uppfraschning av ytskikten forstarktes
sakerheten med uppgraderad teknik och évervakning.
Renoveringen gjordes i tva etapper sa att halva haktet
hela tiden kunde vara i drift. Aven Stockholms tingsratt
har domstolslokaler i kvarteret. Polishuset och hela 6vriga
Kronobergskvarteret &r ett klassiskt landmarke som synts
i manga svenska filmer och tv-serier genom aren, och ar
férbundet med tingsratten genom en kulvert dar haktade
transporteras till och fran domstolsférhandlingar, kédnd
som Suckarnas gang.
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Typhus kortar ledtiderna och effektiviserar byggprocessen

For att korta ledtiderna och effektivisera byggprocessen har Special-
fastigheter de senaste aren arbetat med typhus — generellt utformade hus-
modeller dar utgangspunkten &r att de ska uppfylla lagst nivan Miljdbyggnad
Silver och som kan byggas pa flera fastigheter runt om i landet. Tillsammans
med kunderna har flera typbyggnader utvecklats anpassade efter kunder-
nas olika verksamheter. Genom att bygga standardiserat, dar kundens alla
dnskemal tagits hénsyn till redan fére byggstart, kan produktionen effektivi-
seras samtidigt som fordyringar orsakade av andringar under produktions-
tiden minimeras. Med typ- och standardhus behdver man inte bérja pa ruta
ett vid varje ny byggnation. En av ménga framgangsfaktorer i den effektiva
processen har varit den samverkanskultur som under arbetets gang utvecklats
mellan byggherre, projektérer, entreprendrer och kunder.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Hégre sadkerhetsnivaer pa ungdomshemmen
Statens institutionsstyrelse (SiS) behandlar ungdomar
med psykosociala problem och vuxna med miss-
bruksproblem. SiS tar ocksa emot ungdomar démda
till sluten ungdomsvard. Specialfastigheter dger
fastigheterna vid cirka 30 SiS-anlaggningar spridda
Sver Sverige, varav drygt 20 &r ungdomshem. Vid
flera av dessa har Specialfastigheter de senaste aren
uppfért nya boendeavdelningar och nér platskapa-
citeten okar uppstar ocksa behov av fler skolplatser.

| samarbete med SiS har det darfor tagits fram och
byggts flera standardskolor — typhus fér skolverk-
samhet som enkelt kan uppféras pa manga platser.
Rymningar och grévre kriminalitet hos de intagna

har lett till 8kat behov av skalskydd och andra saker-
hetsatgérder pa SiS-hemmen. Institutioner med den
hogsta sékerheten ar utrustade bade tekniskt och
fysiskt for att gora det extra svart att frita ungdomar,
avvika eller att smuggla in ndgot via inkast, férséndel-
ser eller leveranser. De ar ocksa anpassade for att det
enkelt ska ga att skilja ungdomar at. Dessutom ska
LVU'- och LSU2-ungdomar separeras sa att de aldrig
ar pa samma avdelning.

FASTIGHETERNA

Kriminalvardsanstalteri tre
sakerhetsklasser

Svenska fangelser r indelade i tre séker-
hetsklasser. | den hogsta klassen, saker-
hetsklass 1, dger Specialfastigheter nastan
samtliga av landets anstalter. Det &r férma-
gan att motsta rymningar och fritagnings-
férsdk som avgor vilken sékerhetsklass en
kriminalvardsanstalt har. Anstalterna Hall,
Kumla och Saltvik har s& kallade s&kerhets-
avdelningar, som utformas som en anstalt

i anstalten och &r speciellt anpassade for
intagna som beddms ha en sérskilt hog

risk fér rymning eller fritagning. Anstalten
Saltvik utanfér Hardésand kallas ofta for
Sveriges modernaste och sékraste fangelse
och invigdes 2009 och var da den férsta
nybyggda anstalten pa cirka 20 ar. Har finns
196 platser, varav 24 i sdkerhetsenheten.

T VU, Lag med sérskilda bestdmmelser om vard av unga
2 LSU, Lag om verkstallighet av sluten ungdomsvard
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Arets investeringar

Specialfastigheter har under aret genomfort en rad storre om- och
nybyggnationer for SiS rékning samt paborjat uppforandet av ett dussin
tillfalliga byggnader och en handfull nybyggnationer for Kriminalvarden.

Arets investeringar/avyttringar
Kundanpassningar av fastigheter innebar komplexa
projekt fér omvandling och utveckling i form av
ny-, till- och ombyggnationer. Specialfastigheters
investeringar i projekt uppgick under aret till 1,7
(1,0) Mdkr. Las mer om pagaende och planerade
investeringar pa sidan 33.

For Statens institutionsstyrelse (SiS) har storre
ombyggnad vid Gudhem och Stigby fardigstallts
och nybyggnad av boendeavdelning vid Fortuna-
garden pabdrjats under aret.

For Kriminalvardens rékning har byggandet av
tillfélliga byggnader startats vid tretton anstalter
samtidigt som storre nybyggnationer paborjats
vid anstalterna Rédjan, Tidaholm, Sagsjon,
Ské&nninge, Kumla och Skogome.

Specialfastigheter har under aret tecknat 26
hyresavtal varav 13 ar tillaggsavtal till befintliga
hyresavtal. Huvuddelen av de 26 hyresavtalen har
gron bilaga. De tecknade hyresavtalen innebér
en projektvolym om cirka 1,3 Mdkr da ny-, till- och
ombyggnader ska utforas.

Hard konkurrens om férvérvsobjekt
Specialfastigheter féljer marknadsutvecklingen
aktivt och utvarderar mojligheter till relevanta
forvarv for att moéta den dkade efterfragan pa
fastigheter med sékerhetskrav. Under aret har
Specialfastigheter i bolagsform férvérvat ett
markomrade med byggratt pa cirka 16 000 kvm
inom fastigheten Konstnéren 2i Solna.

Avyttringar
Under aret har inga avyttringar skett.

Fastigheter fér ndrmare 34 miljarder
Marknadsvardet pa Specialfastigheters forvalt-
ningsfastigheter har 6kat betydligt de senaste
aren och uppgick vid arsskiftet till 33761

(29 618) Mkr. Det bedomda vardet har faststallts
genom en intern vardering baserad pa faktiska
data avseende hyror och driftkostnader. Kalkyl-
rantor, direktavkastningskrav och aktuella mark-
nadshyror har stdmts av med extern vérderare.

For att kvalitetssakra den interna varderingen
har den stdmts av mot en extern vérdering av 24
(31) objekt, motsvarande 72 (80) procent av det
totala vardet per den 31 december 2021. Skillna-
den mellan extern och intern vérdering uppgar till
knappt 2 (2) procent, dér den interna varderingen
arlagre.

Periodens redovisade orealiserade véardefor-
andring uppgick till 2 147 (-459) Mkr. Den genom-
snittliga aterstaende I&ptiden i hyresportféljen
ar 10,3 (10,5) ar. Vakansgraden &r mycket lag och
uppgick per 2021-12-31till 2,4 (1,5) procent.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

FASTIGHETERNA

Pagaende investeringsprojekt per 2021-12-31

Tillkommande

Fastighetsnamn Kund Projektbeskrivning yta, kvm

Ramstorp 4:10 Kriminalvarden  Nybyggnation av typhus, komplementbyggnader 25900
samt infrastruktur vid anstalten Tidaholm

Marieholm 1:8 Kriminalvarden ~ Nybyggnation av fyra typhus, entrébyggnad 9400
samt infrastruktur vid anstalten Rodjan.

Annestorp 4:74 Kriminalvarden ~ Nybyggnation av huvudbyggnad samt boende- 8500
avdelning med 77 platser vid anstalten Sagsjon.

Hall 4:15 Kriminalvarden ~ Nybyggnation vid anstalten Hall. Forberedande 8125
arbeten har utférts, produktionen for nybyggnad pagar
och ska vara fardigstalld i slutet av 2022.

Ostana 6 Kriminalvarden ~ Nybyggnation av tva typhus, sysselsattningslokaler 7560
samt infrastruktur vid anstalten Skanninge.

Lovsangaren 1 Kriminalvarden ~ Nybyggnation av tva typhus samt sysselséattningslokaler 6242
och infrastruktur vid anstalten Kumla.

Skenas 1:19 Kriminalvarden ~ Nybyggnation av tva typhus, entrébyggnad samt 5670
infrastruktur inom antalten Skenés.

Kavalleristen 10 Kriminalvarden ~ Nybyggnation av typhus, ombyggnation befintliga 4300
byggnader samt infrastruktur vid kriminalvardsanstalten
Helsingborg

Tumbo-Berga 1:5 Kriminalvarden  Tillfallig kapacitetsékning vid anstalten Hallby 2896
innefattande 48 boendeplatser samt program-
och sysselsattningslokaler.

Porson 1:401 Kriminalvarden  Tillfalliga nya byggnader med 52 boendeplatser vid 2660
kriminalvérdsanstalten Lulea.

Teglet 1 Kriminalvarden  Tillfalliga nya byggnader med 52 boendeplatser vid 2660
kriminalvardsanstalten Umea.

Hinseberg 1:8 Kriminalvarden  Tillfalliga nya byggnader med 44 boendeplatser vid 2250
kriminalvardsanstalten Hinseberg.

Skogome 2:2 Kriminalvarden ~ Nybyggnation av hékte vid anstalten Skogome. 2250
Termostaten 1 Kriminalvarden  Tillfalliga nya byggnader med 44 boendeplatser vid 2250
kriminalvardsanstalten Ystad.

Svartsj6 1:60 Kriminalvarden  Tillfallig kapacitetsékning vid anstalten Svartsjo 2110

innefattande 48 boendeplatser, program- och
sysselsattningslokaler, personalomkladning samt
lokaler for besok till intagna.
Pagaende investeringsprojekt 2021-12-31 Berdknad

Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr

7170 (3 366)
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Projektorganisation som vaxer
med uppdragen

Kundernas 6kade platsbehov och férandrade verksamheter kraver fler

och anpassade lokaler, samtidigt som det [6pande underhallsbehovet ska
tillgodoses. For att klara den storsta projektvolymen nagonsin har Special-
fastigheter utvecklat och forstarkt den egna projekt- och teknikavdelningen
som hanterar de utmanande projekten och de strategiska samarbetena

med entreprendrer och konsulter.

Specialfastigheter har som &gare av sdkerhets-
fastigheter valt att ha en egen projekt- och tek-
nikavdelning fér att sakerstalla egen kompetens.
Projektledarna tillfor vardefull kunskap under hela
genomférandefasen. Dessutom har féretaget
specialister inom sakerhet, bygg, VVS, el, hallbar-
het, milj6, energi, fastighetsautomation, brand
och CAD/BIM. Férutom att ansvara fér all nypro-
duktion och gdra kundanpassningar ar det avdel-
ningens uppgift att sakerstélla genomférande av
underhallsprojekt sa att féretagets fastigheter ar
funktionella dver tid.

Resursférsérjning prioriteras

Projektvolymen har 6kat markant de senaste aren
och &r nu stérre 8n nagonsin tidigare, med projekt
for cirka 16 miljarder kronor i planerings- eller
produktionsfas. Det gér att resursférsorjning av
projekten &r en mycket prioriterad fraga och har
resulterat i forstérkningar av organisationen med
ett flertal rekryteringar under aret och inrattande
av nagra helt nya roller. Det framgangsrika arbe-
tet med konceptet Entreprenadfabriken, som ar
ett strategiskt samarbete med entreprendrer och
konsulter, fortsatter ocksa.

Hallbart byggande
Specialfastigheter har hdga héllbarhetsambi-
tioner inom miljdomradet, sarskilt vad galler

minskade koldioxidutslépp och stérkt biologisk
mangfald. All nyproduktion och stérre ombygg-
nationer gors i enlighet med certifieringssystemet
Miljdbyggnad lagst niva Silver, déribland de nya
typ- respektive standardhus som tagits fram till-
sammans med Kriminalvarden och SiS. Kunderna
har dock ofta héga sékerhetskrav och av sekre-
tesskal kan inte alltid samtliga handlingar redovi-
sas som ar nédvandiga for att slutfora sista steget
i en certifiering. Specialfastigheter har darfér valt
att arbeta utifran att samtliga fastigheter ska vara
certifierbara och att eventuell certifiering bestams
fran fall till fall.

For att na upp till foretagets hoga hallbar-
hetsambitioner arbetar Specialfastigheter aktivt
med klimatkalkyler och livscykelanalyser for att
kunna gora ratt avwagningar och fatta ratt beslut
géllande klimatminskande atgarder i varje enskilt
projekt. Klimatkalkyler i tidigt skede gor att vi
har méjlighet att géra klimatbattre val bade vad
géller konstruktion och material, medan klimat-
kalkyler vid fardigstéllandet gér att byggnadens
klimatavtryck fram till drifttagandet kan métas.
Specialfastigheter har tagit fram anvisningar for
att berakna klimatavtryck i projekt och under aret
delades de med branschkollegor, med férhopp-
ningen om att underlatta berdkning och méatning
av klimatutslapp i byggnation.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

For att sékerstalla att foretagets byggnader
innehaller sa 1dg andel skadliga kemikalier som
mojligt anvénds SundaHus miljddatabas.

Projekt under 2021

Antalet pagaende investeringsprojekt var vid arets
slut 136 (108) och underhallsprojekt 199 (239). Den
totala investeringsvolymen fér pagaende projekt
uppgar till 7 170 (3 366) Mkr varav 1 932 Mkr har
upparbetats per 2021-12-31. Total underhalls-
volym uppgar till 777 (784) Mkr.

Affarsomrade Kriminalvard

Vid manga anstalter uppférs tillfélliga byggnader
for att pa kort sikt hantera Kriminalvardens stora
platsbehov. Typhus har under aret borjat produ-
ceras i storre skala pa flera stallen i landet, och
nagra har dven tagits i bruk av kund. Stora paga-
ende nybyggnadsprojekt bedrivs bland annat vid
kriminalvardsanstalterna Tidaholm, Sagsjon, Hall
och Rédjan.

Affarsomrade Férsvar och rattsvasende
Tillsammans med Polismyndigheten planeras fér
nya polishus i tre kommuner.

Affirsomréde Institutionsvard och évriga
specialverksamheter

| Skogome har Specialfastigheter projekterat

och fatt bygglov fér en helt ny byggnad at Ratts-
medicinalverket. Sdkerhetshojande atgarder
utfors at Statens institutionsstyrelse vid ungdoms-
hemmen Johannisberg och Tysslinge. Lokaler har
ocksa fardigstallts och dverlamnats vid ungdoms-
hemmen Héssleholm, Ljungaskog, Johannisberg
och Ljungbacken.

FASTIGHETERNA

Nagra av de atgarder som finns
med i anvisningarna fér klimat-
berakningar i projekt ar:

P y ).-
PROA DA O0298

Optimera konstruktionen for att minska
materialanvandningen

Mattbestalla material for att minska spill

Beakta yteffektiva I6sningar och bygg-
nadens demonterbarhet

Anvénda aterbrukat eller férnybart
material

Valja material med lagre klimatpaverkan

o e
SO0
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CASE | SAKERHET | BYGGPROCESSEN

FASTIGHETERNA

Redan i byggstadiet laggs grunden for att en fastighet ska vara saker.
Josef Guttenkunst, chef for Projekt och Teknik, berattar mer om sakerhetens
roll i byggprocessen och vad som ar den storsta utmaningen med att bygga

sakerhetsfastigheter.

"Sakerheten behover finnas med
i alla delar av byggprocessen.”

- Intervju med
Josef Guttenkunst
Chef f6r Projekt och
" Teknik Specialfastigheter

Vilka &r de viktigaste sdkerhetsomradena

i en fastighet?

— Nar vi tanker pa sékerhetskrav som stélls pa
fastigheter sa ténker vi kanske vanligen pa 6kad
fysisk sakerhet med battre skalskydd, larm,
kameradvervakning och liknande. Men det ar
bara en del av sékerheten. Pa Specialfastigheter
arbetar vi dven med personsakerhet vilket handlar
mycket om vara medarbetares, kunders, leve-
rantorers och samarbetspartners trygghet och
sakerhet. En annan viktig del &r driftsdkerhet som
innebar att fastigheterna maste fungera dygnet
runt, aven vid onormala driftsituationer som till
exempel elavbrott. Det sakerstalls genom olika
atgérder med allt fran redundanta system till
kontinuerlig dvervakning. Och sist men inte minst
har vi informationssakerhet, dar vi arbetar med
att tillgangliggoéra korrekt information till dem
som behdver den och samtidigt skydda den fran
obehdrig atkomst och manipulation.

Vilken &r den stérsta utmaningen

i byggprocessen?

—Den storsta utmaningen i att bygga saker-
hetsfastigheter &r komplexiteten i att fa alla
sakerhetsomraden att fungera tillsammans i vara
fastigheter och, nér vi uppfér dem, att forsoka

ligga steget fére dem som vill utnyttja eventuella
sakerhetsbrister. Man maste ocksa fa alla inblan-
dade i vara projekt att férsta vikten av att folja de
planer och instruktioner som vi har.

Far vilka leverantorer som helst delta

i bygget av en sékerhetsfastighet?

—Nej, vara strategiska leverantorer granskas
ingadende sa att de ar “hela och rena”, det vill sdga
betalar sina skatter och sociala avgifter med mera.
Vitittar ocksa pa bolagsféretradarna, styrelsen,

sa att ven de uppfyller vara krav. Nar det géller
exempelvis konsulter och entreprenérer som ska
arbeta i vara projekt sa kan de behéva genomga
olika sékerhetsprévningar innan de far arbeta hos
oss. Vi utbildar dem i relevanta rutiner och instruk-
tioner inom sakerhetsomradet. Vi frsdker dven
skapa medvetenhet, intresse och engagemang
kring sékerhetsfragorna och behovet av skyddsat-
gérder sa att vi tillsammans undviker att utsatta oss
for risker. Beroende pa projektets sakerhetsniva
genomfors ocksa sakerhetskontroller pa vara
byggen, varje dag.

Hur ska man som kund veta om man

behdver sikra lokaler?

— Sakerhetsbehoven skiljer sig mellan olika bran-
scher och mellan bolag i samma bransch. Den
snabba brottsutvecklingen i samhallet, och kanske
mest inom informationssakerhetsomradet, staller
helt nya krav pa skyddsatgéarder. Varje bolag maste
utga fran sin egen verksamhet och behov. Pa
Specialfastigheter &r vi vana att analysera sadana
situationer och géra en bedémning. B
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Kraftigt hjt NKI
Under 2020 omorganiserades fastighetsav-
delningen, bland annat i syfte att specialisera
rollerna for att dka den samlade kompetensen
och darmed ge kunderna dnnu béttre service.
Specialfastigheters NKI (N&jd Kund Index) fran
2021 bekréftar att den nya organisationen fung-
erar vél, da index har hdjts rejélt, fran 65 till 73 -
ensiffra som ligger langt &ver branschsnittet.
Specialfastigheters utgangspunkt &r att alltid
forvalta fastigheterna med egen personal, detta
utifran ett kund- och sékerhetsperspektiv. Den
geografiska spridningen — fastigheterna finns fran
Ystad till Haparanda — &r en utmaning for forvalt-
ningen, liksom manga av fastigheternas smaska-
lighet. Kompetensférsdrjningen &r viktig for att
bibehalla en hég och fastighetsnéra service pa
samtliga orter. L&s mer om hur Specialfastigheter
arbetar med kompetensférsorjning pa sidan 27.

Okad projektvolym stéller krav

Covid-19 har under aret fortsatt att pragla hela
samhallet och till viss del &ven foretagets fastig-
hetsavdelning. Personalen utfér till stora delar sitt
arbete i kundernas lokaler och Specialfastigheter
har varit beroende av information om smittolége
och skyddsatgérder fran kunderna for att saker-
stélla en trygg arbetsmiljo. Féretaget har satt stort
vérde pa den téta dialogen och goda relationen
med kunderna — bade lokalt och centralt — vilket
har gjort det mojligt att fortsatta arbeta narapa
normalt. Arbetet med att drifta fastigheterna, 18sa
problem och genomféra underhall har 16pt pa i
stort sett som vanligt.

Dértill har forvaltningen genomfért en stor mangd
kundanpassningar. Aret har ocksé praglats av den
kraftiga och bradskande kapacitetsékning som
Kriminalvarden efterfragat samt av SiS behov

av sékrare, modernare och mer andamalsenliga
verksamhetsloker. Dessa utmaningar kréver
mycket resurser fran hela féretaget och inte minst
fran fastighetsavdelningen. Specialfastigheter
ser en generell trend dar kunderna efterfragar fler
fastighetstjanster sa att de kan fokusera mer pa
sin karnverksamhet.

Underhallet &r centralt

Viktigast i férvaltningsarbetet &r att stétta och
hjalpa kunderna i deras verksamheter, samtidigt
som vi som fastighetsagare ar effektiva och
langsiktiga. For att lyckas med detta ar under-
héllet av byggnaderna centralt och nagot som
det laggs stor kraft pa att hela tiden bli battre pa.
Kundernas verksamhet kraver en flexibilitet i saval
planering som i utférande av férvaltningsupp-
draget. Aven i &r har mer underhall genomférts
an tidigare, mycket tack vare ett gott samarbete
med féretagets kunder dér utférandet planerats
tillsammans for att sa lite som mojligt stéra paga-
ende verksamhet. Vid utveckling av fastigheter
ingar alltid en dversyn av underhallsbehovet fér
att kunna samplanera flera atgarder och dérige-
nom bli mer effektiva i bade tid och kostnad.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Mediakostnaderna &r pa samma niva som féregaende ar.
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Driftkostnaderna har 6kat 2021 jamfért med féregéende ar.
Hégre kostnader fér sné- och halkbekdampning, felavhjal-
pande och planerat underhall samtutrangeringar i samband
med rivningar har medfért hégre driftkostnader.

Underhallskostnader
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Under aret har vi haft enrelativt hég takti underhallsarbe-
tet, om an nagotlagre anféregaende ar vilket till viss del
beror pa att covidrestriktioner orsakat mindre férseningar
iplaneratunderhall.

Specialfastigheters NKI
har héjts fran 65 till 73 — en siffra som
ligger langt 6ver branschsnittet
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Hog drittsakerhet dygnet runt

Eftersom manga av foretagets fastigheter innehaller viktiga samhéllsfunktioner
ar hog driftsakerhet dygnet runt en forutsattning. Den snabba teknikutveck-

lingen inom omradet fastighetsautomation gor att stora krav stélls pa robusta
driftsystem, god planering och noggranna medarbetare. De kraven kan métas

genom att ha egen personal som ar val insatt i savél fastigheterna och de
tekniska installationerna som kundernas behov.

For att sakerstélla en driftséker verksamhet har
Specialfastigheter processer och stod for att
kunna ta emot akuta drenden dygnet runt. En
enhetlig struktur har skapats for tillsyn, skotsel
och systematiskt brandskyddsarbete (SBA) i
samtliga fastigheter for att oka effektiviteten,
sakerheten och kvaliteten. | strategin for fastig-
hetsautomation ingar att ha goda férutsattningar
att styra, dvervaka och félja upp bland annat
energianvandning, ventilation och vérme i fastig-
heterna. Med driftsaker digital teknik som kon-
trollerar fastigheternas klimatsystem majliggors
optimering och energieffektiv drift. Samtidigt
innebar digitalisering att risken fér intrang alltid
maste beaktas. Darfor &r informationssakerhet ett
av féretagets mest prioriterade sékerhetsomra-
den (I&s mer pasidan 9).

Hallbar férvaltning

For att forvaltningen av fastigheterna ska vara

sa hallbar som mgjligt sker ett aktivt arbete med
att bland annat minska energianvéndningen och
dartill kopplade koldioxidutslépp. Energianvand-
ningen har stor inverkan pa bade driftkostnader
och klimat. Att sdnka den totala energianvand-
ningen i fastigheterna &r darfor ett standigt fokus
i arbetet, till exempel genom driftoptimering och
investeringar i ny teknik. Till hyresavtalen tecknas
ocksa gréna bilagor, och gemensamma gréna
handlingsplaner tas fram for férvaltningen. Hand-
lingsplanen anger hur arbetet ska utféras for att
minska miljdbelastningen och den &r en staende

punkt pa de lokala kundmétena. Minst en gang
om aret gors ocksa en uppfdljining och uppda-
tering av planen. Under aret inférdes nya, mer
omfattande och vetenskapsbaserade utsléppsmal
for koldioxid, och det langsiktiga malet ar att na
nettonollutslédpp i hela vardekedjan till 2045.

Kostnader for drift och underhall

Samarbetet med kunderna for att energieffekti-
visera och driftoptimera ar centralt for att halla
nere kostnadsbasen eftersom el, vérme och

Elanvéndning
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Anvandning av el har 6kat med 1,4 procent jamfort med
féregaende ar, vilket till stor del beror pa uppférandet av
tillfalliga byggnader. | dessa byggnader méts inte elvarme
separat utan ingar i redovisningen av total anvandning av el
vid fastigheten. Vi har under aret genomfért farre antal
energibesparande projektjamfort med féregaende ar.
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vatten star fér huvuddelen av driftkostnaderna.
Specialfastigheters underhallskostnader skiljer
sig fran manga andra fastighetsbolags da de
oftast inbegriper inre underhall och sékerhets-
installationer. Driftkostnaderna fér 2021 uppgick
till 367 (335) och underhallskostnaderna till 342
(382) kronor per kvm. En vaxande organisation fér
att klara av den 6kade affarsvolymen har medfért
hogre driftkostnader under aret.

Védrmeanvéndning
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Anvéndning avvarme har 6kat med 1,5 procent jamfort
med 2020. Detta beror bland annat pa dndrade drift-
instéllningar och pagaende projekt vid fastigheter
ibestandet. Vihar under aret genomfért farre antal
energibesparande projekt jamfért med féregaende ar.

FASTIGHETERNA

Vattenanvéndning
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Anvéndning av vatten har minskat med 0,6 procent.
Detta beror delvis pa lagre beldggning hos delar av
vara kunder under 2021, samt att vi 2020 hade ett par
storre vattenlackage.

36


https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840b64d/1646925667053/Arsredovisning_2021_PRINT-A4.pdf

INNEHALL

Om Specialfastigheter
Vd har ordet
Erbjudandet
Omvérlden
Verksamheten
Hallbarhet

Fastigheterna
Fastighetsinnehav
Nagra av vara sakerhetsfastigheter
Arets investeringar
Projektorganisation
Case: Sakerhet i byggprocessen
Fastighetsorganisation
Ho6g driftsékerhet dygnet runt

Case: Sékerhet i férvaltningen
Férvaltningsberattelse
Bolagsstyrning
Finansiella rapporter och noter
Revisionsberattelse

Férdjupad hallbarhetsinformation

Ovrigt

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

CASE | SAKERHET | FORVALTNINGEN
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FASTIGHETERNA

Michaela Skold ar fastighetschef pa Specialfastigheter, med ansvar for ett
90-tal personer inom drift och forvaltning. Har berattar hon om vad som
krévs for en riktigt séker férvaltning och varfor medarbetarna ar den storsta

framgangsfaktorn.

"For mig kokar det alltid ner

till medarbetarna

Intervju med
Michaela Skold

Fastighetschef
Specialfastigheter

Hur skiljer sig férvaltningen av en samhlls-
viktig sédkerhetsfastighet, till exempel ett
fangelse eller ett polishus, fran en vanlig
fastighet?

—Den stora skillnaden ar att du som medarbetare
hos oss maste ha sakerhetstanket med dig hela
tiden. Du kan aldrig 6ppna en dérr utan att vara
medveten om vad som finns bakom, eller hantera
dokument utan ha full koll pa innehallet och hur
det far spridas.

— Ofta har vara kunders fastigheter ocksa ett
storre behov av fysisk sékerhet an vanliga fastig-
heter. Det kan till exempel handla om olika tek-
niska installationer som fonster, sakerhetsdorrar,
celldérrar eller murar. Hur ménga andra fastig-
hetsagare har stor kunskap om murar eller andra
typer av perimeterskydd? De fastigheter vi for-
valtar ska skotas sa att de &r sa anvandbara som
majligt for kunden, och i detingar att uppratthalla
en god sakerhetsniva. Vara kunders verksamheter
utgor ju ofta viktiga samhaéllsfunktioner som ska
kunna bedrivas utan avbrott, och en saker forvalt-
ning ar ett satt for oss att bidra till detta.

Vilken &r den stérsta utmaningen med att
férvalta en sdkerhetsfastighet?

—Det &r nog att lara sig acceptera att sékerheten
maste sattas framst, att saker kanske tar lite langre

III

tid och &r mer komplicerade an i en vanlig fastig-
het. Vara entreprendrer maste exempelvis vara
sékerhetsgodkénda och vi behdver géra kontroller
innan de kan komma till vara fastigheter. Som
medarbetare behdver jag ta stéllning till om infor-
mation kan spridas i ppna kanaler eller om jag
ska formedla den pa annat satt. Vi kan helt enkelt
inte tumma pa sakerheten, den gar alltid forst!

Vad kravs av dina medarbetare fér att for-
valta fastigheterna pa ett sékert satt och
sakerstalla driftsdkerhet dygnet runt?
—Medarbetarnas medvetenhet och tekniska
kompetens &r viktigast. For att jobba hos oss
behséver man vara en noggrann och omsorgsfull
person med “hjartat pa ratt stalle”, som inser och
tycker att sékerheten ar viktig. Sen &r det forstas
en arbetsgivarfraga att se till att vara medarbetare
har den kompetens som krévs, bland annatinom
vara fyra sékerhetsomraden. Medarbetarna lar av
sina kollegor — vi jobbar mycket med kompetens-
aterfoéring. Duktiga och engagerade medarbetare
ar den absolut storsta framgangsfaktorn.

— Det mest primara ar att vi skéter underhall
och skétsel enligt skolboken istéllet fér att vara
reaktiva. Det vill sdga att vi arbetar férbyggande
sa att systemen funkar. Sen jobbar vi forstas ocksa
med teknisk dvervakning sa att vi snabbt kan vara
pa plats om nagot anda hander. Fér mig kokar
det alltid ner till medarbetarna — att de har en
forstaelse och vilja att jobba med sékerhet i drift
och férvaltning, att de kdnner engagemang i att
ge vara kunder basta mojliga forutsattningar att
bedriva sin verksamhet. Far du med dig medarbe-
tarna kommer mycket av det férebyggande och
sakerhetshéjande arbetet automatiskt. l
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktor for Specialfastigheter Sverige Aktie-
bolag, organisationsnummer 556537-5945, far harmed avge arsredovisning

for koncern och moderforetag 2021.

Koncernens fem aktiebolag har séte i Linkdping
(Sverige). Moderbolaget heter Specialfastigheter
Sverige Aktiebolag (556537-5945). Special-
fastigheter tillampar delat huvudkontor och
kontoren &r belédgnai Linkdping med besdks-
adress: Borggarden, 581 07 Linképing ochii
Stockholm med besdksadress: Torsgatan 21,
102 32 Stockholm.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkénts av styrelsen den 11 mars 2022 och
forelaggs for faststéllande vid arsstémman den
22 april 2022.

Verksamhet och uppdrag

Specialfastigheter ska dga, utveckla och férvalta
fastigheter av &ndamalskaraktér i Sverige, med
fokus pa kunder med sarskilda sakerhetskray,
samt bedriva darmed férenlig verksamhet. Verk-
samheten ska bedrivas pa affarsmassig grund och
generera marknadsmassig avkastning genom en
hyressattning som beaktar verksamhetens risk.!
Se dven not 15, Moderbolaget.

Marknad och marknadsutveckling

Efterfragan pa sakerhetsfastigheter &r mycket
hog och drivs till stora delar av samhéllsutveck-
lingen dér hela rattskedjan fatt dkade resurser for
att klara den dkade kriminaliteten. Specialfastig-
heters kunder, som Kriminalvarden och Statens
institutionsstyrelse (SiS), har ett omfattande och
akut platsbehov vilket leder till stora bestéllningar
p& ny- och ombyggnationer runtom i landet. Aven
andra kundgrupper, som exempelvis Polisen,
efterfragar sdkerhetsfastigheter. Specialfastig-
heter upplever den stdrsta projektvolymen i fére-
tagets historia. Projektportféljen for Kriminalvar-

den uppgick vid arets slut till ndstan 2 200 platser

i typhus, cirka 700 platser i tillfélliga byggnader
samt ytterligare platser i traditionella projekt. For
SiS har projekteringen kring uppférandet av totalt
nio standardhus vid fem institutioner inletts.

Vasentliga handelser under aret
Coronapandemins paverkan pa bolagets verk-
samhet har varit begrénsad. Manga av medarbe-
tarna har arbetsuppgifter som kréver nérvaro vid
fastigheterna och de har till stora delar kunnat
fortsatta utfora sitt arbete pa plats. De anstéllda
som i huvudsak arbetar vid kontoren har kunnat
arbeta hemifran, mycket tack vare bolagets
digitaliserade arbetssatt.

Verksamheten under aret

For mer information avseende verksamheten
under aret lamnas i kommentarer till Resultatrak-
ning och balansrakning Koncern. Se sid 58 och 60.

Fastighetsbestandet
Specialfastigheter dger och forvaltar ett fastig-
hetsbestand omfattande 175 (174) fastigheter
férdelade pa 98 (97) férvaltningsenheter.
Fastighetsbestandet har en lokalarea pa 1,1 mil-
joner kvadratmeter. Fastigheterna finns i drygt
60 kommuner dver landet. Den genomsnittliga
aterstaende |6ptiden i hyresportfdljen &r 10,3
(10,5) &r. Bland féretagets storsta kunder aterfinns
Kriminalvarden, Polisen, SiS, Forsvarsmakten och
Forsvarets materielverk. Vakansgraden ar mycket
lag och uppgick per den 31 december 2021 till 2,4
(1,5) procent.

Specialfastigheter féljer aktivt marknaden och
utvarderar mojligheter till relevanta forvarv for att

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

mota den okade efterfragan pa fastigheter med
sakerhetskrav. Marknaden ar het och konkurren-
sen hard om de objekt som kommer ut till f6rsal;-
ning. Under aret har Specialfastigheter férvérvat
markomrade i anslutning till en av féretagets
fastigheter for att méjliggéra framtida expansion.
Las mer pasid 32, Arets investeringar.

Fastighetsvardering

Marknadsvardet pa Specialfastigheters forvalt-
ningsfastigheter har okat vésentligt de senaste
aren och uppgick vid arsskiftet till 33761 (29 618)
Mkr. Periodens redovisade orealiserade vérde-
forandring uppgick till 2 147 (-459) Mkr. Det
beddémda vérdet har faststéllts genom en intern
vardering baserad pa faktiska data avseende
hyror och driftkostnader. Information om kalkyl-
réntor, direktavkastningskrav och aktuella mark-
nadshyror har stédmts av med extern vérderare.
For att kvalitetssékra den interna varderingen har
den stdmts av mot en extern vérdering av 24 (31)
objekt, motsvarande 72 (80) procent av det totala
vardet per den 31 december 2021. Skillnaden
mellan extern och intern vérdering uppgar till
uppgar till knappt 2 (2) procent, dér Specialfastig-
heters vardering ar lagre &n den externa.

Finansiering
Information om Specialfastigheters finansiering
aterfinns i kommande avsnitt Finansférvaltning.

Kéanslighetsanalys resultat
Se sid 43.

Hallbarhetsrapport

Specialfastigheter utvecklar och férvaltar fastig-
heter som ska vara hallbara ur ett socialt, ekono-
miskt och miljémassigt perspektiv och féretaget
ska hér vara ett foredéme. Specialfastigheter
skapar sékra och hallbara vérden for kunder,
finansiarer, dgare, leverantérer, medarbetare

FORVALTNINGSBERATTELSE

och samhélle och féretaget ar medvetet om att
fastigheterna och verksamheten paverkar sam-
hélle och klimat. Lagstadgad hallbarhetsrapport
enligt Arsredovisningslagen aterfinns i denna
arsredovisning pa sidorna 8-9, 16-20, 23-27, 41,
44-45,94-102.

Omfattningen pa hallbarhetsredovisning
enligt GRI Standards 2016 niva Core framgar av
innehallsforteckning GRI pa sidan 96.

EU:s taxonomiférordning

Specialfastigheter omfattas i dagslaget inte av
rapporteringskravet enligt EU:s taxonomifor-
ordning. Féretaget forbereder sig for att kunna
rapportera i enlighet med taxonomiférordningen
nér sa blir aktuellt.

Medarbetare

Med en stor och véxande projektvolym féljer
ett behov av att sdkerstalla resursséttning och
bemanning sa att foretaget har kompetens
och kapacitet att utfora sitt uppdrag. Special-
fastigheter arbetar aktivt med kompetensfor-
sdrjning och att vara en attraktiv arbetsgivare.
Sarskilda uppgifter om anstéllda, [6ner och
ersattningar lamnas inot 7.

Framtiden

Specialfastigheter befinner sig i en kraftig tillvaxt-
fas och den beddms fortsatta under flera ar. Det
sker nyetableringar pa nya och befintliga orter
dérvi har verksamhet men féretaget bedomer att
delar av bestandet hos vissa kunder kommer att
ersattas med nya byggnader eller koncentreras
till farre orter.

Utdelning och vinstdisposition
Se sid 61 Koncernen, Férandringar av
eget kapital.

1 Uppdraget &r beslutat av riksdagen i december 2021 men
formellt beslut fattas pa bolagsstamman i april 2022.
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Finansforvaltning

Viaxande fastighetsbolag med

hég kreditrating

Specialfastigheter &r ett féretag inom fastighets-
branschen med en stabil finansiell situation och
mycket |ag kreditrisk. Féretaget foljer den mark-
nadsekonomiska utvecklingen noga fér att trygga
sin position infor framtiden.

Specialfastigheter dgs av svenska staten och
finansierar verksamheten genom upplaning pa
bade den svenska och den internationella kapi-
talmarknaden med obligations- och certifikat-
program. Upplaningen gérs utan pantséttning av
fastigheterna. Laneavtalen innehaller en dgar-
klausul som stérker langivarnas stéllning genom
ratt till fortidsinlésen av [an om statens &garandel
skulle understiga 100 procent.

Specialfastigheters finansverksamhet
Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har
betydelse for kostnadsutvecklingen i féretaget.
Den finansiella hanteringen ska aterspegla och
stddja affarsverksamhetens mal. Specialfastig-
heters finansiella risker ska begrénsas, samtidigt
som en aktiv finansférvaltning ska efterstrava lagt
finansnetto kopplat till afférsverksamhetens mal
och férutsattningar. Detta uppnas genom att ris-
kerna identifieras och hanteras inom givna ramar.

Finansieringsrisken minskas genom att sprida
kapitalbindningen pa olika ar och genom kredit-
|6ften, som tacker de narmaste arens forfall av
certifikat och obligationer. Volymen f6r outnytt-
jade kreditldften per sista december uppgick till
sammanlagt 6 750 Mkr.

Certifikat- och obligationsprogram

Specialfastigheter har sedan 1999 ett féretags-
certifikatprogram pa den svenska marknaden
med en ram pa 5 miljarder kronor. Per den 31
december 2021 var programmet utnyttjat med
2,9 miljarder kronor.

Pa 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 16 miljarder kronor eller motvarde i euro.
Vid arsskiftet var 12,2 miljarder kronor utnyttjat.
Utbver den svenska marknaden har Special-
fastigheter tva utestaende obligationer pa den
europeiska marknaden pa 50 miljoner US-dollar,
motsvarande drygt 456 Mkr. Rante- och valuta-
derivat upptogs samtidigt, vilket innebér att
valutarisken &r neutraliserad.

Aretsom gatt
Under 2021 har de rantebérande skulderna dkat
med 1492 Mkr, framst pa grund av 6kad investe-
ringsvolym. Kapitalbindningstiden ar 4,4 ar och
réntebindningstiden ar 3,9 ar. Emissionsvolymen
pa bade foretagsobligationer och féretagscertifi-
kat har 6kat under aret.

Specialfastigheter har under aret placerat
1 500 Mkr i svenska sakerstallda bostadsobliga-
tioner och anvant dessa som sékerhet fér banklan
pa repomarknaden. Genom tillgang till flera
faciliteter ges mojlighet att valja att utnyttja de
som vid varje tidpunkt &r mest férdelaktiga. Under
2021 uppdaterade vi vart gréna ramverk vilket

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

mojliggdr fortsatt emittering av grona obligatio-
ner. | november emitterades en 5,25-arig obliga-
tion till en rénta om 3 manaders STIBOR plus 0,75
procent. Likviden fran obligationen anvéndes till
att slutfinansiera byggnader som togs i bruk av
Kriminalvarden och Statens institutionsstyrelse.
Till f6ljd av 6kad upplaning till rérlig rénta pa
obligationsmarknaden samt storre andel uppla-
ning i féretagscertifikat, har kapitalbindningstiden
och réntebindningstiden blivit nagot kortare &n
foregaende ar.

Redovisat finansnetto uppgick till =140 Mkr.
Vardeférandringar i derivatinstrument samt kurs-
foréndringar i placeringarna uppgick till 32 Mkr.

Utsikter for 2022

Specialfastigheters externa skuldfinansiering
beddms 6ka de kommande aren som en féljd av
planerad 6kad projektvolym. Genom skulddk-
ningen och troligtvis hogre rantenivaer kommer
det redovisade finansnettot att stiga de kom-
mande aren. Den 6kade finansiella kostnaden
kommer i framtiden att kompenseras av ett hdgre
driftdverskott genom &kade hyresintakter.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Ett balanserat risktagande

All affarsverksamhet ar férenad
med risker. Ratt hanterat bidrar ett
balanserat risktagande till ett lang-
siktigt vardeskapande dar bade
mojligheter och risker beaktas. Att
identifiera, analysera, hantera och
folja upp risker ar darfér en priorite-
rad fraga.

Utover de affarsmajligheter som kan uppsta nér
foretaget hanterar riskerna vél finns det ocksa hot
som, om de inte hanteras korrekt, kan dventyra
trovardighet och konkurrensférmaga samt fa
negativa konsekvenser for féretagets intressenter
och omvarld.

Riskarbetet ar en integrerad del i all verksam-
het och bygger pa en strukturerad process som
tar avstamp i det arliga affarsplanearbetet. Dar
identifieras verksamhetens féretagsévergripande
risker, bade utifran de konsekvenser de kan f&
for Specialfastigheter och de konsekvenser
foretagets verksamhet kan fa pa omvérlden. Risk-
analysen ligger sedan till grund f6r bland annat
handlingsplan fér internkontroll och verksam-
hetsrevisioner. De risker som bedéms viktigast for
intressenterna presenteras i ars- och hallbarhets-
redovisningen. Specialfastigheters riskhantering
utgar fran standarden fér riskhantering, ISO
31000:2018.

For varje identifierad risk gors en bedémning
av sannolikhet och konsekvens fér att fa fram
en riskniva. Dérefter tas en handlingsplan fram

med férslag pa atgard med tillhdrande tidplan
och ansvarsférdelning. Till sist gdrs en analys av
vilken effektivitet féretaget har for att hantera
den identifierade risken. Riskerna delas in i fyra
riskkategorier: affarsrelaterade, legala, operativa
samt finansiella.

Styrelsen foljer upp incidenter och eventuella
tvister varje kvartal. En gang om aret godkénner
de och féljer upp internkontrollplanen samt
diskuterar och féljer upp identifierade risker. Fér
storre projekt gors sérskilda riskanalyser.

Féréndringar i risker 2021

Specialfastigheter redovisar totalt 15 risker.
Fokus i ledningens riskarbete &r foretagets kraf-
tigt 6kade projektvolym och sakerstéllande att
leverans kan ske enligt ingangna och kommande
avtal. Manga av riskerna som identifierats ar
darfér kopplade till dessa leveranser. Det handlar
bland annat om risker kring finansiering och
bemanning, lokalernas utformning, samt risker
kopplade till leverantdrer och materialtillgang.
Risken Omfattande utslédpp av koldioxid under
en byggnads livscykel har tagits bort. Det ar oer-
hort viktigt att minska utslappen och den globala
uppvarmningen, men ur ett strikt riskperspektiv
handlar det snarare om risker som att inte kunna
finansiera fastigheter eller forsdkra dem, eller att
de inte &r anpassade efter klimatférandringar.
Den befintliga risken kring covid-19 har utveck-
lats till att ocksa omfatta allvarliga smittsamma
sjukdomar generellt. Pandemier ses som en risk
som vi kommer fa leva med under dverskadlig
framtid och den kan i vissa scenarier fé stora
konsekvenser for féretagets verksamhet.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Riskinventering

Inventering av
befintliga och
nytillkomna risker.

Analys av
sannolikhet och
paverkan.

Riskanalys

Definition av riskniva
utifran sannolikhet
och konsekvens.

Risknivaer

B Lagrisk
Medelhég risk

 Operativa risker
o Affarsrelaterade risker
o Finansiella risker

® Legala risker

Riskmatris

Majlig Sannolik Mycket sannolik

Liten

Sannolikhet
Osannolik

Mycketbegrénsad ~ Begransad

Konsekvens/paverkan

0 Hagrisk
B Mycket hog risk

Allvarlig

Riskhantering

Forslag pa atgarder,
tidplan, ansvars-

férdelning.

Mycket allvarlig

()
:: SO
ON - O

Katastrof

Effektivitetsbedémning

Uppfélining, aterkoppling
och rapportering av risk-
hanteringen.

Effektivitetsniva — hur vi
hanterar respektive risk

@ Vycketbra effektivitet
Bra effektivitet
© Acceptabel effektivitet

@ Oacceptabel effektivitet

Siffrorna anger specifika risker
som finns beskrivna pa sid
42-43. Rutans farg anger risk-
niva och férgen i cirkeln anger
var bedémda effektivitetsniva.
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De operativa riskerna omfattar alla risker i var |[dpande verksamhet som paverkar hur vi hanterar vart
dagliga operativa arbete. Vi fokuserar pa risker inom arbetsmiljé, miljé, informationssakerhet och

organisation.

®

Forlust av
konfidentiell
information

Riskbedémning
Effektivitets-

Hantering, kontrollmoment niva

Certifierat ledningssystem for informationssakerhet enligt ISO/ .
IEC 27001:2013 f6r att skydda véra och kundernas informationstill-
gangar. Informationssakerhetsutbildning obligatorisk fér all per-
sonal. Vianalyserar och bedémer hot och sarbarheter och tar fram
skyddsatgarder for IT-miljon I[6pande. Vi arbetar férebyggande for
att minska risken fér insiderbrott bland annat genom noggranna
rekryteringar, rutiner for sdkerhetsgodkannande av medarbetare
och standigt férbattringsarbete.

Hoég Bra

®

Anviéndning av
miljé- och hilso-
farliga material

Vihar tydliga riktlinjer och mal fér materialanvandningen. Vi foku-

serar pa att standigt 6ka kunskapen och att géra bedémningari Medelhdg Acceptabel
varje byggprojekt kring &mnens miljé- och halsofarlighet. Material

som ingarien byggnad dokumenteras i en databas sa att vi vet vilka

material som byggts in och var.

®

Fysisk och/eller
psykosocial skada

Viarbetar systematiskt med saval psykosocial som fysisk arbetsmiljo .
och genomfér kontinuerliga utbildningsinsatser och riskanalyser.
Viverkar ofta i riskmiljéer och arbetar darfér forebyggande mot hot
och vald. Med en stor byggproduktion 6kar risken fér arbetsplats-
olyckor och vi ar bland annat med i initiativet Hall nollan for att
minska dessa. Vianvander ISO 45001 som en vagledning i vart
arbetsmiljéarbete.

Hoég Bra

®

Planerad
verksamhet kan
inte utféraspga
pandemieller
andra allvarliga
smittsamma
sjukdomar

En pandemi kan leda till projektférseningar, begransat tilltrade till

fastigheter, problem att introducera nyanstallda och sékerhets- och Medelhdg Bra
arbetsmiljoproblem vid arbete hemifran. Vi analyserar konsekven-

serna av covid 19-pandemin och tar aktiva beslut om hur viagerar

ifall nya situationer uppstar.

Affarsrelaterade risker harror fran handelser i var omvarld, hos vara kunder och leverantorer samt
i var egen organisation, som paverkar var affar samt utvecklingen pa fastighetsmarknaden. Vi analyserar
risker inom omradena marknad, projekt, organisation, trovardighet samt vérde.

®

Inte tillrackligt
andamalsenliga
lokaler fér kunden

Riskbedémning

Risk- Effektivitets-
Hantering, kontrollmoment niva niva

Viarbetar néra vara kunder for att tillgodose deras lokalbehov. Upp- B [ )
daterad strategi fér underhallsplanering och 6kade investeringari
fastigheterna skapar férutsattningar att tillgodose kundernas lokal-
behov samtidigt som fastigheternas ekonomiska varde bibehalls.

Hoég Acceptabel

O

Utebliven
6énskad
projektleverans

Viarbetar strukturerat och gér riskbedémningari projekten. Nara .
dialog férs mellan projekt- och inképsorganisation. Projektge-
nomgangar sakrar god styrning och uppféljning inkl. tydlig kom-
munikation med bestallaren. Aktiv kostnadsstyrning begrénsar
produktionskostnadsrisken i férhallande till entreprenéren och
avtalsmassigt i férhallande till hyresgasten. Tecknade ramavtal gor
oss till en prioriterad kund och samarbetet leder till 6kad effekti-
vitet. Materialtillgang sékerstalls genom proaktivt riskarbete med
leverantérer och entreprendrer.

Medelhég Acceptabel

Q)

Digitaliseringsstrategi framtagen. Digitalisering starker var sékra .
och hallbara affar genom t ex férbattrad kundservice, produktut-

Ej tillrécklig veckling och optimering av vara resurser. | digitaliseringsprocesser Heg ore
och/eller ej ar IT-sékerheten alltid en parameter.
saker digital
transformation
Fastighetsbranschen ar en riskbransch med stora investeringar [ )
och komplexa affarer med manga inblandade. Var vardegrund och Medelhdg Mycketbra
Ifrégasattande uppférandekod leder oss i vardagen. Vi har en ansvarskod for leve-
av var rantorer, ett strukturerat inképssystem och féljer lagen om offentlig
trovardighet upphandling. Utbildningar fér bestéllare genomférs [6pande i
syfte att skapa kunskap om och férstaelse kring etik fér att pé sa
satt motverka korruption. Ettvisselblasarsystem och ettincident-
rapporteringssystem ska fanga upp avvikelser och utifran det ska
verksamheten utvecklas. Vi har riktlinjer for att méta insider- och
infiltrationshot, da kunskapen om detta &r viktig for ett trovérdigt
och effektivt sékerhetsarbete.
@ Oversyn av finansiella klimatrelaterade risker och méjligheter med o

Ekonomisk skada
till f8ljd av klimat-
férandringar

koppling till fastighetsbestandet pagar, inklusive klimatriskanalys av

Medelhég Acceptabel
prioriterade fastigheter. °

Kompetens- och
bemanningsbrist

Resurssattning &r en prioriterad fraga i vart vaxande bolag. Kom- .
petens och bemanning sakerstélls genom utveckling av moderna
arbetsséatt for att rekrytera, introducera, utveckla, engagera och
behallamedarbetare. | detta arbete inkluderas ocksa externa resur-
ser. Visatsar pa employer branding for att starka var attraktivitet
som arbetsgivare. Strategiska samarbeten med entreprenérer och
leverantorer ger mojligheter att utveckla och ta tillvara gemensam
kompetens.

Hog Bra
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Om Specialfastigheter Finansiella risker Kanslighetsanalys
Specialfastigheter &r genom sin verksamhet exponerat for olika slags finansiella risker via exempelvis | ett riskanalysarbete ar det viktigt att gora kénslighetsanalyser utifran olika scenarier for att se
Vd har ordet fluktuationer i vart resultat och kassafléde till féljd av férandringar i marknadsvardering, finansiering, vad som ar mest resultatpaverkande i de fall de intraffar. | var kénslighetsanalys kan vi konstatera
rantor, kredit- och motpartsrisk, valutor, kursforlust, elpriser och risker i redovisning, skatter och avgifter. att kalkylrantan och direktavkastningen i fastighetsvérderingen slar mest pa vart resultat.
Erbjudandet Var 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 finansverksamheten. Den 6vergripande mal-
sattningen fér var finansfunktion &r att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera
negativa effekter pa bolagets resultat pa grund av marknadsfluktuationer.

Omviérlden

Verksamheten i o
Riskbedémning Resultatpaverkan pa arsbasis, Mkr
Hallbarhet Risk-  Effektivitets-
Hantering, kontrollmoment niva niva Variabel Féréndring 2021 2020
Fastigheterna @ For att sékerstélla lanekapital efterstravas krediter med lang 16ptid @ Hyresintékter +/~en procent 18,9 18,5
och en jamn forfallostruktur av befintliga lan. Huvuddelen av finan- Medelhdg Mycketbra Fastighetsdrift och media exklusive el +/—en procent 572 48
Forva|tn|ngsberatte|se Avsakr‘aé av sieringen s!(er pé dgn S\ﬁenska Ifapltalmarlfnaden.Vl?rbetaraktlvt Underhaliskostnader 1 +/en procent 38 42
finansiering med grén finansiering for ett hallbart fastighetsbestand. . N
Férvaltningsberattelse Ranta 1%-enhet 397 388
) » ) @ Befintlig skuldportfélj inklusive derivat utvérderas kontinuerligt @ Marknadsréntor, derivatinstrument 2 1%-enhet 53,8 32,5
Finansforvaltning och lvk' efterjrivaren ré_nt”er}réﬂ' som anses 'érEP'?slzlm:d h?géyn lti“ Medelhég Mycketbra Kursférandring pa képt bostadsobligation 9 1%-enhet 46,4 24,3
E i tot t , tsatt . .
Ett balanserat risktagande Rinterisk otalkostnad, kommersiella férutsattningar och gallande affarsplan Kalkylrinta +0,25%-enhet 289 280
TCFD @ Placeringar ér endast tillatna i vardepapper med hég kreditvardig- . . Kalkylrénta 9 -0,25%-enhet 298 289
het. Motpartsrisken fér derivat hanteras genom att vi har avtal om Lag Mycket bra Direktavkastning 4 +0,25%-enhet -1330 976
. Kredit- och att netta tillgangar mot skulder med motparter som derivataffarer Direktavkastning 4 ~-0,25%-enhet 1520 1089
Bolagsstyrnmg motpartsrisk g6rs med. For att ytterligare reducera motpartsrisken kan viinga
avtal som reglerar hanteringen av sékerheter stallda fér nettomark- " Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS
Finansiella rapporter och noter nadsvérdet. 2) Resultatpaverkan avser vardeférandring derivatinstrument
3 Resultatpaverkan avser momental férandring pa placerade bostadsobligationer per 2021-12-31 med en nominell volym pé 1 500 Mkr
Revisicnchorattalne Vi Far upp ranteswappar som motsvarar kursﬂen pa bostﬁadsok?li— . 4 Resultatpéverkan avser vardeférandring forvaltningsfastigheter
gationerna. Dessa ger samma resultateffekt &t andra hallet, vilket Medelhdg Mycketbra

Kursférlust pa képt ~ eliminerar kursvinst/-férlust. De bostadsobligationer som vi képer

Férdjupad héllbarhetsinformation bostadsobligation  har hég kreditvardighet och likviditet.

Ovrigt

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

Riskbedémning
Effektivitets-

Hantering, kontrollmoment niva

@ Vihar utvecklat vara IT-st6d for driftplanering och for att sékerstélla .

attalla lagstadgade kontroller och regler féljs, samt att vi lever upp
Brister i fastighets-  till fastighetségaransvareti évrigt. Behov av kompetensutveckling
dgaransvaret utvarderas |6pande.

Hog Bra
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Klimatrelaterade finansiella risker
och mojligheter (TCFD)

Detta &r Specialfastigheters forsta
TCFD-rapport som beskriver hur
foretaget strategiskt arbetar med
klimatrelaterade risker och mgjlig-
heter. Ambitionen &r att fortsatta
utveckla deni enlighet med
TCFD:s rekommendationer.

Task Force on Climate Related Financial
Disclosures (TCFD) har utvecklat ett ramverk som
syftar till att vagleda organisationer i arbetet med
att identifiera och rapportera finansiella risker

och méjligheter som klimatféréndringarna och
overgangen till ett samhalle med krav pa lagre
koldioxidutslapp innebér. Det ska ge en beskriv-
ning av bolagets styrning och strategi kring
klimatfradgan och risker och mojligheter forknip-
pade med den. Ambitionen med denna forsta
rapport ar att utifran TCFD:s rekommendationer
ge Specialfastigheters intressenter en bild av hur
verksamheten kan komma att paverkas av klimat-
férandringarna och hur féretaget hanterar denna
paverkan. Rapporten utgar fran fyra omraden:
styrning, strategi, riskhantering samt nyckeltal och
mal. Nedan beskrivs arbetet inom dessa. Redovis-
ningen innehaller hanvisningar till andra delar av
arsredovisningen dér kompletterande och i vissa
fall mer utférlig information finns tillgénglig.

Styrning

Specialfastigheters styrelse har ett dvergripande
ansvar for styrningen av bolaget och faststaller
arligen en afférsplan i vilken hallbarhet och
klimat &r integrerat. Féretagets arbete med att
minska verksamhetens klimatpaverkan och att
anpassa den till klimatférandringarna ar fragor

som behandlas i styrelsen framst vid férankring
av affarsplan och vid den arliga riskdiskussionen.
Aterrapporteringen till Zgaren om hur arbetet
fortldper sker genom &gardialog, l6pande dialog
med &garenheten och den kombinerade ars- och
hallbarhetsredovisningen.

Klimatrelaterade mal, savél langsiktiga som
kortsiktiga, ingar som en del i den dvergripande
afférsplanen och omsétts i mer verksamhetsnéra
mal och aktiviteter i de verksamhetsplaner som tas
fram pa avdelnings- och enhetsniva. Ansvaret fér
det dagliga arbetet med klimatrelaterade fragor
inklusive planering, styrning och uppféljning féljer
organisationsstrukturen, med dess delegering
av ansvar och befogenheter. Malen f6ljs upp av
verksamheten, ledning och styrelse kvartalsvis.

Strategi

Specialfastigheter &r en fastighetségare som
ager, utvecklar och férvaltar fastigheter langsik-
tigt. Det &r darfor viktigt att strategin beaktar
omraden som beddms ha stor paverkan aven pa
lang sikt. | bolagets affarsplan sammanfattas de
omvarldsfaktorer och trender som bedéms ha
storst paverkan pa verksamheten de nédrmaste
aren, samt strategiska véagval som ska beaktas fér
att mota nya forutsattningar. Klimatférandring-
arna ar en helt central fraga for att kunna fortsatta
arbetet med att utveckla och framtidssékra
féretagets fastighetsbestand. Specialfastigheter
har darfor satt vetenskapsbaserade klimatmal

for hela vardekedjan, bade pa kort och lang sikt.
Bolagets befintliga fastighetsbestand kommer
framover analyseras for att kartlagga vilka risker
och méjligheter klimatférandringarna kan inne-
béra for fastigheterna och vilka kostnader som
finns forknippade med dessa.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Specialfastigheter har anslutit sig till Fossilfritt
Sveriges Féardplan f6r en fossilfri och konkurrens-
kraftig bygg- och anldaggningssektor och star
bakom Sveriges nationella klimatmal om klimat-
neutralitet till 2045. For att nd det malet behdver
framfor allt utslapp kopplade till byggnation
(bade ny- och ombyggnation) adresseras med
tydliga atgardsplaner.

| syfte att satta relevanta och ambitidsa mal i
linje med Parisavtalet har Specialfastigheter ana-
lyserat foretagets utslépp av vaxthusgaser enligt
Green House Gas Protocol och en metodik som
ar utvecklad av Science Based Target initiative
(SBTi). De vetenskapsbaserade klimatmal som
Specialfastigheter har fastslagit &r granskade och
godkénda av SBTi, vilket innebér att de arii linje
med 1,5-gradersmalet.

Risker och majligheter

Arbetet med attidentifiera, analysera, hantera
och flja upp risker &r ett prioriterat omrade
inom Specialfastigheter dar klimatrelaterade
risker och méjligheter ingar. Riskarbetet &ren
strukturerad process som tar avstamp i det arliga
affarsplanearbetet. Riskinventeringen genom-
fors av ledningsgruppen med synpunkter fran
verksamhetens olika delar. Riskerna med stérst
strategisk tyngd lyfts sedan till revisionsutskott
och vidare till styrelse fér att darefter redovisas i
arsredovisningen.

Enligt TCFD:s rekommendationer kan
klimatrelaterade finansiella risker delas in i tva
huvudkategorier: omstéllningsrisker och fysiska
risker. Med omstéllningsrisker menas de politiska,
regulatoriska och tekniska risker som en 6vergang
till ett samhalle med l&gre koldioxidutslapp kan
innebara. De fysiska riskerna kan innebara direkt
skada pa tillgangar eller indirekt skada pa verk-

FORVALTNINGSBERATTELSE

samheten och de kan vara akuta eller systema-
tiska. For mer information om Specialfastigheters
process for riskhantering, se sidan 41.

Mal och métetal
Specialfastigheters langsiktiga klimatmal innebéar
nettonollutslépp i hela vardekedjan 2045.

Specialfastigheter har satt vetenskapsbaserade
mal for direkta och indirekta utslapp i scope 1 och
2 som innebar en absolut halvering av utslédppen
mellan 2018 och 2030. Fér scope 3, dar den storsta
delen av foretagets utslapp uppstar, ar malet att
halvera utsldppen per byggd kvadratmeter BTA
mellan 2018 och 2030.

Mer information om Specialfastigheters
utslappsmal och arbetet fér att nd dem samt utfall
finns pa sidan 24 och i hallbarhetsnoterna 305-1
till 305-3 pa sidan 99.

Implementering av TCFD

Fortsatta utveckla vart klimatarbete
inom TCFDs fyra omraden

Analysera de finansiella

N konsekvenserna

o

«
Analysera fastigheterna
utifran klimatrisker
Scenarioanalyser

_ GAP-analys gentemot TCFD

N

o

«

Workshop klimatscenarier

Utbildning klimatrelaterade risker
och méjligheter
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KLIMATSCENARIER AR 2050

Daingen kan séga exakt hur klimatutvecklingen
kommer att se ut i framtiden beskriver forskarna
hur klimatet kan féréndras med héansyn tagen
till olika utsldppsscenarier. Ett klimatscenario
beskriver en majlig klimatutveckling baserad pa
antaganden om férandringar i atmosfaren som

beror pa méanniskans aktiviteter'. Ju langsammare

vi agerar pa klimatférandringarna desto stérre

kommer behovet av atgarder vara i slutdndan och
desto hégre kommer kostnaden f6r dessa att bli.
Resonemanget kring paverkan och atgarderi
de bada scenarierna nedan utgar fran att Special-
fastigheter fortsétter arbetet med att hantera och
begrénsa bade féretagets egen klimatpaverkan
och klimatférandringarnas effekter pa verksam-
heten. For att kunna fanga de méjligheter som

foljer av klimatférandringarna utvecklar Special-
fastigheter ett fastighetsbestand som erbjuder hog
relevans for vara kunder och investerare genom att:

¢ satsa pa digitalisering och innovation som leder
till yt- och kostnadseffektiva lokaler,

o styra fastighetsutvecklingen till mer
ombyggnation och mindre nybyggnation,

FORVALTNINGSBERATTELSE

o fdrvalta resurser som redan tagits i ansprak och

oka cirkulariteten,

® bygga och utveckla klimatresilienta/anpassade

fastigheter som sakrar driftsdkra och &ndamals-
enliga lokaler,

o Oka anvéndning av energieffektiva tekniska

system och av férnybar energi.

Scenario RCP2 2,6 — det scenario som &r mest i linje med Parisavtalet Scenario RCP 8,5 — scenario med fortsatt héga utslapp av koldioxid

Ett scenario dar utslappen kulminerar runt 2020, samhallet staller om och mangden véxthusgaser halveras till 2050.

Genom omstéllningen har samhéllet:

e installerat ny férnybar energiteknik i stor skala

e utvecklat och investerat i [6sningar som gynnar ett
lagt energibehov

e genomfort kraftfulla atgarder inom transport,
resande och infrastruktur

e och varldens lander har lyckats ta beslut éver
nationella grénser och teknikdiscipliner och
infort gemensamma regleringar, skatter och
avgifter for att skapa mojlighet for snabba
utsldppsminskningar.

RISKER vid scenario 2,6

Trots detta:

o fortsatter den nationella temperaturhéjningen
i Sverige att 6ka fran dagens +1 °C ill
uppskattningsvis +1,5-3 °C

e blir det fler dagar av extremvéader och
Sversvamningar aven om de fysiska
klimateffekterna i Sverige forblir ungefar som idag

o Okar omstéllningsriskerna genom till exempel poli-
tiska beslut som hojda koldioxidskatter, vagtullar
eller 6kade priser pa utslappsratter blir energipriser
mer volatila till f6ljd av osékerheter i klimatet.

I scenario 2.6 réknar man med att de fysiska riskerna fram till 2050 kommer att vara begransade, medan kostnader
kopplade till omstaliningsrisker och proaktiv klimatomstélining troligen kommer att uppkomma/éka. Samtidigt
foréndras kund- och investerarpreferenser och gér klimatresilienta fastigheter attraktiva att hyra och investera i.

o Okade kostnader fér exempelvis material och
energi till foljd av regleringar, skatter och avgifter.

e Okade kostnader vid om- och nybyggnation pa
grund av nya regelverk.

® Minskad [6nsamhet genom investeringar i ny
teknik som inte lyckas méta framtida krav.

e Forandring av affarsmodeller genomférs inte
tillrackligt snabbt vilket undergraver Special-
fastigheters relevans.

MOJLIGHETER vid scenario 2,6

o Okade intékter fran egenproducerad férnybar
energi.

e Hogre efterfragan fran kunder pa hallbara och
klimatanpassade fastigheter.

o Okat varde pa fastighetsbestandet till foljd av
klimatanpassningsatgéarder.

e Storre svéangningar i klimatet ger oklara

forutsattningar for dimensionering avseende
tekniska installationer.

o Fysiska skador pa fastigheterna pga extremvader

okar behovet av underhéll och reparationer.

e Begransad tillgang av el och effekt i elnatet drivet

av samhallets 6kade elektrifiering.

o Okade intékter pa grund av 6kad efterfragan pa

skog.

o Lagre finansieringskostnader till foljd av hog

anpassningskapacitet.

e Langsiktig, stabil &gare genom staten med tydlig

riktning for klimatarbetet.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Ett scenario dar utsldppstrenden i det ndrmaste motsvarar dagens nivaer.

Scenariot leder till ett samhélle dar:

e beteenden och krav fran kunder och investerare
férandras langsamt

o efterfragan pa klimateffektiva produkter ar lag

e ohallbar konsumtion och ohallbara beteenden ar
férharskande

e beroendet av fossila brénslen och energi-
intensiteten ar fortsatt hog

e politiska klimatinitiativ och samarbeten, nationella
saval om internationella, misslyckas.

RISKER vid scenario 8,5

| detta scenario kommer:

utslappen att fortsatta oka i dagens takt fram
till 2050

den nationella temperaturhdjningen i Sverige
Oka till uppskattningsvis 2-4 °C

antalet dagar med extremvéder och
Sversvamningar oka ytterligare

havsnivaerna att stiga.

I scenario 8,5 kommer de fysiska riskerna att accelerera samtidigt som kostnader uppstar for att hantera
akuta klimatrelaterade skador och handelser. Situationen blir mer reaktiv och handelsestyrd.

o Fysiska skador pa fastigheter pa grund av
extremvader leder till allvarliga driftstérningar och
periodvis nedstangning av byggnader.

¢ Fastighetsvardet paverkas negativt genom minskad
efterfragan pa fastigheter som inte anpassats.

® Begransningaritillgang av energi, el och effekt i
elnatet drivet av samhallets kade energibehov.

o Driften blir paverkad av snabba och extrema
vaderhéandelser som gor att verksamheten maste
agera akut.

MOJLIGHETER vid scenario 8,5

o Okade intékter fran egenproducerad férnybar
energi.

¢ Minskad exponering mot 6kande priser pa fossil
energi.

¢ Minskad exponering mot materialbrist till foljd av
okad anvandning av aterbrukat material.

~

Stérre svangningar i klimatet ger oklara
forutsattningar for dimensionering avseende
tekniska installationer.

Obsoleta fastigheter vid senfardig/avsaknad

av anpassning av tillgangar som ar utsatta for
extremvader.

Bristande efterfragan pa hallbara fastigheter ger
konkurrensfordel for aktrer med mindre ambitios
hallbarhetsagenda.

Langsiktig, stabil &gare genom staten med tydlig
riktning for klimatarbetet.

Kélla: https://www.smhi.se/klimat/framtidens-klimat/vagledning-
klimatscenarier/varfor-finns-olika-klimatscenarier-1.80277
Representative Concentration Pathway
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Ordférande har ordet

Annu ett framgangsrikt verksamhetsar kan laggas
bakom oss. Specialfastigheter ar ett mycket
vélskott foretag som levererar ett stabilt resultat
ar efter ar med en vision om sakra fastigheter for
ett tryggt Sverige.

Sakerhetsfragorna —inom manga olika omra-
den —blir allt viktigare i samhéllet. Darfér kanns
Specialfastigheters fokus pa sékerhet helt rétt i
tiden. Styrelsen far kontinuerligt information och
rapporter om féretagets sékerhetsarbete och kan
konstatera att det finns stor kunskap och kompe-
tens om sékerhet i hela organisationen.

Sambhallets utmaningar med den grova krimi-
naliteten har stor paverkan pa hela rattskedjan
och dérmed ocksa pa Specialfastigheter. Kriminal-
vardens akuta platsbehoy, Statens institutions-
styrelses dndrade verksamhetsforutsattningar
och nya polishus innebér fér Specialfastigheter
en historiskt hog projektvolym som ska levereras

i tid, med kvalitet och hallbarhet. Féretaget har
rustat fér detta genom bland annat upphandlade
ramavtal och typhuslésningar. Resurssattning och
bemanning ar viktiga frdgor som styrelsen aktivt
féljer liksom beslut om finansieringen.

Trender i samhallet accelererar och sker i
snabbt tempo dér digitalisering och dnnu mer
fokus pa miljé och héllbarhet &r nagra av de
dominerande. Statliga bolag ska i sin bransch
vara féredémen inom miljé- och klimatomradet.
Fastighetsbranschen star for stora klimatutslépp
och en dvervagande del av dessa uppstari
uppférandefasen av en byggnad. Special-
fastigheter fokuserar sérskilt pa att reducera sin
klimatpaverkan fran byggnation, bland annat
genom pilotprojekt for dkad cirkularitet. Beslut
har under aret fattats om nettonollutslapp i hela
Specialfastigheters verksamhet till 2045 och
vetenskapsbaserade utsldppsmal har antagits.
Den biologiska mangfalden hanger tatt samman
med klimatférandringarna och Specialfastigheter,
som ar en stor mark- och skogsagare, har som
ambition att vérna och férbattra den. Hallbarhets-
arbetet ldnkar samman Specialfastigheters olika
delar och driver kvalitet och langsiktig vérde-
utveckling.

Bolagsstyrningen utgar fran statens dgar-
policy och Svensk kod fér bolagsstyrning. | syfte
att utvardera styrelsens arbete och utveckla
arbetsformer och effektivitet gors en arlig
styrelseutvardering. Den visar pa ett mycket vél
fungerande styrelsearbete. Jag ar stolt dver det
engagemang och den kompetensbredd som
nuvarande styrelsesammansattning visar.

Eva Landén, styrelseordférande
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Bolagsstyrningsrapport

Specialfastigheter Sverige AB (Specialfastigheter)
ar ett svenskt publikt aktiebolag som &gs till

100 procent av den svenska staten. Agarens
styrning av Specialfastigheter sker via bolags-

stdmman och styrelsen i enlighet med aktiebo-

lagslagen, bolagsordningen (finns i sin helhet
pa Specialfastigheters hemsida) och Statens
agarpolicy och principer fér bolag med statligt
agande (Agarpolicyn) samt andra riktlinjer som
regeringen beslutar (www.regeringen.se).

I enlighet med Agarpolicyn féljer Special-

fastigheter Svensk kod fér bolagsstyrming, Koden

(www. bolagsstyrning.se), och Kodens princip
"félja eller forklara”. Specialfastigheter har

foljande avvikelser fran Koden:

e Agarens riktlinjer innebér att de kodregler som
berdr beredningen av beslut om nominering av
styrelseledaméter och revisorer ersétts med en
sarskild process for de statligt agda bolagen.

o Styrelseledamoters oberoende i férhallandet
till staten som stérre dgare redovisas enbart
i relevanta borsnoterade 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 internrevisions-
funktion oberoende fran ledningen enligt
Koden 7.3. De behov av revision som styrelsen
identifierar upphandlas av extern oberoende
revisor.

Det frédmsta skélet for dessa avvikelser mot Koden
&r att Specialfastigheter endast har en &gare
medan Koden huvudsakligen riktas mot noterade
bolag med ett spritt dgande.

e | koden 1.1 finns reglering om hur publicering
av information om aktiedgares initiativratt ska
ske. Syftet med regeln &r att ge aktiedgarna
mojlighet att i god tid férbereda sig infér
arsstdmman och fa drende upptaget i kallelsen
till drsstdmman. | statligt heldgda bolag saknas
skél att tillampa regeln och publiceringen av
information om aktiedgares initiativratt sker
darforinte.

Bolagsstamma

Specialfastigheters hogsta beslutande organ
arbolagsstémman. Pa arsstamman som halls
inom fyra manader fran rakenskapsarets utgang,
behandlas bolagets utveckling och beslut fattas
i ett antal centrala &renden som exempelvis

val av styrelse och revisorer, faststallande av
bolagets balans- och resultatrakningar, beslut
om disposition av vinstmedel, faststéllande av
hallbarhetsredovisningen samt ansvarsfrihet fr
styrelseledaméter och vd. Styrelsen ansvarar fér
att kalla till bolagsstédmma.

Arsstamman 2021 hélls den 20 april. Narva-
rande var vd, styrelseordférande, kanslirad Linda
Lausson fran Regeringskansliet, revisor samt
ledningsgrupp och personal i Specialfastigheter.
En extra bolagsstamma holls den 6 oktober
2021 for val av ny styrelseledamot. N&rvarande
var vd, styrelseordférande, kanslirad Matilde
Abejon, revisor samt ledningsgrupp och personal
i Specialfastigheter. Arsstimma 2022 kommer att
hallas den 22 april.

Styrelsenomineringsprocess

For helagda statliga bolag ersatter foljande
principer Kodens regler, som berdr beredningen
av beslut om tillsattning av styrelseledaméter och
revisorer:
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e Enhetliga och gemensamma principer tillam- Styrelsens sammanséttning
pas for en strukturerad styrelsenominerings-
process. Syftet &r att skerstalla en effektiv

kompetensforsorjning till bolagens styrelser.

Agarens utgangspunkt fér varje nominering av
en styrelseledamot ska vara kompetensbehovet
i styrelsen utifran det som ar relevant fér bolaget.
Styrelseledamot ska fortlépande tilldgna sig den
kunskap om bolaget som erfordras fér uppdra-
get. Specialfastigheters styrelse ska enligt bolags-
ordningen besta av lagst tre och hégst tio leda-
moter valda av bolagsstdmman. De anstélldas
organisationer har ratt att utse totalt tva ordinarie
ledamé&ter och tva suppleanter. Styrelsens leda-
moter valjs for ett ar i sénder.

Specialfastigheters styrelse bestod under
inleds. 2021 av sju ledamoter valda av bolagsstéamman

o Urvalet av ledamdter gors utifran en bred rekry- ~ samttva ordinarie ledaméter och tva suppleanter

teringsbas i syfte att ta tillvara kompetensen thseqda av arbetstagarorgan|s§t|or1erna. Pa
hos saval kvinnor och mn, som hos personer arsstamman valdes Sanela Ovcina in som ordina-
,

med olika bakgrund och erfarenheter. rie styrelseledamot. Eva Landén omvaldes som
styrelseordférande. Pa en extra bolagsstémma
den 6 oktober valdes Peter Blomqvist in som
En nérmare beskrivning av nomineringsprocessen  ordinarie styrelseledamot fér att ersétta Erik
framgar av Agarpolicyn. N&r processen avslutas Traneus som ijuli begéart uttréde ur styrelsen da
ska gjorda nomineringar offentliggéras enligt han avslutat sin tjanst inom regeringskansliet.
Koden.

¢ Nomineringsprocessen koordineras av avdel-
ningen for bolag med statligt &gande inom
Néringsdepartementet.

e En arbetsgrupp analyserar kompetensbehov
utifran bolagets verksamhet, situation och
framtida utmaningar samt respektive styrelses
sammansattning. Dérefter faststélls eventuella
rekryteringsbehov och rekryteringsarbetet
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Styrelsens arbete

Styrelsen ansvarar for att bolaget skots enligt
de ramar lagstiftningen ger och i enlighet med
dgarens intressen. Bolagsstyrningen har ett
samhallsperspektiv och sakerstéller bolagets
vardeskapande férmaga pa lang sikt.

Styrelsen &r ytterst ansvarig for bolagets orga-
nisation och férvaltning. De viktigaste styrande
dokumenten ar:

e Bolagsordning

e Protokoll fran bolagsstédmma

e Agarpolicyn, och andra riktlinjer

Arbetsordning fér styrelsen, inklusive instruk-
tion fér arbetsférdelningen mellan styrelse och
vd, instruktion f6r ekonomisk rapportering och
policyer antagna av styrelsen.

Under 2021 har styrelsen haft ett konstituerande
mote och atta ordinarie styrelseméten.

Styrelseledam&ternas nérvaro under 2021
presenteras i tabellen till hdger.

Arbetsordning for styrelsen faststalls arligen
vid konstituerande styrelsesammantradet som
foljer efter arsstdmman. Den reglerar bland annat
delegeringsordningen inom bolaget, styrelsens
motesordning, rapporteringsinstruktion samt
arbetet i styrelsens utskott. Arbetet i styrelsen
inriktas mot strategiska fragor som verksamhets-
inriktning, marknad, finans och ekonomi, stérre
investeringar, risker, personal och ledarskap,
intern kontroll och effektivitet, samt hallbarhet.

Styrelsen har faststallt policyer och affars-
plan inklusive budget. Nar bolaget star infor
sarskilt viktiga avgoranden ska styrelsen genom
styrelseordféranden skriftligen samordna sin syn
med féretréddare for dgaren infor styrelsebeslut.

Revisions- och finansutskott
I revisions- och finansutskottet ingar minst tre av
styrelsen utsedda ledamdéter varav en ar utskot-
tets ordférande. Fran bolaget deltar CFO (kom-
munikationschef ar sekreterare) samt vid behov
vd och representanter fran bolaget. De huvudsak-
liga uppgifterna enligt beslutad arbetsordning
ar att dvervaka bolagets finansiella rapportering,
bereda kvartalsrapporter for beslut i styrelsen,
Svervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll
och riskhantering med avseende pa den finan-
siella rapporteringen, dvervaka bolagets arbete
med kapitalstruktur och andra finansieringsfragor
inklusive hanteringen av finansiella risker samt
tillsammans med féretagsledningen bereda
finansieringsfragor, finansstrategi och policyer
for beslut i styrelsen.

Utskottet ska protokollféra sina méten och
protokollen ska delges styrelsen. Under 2021
har utskottet haft fem ordinarie moten.

Ers&ttningsutskott
Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott dar
styrelseordférande och ytterligare minst tva
sarskilt utsedda ledaméter av styrelsen ingar. Vd
&r narvarande och féredragande vid utskottets
mdten och bolagets HR-chef deltar normalt.
Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter
enligt beslutad arbetsordning &r att bereda fragor
om ersattningar, ersattningsprinciper och andra
anstallningsvillkor fér vd och évriga medlemmar
av bolagsledningen, folja och utvardera tillamp-
ningen av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare beslutade av arsstdmman
samt géllande successionsplanering, ersattnings-
strukturer och ersattningsnivaer pa dvergripande
totalniva i bolaget infér styrelsens behandling.
Utskottet féljer upp och utvarderar tillamp-
ningen av dessa riktlinjer. M&tena ska protokoll-
féras och protokollen ska delges styrelsen.
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Styrelsens sammansattning och métesnarvaro under 2021
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Styrelse- och Styrelse- Ers&ttnings- Revisions- och

Invaldar  utskottsarvode, Tkr méote utskott finansutskott
Eva Landén!, ordf 2014 319 9/9 6/6 5/5
Peter Blomqvist? 2021 3/3 2/2 2/2
Carin Gotblad? 2013 35 3/3 3/3
Mikael Lundstrom 2013 143 9/9 6/6
Pierre Olofsson 2019 143 9/9 5/6
Sanela Ovcina* 2021 101 6/6
Erik Tranaeus® 2018 4/5 3/6 2/2
Maj-Charlotte Wallin 2016 165 8/9 5/5
Asa Wiréno 2018 175 9/9 5/5
Tomas Edstrém’ 2013 4/9
Erik Ydreborg? 2016 9/9
Kajsa Marsk Rives? 2019 6/9
Roger Térngren'® 2011 8/9
T Ordférande i styrelsen, ordférande i 4 Invald vid bolagsstamma 2021 8 Arbetstagarrepresentant

ersattningsutskottet 5 Egetuttrade ur styrelsen i juli 2021 9 Suppleant for arbetstagarrepresentant
2 Invald vid extra bolagsstamma 2021 ¢ Ordférande i revisions- och finans- 10 Suppleant for arbetstagarrepresentant
3 Uttrade ur styrelsen vid bolagsstamma utskottet Utover ovan angivna styrelseméten har ett
2021 7 Arbetstagarrepresentant extra styrelsemote &gt rum.

Utskottet har under 2021 haft sex ordinarie
moten.

Ersattning till ledande befattningshavare
Léner och évriga férmaner till medarbetare i
bolagsledande stallning ska vara konkurrens-
kraftiga och rimliga. Ersattningen ska inte vara
|6neledande. Detta sékerstalls genom jamférelser
med andra relevanta bolag. Lénerna ska préglas
av mattfullhet, rimlighet och vara val avagda
samt bidra till en god etik och féretagskultur och
spegla det ansvar som arbetet medfér. | bolaget
forekommer inte rorliga ersattningar eller nagon
form av incitamentsprogram. Vd har en premie-
bestdmd pension. Pensionsvillkor for ledande
befattningshavare féljer ITP-plan, anstéllda efter
2013 har en premiebestamd pension.

For utbetalda I6ner och erséttningar, se not 7
Koncernen.

Bolaget har under 2021 8ljt av bolagsstam-
man beslutade riktlinjer f&r anstaliningsvillkor fér
ledande befattningshavare.

Styrelsen foreslar att bolaget fortsatt féljer
dessa riktlinjer under 2022.

Styrelsens ersattning
Information om ersé&ttning till styrelseledamao-
terna som beslutades pa bolagsstdmman 2021
finns i arsredovisningen, not 7 Koncernen.

Styrelsens utvérdering av eget arbete

Styrelsens arbete blir arligen féremal f6r utvar-
dering. 2021 ars arbete utvarderas genom en
webbaserad enkat. | utvérderingen gérs dven en
méatning av hur den interna kontrollen upplevs
fungera i bolaget. Resultatet av utvarderingen
sammanstalls och diskuteras och aterrapporteras
till utskott, styrelse och agare.

Verkstéllande direktdren

Vd ska se till att styrelsen far rapport om
utvecklingen av Specialfastigheters verksamhet
géllande exempelvis utvecklingen av bolagets
resultat, stllning och likviditet, information om
de stérre projektens status, effektiviteten i den
interna kontrollen samt viktiga héandelser. Rap-
porteringen ska vara av sadan beskaffenhet att
styrelsen kan géra en vélgrundad bedémning. Vd
arinte ledamot i styrelsen. Vd bereder bolagets
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dvergripande strategi och verksamhetsmal for
beslutistyrelsen.

Revisorer

Val av revisorer beslutas av dgaren pa arsstam-
man. Styrelsen lamnar férslag pa revisorsval till
stdmman baserat pa en rekommendation fran
styrelsens revisions- och finansutskott.

Forslag till tillsattning av revisorer tas fram i
enlighet med reglerna i EU:s revisorsférordning
och offentliggédrs enligt Kodens riktlinjer.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB omval-
des till revisor vid arsstdmman 2021 med huvud-
ansvarig revisor Helena Ehrenborg. Valet skedde
for en period om ett ar. Presentation av revisor,
se sid 53.

Revisorerna genomfér arligen en granskning
av den interna kontrollen. Oversiktlig granskning
av Specialfastigheters hallbarhetsredovisning
utfors enligt uppdrag av bolagets valda revisor
som bestyrker redovisningen tillsammans med
ansvarig hallbarhetsrevisor, specialistmedlem i
FAR. Vidare sker &versiktlig granskning av koncer-
nens delarsrapport Q3 av bolagets revisor.

Forinformation om revisorernas ersattning,
se not 5 Koncernen.

Beskrivning av intern kontroll och riskhante-
ring avseende den finansiella rapporteringen
Denna beskrivning har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och Koden och &r darmed
avgransad till hur den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen &r organiserad.
Styrelsens redogérelse for den interna styrningen
och kontrollen baseras pa ramverket COSO (The
Committee of Sponsoring Organizations of the
Treadway Commission). Ramverkets principer ska
ge ett stdd at verksamheten att uppna finansiella

mal genom att pa ett strukturerat satt félja upp
bolagets riskexponering.

Vidare har intern kontroll som mal att séker-
stélla att bade den interna och externa finansiella
rapporteringen &r tillforlitlig och bereds i linje
med géllande lagstiftning, redovisningsregler och
andra riktlinjer fér statliga bolag.

Styrelsen gér bedémningen att Special-
fastigheter har en genomarbetad ekonomisk och
finansiell styrning samt god intern kontroll.

Kontrollmiljén

Grunden fér den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen ar den kontrollmiljé
som utgors av kultur, organisation, beslutsvagar,
befogenheter och ansvar, som dokumenteras
och kommuniceras i styrande dokument sasom
bolagspolicyer, riktlinjer och instruktioner.

Specialfastigheters arbete med intern kontroll
syftar till att identifiera, vardera och minimera
risker i verksamheten.

Inom Specialfastigheter finns tydliga processer
for uppfdljning av intern kontroll dar roller och
ansvar definieras, nyckelkontroller och rapporte-
ring tydliggdrs.

Under aret har revisions- och finansutskottet
foljt upp och dvervakat den finansiella rappor-
teringen och effektiviteten i bolagets interna
kontroll och riskhantering.

Ledningssystemet &r en viktig del i kontrollmil-
jon och syftar till att arbetet utgar ifran uppdrag
och affarsmodell.

Systemet styr arbetssatt genom tydliga pro-
cesser och styrande dokument som &r lankade till
respektive process. Specialfastigheters lednings-
system ar certifierat for informationssakerhet
enligt ISO/IEC 27001:2013. En periodisk revision
av certifieringen genomférdes i maj. Foretaget ar
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ocksa certifierat inom miljé enligt ISO 14001 och
en certifieringsrevision genomférdes under aret.

Inom den interna kontrollen sker varje ar ett
antal interna verksamhetsrevisioner av lednings-
systemet. Dessa r inte fristdende internrevision
enligt Koden, utan revisioner som féljer kraven
enligt ISO. Bolaget har ett visselblasarsystem
for att skapa mojlighet att patala oegentligheter
anonymt.

Riskbedémning

Beddmning av risker for felaktigheter i den finan-
siella rapporteringen gérs av styrelsen, ledningen
och av de externa revisorerna. | riskanalysen galler
det att identifiera processer dér risk for vésentliga
fel i den finansiella rapporteringen ar som storst.
Specialfastigheters risker finns beskrivna pa sid
41. Riskanalysverktyget hjalper till att pa ett sys-
tematiskt satt kontinuerligt identifiera, analysera,
vardera och félja upp risker pa alla nivaer. Risk-
analyserna granskas och analyseras och ledningen
beddmer riskerna utifran bolagsperspektiv.

Kontrollaktiviteter

De aktiviteter som utformas utifran riskanalysen
syftar till att hantera de vasentliga risker som
identifierats for att eliminera och begrénsa fére-
komsten eller effekterna av dessa risker. Styrelsen
och ledningen informeras om efterlevnaden av
processer och styrande dokument samt effekti-
viteten i kontrollstrukturerna. | ledningssystemet
finns processerna som visar hur Specialfastigheter
ska arbeta och vilka kontroller som ska utféras. |
datasystemen utformas IT-kontroller som stodjer
processerna och den interna kontrollen.

Genom analyser och avstdmningar av den
interna redovisningen sakerstélls att den
finansiella rapporteringen avseende bolagets
intékter och kostnader féljer interna riktlinjer och
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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
awvikelser. Kontrollaktiviteterna &r av bade manu-
ell och automatiserad karaktar och inkluderar
bland annat attestrutiner, kontrollavstdamningar,
processefterlevnad samt resultatuppféljning.

Information och kommunikation

Styrelsen erhaller regelbundet rapportering

av finansiell information fran bolaget. Special-
fastigheter tillampar de riktlinjer for extern rap-
portering som finns i Agarpolicyn. Rapportering
enligt GRI Standards hjélper bolaget att tydligt
kommunicera héllbarhet.

Bolagets styrande dokument avseende den
finansiella rapporteringen uppdateras [6pande
och gérs tillgangliga och kdnda fér medarbetarna
via bolagets interna informations- och kommuni-
kationsvagar.

Uppfdljning och férbattring

Finansiell rapportering sker enligt en faststalld
rapporteringsstruktur. Uppfdljning av verksam-
hetens mal och identifierade risker sker kontinu-
erligt och pa olika nivéaer i bolaget. | afférsplan
och bokslutsprocessen genomfér ledningen
regelbundna avstdmningar och uppfdljningar av
verksamheten.

Budgeten beslutas varje ar av styrelsen som
erhaller ekonomiska rapporter och avstdmningar
fran ledningen minst en gang per kvartal.

Bolagets externa revisorer rapporterar sina
iakttagelser fran granskningar och sin bedémning
av den interna kontrollen till revisions- och finans-
utskott, samt till styrelsen vid ordinarie hdstmote
och slutrevision. Darutéver vid behov. Detta sker
bade med och utan ledningens narvaro.
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Uppfdljning av avslutade investeringsprojekt
presenteras |6pande for styrelsen under aret.
Bolagets externa revisorer rapporterar [6pande
till ledningen resultatet av de granskningar

som genomforts, de atgarder som ska vidtas

och statusen avseende dessa. Vid behov anlitar
Specialfastigheter externa konsulter for att
genomlysa och félja upp omraden i syfte att
upptacka mojligheter till forbattringar, eventuella
felaktigheter och/eller oegentligheter. Resultatet
av de granskningar, uppféljningar och riskanalyser
som genomférs rapporteras till vd och ledningen.

Internrevision

Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunk-
tion oberoende fran ledningen enligt Koden 7.3.
Beslutet om internrevision omprévas arligen av
styrelsen. Styrelsen beddmer att den uppfdljning
som redovisas av vd, interncontroller och interna
revisioner i ledningssystemet i kombination med
de externa revisorernas granskning ar tillracklig
for att sakerstélla att den interna kontrollen avse-
ende den finansiella rapporteringen &r effektiv
och inte innehéller nagra vasentliga fel.

Styrelsen har under 2021 bland annat behandlat:

December

Beslut om Affarsplan 2022-2026
med budget 2022

Preliminar kapitalstruktur och
utdelning 2022

Forslag till val av externa revisorer

Beslut om investeringar och
hyresavtal

Oktober

Revisorernas rapport om intern
kontroll och férvaltning
Faststéllande av delarsbokslut
och -rapport

Beslut om investeringar och
hyresavtal

Faststallande av policy
Vardering av fastighets-
portféljen

Inval av styrelseledamot

i styrelsens utskott

Beslut om fortida frantréde
hyresavtal

September

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Kallelse till extra bolagsstdmma
Uppfdljning av affarsplan
2021-2025

Rapportering av personalfragor

Uppfdljning av internkontroll-
plan 2021

Beslut om investeringar
Strategidiskussion

BOLAGSSTYRNING

Februari
Genomgang av risker och risk- e Revisorernas rapportering av e Beslut ominvesteringar och
hantering intern kontroll och &rsbokslut hyresavtal
Utvardering styrelse, vd och intern e Beslut om bokslutsrapport for ¢ Internkontrollplan 2021
kontroll 2020 inkl. utdelningsférslag o Uppfdljning av investeringsprojekt
Beslut om behov av oberoende e Beslut att avsta koncernbidrag e Beslut om langsiktigt klimatmal

internrevision
Kvalitets- och sékerhetsfragor

under aret
2021

Juli Juni
o Faststallande av delars- e Beslut om investeringar
bokslut och -rapport e Faststallande av arsplan fér

® Beslut om investeringar utskotts- och styrelseméten 2021
e Fusionering av dotterbolag
e Beslut om forséljning av flera

fastigheter

och aktie&dgartillskott

Mars

Styrelsens yttrande avseende féreslagen
vinstutdelning

Beslut om riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare

Beslut om kallelse till arsstdmma 2021 avseende
verksamhetsaret 2020

Beslut om ars- och hallbarhetsredovisning 2020

Beredning av arbetsordningar for styrelse med
utskott samt vd-instruktion

Beredning av féretagsévergripande policyer,
ansvarskod och uppférandekod
Beslut om investeringar

Slutredovisning 150 Mkr-projekt fér energi-
effektiviserande atgarder

April

Faststéllande av delarsbokslut och -rapport
Uppféljning av investeringsprojekt

Beslut om investeringar

Konstituerande av styrelsen och faststallande
av styrelsens arbetsordning inkl. vd-instruk-
tion och ekonomisk rapportering, arbetsord-
ning fér ersattningsutskott, arbetsordning
for revisions- och finansutskott samt godkan-
nande av delegeringsordning

Faststéllande av féretagsévergripande
policyer, ansvarskod samt uppférandekod
Beslut om digital arsstamma
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Styrelse

Eva Landén

Styrelseordférande
VdiCorem Property Group AB
Invald 2014

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Auktoriserad revisor PwC,

CFO Bonnier Cityfastigheter,
CFO Corem Property Group AB
Utbildning

Civilekonom, Uppsala universitet

Fédelsear
1965

Peter Blomqvist
Kanslirad vid Narings-
departementet, Avdelningen for

bolag med sstatligt agande
Invald 2021

Ovriga styrelseuppdrag
Orio AB och Lernia AB

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd SunCarbon AB, vd Svenska
Kraftnat Gasturbiner AB, vice vd
Domsjo Fabriker, vd Processum Bio-
refinery Initiative AB, vd Mediacord
AB, partner DCM AB, vd och partner
Anderblom & Séner

Utbildning
Civilekonom, Handelshégskolan
i Stockholm

Fédelsear
1962

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Mikael Lundstrém

Vd, Svefa AB
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande Véarderingsdata AB

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd Akademiska Hus AB, vice vd
Jones Lang LaSalle AB,
marknadsomradeschef Skandia
Fastigheter AB, férvaltningschef
NCC Fastigheter AB

Utbildning
Civilingenjor, KTH

Fédelsear
1961

Q/‘

Pierre Olofsson

Grundare och partner pa
Spira foretagsutveckling
Invald 2019

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Skanskas koncernledning, med
ansvar fér de nordiska byggenhe-
terna, vd for Skanska Sverige AB
Utbildning

Civilingenjér, LTH

Foédelsear

1966

it

Sanela Ovcina

Regionchef, Migrationsverket
Region Vast
Invald 2021

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Regionchef kriminalvarden, Region
Vést, kriminalvardschef Anstalten
Tidaholm, kriminalvardschef Verk-
samhetsomrade Boras, kriminal-
vardsinspektdr Anstalten Tidaholm
Utbildning

Jurist

Fédelsear
1969

BOLAGSSTYRNING

Maj-Charlotte Wallin

Egenverksamhet
Invald 2016

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Fjarde AP-fonden

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd AFA Forsékring, Vice vd Alecta
pensionsforsakring, vd Jones
Lang LaSalle AMS AB, vd Nord-
banken Fastigheter AB, adm. chef
Bredenberg & Co AB, controller
Nordbanken Finans AB

Utbildning
Civilekonom, HHS

Fédelsear
1953
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Asa Wirén

CFO Scandic Hotels Group
Invald 2018

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Aspia AB
Tidigare yrkeserfarenhet
CFO Bonnier Group, CFO/
ekonomi- och finansdirektor
SkiStar AB, partner och
auktoriserad revisor KPMG
Utbildning

Civilekonom, Uppsala universitet

Fédelsear
1968

Arbetstagarrepresentant

Tomas Edstrém

Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Manomet Rock AB
Tidigare yrkeserfarenhet
Driftchef AB Tierpsbyggen,
forvaltare Sundsvalls kommun
Utbildning
Maskiningenjor

Fédelsear

1964

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Arbetstagarrepresentant

Erik Ydreborg

Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2016

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Industrigolvlaggare, fastighets-
tekniker, drifttekniker
Utbildning

Gymnasieingenjor 4-arig Elkraft,
Diplomerad fastighetsférvaltare

Fédelsear
1967

Arbetstagarrepresentant

Kajsa Marsk Rives

Suppleant for arbetstagar-
representant
Utsedd 2019

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande i En Utstrackt Hand -
Téby och Danderyd

Tidigare yrkeserfarenhet
Hallbarhetskonsult Goodpoint,
handléggare

Sida, Program Officer UNDP,
Assistant Program

Officer UNHCHR, Executive
Assistant to the

Chairperson, PRI (Penal Reform
International).

Utbildning

Jurkand, Uppsala Universitet

Fddelsear
1974

Arbetstagarrepresentant

Roger Térngren

Suppleant fér arbetstagar-
representant
Utsedd 2011

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Forvaltningsingenjér Special-
fastigheter, drifttekniker Vasa-
kronan, projektprogrammerare
styroch regler TASAB
Utbildning

Styr och regler/driftteknik/
Kvalificerad
fastighetsforvaltning

Fédelsear
1965

BOLAGSSTYRNING

Revisor

Helena Ehrenborg

Huvudansvarig revisor,
Ohrlings Pricewaterhouse
Coopers AB

Ovriga vasentliga
revisionsuppdrag
Akademiska Hus AB,
Jernhusen AB,

Nordr Sverige AB,
Bonnier Fastigheter AB.

Fédelsear
1965

53


https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840b64d/1646925667053/Arsredovisning_2021_PRINT-A4.pdf

INNEHALL

Om Specialfastigheter
Vd har ordet
Erbjudandet
Omvaérlden
Verksamheten
Hallbarhet
Fastigheterna
Forvaltningsberattelse

Bolagsstyrning
Ordférande har ordet
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse

Ledning
Finansiella rapporter och noter

Revisionsberattelse

Férdjupad hallbarhetsinformation

Ovrigt

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

AsaHedenberg
Vd och tf affarschef

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd Huge Fastigheter AB, Vd Uppsalahem
AB, marknadsomradeschef AP Fastigheter,
chefutvecklingsfastigheter SEB Asset
Management, fastighetschef Hantverks-
och Industribyggen, fastighetschef
Skanska Fastigheter AB

Styrelseuppdrag

Ledamot Bonava AB, Envac AB
Utbildning

Civilingenjér, Lantméateri KTH
Fodelsear

1961

Anstilld sedan
2014

Masoomeh Antonsson
ClO

Tidigare yrkeserfarenhet

Konsult Ibitec, konsult Invid, konsult Qurius
Utbildning

Systemvetare, Orebro universitet
Fédelsear

1975

Anstilld sedan
2008

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Christina Burlin

HR-chef

Tidigare yrkeserfarenhet
Personaldirektor Sjofartsverket, personal-
chefKoncernen Ostgéta Corresponden-
ten, personalchef SAAB Civila Flygplan
Utbildning

Fil. kand. Linjen for personal- och arbets-
livsfragor, Lunds universitet

Fédelsear

1962

Anstilld sedan
2012

Josef Guttenkunst

Chef Projekt och Teknik

Tidigare yrkeserfarenhet
Projektchef AB Familjebostéder, vd Anga-
byggen AB, projektchef Fortum Varme AB,
Vice President Fortum Service AB, General
Manager Fortum Service Ost AB
Styrelseuppdrag

Slumra AB

Utbildning

University Diploma, inriktning féretags-
ekonomi, Hégskolan i Gavle

Fodelsear

1965

Anstélld sedan
2020

BOLAGSSTYRNING
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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
Fédelsear

1975

Anstélld sedan
2015

Henrik Nystrém

Inképschef

Tidigare yrkeserfarenhet

Inképschef Partnertech AB, strategiskt
inkép Ericsson, strategiskt inkép SAAB
Aircraft

Utbildning
Gymnasieekonom
Fodelsear

1963

Anstélld sedan
2007
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Claes Rasmuson

CFO

Tidigare yrkeserfarenhet

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

Civilingenjor, LTU

Foédelsear

1968

Anstilld sedan

2020

Michaela Skéld
Fastighetschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Forvaltningsstodschef Fortifikationsverket,
fastighetsforvaltare Swedavia AB, fastig-
hetsforvaltare Akademiska Hus AB, trainee
Uppsalahem AB

Utbildning

Civilingenjér, Lantméateri KTH

Foédelsear

1980

Anstélld sedan
2019

BOLAGSSTYRNING
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Om Specialfastigheter KONCERNEN

Vd har ordet

FLERARSOVERSIKT

Omvérlden Koncernens ekonomiska utveckling i sammandrag. For definitioner av nyckeltal, se sid 108.

Verksamheten Fastighetsrelaterade 2021 2020 2019 2018 2017
Hallbarhet Intakter fran fastighetsforvaltning, Mkr 2464 2393 2261 2138 2028
Forvaltningsresultat, Mkr 1592 1541 1440 1410 1367
Fastigheterna Uthyrningsgrad, % 97,6 98,5 98,5 99,0 99,0
Férvaltningsberittelse Investeringar inklusive fastighetsforvary, Mkr 1996 1044 1029 882 1398
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter, Mkr 33761 29618 29 037 27 288 25002
Bolagsstyrning Lokalarea, kvm/1 000 1099 1093 1090 1094 1079
Direktavkastning, % 57 59 58 6,0 6,2
Finansiella rapporter och noter Balansomslutning, Mkr 36157 31454 30414 28558 26,842
Eget kapital, Mkr 14 804 12409 12091 10929 9066

Koncernen: Flerarséversikt

e . Férvaltningsrelaterade
Koncernen: Finansiella rapporter

Hyresintakter, kr/kvm 1976 1953 1882 1793 1700
Koncernen: Kassaflédesanalys Fastighetsdrift, kr/kvm! 344 335 349 315 300
ermearman: Newar Underhallskostnader, kr/kvm' 342 382 284 268 266
Driftoverskott, kr/kvm 1627 1588 1495 1443 1377
Moderbolaget: Finansiella rapporter Administrationskostnader, kr/kvm 52 51 51 49 50

Moderbolaget: Kassaflédesanalys Finansiellt relaterade

Moderbolaget: Noter Resultat fore skatt, Mkr 3771 1138 2170 2825 2165

: Arets resultat, Mkr 2999 888 1717 2423 1719

Styrelsens intygande Kassaflode fore investeringar, Mkr 1802 1406 1039 1278 1310
.. . Overskottsgrad, % 72,7 72,5 72,1 73,6 73,7
Revisionsberattelse Réantetackningsgrad kassaflodesbaserad, ggr? 11,6 7.9 11,0 13,0 11
Fardjupad hallbarhetsinformation Avkastning pa eget kapital, % 22,0 7.3 14,9 24,2 20,3
Justerad avkastning pa eget kapital, % 9.3 9.9 9.9 13,0 12,8

(")vrigt Avkastning pa totalt kapital, %2 11,6 4.4 6,4 10,8 9.3
Belaningsgrad, % 42,2 45,5 45,9 45,7 53,3

Soliditet, % 40,9 39,5 39,2 38,3 33,8

Utdelning, Mkr 6343 604 570 555 560

1 Varav aktiverat i balansrakningen fér 2017 195kr/kvm, 2018 185 kr/kvm, 2019 204 kr/kvm, f6r 2020 299 kr/kvm och f&r 2021 297 kr/kvm.
2 Dessa nyckeltal &r omréaknade utifran en ny princip 2018 som géller vardeférandring av valutaderivat.
3 Foreslagen utdelning beslutas pa arsstdmman i april 2022.
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Verkeamh Not Helsr2021  Helar2020  Kommentarer resultatrakning
SR el Hyresintakter 2174 2132 Resultatposterna nedan, liksom jamférelsebeloppen for féregaende ar, avser perioden januari —
Hallbarhet Ovriga intakter 2 290 261 december savida inte annat anges.
Intékter fran fastighetsforvaltning 2464 2393 Intikter fran fastighetsfarvaltning 2 464 (2 393) Mk
Fastigheterna Driftkostnad 3 539 520 ntakter fran fastighetsférvaltning r
g ri osona er Hyresintakterna dkade till 2 174 (2 132) Mkr till f6ljd av nya hyresavtal i samband med fardigstéllda
Underhall -86 91 . .. g 2 . . . .. ..
Forvaltningsberéttelse ) projekt hos framst SiS pa bland annat Folasa, Stigby, Ljungaskog, Ljungbacken och Hassleholm. Fér
Fastighetsskatt 49 48 Kriminalvarden har fardigsts 3 - .- 2
o riminalvarden har férdigstéllandet av typhuset pé Skenas samt tillfalliga byggnader pa Asptuna,
Bolagsstyrning Dl‘lftOVersko.tt' ‘ 1790 1734 Tillberga, Rédjan, Svartsjé och Tygelsjé bidragit till dkade intakter. Ovriga intakter dkade till 290
Central administration 4,5 -58 —56 (261) Mkr, vilket i huvudsak beror pa ett fortida inlést avtal med SiS for ungdomshemmet Lvsta.
Finansiella rapporter och noter Finansnetto 6 -140 -137
K . Flerarséversik Forvaltningsresultat 7 1592 1541 Fastighetskostnader 674 (659) Mkr
oncernen: Hlerarsoversikt Resultat fastighetsforséljningar realiserade 8 - 0 Fastighetskostnaderna ékade med 16 (29) Mkr, varav 9 Mkr &r kostnader f6r sné- och halkbekamp-
Koncernen: Finansiella rapporter Vardeférandring forvaltningsfastigheter orealiserade 9 2147 —459 ningen. En utdkning av organisationen fér att klara av den 6kade affarsvolymen har medfort hogre
.. Vérdeférandring finansiella instrument orealiserade 6 32 56 kostnader.
Koncernen: Kassaflédesanalys :
Resultat fore skatt 3771 1138 o
emearmen: Neicr Skatt 10 772 _250 Driftéverskott 1 790 (1 734) Mkr
= Driftdverskottet ar i niva med féregaende ar till f6ljd av att intdkterna har 6kat mer &n fastighetskostna-
Mod o= c Arets resultat 2999 888 - . o .. - O o . 2
oderbolaget: Finansiella rapporter — — derna. Overskottsgraden &r nagot hogre 72,7 % (72,5%), vilket framst beror pa nytecknade avtal samt
Varav hanforligt till moderbolagets aktieagare 2999 888 £2ee kundanoassningar.
Moderbolaget: Kassaflédesanalys P gar.
Moderbolaget: Noter Finansiella intdkter och kostnader -140 (-137) Mkr
. Vérdet pa placeringar i bostadsobligationer har sjunkit jamfért med féregaende ar, vilket har dkat
Styrelsens intygande de finansiella kostnaderna. Merparten av kostnadsokningen végs upp av lagre réantekostnader for
_ KONCERNEN upeliningen
Revisionsberattelse oo
. : inf . RAP PO RT OVE R Férvaltningsresultat 1 592 (1 541) Mkr
Férdjupad hallbarhetsinformation Forvaltningsresultatet 6kade med drygt 3 procent som en fljd av ett nagot hdgre driftdverskott.
(] TOTA L R ES U LTAT, M KR Virdeférandringar 2 179 (-403) Mkr
Orealiserade vérdeférandringar i forvaltningsfastigheter uppgick till 2 147 (-459) Mkr och fér finansiella
Helar 2021 Helér 2020 instrument till 32 (56) Mkr. Derivatens vardeférandring ar en f6ljd av férandrade elpriser och féréndrade
Avrets resultat 2999 888 réntenivaer. Sénkta avkastningskrav och hégre framtida hyresintakter till f6ljd av indexjustering mot
Summa totalresultat for aret 2999 888 KPI, bidrar positivt till den orealiserade vardeféréandringen pa férvaltningsfastigheter.
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2999 888

Skatt -772 (-250) Mkr
Posten skatt bestar av aktuell skatt =146 (-161) Mkr och uppskjuten skatt =626 (-89) Mkr. Uppskjuten
skatt har dkat till f6ljd av hogre orealiserad vérdeforandring.

Resultat efter skatt 2 999 (888) Mkr
Arets resultat, som ar hogre &n féregaende ar, beror framst pa hégre orealiserade vardeférandringar
pa férvaltningsfastigheterna.
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Not 2021-12-31 2020-12-31 Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter 9 33761 29618 Aktiekapital 200 200
Nyttjanderatter 1 27 28 Ovrigt tillskjutet kapital 616 616
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 5 3 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 13988 11593
Derivat 13,20 56 40 Summa eget kapital 14 804 12409
Ovriga finansiella placeringar 13 1344 881
Ovriga langfristiga fordringar 14 30 8 Skulder
Summa anléggningstillgangar 35223 30573 Langfristiga skulder
Rantebarande skuld nyttjanderatter 1" 27 28
Omséttningstillgangar Ovriga langfristiga rantebarande skulder 17,20 10490 10282
Kundfordringar 132 433 Derivat 61 107
Derivat 13 38 27 Uppskjutna skatteskulder 10 4263 3637
Ovriga finansiella placeringar 13 202 303 Summa langfristiga skulder 14 841 14 054
Ovriga fordringar 14 283 93
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 22 23 Kortfristiga skulder
Likvida medel 16 257 2 Kortfristiga rantebarande skulder 17,20 5285 4000
Summa omséttningstillgangar 934 881 Leverant&rsskulder 435 193
Summa tillgangar 36 157 31454 Skatteskuld 10 4 12
Derivat 2 1
Ovriga skulder 18 131 136
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 655 649
Summa kortfristiga skulder 6512 4991
Summa skulder 21353 19 045
Summa eget kapital och skulder 36 157 31454
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Kommentarer balansrékning
Utgéende balans per 2020-12-31 redovisas inom parentes.

Investeringar 1 688 (1 041) Mkr
Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick till 1 688 Mkr, vilket ar 647 Mkr mer &n
foregaende ar.

Férvéarv 308 (3) Mkr
Ett markomrade med byggratt pa cirka 16 000 kvm inom fastigheten Konstnéren 2 i Solna forvérvades
i bolagsform i andra kvartalet.

Avyttringar - (4) Mkr
Inga avyttringar har skett under aret.

Férvaltningsfastigheternas verkliga varde 33 761 (29 618) Mkr

Vid arets utgang uppgick beddmt vérde till 33 761 Mkr, vilket &r en 6kning med 4 143 Mkr jamfért
med arsskiftet. Framsta forklaringarna till 6kningen &r investeringar i pagaende projekt och sénkta
avkastningskrav. Orealiserade vérdeférandringar uppgar till 2 147 Mkr och férklaras framst av sankta
avkastningskrav samt hdgre hyresintékter till f6ljd av indexjustering mot KPI.

Efterfragan for var typ av fastigheter med langa hyresavtal och siker motpart bedéms fortsatt
mycket god och har féranlett sénkningar av avkastningskraven under rékenskapsaret. | fjarde kvartalet
har direktavkastningskravet sénkts 0,25 procentenheter pa fastigheter med aterstaende avtalstid dver
sju ar. Sankning har &ven skett pa nagra fastigheter med kortare aterstaende avtalstid an sju ar till foljd
av fastigheternas geografiska lage. Aven kalkylrantan for kassafléden under avtalstiden har sankts med
0,25 procentenheter. Det genomsnittliga direktavkastningskravet fér fastighetsportfoljen uppgar till
4,50 procent, vilket ar en sénkning med 0,70 procentenheter jamfort med féregaende ar.

Det bedémda vardet pa Specialfastigheters forvaltningsfastigheter har faststallts genom en intern
vérdering baserad pa faktiska data avseende hyror och driftkostnader. Informationen om kalkylréntor,
direktavkastningskrav och aktuella marknadshyror har stdmts av med extern varderare. Med hansyn
till de sékra hyresintakterna ar bedémd kalkylranta under kontraktsperioden huvudsakligen mellan
4,25 (4,75) och 4,50 (5,00) procent. Direktavkastningskravet ligger huvudsakligen mellan 3,95 (4,50)
och 8,75 (9,10) procent beroende pa fastigheternas geografiska lage.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Vardeférandring férvaltningsfastigheter, Mkr 2021 2020
Verkligt vérde vid arets bérjan 29618 29 037
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 1688 1041
+ Forvarv 308 3
- Forséljningar - -4
+ Orealiserad vardeféréndring 2147 —-459
Utgaende balans marknadsvérde 31 december 33761 29618
Orealiserade vardeférandringar 2147 -459
varav férandrad kalkylrénta, direktavkastning och

bedémd marknadshyra 3048 384
varav 6vrig férandring driftnetto -901 -843

Ovriga finansiella placeringar 1 344 (881) Mkr

Ovriga finansiella placeringar, 1 344 Mkr, bestar av bostadsobligationer om 1 304 (824) Mkr och depo-
sition av likvida medel enligt CSA-avtal med 40 (57) Mkr. Totala placeringen i bostadsobligationer ar
1506 (1 127) Mkr varav 202 (303) Mkr &r kortfristiga och redovisas i posten Ovriga finansiella placeringar.

Rantebarande skulder 15 802 (14 310) Mkr

| posten réantebarande skulder ingar 1 573 (1 246) Mkr avseende grona obligationer. | posten ingar aven
27 (28) Mkr avseende tillkommande leasingskuld enligt IFRS 16. Motsvarande post finns dven upptagen
pa tillgangssidan som en Nyttjanderattstillgang.
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FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, MKR

Ovrigttill-  Balanserade Summa eget Ovrigttill-  Balanserade Summa eget

Aktiekapital skjutet kapital vinstmedel kapital Aktiekapital skjutet kapital vinstmedel kapital

Ingadende balans 1 januari 2021 200 616 11593 12409 Ingédende balans 1 januari 2020 200 616 11275 12091
Avrets resultat - - 2999 2999 Avrets resultat - - 888 888
Utdelning - - —-604 —-604 Utdelning - - -570 -570
Utgaende balans 31 december 2021 200 616 13988 14 804 Utgaende balans 31 december 2020 200 616 11593 12 409

Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier

Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier

Eget kapital

Kapitalhantering

Styrelsens finansiella malsattning med koncernen &r att ha en god kapitalstruktur med finansiell
stabilitet och darigenom bibehalla kapitalmarknadens fortroende, samt utgéra en grund fér fortsatt
utveckling av afférsverksamheten. Malet for soliditeten &r 25-35 procent och anpassningen till detta
mal utgdr en del av den strategiska planeringen. Styrelsens ambition &r att bibehalla en balans mellan
hog avkastning och férdelarna som ett hogt eget kapital erbjuder. Koncernens mal for [6nsamheten &r
ett resultat efter skatt efter aterlaggning av véardeférandringar och dértill hérande uppskjuten skatt pa
8 procent av genomsnittligt eget kapital. Lonsamhetsmalet &r ett rorligt mal vars niva justeras bero-
ende pa fastighetsportfdljens sammanséattning.

Ar 2021 var justerad avkastning pa eget kapital 9,3 (9,9) procent. Over den senaste femarsperioden
har Specialfastigheters justerade avkastning pa eget kapital i genomsnitt uppgatt till 11,0 procent,
vilket val dverstiger koncernens mal pa 8,0 procent. Specialfastigheters utdelningspolicy ar att till
&garen dela ut 50 procent av arets resultat efter skatt efter aterlaggning av vardeféréandringar och dartill
horande uppskjuten skatt. De arliga utdelningsbesluten ska dven beakta koncernens framtida investe-
ringsbehov och finansiella stéllning. Under de senaste fem aren har utdelningen i genomsnitt uppgatt
till 5,0 (5,4) procent av eget kapital. Koncernen ska lamna extra utdelning néar kapitalstrukturen och
verksamhetens finansieringsbehov mojliggér detta. Under aret har ingen féréndring skett i koncernens
kapitalhantering. Varken moderbolaget eller nagot av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.

Aktiekapital

Aktiekapitalet ar fordelat pa 2 000 000 aktier med ett kvotvarde om 100 kronor och med en (1) rést per
aktie vilket galler saval ingaende som utgaende antal aktier vid ovanstaende rapportperioder.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att arsstdmman for 2021 i Specialfastigheter Sverige AB beslutar att 634 Mkr, eller
317,00 kr per aktie, utdelas till &garen. Den féreslagna utdelningen utgoér 68,4 procent av moderbo-
lagets egna kapital och 4,3 procent av koncernens egna kapital. Utdelningen &r i linje med vad det
ekonomiska utdelningsmalet stipulerar. Se vidare not 11, Moderbolaget.

Bolagets innehav av finansiella instrument har véarderats till verkligt varde enligt 4 kap 14a § ars-
redovisningslagen. Detta har inneburit att det egna kapitalet har 6kat med 73 Mkr exklusive uppskjuten
skatt, vilket utgér cirka 7,9 procent av moderbolagets egna kapital exklusive uppskjuten skatt. Den
foreslagna utdelningen till aktiedgaren minskar moderbolagets soliditet fran 11,4 till 8,5 procent och
koncernens soliditet fran 40,9 till 39,9 procent. Koncernens verksamhet bedrivs med stabil samt god
[dnsamhet och intédkterna &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 och risk stéller pa koncernens och moderbolagets
egna kapital.

Forslaget ar saledes forsvarligt med hansyn till koncernens och moderbolagets konsoliderings-
behoy, likviditet och stéllning i dvrigt. Detta innebar bland annat att férslaget ej hindrar bolaget och
dvriga i koncernen ingadende bolag fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt.
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KONCERNEN
KASSAFLODESANALYS, MKR

Helar 2021 Helar 2020 Kassafléde
Lépande verksamheten Koncernens kassafldde fran den [6pande verksamheten fére investeringar uppgick under aret till 1 802
Driftéverskott 1790 1734 (1 406) Mkr. Nettoinvesteringar i anlaggningstillgangar uppgick till =2 000 (-1 041) Mkr, vilket gav ett

kassaflode efter investeringar om —198 (-364) Mkr. Kassaflédet har anvénts fér utdelning med -604

;ir;’::rtzirglnlstratlon _;Zz _;;;) (—570)0 Mkr. Upptagn"a [an efter f'amortering utgdr 1446 (204) Mkr. Ec’jréndring av bf)sta'dsobligationer
o L har paverkat kassaflédet negativt med —389 (2) Mkr. Posten Placering bostadsobligationer avser en ren
éterlaggmng kursférandring 33 =& placering av likvida medel och utgér en del av den langsiktiga placeringen dér bolaget valt att behalla
Aterlaggning avskrivningar 2 7 likviditet istallet for att amortera.

Betald inkomstskatt -154 -154

Kassafléde fran den [6pande verksamheten

fére férandringar av rorelsekapital 1473 1380

Forandring av rorelsekapital

Foréndring av fordringar 83 -23

Foréndring av 6vriga kortfristiga skulder 246 49

Summa férandring av rérelsekapital 329 26

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1802 1406

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -308 =3

Investering i forvaltningsfastigheter -1688 -1041

Avyttring av forvaltningsfastigheter - 4

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -4 -1

Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0

Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 000 -1041

Finansieringsverksamheten

Placering bostadsobligationer -389 2
Upptagna lan 16978 14933
Amortering av lan -15532 -14729
Utbetald utdelning till moderbolagets aktieagare -604 -570
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 453 -364
Arets kassaflsde 255 1
Likvida medel vid arets bérjan 2 1
Likvida medel vid arets slut 257 2
Réntor

Erhallna réntor 12 14
Erlagda rantor -116 -133

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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NOT 1 | Koncernens redovisningsprinciper

Allmé&n information

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen, International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB), samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee sddana
de antagits av EU. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med svensk lag genom tilldmpning av Radet for finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsreg-
ler f6r koncerner).

Koncernens 5 aktiebolag har sate i Linkdping (Sverige). Moder-
bolaget heter Specialfastigheter Sverige Aktiebolag (556537-5945).
Vi tillampar delat huvudkontor och kontoren ar beldgna i Linkoping
med besdksadress: Borggarden, 581 07 Linkdping och i Stockholm
med besdksadress: Torsgatan 21, 102 32 Stockholm. Bolagen i
koncernen dger och férvaltar fast egendom och bedriver bygg-
administration, samt &ger och forvaltar 16s egendom samt bedriver
dérmed forenlig verksamhet. Se dven not 15, Moderbolaget.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
av styrelsen den 11 mars 2022och férelaggs for faststallande vid
arsstamman den 22 april 2022.

Viarderingsgrunder tillimpade vid upprattandet av
moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvar-
den, férutom derivatinstrument, bostadsobligationer och férvalt-
ningsfastigheter som varderas till verkligt véarde.
Anlaggningstillgangar som innehas fér férsaljning redovisas
till det lagsta av det tidigare redovisade vardet och det verkliga
vérdet efter avdrag for férséljningskostnader.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven
utgdr rapporteringsvalutan for moderbolaget och fér koncernen.
Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Specialfastigheter Sverige AB &r endast verksamt pa den
svenska marknaden. Samtliga belopp ar, om inte annat anges,
avrundade till ndrmaste miljontals kronor.

Uppskattningar och bedémningar i de finansiella rapporterna
For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redo-
visningssed kravs att det gors uppskattningar och bedémningar
som i bokslutet paverkar redovisade tillgangar, skulder, intékter
och kostnader samt &vrig information. Dessa uppskattningar

och bedémningar baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som beddms vara rimliga under radande omstandigheter.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
antaganden gérs eller andra forutsattningar uppstar.

Uppskattningar och bedémningar ses éver regelbundet. And-
ringar av antaganden redovisas i den period dndringen gdrs om
andringar av bedémningar endast paverkat denna period, eller i
den period &ndringen gors och framtida perioder om andringar av
antaganden 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 véasentliga justeringar
i paféljande ars finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 9
Forvaltningsfastigheter.

Enligt IFRS 3 kan bolagsforvarv kan klassificeras som antingen
rorelseforvary eller tillgangsférvarv. Bolagsforvary vars primara
syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dér bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse for férvarvet, klassificeras som tillgangsférvary. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rorelseférvarv.

Vid tillgangsférvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt
till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastig-
hetens anskaffningsvérde. Det innebar att vardeférandringarna
kommer att paverkas av skatterabatten vid efterféljande vardering.
Koncernen utvérderar varje forvarv fér att avgdra om det ar ett
tillgangs- eller rérelseforvarv.

Tilldmpade redovisningsprinciper

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

Andrade redovisningsprinciper
Andrade standarder och tolkningar som tratt i kraft for raken-
skapsar som bérjar efter 1 januari 2021 har inte tillampats vid
uppréattandet av denna finansiella rapport. Dessa andringar vantas
inte ha en vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter
pa innevarande eller kommande perioder och inte heller pa fram-
tida transaktioner.

Standarder och tolkningsuttalande fran IFRS Interpretations
Committee forvantas inte ha nagon betydande paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Klassificering
Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp
som férvantas atervinnas eller férfaller mer &n tolv manader fran

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

balansdagen. Omséattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv mana-
der fran balansdagen.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla bolag i vilka
moderbolaget direkt eller indirekt har bestémmande inflytande.
Alla bolag i koncernen ar heldgda. Koncernredovisningen har
upprattats enligt forvarvsmetoden, innebérande att dotterfére-
tagens egna kapital vid férvérvet, faststéllt som skillnaden mellan
tillgdngars och skulders verkliga varden, eliminerats i sin helhet.
Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en
forvarvsanalys i anslutning till forvérvet. | analysen faststalls dels
anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet pa
forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar samt éver-
tagna skulder och eventualférpliktelser. Anskaffningsvérdet fér
dotterforetagsaktierna utgors av summan av de verkliga vardena
per forvarvsdagen for erlagda tillgangar, uppkomna eller 6ver-
tagna skulder samt transaktionskostnader som &r direkt hanférbara
till férvarvet. Transaktionskostnaderna kostnadsférs i koncernen.
Konsolidering av dotterféretags finansiella rapporter tas in i kon-
cernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum
da det bestdammande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet
vid uppréttandet av koncernredovisningen.

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

Intakter

Intékter fran kontrakt med kunder

Specialfastigheters hyresavtal omfattar endast hyra, operationell
leasing, vilket fr o m 2019 omfattas av IFRS 16. Ersattningar fér de
ataganden som bolaget iklader sig i hyresavtalen sasom att forse
lokalerna med t ex vérme, kyla, snéskottning och sophémtning &r
en integrerad del av hyran. | de fastigheter bolaget dger kan hyres-
gasten inte paverka valet av leverantdr, frekvens eller ha annan
paverkan pa utférande. Darutdver faller delar av dessa ataganden
in i ett fastighetsdgaransvar.
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Forts. Not 1 | Koncernens redovisningsprinciper

Intéktsredovisning

Hyresintakter, arrendeintakter och parkeringsintékter aviseras i
forskott och periodisering av hyror sker darfér sa att endast den
del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas som intakter.
Intéktsredovisning sker vanligtvis linjart dver hyresavtalets |6ptid,
utom i undantagsfall, da en annan metod béttre aterspeglar hur
ekonomiska férdelar tillfaller koncernen. Rénteintakter intaktsredo-
visas fordelat dver [6ptiden med tillampning av effektivrantemeto-
den. Utdelningsintakter redovisas nér ratten att erhalla betalning
har faststallts.

Intékter fran fastighetsférséljningar

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa avtalsdagen
om inte kontroll dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfélle. Vid
beddémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avta-
lats mellan parterna betraffande kontroll och engagemang i den
|6pande forvaltningen. Darutover beaktas omstéandigheter som
kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér séljarens
och/eller képarens kontroll.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bank-
medel, placeringar, fordringar, rantekostnader pa lan, omrakning
av valutaladn samt orealiserade och realiserade vinster och férluster
pa derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksam-
heten, samt bostadsobligationer.

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder
berédknas med tillampning av effektiviantemetoden. Effektivrantan
ar den ranta som gor att nuvardet av alla uppskattade framtida
in- och utbetalningar under den férvantade réntebindningstiden
blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden. Rante-
intakt pa kopt bostadsobligation redovisas i den period som
utdelningen sker.

Réanteintakter respektive réntekostnader inkluderar periodise-
rade belopp av transaktionskostnader och skillnader mellan det
ursprungligen redovisade vérdet av fordran respektive skuld och
det belopp som regleras vid forfall.

Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de han-
for sig utom till den del de ingar i en tillgangs anskaffningsvarde.
En tillgang f6r vilken ranta kan inréknas i anskaffningsvérdet ar en
tillgang som med nédvandighet tar betydande tid i ansprak att
fardigstalla for avsedd anvéndning eller férséljning. For ytterligare
information se under rubrik Andra finansiella skulder.

Realiserade och orealiserade viardeférandringar

Derivatinstrument och bolagets fastigheter véarderas till
verkligt véarde.
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Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
med tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i prak-
tiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder. Inkomstskatter redovisas i
resultatrdkningen utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
eget kapital. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsme-
toden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Under 2021
har uppskjuten skattefordran redovisats avseende beradknad
skattereduktion fér anskaffade inventarier.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader redovisas endast i den man det ar sannolikt
att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar reduceras nér det inte langre bedoms sannolikt att de
kan utnyttjas.

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

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vérdestegring eller en kombination av dessa.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad,
vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde och
foréndringar av verkligt varde redovisas i resultatrékningen under
rubriken vardeforéandringar forvaltningsfastigheter orealiserade.
Verkligt varde for samtliga férvaltningsfastigheter har faststallts
genom en intern varderingsmodell som finns beskriven i not 9,
Koncernen.

Nyttjanderatter
Specialfastigheter ar leasingtagare till ett begrénsat antal tomt-
réttsavtal, hyresavtal, service- och férmansbilar som definieras
som leasingkontrakt enligt IFRS 16. | resultatrékningen redovisas
leasingavgifter och tomtréttsavgald som avskrivningar och rénte-
kostnader. Leasingavtal med mindre vérde eller kort [6ptid kost-
nadsfors linjart ver leasingperioden. Tomtrattsavgalder redovisas
i sin helhet som finansiell kostnad.

For ytterligare information se not 11, Koncernen.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar. | anskaff-
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ningsvérdet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara
till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas
i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang
tas bort ur balansrékningen vid utrangering eller avyttring eller
nér inga framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvandning
eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller forlust som
uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors
av skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade
varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och
forlust redovisas som 6vrig rorelseintakt/ kostnad.

Avskrivningsprinciper
| juridisk person skrivs byggnadernas anskaffningsvéarden av
genom linjéra vardeminskningsavdrag. De skattemassiga avskriv-
ningarna foljer Skatteverkets procentsatser for olika byggnadsty-
per. Den i redovisningen tillampade avskrivningstiden utgar fran
beddmd nyttjandeperiod fér respektive férvaltningsenhet utifran
underliggande hyresavtal. Avskrivningsmetoder, nyttjandeperioder
och nedskrivningsbehov omprovas vid varje arsbokslut. Avskriv-
ningar och nedskrivningar belastar periodens redovisade resultat.
De redovisningsmassiga avskrivningstiderna fér Special-
fastigheters 6vriga fastighetsbestand féljer i huvudsak Skatte-
verkets rekommendationer for skatteméssiga avskrivningar. Det
innebar att fastigheter i Specialfastigheters bestand som mesta-
dels innehaller kontorsytor skrivs av redovisningsmaéssigt pa 50 ar
och inte hyresavtalets |6ptid.

Berdknade nyttjandeperioder maskiner och inventarier
Anvanda avskrivningsmetoder och tillgangarnas restvarden och
nyttjandeperioder omprévas vid varje ars slut.

Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgangar prévas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa nedskriv-
ningsbehov. IAS 36 tillampas for prévning av nedskrivningsbehov
for andra tillgangar &n finansiella tillgdngar vilka provas enligt
IFRS 9, tillgangar for forséljning och avyttringsgrupper som redo-
visas enligt IFRS 5, férvaltningsfastigheter redovisade till verkligt
varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. Fér undan-
tagna tillgangar enligt ovan provas det redovisade vardet enligt
respektive standard.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en
forandring i de antaganden som I&g till grund fér berékningen av
atervinningsvéardet.
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Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar
Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beréknas enligt IAS
36 tillgangens atervinningsvarde (se nedan). Om det inte gar att
faststélla vasentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang
ska tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov grupperas till
den l&gsta niva dar det gar att identifiera vasentligen oberoende
kassafloden — en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskriv-
ning redovisas nar en tillgangs- eller kassagenererande enhets
(grupp av enheters) redovisade véarde understiger atervinnings-
vérdet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.
Atervinningsvérdet ar det hégsta av verkligt varde minus férsalj-
ningskostnader och nyttjandevarde. Vid berékning av nyttjandevéar-
det diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor
som beaktar riskfri rénta och den risk som ar férknippad med den
specifika tillgangen.

Finansiella instrument

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som

ar skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for for-
valtning av tillgangen och karaktéren pa tillgangens avtalsenliga
kassafléden.

Instrumenten klassificeras till:

¢ upplupet anskaffningsvérde

e verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
e verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskost-
nader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till
det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgangarna enligt effektivriédntemetoden. Tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvérde innehas enligt affarsmodellen

att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar
av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Verkligt vérde via resultatet ar skuldinstrument som inte &r
vérderade till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella instrument
i denna kategori redovisas initialt till verkligt varde. Férandringar i
verkligt vérde redovisas i resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde, med undantag av bostadsobligationer som klassifice-
ras till verkligt varde via resultatet.

Egetkapitalinstrument klassificeras till verkligt varde via resulta-
tet med undantaget om de inte halls fér handel, da ett oaterkal-
leligt val kan goras att klassificera dem till verkligt vérde via dvrigt
totalresultat utan efterféljande omklassificering till resultatet.
Koncernen klassificerar egetkapitalinstrument till verkligt varde
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via resultatet. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.
Koncernen tillampar ej sakringsredovisning.

Av not 20 Finansiella risker och finanspolicy framgar att Elter-
miner varderas utifran priser pa en aktiv marknad, Niva 1, medan
rante- och valutaswappars véardering baseras pa observerbara
data, Niva 2.

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

Verkligt vérde faststalls enligt beskrivning i not 20, Koncernen.

Klassificering och vardering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvérde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upp-
lupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det férsta redovisningstillféllet varde-
ras de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.
Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sakringsredovisning.
Verkligt vérde faststalls enligt beskrivning i not 20.

Andra finansiella skulder

Lanefinansiering

All lanefinansiering redovisas initialt till anskaffningsvérde, netto
efter transaktionskostnader. Upplaningen darefter redovisas till
upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet
belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot férde-
lat &ver laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.
Lanefinansiering i utléndsk valuta omréknas till balansdagens kurs
och effekterna redovisas 6ver finansnettot.

Koncernen aktiverar réanteutgifter hanférliga till forvaltnings-
fastigheter under uppférande. Aktiverade ranteutgifter paverkar
finansnettot positivt och marknadsvardesférandringarna negativt
med samma belopp. Ranteutgifterna aktiveras varje manad med
en rantesats som motsvarar snittréntan pa sex manaders Stibor
plus ett paslag.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till
verkligt vérde via resultatet eller egetkapitalinstrument som vérde-
ras till verkligt varde via dvrigt totalresultat, omfattas av nedskriv-
ning for férvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditférluster
enligt IFRS 9 &r framatblickande och en férlustreservering gérs nar
det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovis-
ningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar nuvérdet av
alla underskott i kassafléden hanférliga till fallissemang antingen
for de néstkommande 12 méanaderna eller fér den férvantade
aterstaende I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsédmring sedan férsta redovisningstill-
fallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolik-
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hetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga
och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas fér kundfordringar, avtals-
tillgangar och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade
aterstaende 16ptid.

For évriga poster som omfattas av forvéntade kreditforluster
tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per
varje balansdag, redovisas en forlustreserv f6r de ndstkommande
12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vésentlig dkning
av kreditrisk sedan férsta redovisningstillféllet redovisas en forlus-
treserv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For tillgangar
som beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for férvan-
tade kreditforluster for den aterstaende |6ptiden (stadie 3). For
kreditférsamrade tillgangar och fordringar baseras berékningen av
ranteintakterna pa tillgangens redovisade vérde, netto av forlus-
treservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende
stadier.

Varderingen av forvéntade kreditférluster baseras pa och skrivs
ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet
for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditfrsamrade tillgangar och fordringar gérs
en individuell bedémning dér hénsyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditfor-
luster beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditforstarkningar
i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrékningen till upplu-
pet anskaffningsvérde, d v s netto av bruttovarde och férlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Kortfristiga
likvida placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader ingar ocksa i likvida medel. Check-
rékningskredit redovisas i balansrékningen som langfristig skuld.

Derivat

Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att sakra risker

for de rénte- och valutakursexponeringar som koncernen ar utsatt
for. Derivat redovisas initialt till anskaffningsvérde pa affarsdagen
innebarande att transaktionskostnader belastar periodens resultat.
Efter den initiala redovisningen vérderas derivatinstrument till verk-
ligt varde och vardeférandringar redovisas pa sétt som beskrivs
nedan. Ingen sakringsredovisning tillampas i koncernen.
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Derivat varderade till verkligt varde

Rantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som vérderas
till verkligt varde med vardeférandringar via resultatet. Vid anvand-
ning av rantederivat kan det uppsta en vardefoérandring bero-
ende pa férandringar av marknadsréntan och tidsfaktorn. Initialt
redovisas réntederivat till anskaffningsvarde i balansrakningen

och vérderas darefter till verkligt véarde med vardeférandringar

i resultatet.

Valutakurssakringen gérs med hjélp av valutaderivat (valuta-
swapavtal i kombination med ranteswapavtal). Derivaten vérderas
till verkligt véarde till balansdagens valuta- och réantekurs och moter
valutaeffekterna fran omrakningen av lanen till balansdagens kurs.

For att faststélla verkligt varde fér bade rante- och valutaderi-
vat anvands marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berékningsmetoder, innebarande att verkligt varde har
faststéllts enligt niva 1 och niva 2. Omrékning till svenska kronor
gors till noterad kurs pa bokslutsdagen. Réanteswappar véarderas
genom att framtida kassafloden diskonteras till nuvérde. Vid finan-
siering i utlandsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfloden
sa ingen valutarisk kvarstar. Orealiserade vardeférandringar redo-
visas utanfor finansnettot, medan vérdeforandring pa valutadelen
kopplade till valutalan redovisas i finansnettot.

Derivatinstrument anvands for sékring av prognostiserad
elkostnad och derivatinstrumenten redovisas till verkligt vérde
over resultatrakningen. Verkligt varde pa elderivaten baseras
pa marknadsvardet pa balansdagen, enligt niva 1, vilket fas fran
elleverantérer som koper elderivat pa Nasdaq. Elderivat upptas for
att sdkra elpriset. Specialfastigheter vidarefakturerar huvuddelen
av elkostnaden till hyresgasterna.

Leverantdrsskulder och évriga skulder

Leverantdrsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster
som har forvarvats i den |[6pande verksamheten fran leverantérer.
Beloppen ar osakrade och betalas oftast inom 30 dagar. Leve-
rantorsskulder och évriga skulder klassificeras som kortfristiga
skulder om de forfaller inom ett ar eller tidigare (eller under normal
verksamhetscykel om denna &r langre). Om inte, tas de upp som
langfristiga skulder.
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Ersattningar till anstéllda

Pensionsplaner

Samtlig personal &r anstélld i moderbolaget. Pensionsplanerna
omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familje-
pension i form av alternativ ITP. Ataganden fér &lderspension

for tjansteman tryggas genom en férsakring i Alecta. Enligt ett
uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10, ar detta en
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Da bolaget
inte haft tillgang till information som gjort det mgjligt att redovisa
pensionsplanen som férmansbestdmd har dven denna redovisats
som avgiftsbestdmd. Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbe-
stdmda planer redovisas som en kostnad i resultatrékningen nar de
uppstar.

Kortfristiga ersattningar
Kortfristiga ersattningar till anstéllda beraknas utan diskontering
och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande
som harror fran intréffade handelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nér det finns
ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer
att krévas.

Kassafl6desanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod, vilket inne-
bar att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar under perioden. Som likvida medel klassifi-
ceras banktillgodohavanden.

Avrundning

Beloppen i foreliggande arsredovisning presenteras i Mkr utan
decimaler. | de fall beloppen &r mindre &n 1 Mkr och &r avrundat
nedat, presenteras detta med en nolla (0). | de fall utfallet faktiskt
ar noll presenteras detta med ett streck.
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NOT 2 | Ovriga intékter

NOT 5 | Ersattning till revisorer, Tkr

2021 2020 2021 2020
Utfakturerade energi- och brénslekostnader 79 92 Ohrlings PriceWaterhouse Coopers AB
Utfakturerade tjanster 147 167 Revisionsuppdraget 1330 1178
Erhallna skadestand 56 0 Revisionsverksamhet utéver
Ovrigt 8 2 revisionsuppdraget 185 75
Sue 290 261 Skatteradgivning 13 -
Ovriga tjénster 58 81
Se not 1, IFRS 15, Intakter fran kontrakt med kunder. Summa 1586 1334
2021 2020
NOT 3 | Driftkostnader Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget - -
2021 2020 Revisionsverksamhet utdver
Energi, brénsle och vatten 161 160 rsekwsmnos;p_pd_raget - 27
Fastighetsdrift 378 0 atteradgivning - -
Fastighetsskatt 49 48 - vriga tjanster (_) 2;
Underhall 86 91 amma
Summa 674 659 Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens for-
valtning. Har inkluderas &ven arvode fér revisionsradgivning som
L. . |&mnas i samband med ett revisionsuppdrag.
NOT 4 | Central administration Med revisionsverksamhet avses granskning av férvaltning eller
ekonomisk information som féljer av férfattning, bolagsordning,
2021 2020 stadgar eller avtal och som utmynnar i en rapport eller nagon
handli w . . |
Personal- och dviiga kostnader = = annan | anfﬂ ing som ar"avsedd att utgora bedomrﬂung.sur.wder ag
o . ) . aven fér nagon annan an uppdragsgivaren samt radgivning eller
Avskrivningar maskiner och inventarier 6 6 —_ = : g :
annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid ett gransknings-
Summa 58 56

Se not 7, koncernen for att se den totala personal-
kostnaden. | denna not redovisas ej utférdelad
administrationskostnad.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

uppdrag. Ovriga tjénster ar radgivning som inte &r hanforlig till
nagon av de tidigare uppraknade slagen av tjanster och som inte
ror skatter. Ohrlings PriceWaterhouse Coopers AB valdes vid
arstémmorna 2020 och 2021. Tidigare revisionsbolaget Ernst &
Young AB har valts vid arsstammorna 2014, 2015, 2016, 2017, 2018
och 2019.

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

NOT 6 | Finansiella intékter och kostnader

Mkr % av snittskuld
Finansnettots sammansattning 2021 2020 2021 2020
Rantekostnad lan -117 -126 -0,92 -1,06
Valutakursférandring utlandsuppla-
ning -41 57 0,32 0,48
Vérdeforandring valutaderivat 41 -57 0,32 048
Rantenetto derivat -2 -8 -0,02 -0,06
Kursféréndring placeringar -19 -3 -015 -0,02
Ovriga rénteintakter och kostnader 7 10 006 0,08
Ovriga finansiella kostnader =17 -16 -0,13 -0,13
Aktiverad rantekostnad projekt 8 6 006 005
Redovisat finansnetto -140 -137 -1,10 -1,14
Vérdeférandring finansiella derivat 32 56 0,25 0,47
Totalt finansnetto -108 -81 -0,85 -0,67

Under aret har 8 (6) Mkr i réntor aktiverats avseende investeringar

i fastigheter under uppférande. Vid aktivering har bolagets

snittrénta anvants.

Finansnetto redovisat enligt klassificeringskategori

Finansiella intakter 2021 2020
Finansiella tillgangar vérderade till verkligt

vérde i resultatet

Ranteintakter bostadsobligationer 12 14
Nettovinster derivat 41 -
Nettoférluster derivat - -
Summa redovisat i resultatet (finansnetto) 53 14
Finansiella tillgangar varderade till upplupet

anskaffningsvarde

Ranteintakter skattekonto - 0
Ranteintakter dvrigt - 0
Ovriga finansiella intakter 0 0
Summa ranteintakter enligt

effektivrantemetoden 0 0
Kursférandring utlandsupplaning - 57
Kursférandring placeringar - 9
Summa finansiella intakter 53,0 80
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Forts. Not6 Finansiella intakter och kostnader

Om Specialfastigheter Finansiella kostnader 2021 2020 NOT 7 | Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr
Vd har ordet Finansiella skulder varderade till verkligt
vérde i resultatet .
R . . Moderbolaget totalt Ledande befattningshavare
Erbjudandet Réntekostnader réntederivat -2 -8
Vérdeférandring valutaderivat - -57 2021 2020 2021 2020
Omviérlden Summa redovisat i resultatet (finansnetto) -2 —65 Antal anstillda 176 165 Léner och andra ersattningar
Verksamheten . . . . Varav kvinnor 30,48% 26,65% Verkstallande direktor 2755 2628
::.lsir;?fﬁlilr?gsskvlggde; vérderade till upplupet Varav man 69,52% 73,35% Andra ledande befattningshavare 9450 9118
Hallbarhet Rantekostnader obligationslan =117 =121 ; - AL 12205 IS
Dotterbolagen har inga anstallda.
. Rantekostnader féretagscerifikat 0 -4
Fastigheterna ek d I3
Rantekostnader repolan 0 ol Moderbolaget totalt inklusive styrelse och
Férvaltningsberittelse Rantekostnader langfristiga lan - - ledande befattningshavare Pensionskostnader 2021 2020
Ovriga finansiella kostnader -13 -15 S B Verkstillande direktdr 812 795
Bolagsstyrning Summa rantekostnader enligt effektivrante- - - Andra ledande befattningshavare 2845 2618
metoden -130 -141 Loner och andra ersattningar 105003 94112 Summa 3657 3413
Finansiella rapporter och noter Sociala kostnader! 54 661 48703
emearman: ElerdrsSversik Kursf?réndr?ng utlandlsuppléning 41 - 1 Varav pensionskostnader 17061 15144
Kursférandring placeringar -20 =11 Specifikation av ersattningar till styrelseledaméter!
Koncernen: Finansiella rapporter Forvantade kreditforluster pa finansiella 2021 2020
) tillgdngar 0 0 Styrelse
Koncernen: Kassaflddesanalys Summa finansiella kostnader -193 -217 Léner och . Léner och .
2021 2020 andra Ovriga andra Ovriga
Koncernen: Noter - — ersattningar foérmaner ersattningar férmaner
. . Summa redovisat finansnetto -140 -137 Léner och andra ersattningar Eva Lande 310 310
Moderbolaget: Finansiella rapporter Styrelseordférande 319 310 valan ek:l . - -
- .. Carin Gotl 35 - 140 =
Moderbolaget: Kassaflédesanalys Virdefdrandring finansiella derivat redovisat Ovriga ledaméter 762 748 é”n Cliole! i
enligt kategori och klass 2021 2020 Summa 1081 1058 Mikael Lundstrom 143 - 140 -
Moderbolaget: Noter = e 1 - — Pierre Olofsson 143 - 138 =
Vardeférandring pa finansiella tillgangar Erik T 2
Styrelsens intygande Derivat varderade till verkligt varde 32 56 N:I . Crlinale?ts Wall 16; - 166 -
Vardeférandring pa finansiella skulder Pensionskostnader 2021 2020 A;J—W.raérno e 175 - 170 N
. . 7 i - =
Revisionsberattelse Derivat véarderade till verkligt varde - - - .
Styrelseordférande - = Sanela Ovcina* 101 - - =
e . . . Summa vérdeférandring derivat 32 56 Ovriga ledamét s
Férdjupad héllbarhetsinformation vriga ‘lecamoter - - Peter Blomqist - - - -
Summa - - Summa 1081 - 1058 -

Ovrigt

Vid arsstamman 2021 beslutades att till styrelsens ordférande ska ordinarie styrelse-
arvode utga med 280 Tkr per ar och till dvriga ledaméter ska ett ordinarie styrelse-
arvode utga med 134 Tkr per ar och ledamot. Utover ordinarie styrelsearvode har
arvode utgatt till ledamot i revisions- och finansutskottet om 32,5 Tkr per &r och till
ledamot i erséttningsutskottet om 10 Tkr per ar. Till revisions- och finansutskottets ord-
férande har arvode utgétt om 43 Tkr per &r och till ersattningsutskottets ordférande om
10 Tkr per ar. Arvode utgar endast till arsstammovalda ledamoter, ej till anstéllda vid
Specialfastigheter eller Regeringskansliet. Nagon ersattning utéver vad arsstamman
beslutat har ej utgatt till varken ledamot eller styrelseordférande. Styrelsearvode har
utbetalats som 16n.

Ledamot avslutade sitt uppdrag vid bolagsstamman 2021.

Ledamot avslutade sitt uppdrag i juli 2021.

Invald som ledamot i styrelsen vid bolagsstamma 2021.

Invald som ledamot i styrelsen vid en extra bolagsstamma i oktober 2021.

oo W

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4) . )
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Finansiella rapporter och noter
Koncernen: Flerarséversikt

Koncernen: Finansiella rapporter

Forts. Not7 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Specifikation av ersattningar till ledande befattningshavare®

Léner och andra

ersattningar Ovriga férmaner’ Pensions kostnader8 Summa

2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Verkstillande direktor, Asa Hedenberg 2755 2628 64 52 812 795 3631 3475
CFO, Claes Rasmuson? 1537 128 7 - 528 - 2072 128
Vice vd/CFQO, Kristina Ferenius'0 - 1616 - 40 - 402 - 2058
Affarschef Sverige, Cecilia Vestin'! 1420 1060 48 23 395 325 1863 1408
Affarschef Sverige, Torbjorn Blicher'2 - 246 - 5 - 0 - 251
Chef Projekt och Teknik, Josef Guttenkunst'3 1455 812 5 2 420 282 1880 1096
Chef Projekt och Utveckling, Géran Cumlin4 - 424 - 13 - 135 - 572
ClO, Masoomeh Antonsson 1024 958 6 5 267 258 1297 1221
Fastighetschef, Michaela Skald 983 920 54 43 189 158 1226 1121
HR-chef, Christina Burlin 1094 1075 6 8 410 399 1510 1482
Inképschef, Henrik Nystrom 1049 1033 52 41 422 406 1523 1480
Kommunikationschef, Hanna Janson 888 846 5 5 214 253 1107 1104
Summa 12 205 11746 247 237 3657 3413 16 109 15 396

Koncernen: Kassaflédesanalys

é For andra ledande befattningshavare &n vd féreligger inga individuella chefsavtal eller
villkor om avgangsvederlag. Uppsagningstider féljer i huvudsak kollektivavtal. Enskilda
avtal om 6msesidig uppsagningstid om 3 eller 6 manader férekommer. Pension enligt
ITP plan med pensionsalder 65 ar.

" Ingériledningsgruppen fr.o.m. 2020-04-01. Cecilia Vestin slutar p& Specialfastigheter
2022-04-30, ingar inte i ledningsgruppen fr.o.m. 2021-12-17 och &r arbetsbefriad fr.o.m.
2022-01-18. Ersattning under uppsagningstiden, inklusive formaner och pensionsavsatt-
ning, uppgar till 560 tkr, vilket &r utéver beloppen som redovisas i tabellen.

Koncernen: Noter

Moderbolaget: Finansiella rapporter
Moderbolaget: Kassaflédesanalys
Moderbolaget: Noter

Styrelsens intygande

Revisionsberattelse

Férdjupad hallbarhetsinformation

Ovrigt

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

7 Bilférman, kostférman och annan férman, till exempel sjukvardsforsakring.
8 Flexpension inkluderas i summan. Eventuell frivillig [6nevaxling under 2021 &r inte

inkluderad i summan.
9 Ingariledningsgruppen fr.o.m. 2020-12-01.
10Ingick i ledningsgruppen t.o.m. 2020-11-30.

Sjukfranvaro i % av total arbetstid

12|ngick i ledningsgruppen t.o.m. 2020-01-17.
13Ingar i ledningsgruppen fr.o.m. 2020-06-11.

14 Ingick i ledningsgruppen t.o.m. 2020-04-30.

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

Moderbolaget totalt, inkl. styrelse och

ledande befattningshavare

Styrelsen inklusive suppleanter bestar av 11 (11) ledaméter fér-
delat pa 5 (5) kvinnor och 6 (6) man. Sju ledaméter ar valda vid
bolagsstdmman och fyra ledaméter ar utsedda av arbetstaga-
rorganisationerna. | verksamhetsledningen ingar 8 (9) personer,
inkluderat vd, férdelat pa 5 (6) kvinnor och 3 (3) mén. Till ledande
befattningshavare utgar ej rorliga erséttningar eller avtal om
finansiella instrument. Atagande fér alderspension och familjepen-
sion for tjdnsteman i Sverige tryggas genom en férsékring i Alecta.
Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10,
ar detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For rékenskapsaret 2021 har bolaget inte haft tillgang till sadan
information som gér det mojligt att redovisa denna plan som en
formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas
genom en forsékring i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbe-
stamd plan. Arets avgifter for pensionsférsakringar som &r teck-
nade i Alecta uppgar till 6 (5) Mkr. Alectas 6verskott kan férdelas
till férsakringstagarna och/eller de férsékrade. Vid utgangen av
2021 uppgick Alectas Gverskott i form av den kollektiva konsolide-
ringsnivan till 172 (148) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan
utgdrs av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av for-
sakringsatagandena beréknade enligt Alectas forsékringstekniska
berékningsataganden, vilka inte Gverensstammer med IAS 19.
Koncernens och moderféretagets utestaende pensionsforpliktel-
ser till verkstallande direktdr och vriga medlemmar i féretagsled-
ningen uppgar till 0 (0) kr.

NOT 8 | Resultat fastighetsférsaljningar,
realiserade

2021 2020
Sjukfrénvaro/ Lé&ngtidssjukfranvaro/ Sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/
Ord.arbetstid, %  Total sjukfranvaro, % Ord.arbetstid, %  Total sjukfranvaro, % 2021 2020
Kvinnor 1,69 58,26 2,04 31,82 Forsaljningsintékter, salda fastigheter - 4
Mén 2,01 46,80 1,63 0,00 Verkligt vérde, salda fastigheter - -4
Anstéllda under 30 ar * * L & Forsaljningskostnader - 0
Anstéllda 30-49 ar 1,68 34,68 1,91 18,49 Summa - 0
Anstallda dver 49 ar 2,20 64,79 1,60 0,00
Samtliga anstéllda 1,92 49,71 1,75 10,35

* Uppgift Iamnas ej da gruppen understiger 10 personer.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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NOT 9 | Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt

virdemetod (IAS 40)
Forvarv (+)/ Fastigheter
Avyttringar agda Totalt
2021 () fastigheter hela aret 2021
Ingadende verkligt varde 29618 29618
Investeringar avseende tillkom-
mande utgifter efter férvary - 1680 1680
Aktiverade rénteutgifter - 8 8
Forvarv (+) 308 - 308
Avyttringar () - - -
Orealiserade vardeférandringar - 2147 2147
Utgaende verkligt varde 308 33453 33761
Forvarv (+)/ Fastigheter
Avyttringar agda Totalt
2020 (-) fastigheter hela aret 2020
Ingadende verkligt varde 29037 29037
Investeringar avseende tillkom-
mande utgifter efter forvéry - 1035 1035
Aktiverade ranteutgifter - 6 6
Foérvarv (+) 3 - 3
Avyttringar (-) -4 - 4
Orealiserade véardeférandringar - -459 459
Utgaende verkligt vérde -1 29619 29618
Taxeringsvarde 2021 2020
Byggnader 3180 3178
Mark 1742 1740
Summa 4922 4918
Skattemdssigt restvarde 2021 2020
Byggnader 8315 8267
Mark 1611 1536
Summa 9926 9803

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bedomt verkligt varde
(beddmt marknadsvérde) baserat pa varderingar som genomforts
av egen personal. For att sakerstalla den interna varderingen
vérderas varje ar ett urval av fastigheterna av externa varderings-
foretag, med erkénda kvalifikationer och med adekvata kunskaper
i vardering av fastigheter av den typ och de lagen som ar aktuella.
Den externa vérderingen sker enligt ett rullande schema och har
under aret fordelats pa 3 (3) kvartal.

Verkligt vérde baseras pa bedémda marknadsvarden vid
vardetidpunkten, vilket innebéar det vérde som skulle erhallas i en
transaktion mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter
sedvanlig marknadsféring dér bada parter forutsatts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang. Sa val orealiserade som realise-
rade vardeférandringar redovisas i resultatrékningen. Hyresintékter
och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med
de priniciper som beskrivs under avsnittet Intéktsredovisning, se
not 1, Koncernen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en framtida ekonomisk fordel
for bolaget, det vill séga som &r varderingshéjande, och som

kan berégknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras som tillgang. Andra
utgifter, reparationer och underhall, kostnadsférs 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
anvénder Niva 3 dar osékerheten &r storst da det inte finns tillréck-
ligt med transaktioner/marknadsinformation for att anvanda annan
niva.

Niva1  Noterade priser pa aktiva marknader
Niva2  Andra observerbara data dn de i niva 1
Niva 3 Icke-observerbara data

Varderingsmetod

Det bedémda vardet pa Specialfastigheters forvaltningsfastigheter
faststélls kvartalvis genom en intern vérdering. Fér merparten

av bestandet bedéms vérdet med kassaflédesmetoden vilket
innebar att fastigheterna vérderas utifran varje fastighets kassa-
fléde (driftnetto) under en bestdmd kalkylperiod. Hyresintékterna
har beraknats utifran géllande hyresavtal och en bedémning

om marknadsmassig hyresniva efter avtalstiden slut. Driftkost-
naderna &r bedémda med utgangspunkt i historiska utfall samt
budget fér kommande ar for respektive fastighet. Underhalls-
kostnader har hérletts fran branschméssiga nyckeltal och géllande
underhallsplaner.

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

Det bedémda kassaflodet under kalkylperioden nuvardesberak-
nas med en nominell kalkylranta. Restvardet bedéms genom att
dividera ett normaliserat marknadsméssigt kassaflodet vid kalkyl-
periodens slut med ett marknadsmassigt direktavkastningskrav
som darefter nuvéardesberaknas. Fastighetens bedémda mark-
nadsvarde utgdrs av summan av nuvarde av kassafléden under
kalkylperioden och nuvéardet av restvardet.

Eftersom véarderingsobjekten i regel har férhallandevis langa
hyresavtal med hyresgéster som beddéms som sékra betalare, har
det bedémts lampligt med differentierade avkastningskrav for
driftnetton respektive restvéarde vid berdkning av avkastningsvar-
det. Med hansyn till de sékra hyresintékterna ligger kalkylrantan
under kontraktsperioden huvudsakligen mellan 4,25 (4,75) och
4,50 (5,00) procent.

Direktavkastningskravet &r individuellt for varje fastighet och
anpassas efter fastighetsmarknaden med hansyn till framst fastig-
hetens geografiska ldge, avtalsstruktur och lokalernas flexibilitet
att anpassas for annan verksamhet. Direktavkastningskravet
ligger huvudsakligen mellan 3,95 (4,50) och 8,75 (9,10) procent.
Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgar till 4,50 (5,20)
procent vid utgangen av rakenskapsaret. Vi ser ett fortsatt stort
intresse for var typ av fastigheter med langa hyresavtal och saker
motpart, vilket féranlett sénkningar av avkastningskraven under
rakenskapsaret.

Specialfastigheter har fran externa varderingsforetag erhallit
underlag pa aktuella direktavkastningskrav och kalkylrantor
pa marknaden. Underlaget baseras pa utférda utredningar
och analyser av aktuell fastighetskategori och genomférda
fastighetstransaktioner.

Interna vérderingskalkylerna har beraknats pa nominell basis
varvid inflation bedémts till 2,0 (1,0) procent forsta aret och 2,0 (2,0)
procent per ar for resterande ar i kalkylen.

Externvardering

For att kvalitetssakra den interna vérderingen har den stamts av
mot en extern vardering av 24 (31) objekt, motsvarande 72 (80)
procent av det total bedémda vérdet. Skillnaden mellan den
externa och interna varderingen uppgar till knappt 2 (2) procent.
Specialfastigheter har ett lagre bedémt varde &n den externa
varderingen.

Hyresintakter

Arets hyresintékter uppgar till 2 174 (2 132) Mkr. Framtida hyror
som hanfér sig till icke uppsédgningsbara operationella hyresavtal
forfaller enligt nedan.
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Forts. Not9 Férvaltningsfastigheter

Férfallostruktur, Mkr 2021 2020
Inom ett ar
Fastigheter 74 83
Bostader 3 3
Mellan ett och fem ar
Fastigheter 440 431
Senare an fem ar
Fastigheter 1714 1677
Summa 2230 2193
Loptidsanalys, Mkr 2021 2020
Ar Ar
2022 74 2021 83
2023 141 2022 80
2024 61 2023 133
2025 62 2024 57
2026 80 2025 50
Senare an fem ar 1813  Senare énfemar 1789
Summa 2230 Summa 2193
Resultatpaverkan
i, pa arsbasis, Mkr
Kénslighetsanalys, variabel procentenhet 2021 2020
Hyresintakter +/-1% 18,9 18,5
Fastighetsdrift och media
exklusive el +/-1% 52 4.8
Underhéllskostnader! +/-1% 3,8 4.2
Ranta 1% 39,7 38,8
Marknadsréntor,
derivatinstrument? 1% 53,8 32,5
Kursférandring pa képt
bostadsobligation3 1% 46,4 24,3
Kalkylranta# +0,25% -289 -280
Kalkylranta# -0,25% 298 289
Direktavkastning? +0,25% -1330 -976
Direktavkastning* -0,25% 1520 1089

1 Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS

2 Resultatpaverkan avser vardeférandring derivatinstrument

3 Resultatpaverkan avser momental férandring pa placerade bostadsobligationer per
2021-12-31 med en nominell volym p& 1 500 Mkr

4 Resultatpaverkan avser vardeforandring forvaltningsfastigheter

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

NOT 10 | Skatter

2021 2020
Redovisad i resultatrékningen
Aktuell skatt 146 161
Uppskjuten skattekostnad 626 89
Totalt redovisad skatt i koncernen 772 250
Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 3771 1138
Svensk inkomstskattesats 20,6 % (21,4 %) 776 244
Ej skattepliktiga intakter 0 0
Icke avdragsgilla kostnader 0 1
Justerad forsaljningsintakt 0 -1
Schablonrénta periodiseringsfond 1 2
Uppraknad aterford periodiseringsfond 2 2
Skatt féregaende beskattningsar -7 2
Summa 772 250
Redovisad i balansrakningen
Uppskjuten skatteskuld -4263 -3637
Aktuell skatteskuld -4 -12
Summa -4 267 -3 649
Uppskjutna skattefordringar och -skulder
Forvaltningsfastigheter -3896 -3298
Finansiella anléggningstillgangar -3 10
Periodiseringsfond -286 =272
Overavskrivningar -78 77
Summa -4263 -3 637

Uppskjuten skatt ar beraknad med 20,6 % p g a sénkt bolagsskatt
2021. Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget kapital.

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

NOT 11 | Nyttjanderatter

Service-
Tomt- och

ratts- férmans-  Hyres-

avtal bilar avtal Totalt
Anskaffningsvarde
Per 1 januari 2021 15 15 5 35
Tillkommande
nyttjanderéatter - 3 0 3
Per 31 december 2021 15 18 5 38
Ackumulerade avskrivningar
Per 1 januari 2021 - 5 2 7
Arets avskrivningar - 3 1 4
Per 31 december 2021 - 8 3 11
Redovisad tillgang per
31 december 2021 15 10 2 27
Rantebarande skuld
Per 1 januari 2021 15 15 5 35
Tillkommande
nyttjanderatter - 3 0 3
Per 31 december 2021 15 18 5 38
Amortering
Per 1 januari 2021 - 5 2 7
Arets amortering - 3 1 4
Per 31 december 2021 - 8 3 11
Redovisad rantebarande
skuld per 31 december 2021 15 10 2 27
Belopp redovisade i
resultatet ar 2021
Avskrivningar nyttjanderatter 4
Rantekostnader
leasingskulder 4
Kostnadsforda avtal med lagt
varde eller kort 16ptid 3
Totalt 11

Kassautflodet for leasingavtal 2021 &r O kr.

For ytterligare information se not 1, Koncernen.
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forts. Not 11 Nyttjanderatter

Service-
Tomt- och

ratts- féormans-  Hyres-

avtal bilar avtal Totalt
Anskaffningsvarde
Per 1 januari 2020 15 15 5 35
Tillkommande
nyttjanderéatter - 0 0 0
Per 31 december 2020 15 15 5 85
Ackumulerade avskrivningar
Per 1 januari 2020 - 2 1 3
Arets avskrivningar - 3 1 4
Per 31 december 2020 - 5 2 7
Redovisad tillgang per
31 december 2020 15 10 S 28
Rantebarande skuld
Per 1 januari 2020 15 15 5 35
Tillkommande
nyttjanderéatter - 0 0 0
Per 31 december 2020 15 15 5] 85
Amortering
Per 1 januari 2020 - 2 1 3
Arets amortering - 3 1 4
Per 31 december 2020 - 5 2 7
Redovisad réantebarande
skuld per 31 december 2020 15 10 3 28
Belopp redovisade i
resultatet ar 2020
Avskrivningar nyttjanderéatter 4
Rantekostnader
leasingskulder 1
Kostnadsforda avtal med lagt
varde eller kort 16ptid 3
Totalt 8

Kassautflodet for leasingavtal 2020 &r O kr.

For ytterligare information se not 1, Koncernen.
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NOT 12 | Ovriga materiella anldggnings-

tillgangar
Maskiner och inventarier 2021 2020
Ingadende anskaffningsvérde 30 28
Inkép 4 2
Forséljningar och utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvéarden 34 30
Ingaende avskrivningar 27 24
Foérséljningar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar 2 3
Utgaende ackumulerade avskrivningar 29 27
Utgéaende planenligt restvérde 5 3
NOT 13 | Finansiella placeringar
Derivat, Mkr 2021 2020
Langfristiga placeringar
Rénte- och valutaderivat varderade till
verkligt varde via resultatrékningen 28 15
Elderivat varderade till verkligt vérde via
resultatrakningen 28 25
Summa 56 40
Kortfristiga placeringar, Mkr
Rante- och valutaderivat varderade till
verkligt varde via resultatrakningen 0 -
Elderivat varderade till verkligt varde via
resultatrakningen 38 27
Summa 38 27
Ovriga placeringar, Mkr 2021 2020
Langfristiga placeringar
Deposition CSA-avtal 40 57
Bostadsobligationer 1304 824
Andra aktier och andelar 0 0
Summa 1344 881
Ovriga kortfristiga placeringar
Bostadsobligationer 202 303
Summa 202 303

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

Koncernen har, for att hantera exponeringar f6r motpartrisker i
derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till
ISDA-avtal. Dessa avtal &r émsesidiga och innebér att parterna
omsesidigt forbinder sig att stalla sékerheter i form av likvida
medel f6r undervéarden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen
har per 2021-12-31 tva (tva) lamnade sakerheter i sadan deposition
pa totalt 40 (57) Mkr. En deposition pa 36 Mkr gentemot Nordea
och en deposition pa 4 Mkr gentemot Nomura. Placeringar har
gjorts i 8 (7) sakerstallda bostadsobligationer. Per 2021-12-31
uppgick placerade belopp till 1506 (1 127) Mkr.

NOT 14 | Ovriga fordringar

2021 2020
Langfristiga fordringar
Mervéardesskatt for jamkning 30 3
Summa 30 3
Kortfristiga fordringar
Vilande ingaende mervardesskatt 278 93
Ovriga fordringar 5 0
Summa 283 93

NOT 15 | Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter

2021 2020
Forutbetalda energikostnader 4 3
Ovriga interimsfordringar 18 20
Summa 22 23
NOT 16 | Likvida medel

2021 2020
Banktillgodohavande 257 2
Summa 257 2
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NOT 17 | Réntebéarande skulder

Upplaningen férdelar sig pa féljande satt, Mkr

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER 73

Mir 20211231 20201231 Kategori, finansiella skulder varderade till upplupet

Langfristiga skulder anskaffningsvérde

Lan 10517 10311 . . .

Kortfristiga skulder 2021 Redt\-;lrsjet Nog:{::g Ve\:glﬁ:

Lan 5285 4000 -

Summa 15802 14311 Cneckkedt - - -
Depositioner enligt CSA-avtal - - -

| rantebérande skulder ingar 27 (28) Mkr avseende kommande Féretagscertifikat 2935 2935 2935

leasingskuld enligt IFRS 16. Motsvarande post finns dven upptagen Obligationer i fast rénta 10077 10071 10284

pa tillgangssidan som en Nyttjanderatt. Fér mer information se Obligationer i rorlig ranta 2109 2100 2102

Not 11, Koncern. Realrénteobligationer 202 190 202

Av koncernens respektive moderbolagets langfristiga lane- Obligationer i utlandsk valuta 452 456 465
skulder avser 2 177 (2 219) Mkr forfallotidpunkter senare &n 5 ar Suie 15775 15752 15988
fran balansdagen.

Obligationer i utlandsk valuta redovisas omréknat till Redovisat Nominellt  Verkligt
balansdagens kurs i svensk valuta. Verkligt vérde i derivaten 2020 virde  belopp &R
motsvarar obllga‘tlonernas omraknade belopp. Valutaeffekten blir Checkkredit 10 10 10
darfér huvudsakligen neutraliserad. . )

Marknadsvardet pa obligationer i utlandsk valuta ar omréknat Dfap03|t|oner' <4anhgt Coiai] - n -
till balansdagens kurs och redovisade i tabellerna i svensk valuta. Féretagscertifikat 2200 2 oLth 2800
Verkligt vérde ar vérderat genom diskontering av framtida kassa- Obligationer i fastranta 9751 9755 10253
fléden till noterad marknadsranta pa balansdagen for respektive Obligationer i rorlig rénta 1515 1500 1501
|6ptid enligt nivé 2 IFRS 13. Verkligt varde pé obligationer i Realrénteobligationer 195 190 195
utldndsk valuta &r varderat genom diskontering av framtida kassa- Obligationer i utlandsk valuta 411 456 437
fléden till noterad marknadsranta och valutakurs pa balansdagen Summa 14282 14311 14796
for respektive 16ptid.

Forfallostruktur lan

Redovisat Nominellt Redovisat Nominellt

2021 belopp belopp Verkligt varde 2020 belopp belopp Verkligt varde
2021 - - - 2021 4110 4110 4120
2022 5285 5285 5294 2022 2350 2350 2373
2023 2462 2456 2469 2023 2427 2456 2447
2024 1978 1980 2016 2024 1977 1980 2055
2025 2699 2700 2703 2025 1199 1200 1228
2026 1174 1175 1194 2026 374 375 409
2027 326 316 326 2027 - - -
2028 - - - 2028 - - -
2029 - - - 2029 - - -
2030 200 200 202 2030 200 200 212
2031 - - - 2031 - - -
2032 och senare 1651 1640 1784 2032 och senare 1645 1640 1952
Summa 15775 15752 15988 Summa 14282 14 311 14796

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021


https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840b64d/1646925667053/Arsredovisning_2021_PRINT-A4.pdf

INNEHALL

Om Specialfastigheter
Vd har ordet
Erbjudandet
Omvaérlden
Verksamheten
Hallbarhet
Fastigheterna
Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter och noter
Koncernen: Flerarsoversikt
Koncernen: Finansiella rapporter
Koncernen: Kassaflédesanalys
Koncernen: Noter
Moderbolaget: Finansiella rapporter
Moderbolaget: Kassaflédesanalys
Moderbolaget: Noter

Styrelsens intygande

Revisionsberattelse

Férdjupad hallbarhetsinformation

Ovrigt

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

forts. Not 17 | Réntebarande skulder

Koncernens finansiering i utldndsk valuta per balansdagen

2021

Valuta Nominellt Réanta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK

usb 25000000 2,56 0,44 227 790000 225955000

usb 25000000 2,59 0,47 227 790 000 225955000

2020

Valuta Nominellt Réanta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK

usb 25000000 2,56 0,45 227 790 000 205 527 500

usbD 25000 000 2,59 0,48 227 790 000 205 527 500

Vésentliga avtalsvillkor NOT 18 | C")vriga skulder

Koncernens laneavtal innehaller en &garklausul vilket innebér att

langivaren har rétt att fértidsinlésa lan om statens dgarandel skulle .

understiga 100 procent. Ovriga skulder 2021 2020
Forskott kunder 1 1

S&akringsredovisning Mervérdesskatt 127 132

Ingen sakringsredovisning tillampas i koncernen. Ovriga skulder 3 3
Summa 131 136

Valutaférdelning

Vid finansiering i utlandsk valuta sékras samtliga framtida betal-
ningsfléden sa valutarisker elimineras. Genom rantevalutaswap-
avtal valutakurssékras samtliga rantebetalningar samt framtida
aterbetalningar.

Tabellen “Koncernens finansiering i utlandsk valuta per balans-
dagen” visar utlandsk valuta per balansdagen efter ursprungs-
valuta och efter hansyn till réntevalutaswapavtal. Valutalan
omréknas till kurs i redovisningen och valutaféréandringen samt
férandringar i valutaderivaten redovisas i finansnettot.

Koncernen har, for att hantera exponeringar fér motpartsrisker
i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till
ISDA-avtal. Dessa avtal ar émsesidiga och innebér att parterna
dmsesidigt forbinder sig att stalla sdkerheter i form av likvida
medel {6r undervérden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen
har inte mottagit nagra sakerheter per 2021-12-31 men [édmnat tva
sakerheter. For mer information se not 13 Koncernen.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

NOT 19 | Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter

2021 2020
Forutbetalade hyresintakter 576 563
Upplupna energikostnader 16 18
Upplupna rantekostnader 34 42
Upplupna sociala avgifter 3 3
Upplupen semesterlon 14 12
Upplupen l6neskatt 4
Ovriga poster 8 7
Summa 655 649

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

NOT 20 | Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen och moderbolaget ar genom sin verksamhet expo-
nerad fér olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses
fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode till f6ljd av paver-
kan av ranterisk, finansieringsrisk, kreditrisker, valutarisk och elpris-
risk. Koncernens alla finansiella risker & samlade i moderbolaget
och hanteras dérifran. Koncernens finansiella risker utgérs av den
finansiella verksamheten i moderbolaget. Koncernens finanspolicy
for hantering av finansiella risker har faststéllts av styrelsen och
bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och
limiter for finansverksamheten. Policyn &r utformad sa att dgarens
avkastningskrav pa eget kapital uppnas pa sékrast mojliga satt.
Den dvergripande malsattningen for finansfunktionen ar att tillhan-
dahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera nega-
tiva effekter pa koncernens resultat genom marknadsfluktuationer.
For ytterligare information rorande finansiella risker se dven
sid 43.

Finansverksamhet

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt
av moderbolagets ekonomi- och finansavdelning. Den operativa
verksamheten skots av en intern finansforvaltare.

Rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s (S&P) har behallit
betyget AA+/Stable outlook fér féretagets langa upplaning och
aven bibehallit A1+ fér den korta upplaningen. Ar 2005 hojde
S&P ratingen fran AA till AA+ med hanvisning till svenska statens
fortsatta langsiktiga dgarintention och féretagets langsiktiga for-
maga att uppna &garens avkastningskrav. 2021-12-16 bekraftade
S&P ratingklassen AA+. Nar S&P bedémer Specialfastigheters
stand-alone kreditvérdighet, féretagets férmaga att sta pa egna
ben utan svenska staten som dgare, erhalls kreditbetyget AA-.

Rénterisker

Ranterisken &r risken for att rantekostnaden for existerande och
framtida finansiering paverkas negativt av féréndrat réntelage.
Specialfastigheters rénteexponering regleras genom att andelen
réanteférfall inom 12 manader begrénsas till att maximalt utgéra
70 procent av laneportfoljiens netto. Vid bokslutstillféllet var den
genomsnittliga rantebindningstiden 3,9 (4,3) ar. Rantebindnings-
tiden visar hur snabbt en rénteférandring far genomslag i form av
Skade lanekostnader. Malsattningen med ranteriskhanteringen
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Forts. Not 20  Finansiella risker och finanspolicy

ar att erhalla en 6ver tiden lag réntekostnad samtidigt som rénte-
profilen anpassas mot underliggande affarsmajligheter.

Den 31 december 2021 var portféljens medelrénta for lan
och derivat 0,74 (0,92) procent. Fér att skydda delar av resultat-
rékningen, som ar inflationsberoende (hyresintékter och kost-
nader for drift och underhall), har realrantelan for 190 (190) Mkr
emitterats.

| foretagets finanspolicy tillats anvéndning av derivatinstrument.
De fréamst anvéanda derivatinstrumenten ar ranteswappar. Den
totala portféljens riskexponering &r reglerad genom limiter for
rantebindningsintervall. Detta leder till att derivatportféljens
totala riskpaverkan har begrénsats. Féretaget gor derivataffarer
for att pa ett kostnadseffektivt sétt hantera hela finansportfoljens
fordelning av rénteexponering dver tiden. Derivatportfljen har
skapat en omférdelning av ranteexponering fran korta I6ptider till
langre, se tabellen "Forfallostruktur for rantebindning och kapital-
bindning”. | volymen kapitalbindning ingar |an och placeringar i
bostadsobligationer.

I volymen réntebindning ingar Ian, derivatinstrument och
placeringar i bostadsobligationer. Laneskulden ar berdknad 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 hég kostnad. Fér
Specialfastigheter inkluderas dven risken att inte erhalla ny
finansiering, till exempel i samband med stérre férvarv. | syfte att
begrénsa finansieringsrisken efterstravar Specialfastigheter kredi-
ter med lang 16ptid och en jamn forfallostruktur av emitterade cer-
tifikat och obligationer. For att ytterligare begrénsa finansierings-
risken finns garanterade kreditl6ften och kontokrediter om totalt
6750 (5 250) Mkr. P& balansdagen fanns garanterade outnyttjade
kreditléften och likvida medel pa 7 007 (5 140) Mkr som tacker
refinansieringsrisken for de narmaste 19 (20) manadernas forfall.
Inga speciella ataganden finns i kreditloftena utéver dgarklausul
och informationsatagande. Tre kreditl6ften om totalt 2 500 Mkr
dkar marginalen pa utnyttjade lan ur faciliteten om bolagets rating
understiger AA-. Forfallen pa de finansiella skulderna har spridits
over tiden for att begransa refinansieringsrisken. Kapitalbindnings-
tiden 2021-12-31 var 4,4 (4,7) ar. Med hansyn tagen till garanterade
outnyttjade kreditloften var kapitalbindningstiden 5,2 (5,5) ar.
Under aret har vi dkat investeringen i bostadsobligationer med
400 Mkr till ett totalt nominellt belopp pa 1 500 (1 100) Mkr.
Foretagets finansiella nominella skuldbelopp brutto uppgick
vid arsskiftet till 15752 (14 311) Mkr. Ytterligare minskning av
refinansieringsrisken gérs genom att diversifiera finansierings-
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kallorna, se tabellen “Lanefaciliteter”. Upplaningen sker pa
svensk och internationell kreditmarknad genom obligations- och
certifikatprogram samt pa svensk och internationell bankmarknad.
Upplaningen till Specialfastigheter gérs mot balansrékningen och
utan pantsattning av fastigheterna. Alltsedan 1999 innehaller fore-
tagets laneavtal en dgarklausul, vilket starker langivarnas stallning.
Klausulen innebar att langivare har ratt att fortidsinlésa lan om
statens dgarandel skulle understiga 100 procent.

Tabellen “likviditetsrisk i denna not visar avtalade odiskonte-
rade kassafloden, vilket inkluderar samtliga finansiella skulder
inklusive réntebetalningar. Dér den framtida rérliga réntan ar
okand, har réntan beréknas med hjélp av implicita forwardréantor.
Hyresintékterna anvands fér att mota de framtida dtaganden som
presenteras i tabellen. Kreditrisken avseende hyresintékterna
beddms vara lag.

Kreditrisker och motpartsrisker i finansiell verksamhet

Med finansiell kreditrisk avses framst motpartsrisker i samband
med fordringar pa banker och andra motparter. Risken uppstar
vid handel med derivatinstrument eller placeringar av likvida
medel. Specialfastigheters policy fér att reducera kreditrisken

ar att placering av likvida medel samt ingaende av derivatavtal
endast kan géras med ett begransat antal motparter och inom
godkénda limiter. Likvida medel anvands i praktiken till att amor-
tera krediter. Motparter inom derivathandeln &r banker med hég
kreditvardighet.

Foretagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till 95 (66) Mkr
per 2021-12-31, detta motsvarar féretagets sammanlagda fordran
pa orealiserade derivat med positiva varden.

Depositioner enligt CSA-avtal &r i form av likvida medel.

Kreditrisken i den |6pande afférsverksamheten begransas
genom férskottsfakturering av hyror, langa hyresavtal och genom
att hyresgasterna har stark anknytning till svenska staten.

Fordringar utgérs i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncer-
nen valt att tilldmpa den férenklade metoden fér redovisning av
forvantade kreditforluster. Detta innebér att foérvéntade kreditfor-
luster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken férvantas understiga
ett ar for samtliga fordringar. Koncernen tillampar en ratingbaserad
metod for berékning av férvantade kreditforluster utifran sannolik-
het for fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid fallisse-
mang. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av
fordran &r 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer som
indikerar att betalningsinstéllelse féreligger. Koncernens motparter
bestar i allt vasentligt av svenska staten. Motpartens kreditrating ar
i dagslaget AAA, vilket innebar att risken for kreditforluster anses
vara ovasentlig. Koncernen har darfér inte gjort ndgon reservering
for forvantade kreditforluster.

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

Moderféretaget tillampar den generella metoden for reserve-
ring av forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar.
Moderféretaget tillampar en ratingbaserad metod for berékning
av férvantade kreditférluster utifran sannolikhet for fallissemang,
forvéantad forlust samt exponering vid fallissemang. Koncernen
har per balansdag kreditratingen AA+ enligt Standard & Poor’s.
Dotterforetagens verksamhet och typ av fastigheter ar av jamfor-
bar riskkaraktar som hos moderféretaget varpa dotterféretagen
antas ha jamférbar kreditrating. Moderféretaget har definierat
fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad
eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. Vésentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte
beddémts foreligga fér ndgon koncernintern fordran. Baserat pa
moderféretagets bedémningar enligt ovanstdende metod med
beaktande av 6vrig kdnd information och framatblickade faktorer
beddms forvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen
reservering har darfor redovisats.

Finansiella poster som férfallit till betalning vid
bokslutstillfallet, Mkr

2021 2020
Finansiella tillgangar 82 360
Finansiella skulder 0 1

Nedskrivning har skett per balansdagen med - (-) Mkr.
0 (0) Mkr av kundfordringarna &r inte inbetalade per 2022-01-31.
0 (0) Mkr av leverantérsskulderna ar inte betalade per 2022-01-31.
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Forts. Not 20  Finansiella risker och finanspolicy
Finansiella tillgangar kreditriskbetyg, Mkr

Forenklad Generell

2021 modell modell
Kund-

Kreditriskbetyg fordringar Stadie 1 Totalt
Utan kreditriskbetyg/

kundfordringar 1 - 1
AAA 131 - 131
AA - 1 1
A - 256 256
BBB - - -
Summa 132 257 389

Forenklad Generell

2020 modell modell
Kund-

Kreditriskbetyg fordringar Stadie 1 Totalt
Utan kreditriskbetyg/

kundfordringar 2 - 2
AAA 431 - 431
AA - 2 2
A - 0 0
BBB - - 0
Summa 433 2 435

Koncernens maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen i tabel-
len ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stéllda sékerheter for
de finansiella nettotillgangarna.

Valutarisk

Upplaning utanfér den svenska marknaden i utlandsk valuta sker
om det ur totalkostnads- eller diversifieringssyfte ar férdelaktigt.
Exponeringar i utlandsk valuta ska kurssékras om motvardet dver-
stiger 5 Mkr. Med anvéndning av kurssakring avses anvandningen
av finansiella derivat eller matchning mellan tillgdngar och skulder.
Eftersom koncernens verksamhet uteslutande &r denominerade

i svenska kronor har all valutarisk i samband med finansiering i
utlandsk valuta eliminerats genom valutaderivat. Aven da finan-
siella elderivat ingas uppstar valutaexponering, kurssakring av
dessa har gjorts med hjélp av valutaderivat. Effekterna av den
orealiserade vérdeférandringen redovisas under “Vardeférand-
ringar finansiella instrument orealiserade” i resultatrékningen
medan omrakning av |an i utlandsk valuta till balansdagens kurs
redovisas i finansnettot. Aven férandringen i valutaderivat redovi-
sas i finansnettot.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Tabellen nedan visar upplaning och kurssakring i utlandsk valuta.

Nominella belopp (Mkr SEK) per affarsdag

2021

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
usD 456 —456 0
2020

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
usD 456 —456 0
Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken fér att svangningar i det framtida
elpriset ska paverka foretagets driftkostnader negativt. Som en
foljd av detta har foretaget faststéllt en elprispolicy med en lang-
siktig prissékringsstrategi, se tabell “Sakrad andel avkommande
elférbrukning”. For att begransa elprisrisken fér den beraknade
elférbrukningen koper féretaget prissakringskontrakt i form av
elterminer. Férvaltningen sker 16pande genom analys av elmark-
nad och egen portfél]. Prissakringar gors i delposter fér att minska
risken att gora stora prissakringar i dyra lagen. Pa detta satt kar
den sékrade andelen i takt med att férbrukningstillféllet narmar
sig. Vid tidpunkten da budgetpris ska ges fér kommande aret ar
stor del prissékrad.

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

Derivatinstrument

Specialfastigheter anvander derivat fér att hantera ranterisk och
dérmed uppna 6nskad réntebindningsstruktur samt for att hantera
valutarisk och sdkra |lan upptagna i utlandsk valuta.

Over tiden kan det uppsta virdeférandringar i derivatportfljen
pa grund av férandringar av marknadsrantan och valutakursen.
Dessa orealiserade vardeférandringar redovisas Gver resultatrék-
ningen. Elderivat varderas till verkligt vérde och redovisas éver
resultatrékningen. Kostnaden fér elférbrukning redovisas 16pande
i resultatrékningen. Finansiella réntederivat varderas till verkligt
varde enligt vad stdngningsrantan ar pa rantemarknaden per
balansdagen.

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

Finansiella instrument viarderade till verkligt varde
Verkligt varde pa finansiella instrument kan bestémmas pa olika satt.

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

Niva2  Verkligt vérde bestamt utifran antingen direkt eller
indirekt observerbar marknadsdata som inte inkluderas i
niva 1.

Niva 3  Verkligt vérde bestamt utifran indata som inte &r obser-
verbara pa marknaden.

Finansiella instrument - varderat enligt verkligt varde

Vardering
Priser note- Vardering baserad pa
rade paen baserad pa annat an
aktivmarknad  observerbar  observerbar
2021 (Niva1) data(Niva2) data(Nivd3) Summa
Ranteswap - -36 - -36
Valutaswap - 4 - 4
Elterminer 63 - - 63
Netto 63 -32 - 32
Vardering
Priser note- Vardering baserad pa
rade pa en baserad pa annat an
aktivmarknad  observerbar  observerbar
2020 (Nivd 1) data(Nivd2) data(Nivd3) Summa
Ranteswap - -65 - -65
Valutaswap - =27 - -27
Elterminer 51 - - 51
Netto 51 -92 - -41
Lanefaciliteter
Laneram Utnyttjat
2021 2020 2021 2020
Deposition enligt CSA - - -40 =57
Koncernkontokredit 500 500 -257 110
Garanterade kreditloften 6250 4750 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 2935 2300
MTN-program 16 000 13000 12171 11255
Private Placements 956 956 646 646
Repolan 1500 1100 - -
Placeringar —-1500 -1100 —-1500 -1100
Summa 28706 24 206 13955 13154
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Likviditetsrisk, avtalade odiskonterade kassafléden

Leverantors-
2021 Lan Derivatinfléoden Derivat utfléden Derivat totalt skulder  Leasingskulder
Mindre &n 3 manader -2948 0 -4 -4 -435 -12
Mellan 3 och 12 manader -2449 17 =17 0 - -
Mellan 1 och 3 ar -7375 41 -37 4 - -
Mellan 3 och 5 ar -1597 10 -14 —4 - -15
Summa -14 369 68 -72 -4 -435 -27

Leverantors-
2020 Lan Derivatinflésden Derivat utfléden Derivat totalt skulder  Leasingskulder
Mindre &n 3 manader -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 3 och 5 ar -1682 1 -10 -9 - -15
Summa -12795 50 -66 -16 -193 -28
Exponeringen fér motpartsrisker férdelade pa olika ratingkategorier
Institut med lang rating, Erhallna/
2021 Fordran Skuld lamnade sakerheter Nettoexponering
AA- 10 47 36 -1
A+ 9 -8 - 1
A 10 -6 4 8
BBB+ - - - -
Elderivat 66 -3 - 63
Summa 95 -64 40 71
Institut med lang rating, Erhallna/
2020 Fordran Skuld ldmnade sékerheter 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
Sakrad andel avkommande elférbrukning
2021 2020
Ar GWh  Minigréns  Maxgréns Andel r GWh Minigrans  Maxgréns Andel
2022 102 70% 100% 78% 2021 102 70% 100% 80%
2023 102 40% 100% 55% 2022 102 40% 100 % 50%
2024 102 20% 100% 20% 2023 102 20% 100 % 25%
2025 102 0% 100% 0% 2024 102 0% 100 % 0%
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Om Specialfastigheter Férfallostruktur fér elderivat Férfallostruktur fér rantebindning och kapitalbindning
Rantebindning Kapitalbindning
Vd har ordet poal B, Y ,
Ar GWh Marknadsvarde Ar GWh Marknadsvirde 2021 2020 2021 2020
Erbjudandet 2022 79 36 2021 81 27 2021 - 4 6951.2 - 374912
2023 56 20 2022 51 16 2022 569612 18482 47871.2 21462
Omvérlden 2024 20 7 2023 26 8 2023 11992 11952 21562 21172
Verk het 2025 0 - 2024 0 - 2024 18462 18412 16722 16672
erisamneten 2026 0 ~ 2025 0 ~ 2025 2699 1199 2699 1199
Hallbarhet Summa 155 63 Summa 158 51 202 5822 1374 4822 374
2027 - - 326 -
Fastigheterna 2028 - = - =
) . ) Derivatportféljens marknadsvirde 2029 _ B B B
Forvaltningsberattelse 2021 2020 2030 200 200 200 _
Bolagsstyrning Nominellt varde Positivt varde Negativt virde Nominellt vérde Positivt varde Negativt varde 2031 - -
Rantevalutaswap 456 10 5 456 0 27 2032 och
Finansiella rapporter och noter Rénteswap 1940 18 54 1547 15 80 SAEIC 1751 1745 1651 1645
. Summa 13973 13097 13973 13097
. s . Eltermin - 66 3 - 51 0
Koncernen: Flerarsoversikt
Totalt 2 396 94 62 2003 66 107 " Inkluderar lamnade och/eller erhallna deposioner enligt CSA-avtal samt bank-
Koncernen: Finansiella rapporter tillgodohavanden

2 Inkluderar placeringar i bostadsobligationer

Koncernen: Kassaflédesanalys Kanslighetsanalys

Koncernen: Noter

Féréndring Férandring pa resultatrakning fore skatt Férandring pa eget kapital efter skatt
Moderbolaget: Finansiella rapporter Finansnetto férandring om marknadsréntan dkar med 1%,
- arkostnadsférandring Resultatet minskar med 40 (39) Mkr Eget kapital minskar med 32 (31) Mkr
Moderbolaget: Kassaflédesanalys Vardeforandring for finansiella derivat om marknadsrénta
M N .. ..
Moderbolaget: Noter okar 1% Resultatet 6kar med 54 (32) Mkr Resultatet okar med 43 (25) Mkr
Valutarisken ar sakrad genom valutaswappar vilket tar bort
Styrelsens intygande effekten av valutakursforéndringar Ingen féréndring Ingen féréndring

Elpristak, genom elterminer minskar prisvolatiliteten. Sedan

Revisionsberittelse vidaredebiteras storsta delen av elkostnaden till kunderna Ingen féréndring Ingen foréndring

Férdjupad hallbarhetsinformation

Ovrigt

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4) . )
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Redovisat varde per kategori

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER 79

2021 2020
Vd har ordet
Redovisat varde Verkligt varde Redovisat varde  Verkligt varde
Erbjudandet Finansiella tillg&ngar vérderade till verkligt vérde i resultatet
3rld Réntederivat 18 18 15 15
Omvérlden Valutaderivat 10 10 0 0
Veardiemrm e Elderivat 66 66 51 51
Bostadsobligationer 1506 1506 1127 1127
Hallbarhet Aktier och andelar 0 0 0 0
Fastigheterna Flnan5|ellé tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Kundfordringar 132 1321 433 4331
Farvaltningsberéttelse Deposition enligt CSA-avtal 40 401 71 711
Upplupna ranteintakter - - - -
Bolagsstyrning Likvida medel 257 257 2 2
Finansiella rapporter och noter Finansiella skulder virderade till verkligt varde i resultatet
Koncernen: Flerarsoversikt Réntederivat 54 54 80 80
Valutaderivat 5 5 27 27
Koncernen: Finansiella rapporter E 0 0 0 0
Koncernen: Kassaflédesanalys Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
emeamman: Neicr Foretagscertifikat 2935 29352 2300 23002
; ; Obligationer i fast ranta 10077 102842 9751 102532
Moderbolaget: Finansiella rapporter Obligationer i rérlig ranta 2109 21022 1515 15012
Moderbolaget: Kassafldesanalys Realrénteobligationer 202 2022 195 1952
Obligationer i utlandsk valuta 452 4652 411 4372
Moderbolaget: Noter Leverantérsskulder 435 4351 193 1931
Styrelsens intygande Deposition enligt CSA-avtal - - 14 14
Upplupna rantekostnader 34 341 42 421

Revisionsberattelse

Férdjupad hallbarhetsinformation

T Verkligt varde ar beraknat genom diskontering av framtida kassafloden till noterad marknadsrénta pa balansdagen for respektive [6ptid. Verkligt vérde pa obligationer i utlandska valuta

ar varderat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad valutakurs pa balansdagen for respektive l6ptid.

2 For att faststalla verkligt varde anvands marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berékningsmetoder fér niva 2.

kombination med annan kénd information och framatblickande
faktorer fér bedémning av férvantade kreditforluster. Koncernen
har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar
forsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att betal-
ningsinstallelse foreligger. | de fall beloppen inte bedéms vara
ovasentliga redovisas en reserv for forvantade kreditforluster aven
for dessa finansiella instrument.

Ovrigt Koncernens maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen i tabel-
len ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stéllda sékerheter for
de finansiella nettotillgangarna.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering fér for-
véntade kreditférluster enligt den generella metoden utgdrs av
likvida medel, deposition enligt CSA-avtal och upplupna rénte-
intakter. Specialfastigheter tillampar en ratingbaserad metod i

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4) . )
SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021



https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840b64d/1646925667053/Arsredovisning_2021_PRINT-A4.pdf

INNEHALL

Om Specialfastigheter
Vd har ordet
Erbjudandet
Omvaérlden
Verksamheten
Hallbarhet
Fastigheterna
Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter och noter
Koncernen: Flerarsoversikt
Koncernen: Finansiella rapporter
Koncernen: Kassaflédesanalys

Koncernen: Noter

Moderbolaget: Finansiella rapporter

Moderbolaget: Kassaflédesanalys
Moderbolaget: Noter

Styrelsens intygande

Revisionsberattelse

Férdjupad hallbarhetsinformation

Ovrigt

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Forts. Not 20  Finansiella risker och finanspolicy

Finansiella tillgangar och skulder som kvittas eller omfattas av ramverk fér kvittning

Nettobelopp i

Belopp som omfattas av ramavtal for
nettning eller liknande avtal’

Finansiella Finansiell sdkerhet,

2021 Bruttobelopp Kvittade belopp balansrakningen instrument erhallen/lamnad Nettobelopp
Derivattillgangar 94 - 94 -94 - 0
Derivatskulder 62 - -62 94 40 72
Totalt 32 0 32 - 40 72
Belopp som omfattas av ramavtal for
nettning eller liknande avtal’
Nettobelopp i Finansiella Finansiell sékerhet,
2020 Bruttobelopp Kvittade belopp balansrékningen instrument erhallen/lamnad Nettobelopp
Derivattillgangar 66 - 66 66 - 0
Derivatskulder -107 - -107 66 57 16
Totalt -41 0 -41 - 57 16
1 Dessa finansiella tillgdngar och skulder kvittas enbart vid insolvens eller vid betalningsinstéllelse av endera part. Har finns dven arrangemang dar koncermen inte har intentionen att
avveckla instrumenten samtidigt.
Avstamning av skulder hénférliga till finansieringsverksamheten
Kassaflédespaverkande férandringar Ej kassaflédespaverkande férandringar
Kassafléde fran
Ingaende finansierings- Effekt av éndrad Férandring i Utgaende
balans 2021 verksamheten valutakurs verkligtvarde  Kursférandring balans 2021
Réntebarande skulder 14282 1429 41 - 23 15775
Leasingskulder 28 -1 - - - 27
Icke rantebarande skulder 136 -5 - - - 131
Rante- och valutaswappar,
verkligt vardesakring 107 0 -4 -7 - 60
Elterminer, verkligt vérdesakring 0 - - 3 - 3
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 14553 1423 0 -4 23 15996
Kassaflodespaverkande férandringar Ej kassaflédespaverkande féréandringar
Kassafléde fran
Ingadende balans finansierings- Effektavéndrad Férandringiverk- Utgdende
2020 verksamheten valutakurs ligtvéarde  Kursféréandring balans 2020
Réntebarande skulder 14117 229 -57 - -6 14282
Leasingskulder 32 -4 - - - 28
Icke rantebarande skulder 108 28 - - - 136
Rante- och valutaswappar,
verkligt vardesékring 89 0 57 -39 - 107
Elterminer, verkligt vardesakring 4 - - -4 - 0
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 14 350 253 0 -43 -6 14553
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NOT 21 | Narstaende

Transaktioner med nirstaende
Koncernen IFRS  Moderbolaget ARL

2021 2020 2021 2020

Intakter inom koncern - - 2 9
Kostnader inom koncern - - - -
Kortfristig fordran inom

koncern - 1 4
Langfristig fordran inom
koncern - - 176 516

Transaktioner med aktiedgare
Koncernen IFRS ~ Moderbolaget ARL
2021 2020 2021 2020
- 604 570

Utdelning

Inga forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar inom
koncernen.

Det finns inga andra mellanhavanden med &dgaren staten an
sadana som stadgas enligt lag. Moderbolaget Specialfastigheter
Sverige Aktiebolag, organisationsnummer 556537-5945 har en
narstaende relation med sina dotterféretag, se not 15, Moder-
bolaget. Betraffande styrelsens, vd:s och 6vriga befattningshavares
|&ner och andra ersattningar, kostnader och forpliktelser som avser
pensioner och liknande férmaner samt avtal angaende avgangs-
vederlag, se not 7, Koncernen.

NOT 22 | Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

2021 2020
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga

NOT 23 | Hédndelser efter balansdagen

Affarschef Cecilia Vestin har valt att avsluta sin anstalining och &r
arbetsbefriad from 2022-01-18. Hennes sista arbetsdag ar sista
april 2022. | vrigt har inga vasentliga handelser intréffat efter
periodens utgang.
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MODERBOLAGET
BALANSRAKNING, MKR

Not Helar 2021 Helar 2020 Not 2021-12-31 2020-12-31
Hyresintakter 2148 2024 TILLGANGAR
Ovriga intakter 2 291 2555 Anlaggningstillgangar
Nettoomsattning 2439 2279 Forvaltningsfastigheter 12,13 17726 15694
Driftkostnader 3 -675 -633 Maskiner och inventarier 14 5 3
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -1 099" -739 Finansiella anlaggningstillgangar 15 1722 2132
Bruttoresultat 665 907 Summa anlaggningstillgangar 19453 17 829
Central administration 4,5 -58 -56 . o
. T Omsattningstillgangar
Resultat fastighetsforsaljningar 6 - 3 i
Rérelseresultat 7 607 854 Kundfordringar 132 432
Kortfristiga placeringar 16 240 330
Finansnetio 8 o 81 K?rtfristiga fordringar o 17 283 98
: - Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 22 23
Resultat efter finansiella poster 566 770
Bokslutsdispositioner 9 -75 =73 St baﬁk @ s 19 257 !
L. Summa omsattningstillgangar 934 884
Skatt pa arets resultat 10 -82 -153 S tillaa 20387 18713
Arets resultat 11 409 544 = oo
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 409 544 EGET KAPITAL OCH SKULDER
T Nedskrivning av fastigheten Lejonet 11 i Lulea har skett. Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (2000 000 aktier) 200 200
Reservfond 42 42
M O D E R BO LAG ET Summa bundet eget kapital 242 242
LXd
RAPPORT OVER
Balanserad vinst 277 240
TOTALRESULTAT, MKR e o -
7 Summa fritt eget kapital 686 784
Summa eget kapital 928 1026
- Helar 2021 Helar 2020 Obeskattade reserver 20 1754 1646
Arets resultat 409 544 Skulder
Summa totalresultat for aret 544 Rintebarande skulder
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 544 Laneskulder 21 15775 14 282
D derbolaget h i ltat- och bal 1 s { stora del L Icke réantebarande skulder
inag;nsopeecl;ﬂEaal?oemsr:ecntafgrcfzr:rir;sdrsrs;ol:;geotc alansrakning overensstammer i stora delar gor vi S"katteskuld 10 5 17
Ovriga skulder 22 626 421
Uppskjutna skatteskulder 10 652 702
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 647 619
Summa skulder 17 705 16 041
Summa eget kapital och skulder 20387 18713
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MODERBOLAGET
FORANDRINGAR AV EGET

KAPITAL, MKR
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MODERBOLAGET
KASSAFLODESANALYS, MKR

Helar 2021 Helar 2020
Lopande verksamheten
Ovrigttill-  Balanserade Summa eget Bruttoresultat 665 907
Aktiekapital skjutet kapital vinstmedel kapital Camiral adinsiEiien _58 _56
Ingéende balans 1 januari 2021 200 42 784 1026 Finansnetto 41 -84
Arets resultat - - 409 409 Aterlaggning vardeférandring finansiella placeringar -73 1
Fusion 96 96 Aterlaggning kursférandring 73 =71
Utdelning - - -604 -604 Aterlaggning avskrivningar 1101 741
Utgaende balans 31 december 2021 200 616 685 928 Betald inkomstskatt -154 -147
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére féréandringar
av rorelsekapital 1513 1291
Ovrigttill-  Balanserade Summa eget
Aktiekapital skjutet kapital vinstmedel kapital Férandring av rérelsekapital
Ingédende balans 1 januari 2020 200 42 810 1052 Féréndring av fordringar -135 =2
Aoets iesulliEk _ _ 544 544 Forandring av 6vriga kortfristiga skulder 244 47
Utdelning _ _ _570 _570 Summa férandring av rérelsekapital 109 5
Utgaende balans 31 december 2020 200 42 784 1026 Kassafléde fran den |6pande verksamheten 1622 1296
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -308 -3
Investering i forvaltningsfastigheter -1670 936
Avyttring av férvaltningsfastigheter - 4
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -4 -1
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Kassafléde frén investeringsverksamheten -1982 -936
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer -389 2
Upptagna lan 16978 14933
Amortering av lan -15369 -14725
Utbetald utdelning till moderbolagets aktieagare -604 -570
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 616 -360
Arets kassaflode 256 0
Likvida medel vid arets bérjan 1 1
Likvida medel vid arets slut 257 1
Rantor
Erhallna rantor 13 19
Erlagda réntor -120 -134
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NOT 1 | Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan. De avvikelser som férekom-
mer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begrénsningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
f6ljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridisk person. Aven av Radet for finansiell
rapporterings utgivna uttalanden géllande fér noterade féretag
tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for
den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS
och uttalanden sa langt detta &r méjligt inom ramen for arsredo-
visningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning.

Andrade redovisningsprinciper

Andrade standarder och tolkningar som tratt i kraft for riken-
skapsar som borjar efter 1 januari 2021 har inte tillampats vid
upprattandet av denna finansiella rapport. Dessa andringar vantas
inte ha en vasentlig inverkan pa moderbolagets finansiella rappor-
ter pa innevarande eller kommande perioder och inte heller pa
framtida transaktioner.

Réntekostnader i juridisk person

Fran ar 2019 aktiveras inte langre rantor och andra laneutgifter i
anskaffningsvardet for tillgangar till féljd av &ndringar i Inkomst-
skattelagen. Enligt andringsbeslut fran Radet for finansiell
rapportering kostnadsférs inga aktiverade varden retroaktivt.
Principandringen avser enbart juridisk person och paverkar inte
koncernredovisningen.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrékning och balansrakning &r uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utform-
ningen av koncernens finansiella rapporter &r framst redovisning av
rérelseresultat, finansiella intékter och kostnader, anlaggningstill-
gangar, eget kapital samt férekomsten av avsattningar som egen
rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvérdesmetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterfore-
tag ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i dotterfore-
tag. Som intékt redovisas erhallna utdelningar.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Avskrivningar
| resultatrékningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt
plan. For maskiner och inventarier redovisas skillnaden mellan
skattemassiga avskrivningar och avskrivningar enligt plan som
bokslutsdisposition och ackumulerade avskrivningar utéver plan
som obeskattad reserv. | och med att de skattemassiga maximalt
tillatna avskrivningarna understiger de planmassiga, uppstar en
uppskjuten skattefordran. Denna uppskjutna skattefordran ingari
for bolaget totalt redovisad uppskjuten skatteskuld.

Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgangarnas anskaffnings-
varden och beréknade ekonomiska livslangder.

Foéljande avskrivningssatser har anvants:

Byggnadsinventarier 10% per ar
Byggnader 2-7 % per ar
Markinventarier 5% per ar
Markanlédggningar 5% per ar
Byggnader

Byggnader i moderbolaget varderas till anskaffningsvérde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar. Anskaffningsvardet utgérs
av férvarvspris, lagfartskostnader och vérdehdjande férbattrings-
atgarder. Endast utgifter som genererar bestaende vardehdjning
av fastigheterna aktiveras.

Bolaget genomfér en vardering av av den ekonomiska
nyttjandeperioden och en vardering av samtliga fastigheter enligt
modell beskriven i not 9, Koncernen. Om det darigenom berak-
nade vérdet vasentligt understiger det bokférda vardet gors en
nedskrivning av fastigheten. Under 2021 har nedskrivning av fastig-
heten Lejonet 11 i Lulea skett med 278 Mkr. Moderbolagets fastig-
hetsbestand per 2021-12-31 har varderat till 33 200 (27 964) Mkr.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar pa samma satt som fér koncernen men
med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Nyttjanderatter

Enligt undantaget i RFR 2 avseende leasade tillgangar tillampar
inte moderbolaget IFRS 16. Samtliga leasingavgifter kostnadsfors
dver I6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandeperioden, vilket
kan skilja sig at fran vad som de facto erlagts som leasingavgift
under aret.

Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskju-
ten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskat-
tade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Aktiedgartillskott redovisas mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning
ej erfordras. Ett koncernbidrag som moderféretaget erhaller fran
ett dotterféretag redovisas enligt samma principer som sedvanliga
utdelningar fran dotterféretag och redovisas som en finansiell
intékt. Koncernbidrag lamnade fran moderféretaget till dotter-
foretag redovisas som en finansiell kostnad.

IFRS 9 - Moderbolaget

Moderféretaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella
garantiavtal till férman for dotter- och intresseféretag samt joint
ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet
principerna for vérdering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualfor-
pliktelser och eventualtillgangar.

Finansiell riskhantering
For ytterligare information se not 6,13,17 och 20 i Koncernen.

NOT 2| Ovriga intakter

2021 2020
Utfakturerade energi- och branslekostnader 77 84
Utfakturerade tjanster 147 160
Utfakturerade tjanster inom koncern 2 9
Erhallna skadestand 56 0
Ovrigt 9 2
Summa 291 255
NOT 3 | Driftkostnader

2021 2020
Energi, brénsle och vatten 160 151
Fastighetsdrift 381 352
Fastighetsskatt 49 46
Underhall 85 84
Summa 675 633
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NOT 4 | Central administration

NOT 8 | Finansnetto

FINANSIELLA RAPPORTER OCH NOTER

NOT 10 | Skatter

2021 2020 2021 2020 2021 2020
Personal- och évriga kostnader 56 53 Utdelning dotterbolag 70 Redovisad i resultatrakningen
Avskrivningar maskiner och inventarier 2 3 Rénteintakter, koncernbolag 1 5 Aktuell skattekostnad 145 157
Summa 58 56 Ranteintakter bostadsobligationer 12 14 Uppskjuten skattekostnad -63 -4
Ovriga rénteintakter 0 0 Totalt redovisad skatt 82 153
Kursvinst placeringar 8
. . . . Vérdeforandringar vid omvérdering av Avstamning av effektiv skatt
NOT 5 | Ersattnmg till revisorer finansiella derivat 32 56 Redovisat resultat fore skatt 491 697
Valutakursférandring pa utlandsk upplaning 41 57
Se not 5, Koncernen. Finansiella intakter 156 140 Svensk inkomstskattesats 20,6 % (21,4 %) 101 149
Réntekostnader obligationslan 117 121 Ej skattepliktiga intakter -15 0
NOT 6 | Resultat fastighetsforsaljningar Oviiga réntekostnaen 2 13 lckeavdragsgilla kostnader 0 !
Kursforlust placeringar 20 1" Justerad forsaljningsintakt 0 -1
Valutakursférandring pa utlandsk upplaning 41 57 Schablonranta periodiseringsfond 1 1
2021 2020 Ovriga finansiella kostnader 17 16 Upprékning aterférd periodiseringsfond 2 1
Forséljningsintakter, salda fastigheter - 3 Vardeforandringar vid omvérdering av Skatt foregaende beskattningsar -7 2
Bokfort varde, salda fastigheter - 0 finansiella derivat - = 82 153
Forsaljningskostnader - 0 Lédmnade koncernbidrag - 6
Summa - 3 Finansiella kostnader 197 224 Redovisad i balansrikningen
Finansnetto 41 84 Skulder
Uppskjuten skatteskuld -652 -702
NOT 7 | Anstallda, personalkostnader och ?:::::katmku'd _655 _7:;
arvoden till Styrelse NOT 9 | BOkSlUtSdiSpOSitioner
Uppskjutna skattefordringar och -skulder
Se not 7, Konceren. 2021 2020 Fizznsjiella anléggningstillggéngar -3 10
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och Aktiverat underhall -289 -240
avskrivningar enligt plan: Fastighetsavskrivning, uppskrivning -360 472
Maskiner och inventarier 6 -6 ST _652 702
Avséattning till periodiseringsfond 231 241
Aterféring av periodiseringsfond -162 -162 Uppskjuten skatt ar beraknad med 20,6 %.
Summa 75 73 Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget kapital.
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NOT 11 | Vinstdisposition och utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren i maj 2021 uppgick
till 604 000 000 kronor (570 000 000 kronor), vilket ar en ordinarie
utdelning enligt utdelningspolicyn. Utdelningen per aktie uppgick
till 302,00 (285,00) kronor. Avseende arets utdelning foreslar sty-
relsen att en utdelning pa 317 kronor per aktie utbetalas till aktie-
dgaren. Beslut om utdelning fattas av aktiedgaren pa arsstamman.
Utdelningen har inte tagits upp som skuld i arsredovisningen.
Utdelningen beréknas uppga till 634 000 000 kronor.

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

Balanserat resultat 276330072 kr
Arets resultat 409 183 537 kr
Summa 685 513 609 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

634000 000 kr
I ny rakning balanseras 51513609 kr

Till aktiedgaren utdelas

Summa 685513 609 kr

NOT 12 | Byggnader, byggnadsinventarier, mark,
markanléaggningar, markinventarier

2021 2020
Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 14 560 13876
Fusionerat varde 1503 -
Fardigstallda projekt 378 577
Aktiverat underhall 291 123
Forséaljningar och utrangeringar -23 -16
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 16709 14 560
Ingaende avskrivningar 6002 5512
Fusionerat vérde 169 -
Forsaljningar och utrangeringar -19 -15
Arets avskrivningar 579 505
Utgaende ackumulerade avskrivningar 6731 6002
Ingaende uppskrivningar 4274 4274

Arets uppskrivningar

Utgaende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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2021 2020 2021 2020
Ingaende avskrivningar pa uppskrivet belopp 863 731 Ma:kinventarier .
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 132 132 In"galend? anskaffr]ingsvarde 425 Ll
Utgaende ackumulerade avskrivningar pa F?rdlg‘st‘allda ployelt ) 43 19
uppskrivet belopp 995 863 Forséljningar och utrangeringar - 0
. o Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 468 425
Ingadende nedskrivningar 94 94
Arets nedskrivningar 278 — Ingaende avskrivningar 208 189
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 372 94 Forséljningar och utrangeringar - 0
Utgaende planenligt restvarde 12885 11875 Arets avskrivningar 22 19
Utgaende ackumulerade avskrivningar 230 208
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 3181 2995 Utgdende planenligt restvérde 238 217
Byggnadsinventarier Totalt
Ingéende anskaffningsvarde 1228 1212 Ingdende anskaffningsvérde 18029 17 301
Fardigstéllda projekt 37 16 Fusionerat vérde 1591 =
Forsaljningar och utrangeringar - - Inkop 21 12
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 1265 1228 Fardigstallda projekt 575 609
A o Aktiverat underhall 291 123
Ingdende avskrivningar 893 829 e .
Frsaliningar och utrangeringar 0 - Forsﬂaljnmgar och utrangeringar ’ g -23 -16
9 o Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 20484 18029
Avrets avskrivningar 65 64
Utgaende ackumulerade avskrivningar 958 893 Ingéende avskrivningar 7294 6703
Utgaende planenligt restvarde 307 335 Fusionerat varde 169 -
Forséljningar och utrangeringar -19 -15
Mark Arets avskrivningar 689 606
Ing3ende anskaffningsvirde 1429 1417 Utgaende ackumulerade avskrivningar 8133 7294
InkSp 21 12 Ingédende uppskrivningar 4274 4274
Fusionerat vérde 88 - Arets uppskrivningar - -
Forsdliningar och utrangeringar - 0 Utgdende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1538 1429 . o X )
UigaendelplanenligErestvaras 1538 1429 I:]gaende a}vslfrlvnmgﬁar pa upPskrlvet belopp 863 731
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 132 132
Taxeringsvérden fastigheter i Sverige 1742 1689 H;gzt:s:taétg;;lerade S AT IERT v 995 863
Markanlaggningar Iungéende nedskrivningar 94 94
Ingdende anskaffningsvérde 387 381 Arets nedskrivningar 278 =
Fardigstallda projekt 117 6 Utgaende ackumulerade nedskrivningar 372 94
Férsaliningar och utrangeringar _ 0 Utgéaende planenligt restvéarde 15258 14 052
Utgéaende ackumulerade anskaffningsvarden 504 387
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 4923 4 684
Ingenel aslauningr 191 e Verkligt vérde fastigheter i Sverige 33200 27 964
Forsaljningar och utrangeringar - 0
Arets avskrivningar 23 18 For ytterligare information kring varderingsprinciper se Not 1
Utgaende ackumulerade avskrivningar 214 191 Koncernens redovisningsprinciper.
Utgaende planenligt restvéarde 290 196
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Om Specialfastigheter NOT 13 | Pagaende nyanlaggningar
Aktier i dotterbolag 2021
Vd har ordet i _— . S
2021 2020 Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr
Erbjudandet Ingdende balans 1642 1400 Specialfastigheter Gardet AB 100% 100% 50000 116131
. Arets nedlagda kostnader 1692 974 Vastrike Fastighets AB (bolaget vilande) 100% 100% 500 50
Omvarlden Aktiverat underhall -291 -123 Redovisat varde aktier i dotterbolag 2021 116 181
Fardigstallda projekt -575 -609
Verksamheten 5 Dotterbolagen Specialfastigheter Lejonet 11 AB och Specialfastigheter F-6arna 6 AB fusionerades med moderbolaget i februari 2021.
Utgaende balans 2468 1642 9 9 ) 9 9
nelllaii Aktier indirekt dgda dotterbolag 2021
FaStigheterna . . . Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr
Férvaltningsbersttelse NOT 14 | Maskiner och inventarier Rgda av Vastrike Fastighets AB
Véstrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100% 100% 500 50
Bolagsstyrning 2021 2020 Sakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget vilande) 100% 100% 500 50
Ingdende anskaffningsvarde 30 28 Redovisat varde aktier i dotterbolag 2021 100
Finansiella rapporter och noter o 4 2
. 2rsd i Foérséljningar och utrangeringar 0 0
Koncernen: Flerarsoversikt - jning gering Aktier i dotterbolag 2020
. : Utgaende ack.l_Jmulerade
Koncernen: Finansiella i Pl anskaffningsvérden 34 30 Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr
Koncernen: Kassaflédesanalys 'F”__ga?l',’o!e aVSk”Vh”':gar _ ZZ) 2 e e T AT 100% 100% 500 294402
Srsaljningar och utrangeringar . ) .
. Arets avskrivningar 2 3 Specialfastigheter F-6arna 6 AB 100% 100% 1000 281 609
T lorad s 5 5 Specialfastigheter Gardet AB 100% 100% 50000 116131
Moderbolaget: Finansiella rapporter Utgfe”de alc “”“I‘_ erace a,‘fsdr'vn'”gar : 5 Vstrike Fastighets AB (bolaget vilande) 100% 100% 500 50
Moderbolaget: Kassaflddesanalys tgaende planeniigt restvarde Redovisat varde aktier i dotterbolag 2020 692192
Moderbolaget: Noter
. . . . . S Aktier indirekt dgda dotterbolag 2020
Styrelsens intygande NOT 15 | Finansiella anlaggningstillgangar
Kapitalandel Rostrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr
Revisionsberattelse S 2020  Agdaav Vistrike Fastighets AB
e Vastrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100% 100% 500 50
ordj 3 i i Akt dotterbol 116 692
Férdjupad hallbarhetsinformation & rl'zrala:deelgro a9 ] ] Sakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget vilande) 100% 100% 500 50
Vri
. R - = Ktier i lag 202 1
Ovrigt Fordringar hos dotterbolag 176 516 edovisat varde aktier i dotterbolag 2020 00
Derivat vérderade till verkligt varde
i resultatet 56 40 . .. .
i Uppgifter om organisationsnummer och sate 2021
Deposition CSA-avtal 39 56
Bostadsobligationer 1304 824 Dotterbolag Orgnr Séte
Mervérdesskatt for jamkning 29 3 Specialfastigheter Gardet AB 556910-1370  Linkdping
Summa 1721 2132 Véstrike Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5187  Linkdping
Indirekt dgda dotterbolag Orgnr Sate

Véstrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande)  556963-5179  Linképing

Sakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget
vilande) 556963-5161  Linkdping
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NOT 16 | Kortfristiga placeringar

NOT 20 | Obeskattade reserver

2021 2020 2021 2020
Derivat vérderade till verkligt varde via Ackumulerad skillnad mellan bokférda
resultatrakningen 38 27 avskrivningar och avskrivningar enligt plan 377 371
Bostadsobligationer 202 303 Periodiseringsfond 1377 1275
Summa 240 330 Summa 1754 1646
NOT 17 | Kortfristiga fordringar NOT 21 | Rantebarande skulder
Se not 17, Koncernen.
2021 2020
Fordringar koncernbolag 1 4
Vilande ingaende mervérdesskatt 278 94 NOT 22 | C")vriga skulder
Ovriga fordringar 4 0
Summa 283 98 2021 2020
Forskott kunder 0 1
Leverantérsskulder 434 181
NOT 18 | Férutbetalda kostnader och Derivat vérderade till verkligt
n lLrsra fanoer véarde via resultatrakningen 63 108
ppiup Mervardesskatt 126 128
Ovriga skulder 3 3
2021 2020 Summa icke rantebarande skulder 626 421
Forutbetalda energikostnader 3 3
Ovriga interimsfordringar 19 20
Summa 22 23
NOT 23 | Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
NOT 19 | Likvida medel 2021 2020
202 2020 Forutbetalade hyresintékter 569 534
! Upplupna energikostnader 16 18
Banktillgodohavande 257 1 Upplupna rantekostnader 34 42
Summa 257 1 Upplupna sociala avgifter 3 3
Upplupen semesterlon 13 12
Upplupen l&neskatt 4 4
Ovriga poster 8 5
Summa 647 618
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NOT 24 | Narstaende

Se not 21, Koncernen.

NOT 25 | Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

2021 2020
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga

NOT 26 | Handelser efter balansdagen

Affarschef Cecilia Vestin har valt att avsluta sin anstallning och &r
arbetsbefriad from 2022-01-18. Hennes sista arbetsdag ar sista

april 2022. | vrigt har inga vasentliga handelser intréffat efter

periodens utgang.
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Styrelsens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i
enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses
i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstan-
darder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild
av koncernens och moderbolagets stallning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget
ger en rattvisande dversikt dver koncernens och moderbolagets
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker
och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som
ingar i koncernen star infor.

Styrelsen i sin helhet bekraftar dessutom, utifran sin basta kunskap

och dvertygelse, foljande:

e Hallbarhetsrapporten har uppréttats enligt
arsredovisningslagen.

e Hallbarhetsrapporten innehaller inga vasentliga felaktiga
uppgifter, inga vésentliga uppgifter har utelamnats och alla
uppgifter ar férenliga med innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Eva Landén Asa Hedenberg Peter Blomqvist Mikael Lundstrém Pierre Olofsson
Styrelseordférande Verkstéllande direktér Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Sanela Ovcina Maj-Charlotte Wallin Asa Wirén Tomas Edstrém Erik Ydreborg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Arbetstagarrepresentant  Arbetstagarrepresentant

Vaér revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i Specialfastigheter Sverige AB, org.nr 556537-5945

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Specialfastigheter Sverige AB fér ar 2021. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 38-88

i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassa-
fléde for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte information kring TCFD pa sidorna 44-45
samt bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 46-55. Forvaltningsbe-
rattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstédmman faststaller resultatrék-
ningen och balansrékningen f6r moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets och
koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

och dvertygelse, inga férbjudna tjanster som avses i revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Var revisionsansats
Oversikt

Véasentlighet

Overgripande vésentlighetstal: 360 miljoner
kronor, vilket motsvarar 1 procent av koncer-
nens totala tillgangar.

Véasentlighet

Omfattning

Var revision har en koncernansats vilket inne-
bar att var granskning fokuserar pa centrala
affarsprocesser och granskning av férvalt-
ningsfastigheter utifran ett koncernperspektiv.

Omfattning

Sarskilt
betydelsefulla

. Sérskilt betydelsefulla omraden
omraden

For revisionen &r sérskilt betydelsefulla
omraden vardering av forvaltningsfastigheter.

REVISIONSBERATTELSE

Revisionens inriktning och omfattning

Koncernens verksamhet &r att &ga och férvalta flera av Sveriges
sékraste fastigheter, bland annat anstalter, polisfastigheter, forsvars-
hégkvarter och domstolar. | den verksamhet som Specialfastigheter
bedriver &r det framférallt den stora paverkan av styrelsens och
ledningens uppskattningar och bedémningar pa den finansiella
rapporteringen som paverkar var riskbedémning. Vi har bedémt
den enskilt storsta risken for fel i arsredovisningen vara vérderingen
av fastigheter. Darutdver har vi identifierat ett antal andra risker
samt vésentliga omraden som har paverkan pa den finansiella
rapporteringen.

Vi utformade var revision genom att faststélla vésentlighetsniva
och bedéma risken for vésentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstéllande
direktéren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel
viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med
utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida han-
delser, vilka till sin natur ar osakra. Liksom vid alla revisioner har vi
ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstallande direktéren
asidosatter den interna kontrollen, och bland annat évervagt om
det finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk
for vasentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningspro-
cesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedém-
ning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehaller
nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd
av oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasentliga

om enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
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ekonomiska beslut som anvéndarna fattar med grund i de finan-
siella rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststéllde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland f6r den finansiella rapporteringen som
helhet (se tabellen nedan). Med hjélp av dessa och kvalitativa dver-
véganden faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och
vara granskningsatgarders karaktér, tidpunkt och omfattning, samt
att bedoma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa
de finansiella rapporterna som helhet.

Séarskilt betydelsefulla omraden

REVISIONSBERATTELSE

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen f6r den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi

gdringa separata uttalanden om dessa omraden.

Séarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Koncernens Overgripande vasentlighetstal: 360 (310) miljo-
vasentlighetstal ner kronor

Hur vifaststillde  Overgripande vésentlighetstal: 1% av koncer-
det nens totala tillgangar

Motivering av Vivalde totala tillgangar som riktmarke efter-

valet av vasent- som vi anser att detta ar det varde som anvan-

lighetstal darna oftast jamfor koncernens verksamhet
med och eftersom det ar ett allmant accepte-
rat riktmérke. Nivan 1% anses i revisionsstan-
darder vara en godtagbar kvantitativ vésent-
lighetstroskel.

Tl revisionskommittén rapporterar vi upptackta felaktigheter
dverstigande 36 miljoner kronor samt felaktigheter som understeg
detta belopp men som enligt var mening borde rapporteras av
kvalitativa skal.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Vérdering av férvaltningsfastigheter
Vi hanvisar till Forvaltningsberéttelsen och beskrivningen éver
Specialfastigheter-

koncernens sammanfattning av viktiga redovisnings- och
vérderingsprinciper not 1 samt Véardeférandring forvaltnings-
fastigheter not 9.

Vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar per 2021-12-31
till 33,8 miljarder kronor.

Forvaltningsfastigheterna utgér en vésentlig del av balans-
rékningen och vérderingen av férvaltningsfastigheterna ar till sin
natur subjektiv och féremal fér ledningens bedémningar av t ex
den specifika fastighetens lage, skick och framtida hyresintakter.

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskost-
nad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt
vérde. Det verkliga vérdet baseras pa varderingar som genom-
forts av egen personal. Varderingarna har stdmts av mot varde-
ringar utférda av utomstaende oberoende vérderingsmén, med
erkénda kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering
av fastigheter av den typ och med de lagen som &r aktuella. Den
externa varderingen sker enligt ett rullande schema och har under
aret fordelats pa 3 kvartal. | syfte att kvalitetssékra de interna
vérderingarna 2021 har externa varderingar inhdmtats fér ca 23%
av objekten motsvarande 72 % fastighetsbestandets varde.

Vid faststallandet av fastigheternas verkliga varde beaktas aktuell
information om den specifika fastigheten utifran faktiska data
avseende hyror och driftskostnader. Fér att komma fram till den
slutliga varderingen anvénder bolaget antaganden och gor
beddmningar om framtida avkastning, driftnetto och bedémd
marknadshyra, vilket paverkas av radande direktavkastnings-
krav och jamférbara marknadstransaktioner. Betydelsen av de
uppskattningar och bedémningar som ingar i att faststalla det
verkliga vardet, tillsammans med det faktum att beloppen &r
betydande, gor att varderingen av férvaltningsfastigheter ar ett
sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna kontroll
och kvalitetssékring avseende utférda varderingar per 2021-12-31.
Revisionsteamet, inklusive var vérderingsspecialist, har inhdmtat
och granskat ett urval av vérderingsrapporterna for att bedéma den
kassaflédesvardering som Specialfastigheter tillampar, den mate-
matiska riktigheten och rimligheten i gjorda antaganden.
Var revision har bland annat omfattat féljande gransknings-
atgérder;
e Foljt upp att vérderingarna foljer Specialfastigheter riktlinjer och
anvisningar for fastighetsvardering samt tagit del av bolagets
varderingspolicy.

e Vihar utvarderat och granskat ledningens process for fastighets-
vardering.

e Stickprovsmassigt foljt upp modellens matematiska berékningar.

e Bedomtindata genom stickprovsmassig uppféljning mot histo-
riska utfall och jamfért med tillgangliga marknadsdata.

e Viharhaft méten med ledningen dar viktiga antaganden och
beddmningar diskuterats.

e Stickprovsméssigt testat indata i berédkningsmodellerna mot
information i relevanta system.

e Tagit del av de externa varderingarna och jamfért med de interna
berdkningarna.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltningsfastigheterna,
de mest vasentliga antagandena samt fastigheter representativa
for bestandet. | de fall dér antaganden om framtida driftnetto,
uthyrningsgrad och avkastningskrav avvikit mot var initiala forvan-
tan har dessa avvikelser diskuterats med bolagets foretradare och
vid behov har kompletterande underlag inhdmtats.

Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som anvénts, att de
antaganden och kénslighetsanalyser som Specialfastigheter gjort,
beskrivs pa ett riktigt satt i not 9.
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Annan information &n arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-37, 44-55 samt 93-111. Informationen i "Ersattningsrapport for
Specialfastigheter Sverige AB 2021", vilken publiceras pa bolagets
hemsida samtidigt med denna rapport och som vi inhdmtade fore
datumet fér denna revisionsberattelse utgor ocksa annan informa-
tion. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar det vart ansvar att l&sa den information som identi-
fieras ovan och dvervdga om informationen i vasentlig utstréckning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar &ven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvan-
dig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gdra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat 6vervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktd-
rens forvaltning for Specialfastigheter Sverige AB for ar 2021 samt
av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
getiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har 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 hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
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innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy,
likviditet och stallning i vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstéllande direktdren ska skéta den [6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgérder som &r nédvéandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras
i dverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

REVISIONSBERATTELSE

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberéattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av
sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vésentlig 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 férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning &r en del av revisionsberéttelsen.

ledamot eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:
e foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

® panagotannatsatt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en 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 férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisors-
inspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsberattelsen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi &ven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéllande
direktéren har uppréttat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vérde-
pappersmarknaden fér Specialfastigheter Sverige AB for ar 2021.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #checksumma

uppréttats i ett format som i allt vasentligt méjliggdr enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért granskningen enligt FAR:s rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i férhallande till Specialfastigheter Sverige AB enligt
god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamals-
enliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
beddmer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vésent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten
i allt vésentligt &r uppréattad i ett format som uppfyller kraven i 16
kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grund-
val av var granskning.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

RevR 18 kréaver att vi planerar och genomfér vara gransknings-
atgérder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar upprat-
tad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll fér revi-
sionsféretag som utfér revision och dversiktlig granskning av finan-
siella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande
tjénster och har darmed ett allsidigt system fér kvalitetskontroll
vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutdvningen och
tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder inhdmta
bevis om att Esef-rapporten har uppréattats i ett format som
mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgérder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen
och verkstallande direktéren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effek-
tiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvérdering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-
rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges i kom-
missionens delegerade férordning (EU) 2019/815 och en avstam-
ning av att Esef-rapporten éverensstdmmer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
Esef-rapporten har markts med iXBRL som mojliggdr en rattvisande

REVISIONSBERATTELSE

och fullstédndig maskinlasbar version av koncernens resultat-,
balans- och egetkapitalrakningar samt kassaflédesanalysen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 46-55 och fér att den &r uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar samt ar
i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utségs
till Specialfastigheter Sverige ABs revisor av bolagsstamman den
20 april 2021 och har varit bolagets revisor sedan 21 april 2020.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsredovisning enligt GRI

Specialfastigheters hallbarhetsredovisning ar integrerad i arsredovisningen och hallbarhets-
informationen utifran GRI aterfinns darfor i olika avsnitt i rapporten. | detta kapitel beskrivs bland
annat Specialfastigheters redovisningsprinciper och fordjupad GRI-information presenteras.

Redovisningsprinciper
Specialfastigheter tillampar Global Reporting Initiative Standards
2016 (2018 f6r GRI 403) niva Core for héllbarhetsrapportering och
GRl:s sektorspecifika tilldgg for Bygg och Fastighet. Utifran foreta-
gets strategier och mal, den faktiska paverkan samt férvantningar
och krav fran intressenter har Specialfastigheter valt att redovisa sex
hallbarhetsomraden som &r vésentliga och relevanta for foretaget
och dess intressenter. Valda hallbarhetsomraden och indikatorer fér
GRI framgar av innehallsférteckningen enligt GRI pa sidan 96.

Hallbarhetsredovisningen omfattar hela bolaget inklusive dotter-
bolag och géller helaret 2021. Organisationen ar inte uppdelad
i regioner. Hallbarhetsredovisningen féljer det finansiella réken-
skapsaret och publiceras arligen. Senaste hallbarhetsredovisning
publicerades i ars- och hallbarhetsredovisning 2020 den 12 mars
2021. Redovisningen &r kontrollerad internt samt Sversiktligt gran-
skad och bestyrkt av extern auktoriserad revisor.

Under 2021 har Specialfastigheter satt nya vetenskapsbaserade
klimatmal med basar 2018. Detta paverkar inte arets redovisning av
siffrorna for utslapp av COgze fran inkdpt energi da vi borjar anvanda

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

basar 2018 fran och med 2022 &rs arsredovisning. En vasentlig
foréndring har gjorts for information lamnad i 2020 ars redovisning
géllande koldioxidutslapp fran nybyggnation. D& berakningsme-
toden andrats har siffror redovisade fér 2019 och 2020 justerats i
enlighet med ny berékningsmetod. En mindre justering har gjorts
for siffran for utslapp av COze fran flyget 2020 da siffran visat sig
felaktig. Eftersom Specialfastigheter i dagslaget inte kan redovisa
GRl:s indikatorer f6r material utifran hur féretaget arbetar, redovisas
material istallet utifran hur féretaget mater och satter mal inom
materialval. | de fall avgrénsningar och/eller redovisningsprinciper
foréandrats for redovisad data anges det i texten eller tabellen dar
informationen redovisas.

Resultatindikatorer som har miljdpaverkan rapporteras med 2021
ars fastighetsbestand. Vid varje indikator beskrivs beréknings- och
mé&tmetoder, eventuella avgransningar och antaganden.

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

Kontaktperson fér hallbarhetsredovisningen &r Kajsa Marsk
Rives, hallbarhetsstrateg, telefon 010-788 62 12.

i
3
=

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

;Eh. - u" ..

r
L]

94


https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840b64d/1646925667053/Arsredovisning_2021_PRINT-A4.pdf

INNEHALL

Om Specialfastigheter

Vd har ordet

Erbjudandet

Omvaérlden

Verksamheten

Hallbarhet

Fastigheterna
Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter och noter

Revisionsberattelse

Foérdjupad hallbarhetsinformation

Hallbarhetsredovisning enligt GRI

Bestyrkanderapport

Ovrigt

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Specialfastigheters styrning av hallbarhetsarbetet
Ytterst ansvarig for hallbarhetsstyrningen ar Specialfastigheters

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

som géller. Detta galler dven de ISO-standarder som foretaget ar sakkunnig miljo, en energistrateg, en HR-generalist och en verk-
certifierade enligt (ISO 14001 och 27001) eller fljer (ISO 45001).

samhetsstrateg. | tabellen redovisas Specialfastigheters styrning

styrelse. | ledningen har vd det 6vergripande ansvaret, men varje Vd ansvarar fér att erforderliga resurser finns for att genomféra av bolagets véasentliga hallbarhetsomraden. Nationell lagstiftning,
chef ansvarar for att vasentliga hallbarhetsfragor &r integrerade i det hallbarhetsarbete som foretaget atagit sig. For att ge stéd at statens dgarpolicy, foretagets hallbarhetspolicy, affarsplan samt
den ordinarie verksamheten. Alla chefer och medarbetare i organi- saval ledningen som verksamheten i hallbarhetsfragor har Special- ledningssystem &r styrande pa ett dvergripande satt och anges
sationen har ett ansvar att félja de policyer, riktlinjer och processer fastigheter bland annat en hallbarhetsstrateg, en miljéstrateg, en dérfor inte nedan.

Vasentligt hallbarhetsomrade Riktlinjer och instruktioner Uppfdljning Ansvar Mal och utfall 2021

Klimat Inképspolicy
Ekonomiska mal
Finanspolicy
Ansvarskod for leverantorer

Delarsrapporter/bokslutskommuniké
Arsredovisning
Mediauppféljning

Sjalvskattningar och revisioner av
leverantérer

Chef Projekt och Teknik Mal: Minskade koldioxidutslapp fran inkopt

Inképschef energi med 70% (jamfort med basar 2012)
Fastighetschef Utfall: Minskning med 73%
Affarschef

Inképsavtal
Miljdbyggnad 3.0
1SO 14001
Biologisk mangfald Instruktion skadelindringshierarkin Uppfdljning i projekt Forvaltningsplaner Chef Projekt och Teknik Mal: Starkt biologisk mangfald vid vara
1SO 14001 Fastighetschef fastigheter
Affarschef Utfall: 11 utférda naturvardesinventeringar
Material och Avfall Inképspolicy Revisioner Chef Projekt och Teknik Mal: Andelen bra miljklassade material i
Ansvarskod fér leverantdrer Slutdokumentation i SundaHus databas Fastighetschef produktionen ska uppga till 80%
Inképsavtal Arsredovisning Inkdpschef Utfall: 71%
Miljébyggnad 3.0 Sjalvskattningar och revisioner av Affarschef
1SO 14001 leverantérer
Uppfdljning i projekt
Ménskliga rattigheter Uppférandekod Métning av nyckeltal for mangfald och Chefer Mal: Andelen medarbetare med utléndsk
Likabehandlingsplan jamstalldhet HR-chef bakgrund uppgar till minst 13%
Inkdpspolicy Loénekartlaggning Likabehandlingskommitté gtfkallz 13(;% av medarbetarna har utléndsk
Ansvarskod for leverantorer lSjélvska'qtningar ochrevisioner av Inképschef Seitn
i everantdrer
Inképsavtal
1ISO 45001
Kollektivavtal
Arbetsmiljo Riktlinjer for fysisk, organisatorisk och social Medarbetarundersékning Chefer Mal: eNPS ska vara minst 7
arbetsmiljd Respekttrappan — inkluderande arbetsmiljo HR-chef Utfall: 10
Riktlinje fér hantering av missbruksproblem Mitning sjukfranvaro Sikerhetschef
lsgsrgghgggll;‘na;d“ngsman vidkrénkande Incidentrapporteringssystem Arbetsmiljskommitté
Likabehandlinasplan Internkontroller Likabehandlingskommitté
IKabeha gsp . . ..
Inkspspolicy lSJaIvskat:mlngar och revisioner av Inképschef
everantorer
Ansvarskod for leverantérer
Inképsavtal 1ISO 45001
Kollektivavtal
Anti-korruption Inképspolicy Visselblasarsystem Chefer Mal: Ingen form av korruption, givande eller
Uppférandekod Internkontroller Inkdpschef tagande avmuta

Ansvarskod for leverantorer
Sakerhetspolicy
Delegeringsordning
Inkdpsavtal

Sjalvskattningar och revisioner av
leverantérer

Utfall: Noll rapporterade fall under aret

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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Innehallsférteckning enligt GRI
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Global Global Global
Compact- Compact- Compact-
GRI Indikator Sida princip GRI Indikator Sida princip GRI Indikator Sida princip
ALLMANNA STANDARDUPPLYSNINGAR 102-52 Redovisningscykel 94 Avfall
GRI 102: Allméanna standardupplysningar 102-53 Kontaktperson fér rapporten 94 GRI 103: Styrning
Organisationsprofil 102-54  Val av rapporteringsniva 94 103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar véasentligt och avgransningar 23,98
102-1 Organisationens namn 38 102-55 GRIindex 96 103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 95, 100
102-56 Externt bestyrkande 103 103-3 Uppfélining av hallbarhetsstyrningen 95,100
102-2 Varumérken, produkter och tjénster 7 " - -
VASENTLIGA HALLBARHETSOMRADEN (GRI TOPICS) GRI 306: Avfall
102-3 Lokalisering av huvudkontor 39 Antikorruption 306-3 Avfall uppdelat pa fraktion och metod for 100 8
102-4 Lander dar organisationen ar verksam 1 GRI 103: Styrning omhéndertagande
X . P . L Leverant6rsbedémningar avseende miljé
102-5 Agarstruktur och féretagsform 3,20,48 103-1 Varfér hallbarhetsomréadet ar vasentligt och avgransningar 23,98
N N GRI 103: Styrning
. . N 103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 95
102-6 Marknader dar organisationen &r verksam 3,10,39 S " - 103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar véasentligt och avgrénsningar 23,26,98
o 103-3 Uppfélining och utvardering 95
102-7 Organisationens storlek 3,27 ; . 103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 26,95
GRI 205: Antikorruption
X i 5 103-3 Uppféljni héllbarhetsstyrni 26,95,100
1028 Information om anstallda 27,97,102 205-3 Antal bekréftade fall av korruption och vidtagna atgarder 95 10 PP oimng a\: ° . ametss yrmngerj
102-9 Organisationens leverantérskedja 18, 26,100 Material (Gl Sl e Sl aeelaniEEr e  milfD
; 308-1 Andel nya leverantdrsavtal som bedémts utifran 100 8,9
102-10 Vasentliga férandringar i organisationen eller 39,94 GRI103: Styrning miljskriterier
leverantdrskedjan under redovisningsperioden 103-1 Varfér hallbarhetsomradet &r vasentligt och avgransningar 23,98 Arbetsmiljé (halsa och sikerhet)
102-11  Férsiktighetsprincipen 42 7 1032 Upplysningar om hallbarhetsstyringen 33,95 GRI 103: Styrning och GRI 403:1 till 403:7 Specifik styrning
102-12 Medlemskap i externa hallbarhetsinitiativ 97 1033 UppfBljning och utvérdering 95 103-1 Varfér hallbarhetsomradet &r vasentligt och avgréansningar 23,27,98
GRI 301: Material . . )
102-13 Medlemskap i organisationer/natverk 97 . . 8 103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 95,101
- Andel A- och Bjkléssade material registrerade i SundaHus 95 7.8 103-3 Uppflining av hallbarhetsstyrningen 27,95,101
Strategi databas (egen indikator)
N q 403-1 Ledningssystem for halsa och sakerhet 95,101
102-14 Uttalande fran vd 4,5 Energi
GRI103: Styrmi 403-2 Identifiering av faror, risker och héndelse-utredning 101
y . . : Styrning
Etik och integritet o S S 4033 Halsovard 27,101
o o N 103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar vésentligt och avgrénsningar 23,98
102-16 Varderingar, principer, standarder och normer fér 8,20, . N : 403-4 Medarbetares deltagande, samrad och kommunikation i 27,101
upptradande 27 baksidan 103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 25,36,95 halso- och sakerhetsfragor
Bolagsstyrning 103-3 Uppfélining av hllbarhetsstyrningen 36,95 403-5 Utbildning fér medarbetare i halsa och sakerhet 9,101
102-18 Bolagsstyrning 48-51 (C13| o2 Eiare] 403-6 Frédmjande av medarbetares halsa 27,101
Intressentrelationer 302-1 Energianvandning i den egna organisationen 25,36, 98 8 403-7 Forhindrande och begrénsning av paverkan pa halsa och 41,101
CRE-1 Anvandning av energi i byggnader 25 8 sakerhet kopplad till affarsrelationer
102-41 | 16,2
0240 Intressentgrupper 62 B ana el GRI 403: Arbetsmilj (halsa och sikerhet)
10241 Kollektivavtal 97 3 GRI 103: Styrning 403-9  Halsa och skerhet 101 1
102-42 Identifiering och val av intressenter 16,23 1031 Varfér hallbarhetsomradet ar véasentligt och avgrénsningar 23,98 Mangfald och lika méjligheter
102-43 Dialog och aktiviteter med intressenter 23, 25,27, 103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 95 GRI 103: Styrning
35 103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrningen 95 103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar véasentligt och avgrénsningar 23,27,98
102-44  Viktiga fragor som har lyfts via dialog med intressenter 23,25, 27, GRI 304: Biologisk mangfald 103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 27,95
och hur organisationen har féljt upp fragorna 35 304-4 IUCN rédlistade arter och arter pa den nationella 21,25,99 8 103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrningen 27,95
Rapportprofil bevarandelistan vars livsmiljoer hotas av verksamheten GRI 405: Mangfald och lika méjligheter
102-45 Organisationsstruktur 48 Utslapp 405-1 Mangfald i styrande organ och bland medarbetare 27,52,53, 1,6
GRI 103: Styrning 102
102-46 Proc?ss fgr att"deflnlera redovisningens innehall och B9 103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgransningar 23,24,98 Leverantérsbedémningar avseende sociala kriterier
avgransning for aspekterna
103-2 Upplysni hallbarhetsstyrni 24,95 GRI 103: Styrnin
102-47 Identifierade vasentliga aspekter 23,97 pplysningar om halloarnetsstyrningen yrning
_ e . ; 103-3 Uppfélining av hallbarhetsstyrningen 23,24,95 103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar véasentligt och avgransningar 23,26,98
102-48 Effekt och orsak till eventuella revideringar av information 94
som ingér i tidigare redovisningar GRI 305: Utslapp 103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 26,95
102-49 Vasentliga forandringar fran tidigare redovisningsperioder 94,98 305-1 Direkta utslapp av véxthusgaser (Scope 1) 25,99 8 103-3 Uppfélining av hallbarhetsstyrningen 26,95, 100
vad galler omfattning och aspekternas avgrénsningar 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 25,99 8 GRI 414: Leverantérsbeddmningar avseende sociala kriterier
102-50 Redovisningsperiod 94 305-3 Andra indirekta utsldpp av véxthusgaser (Scope 3) 99-100 8 414-1 Andel nya leverantérsavtal som granskats utifran sociala 100 1-6
102-51 Datum for publicering av den senaste redovisningen 94 CRE-3 Utslépp av véxthusgaser frén byggnader 99 8 kriterier
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GRI - allmanna standardupplysningar och vasentliga hallbarhetsomraden

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

GRI 102-8 Total personalstyrka
Kénsférdelning, tillsvidareanstéllda och visstidsanstéllda

Totalt antal

anstallda 2019 2020 2021
Kvinnor 44.(27,8%) 44.(26,7 %) 55 (30,5%)
Mén 114.(72,2%) 121(73,3%) 121 (69,5%)
Totalt 158 165 176
Totalt antal

visstidsanstallda 2019 2020 2021
Kvinnor 3 3 3
Mén 2 1 1
Totalt 5 4 4

Samtliga siffror &r hamtade fran interna HR-system den 31 december respektive ar.

Samtliga medarbetare som har en tillsvidareaanstéllning ar heltids-
anstallda. En viss andel av organisationens arbete utfrs av externa
konsulter, entreprendrer eller deras underentreprendrer. Dessa
personer omfattas inte av sammanstallningen. Specialfastigheter
kan inte sérredovisa detta da de flesta externa resurser arbetar
intermittent, endast ett fatal har ett konsultuppdrag med en fast
tjdnstgoringsgrad. Kostnaderna for enbart konsulttimmar gar heller
inte att sdka fram i fakturasystemet. Inga betydande sésongsbeto-
nade variationer i antalet anstéllda férekommer.

GRI 102-12 Medlemskap i externa hallbarhetsinitiativ

Initiativ
BELOK Medlem
Business @ Biodiversity Medlem
CCBuild Medlem
Medlem i
CLImB (Changing Land use Impact on Biodiversity) styrgruppen
Fossilfritt Sverige Medlem
Fardplan for fossilfri konkurrenskraft: Medlem
Bygg- och anléggningssektorn
Hall nollan Medlem
NMC (Natverket for hallbart naringsliv) Medlem
Aterbruksnatverket Ost Medlem

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

GRI 102-13 Medlemskap i organisationer/natverk

Organisation Typ av deltagande

BIM Alliance Medlem

Byggherrarna Medlem

1Q Samhallsbyggnad Medlem

NSD (Néringslivets sékerhetsdelegation) Medlem
Samverkansforum Medlem i styr- respektive

ledningsgrupp samti olika
projektgrupper (BIM, HUT,
Regler och avtal)

SGBC (Swedish Green Building Council) Medlem

Smart Built Environment Medlem

Medlem, vd ar ledamot
i fullmaktige

Stockholms handelskammare

TUC Yrkeshégskola Inképschef ar medlem
i ledningsgrupp fér
strategiskt inkop
UFOS (Utveckling av fastighets-

foretagande i offentlig sektor) Medlem

GRI 102-41 Anstéllda med kollektivavtal

Samtliga anstéllda omfattas av ett kollektivavtal. Specialfastigheter
tillhor arbetsgivarorganisationen Almega och gar under tjanste-
mannaavtalet for fastighetsbranschen.

GRI 102-47 Identifierade vasentliga aspekter

Som grund fér Specialfastigheters vasentlighetsanalys ligger bland
annat intressentdialoger, kontinuerlig omvérldsbevakning och ana-
lys av verksamhetens hallbarhetspaverkan. Specialfastigheter har
valt att betrakta Sakerhet som sin unika konkurrensférdel snarare &n
ett héllbarhetsomrade. Kundnéjdhet och Ekonomisk I6nsamhet ser
féretaget som grundférutsattningar for all affarsverksamhet. 2021
beslutade ledningen att sla samman ett par vésentliga hallbarhets-
omraden fér dkad tydlighet. CO»-utslépp och Energi slogs ihop till
Klimat och Material och kemiska produkter slogs ihop med Avfall
och blev Material och Avfall. Pa sidan 96 i innehallsforteckning
enligt GRI framgar hur Specialfastigheter dversétter sina vasentliga
hallbarhetsomraden till GRI- upplysningar.
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GRI 103-1 Avgransningar

GRI-upplysningar

Avgransningar GRI-upplysningar

Begrénsningar

Utslapp Direkt paverkan genom utslapp av véxthusgaser fran energikallor Ovriga indirekta utsléapp i scope 3
som vi kontrollerar inklusive servicebilar i forvaltningen. Indirekta som ingar i var avgransning for bety-
utslapp fran inkdpt energi (el, anga, vérme och kyla) som sker hos dande scope 3-utslépp har vi inte till-
producenten. Indirekta utslapp fran vara tjiansteresor. Indirekta rackligt tillforlitliga siffror for i dags-
utslapp fran nyproduktion (material, transporter, byggarbets- ldget. Den storsta andelen av dessa
plats, avfall). utslapp kommer frdn ombyggnatio-

ner och hyresgéstanpassningar.

Energi Direkt paverkan genom energianvandning pa kontor och service- Viredovisar hyresgésternas energian-
bilariférvaltningen. Indirekt paverkan pa tekniska installationer vandning i vart fastighetsbestand uti-
i vara fastigheter och val av bransleslag genom de krav vi staller pa fran att energianvandningen i vara
vara entreprendrer. Indirekt paverkan genom vara hyresgésters fastigheter ar betydande.
energianvandning. Indirekt paverkan genom vara entreprenérers
energianvandning vid ny-, om- och tillbyggnation och vara
leverantdrers energianvandning vid tillverkning av material.

Material Direkt paverkan genom materialval i férvaltningen. Indirekt Viredovisar andel registrerade mate-
paverkan pa entreprendrernas materialanvandning genom de rial som uppfyller niva Aoch B i
materialkrav vi stéller pa vara entreprendrer. SundaHus databas.

Avfall Spillet och avfallet fran bygg- och fastighetssektorn &r betydande. P& grund av bristande statistik kan vi i

Direkt paverkan genom var egen avfallshantering och genom krav
vi staller pa entreprendrer. Indirekt genom det avfall som uppstar
hos vara entreprendrer och leverantorer.

dagslaget inte 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
livsmiljoer. Direkt paverkan genom att ta beslut om inventeringar
och atgarder. Indirekt paverkan genom vara entreprendrers
aktiviteter pa vara fastigheter.

Arbetet ar under utveckling men vi
redovisar all den statistik som vi har
tillgang till.

Arbetsmilj6 (hélsa och
sakerhet)

Direkt paverkan pa den fysiska, organisatoriska och sociala
arbetsmiljon internt pa Specialfastigheter. Indirekt paverkan pa
arbetsmiljon hos leverantérer och entreprenérer genom att stélla
krav pa deras arbetsmilj6 och félja upp stéllda krav.

Viredovisar olyckor och tilloud som
intraffat hos vara 30 storsta leveranto-
rer nar de utfort arbete at oss.

Mangfald och jamstélldhet

Direkt paverkan genom att verka for 6kad mangfald inom Special-
fastigheter och fastighetsbranschen i stort.

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

Leverantdrsbedémningar
avseende sociala kriterier

Indirekt paverkan pa leverantdrers och entreprendrers arbets-
villkor och manskliga rattigheter genom att stélla krav avseende
arbetsvillkor och manskliga rattigheter samt félja upp stallda krav.

Vibedomer fréamst vara avtals-
leverantorer.

Leverantérsbedémningar
avseende miljokriterier

Indirekt paverkan pa leverantorers och entreprendérers miljdarbete
genom att stélla krav avseende miljé och félja upp stéllda krav.

Vibedomer framst vara avtals-
leverantorer.

Antikorruption

Direkt paverkan i upphandling och inkép och genom interna
utbildningar samt i kontakt med kunder och leverantérer. Indirekt
paverkan pa leverantdrers och entreprendrers arbete med
antikorruption genom att stalla krav avseende antikorruption och
félja upp stallda krav.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021
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GRI 302-1 Energianvéandning i den egna organisationen

Har redovisas inkdpt energi till vara fastigheter sasom el, fjarr-
vérme, biobrénsle, elvarme, bioolja, olja och kyla, samt hur stor
andel som &r férnybar och icke férnybar Total mangd inkdpt
energi till vara fastigheter under aret ar 802 609 (797 204) GJ. Total
méngd inkdpt energi fran féregaende ar ar korrigerad efter 2021
ars fastighetsbestand. Energianvandningen foljs upp manadsvis pa
fastighetsniva och per mediaslag.

Energifran fossilfria kallor 2019 2020 2021
El (fornybar) 394 557 388008 395075
Fjarrvéarme (delvis férnybar)1 154 498 148432 153223
Pellets (fornybar) 9723 11602 6904
Bioolja (férnybar) 1513 4873 5669
Biogas (fornybar) 8316 8497 6783
Elvéarme (fornybar) 22 649 23210 23527
Kyla (delvis fornybar) 71752 71393 72 354
Totalt fossilfri energi 663009 656014 663535

Energi fran icke férnybara kallor
Fjarrvarme icke fornybar 143168 139320 138928
Totalt icke fornybar energi 143168 139 320 138928

Energi fran fossila kallor

Olja 12260 1869 147
Totalt fossil energi 12260 1869 147
Summa (GJ) 818 437 797 204 802 609

Graddagskorrigerade energiuppgifter for varme redovisas med
data fran SMHI. Energiuppgifter hdmtas fran Specialfastigheters
energiuppfoljningssystem och raknas om till energi i enheten GJ.
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GRI 304-4 IUCN!" rédlistade arter och nationellt skyddade
arter med habitat i omraden som paverkas av verksamheten
Tabellen beskriver antalet rodlistade arter enligt Internationella
naturvardsunionens (IUCN:s) kategorier for rédlistning. De fastig-
heter som &r inventerade under 2021 &r kontrollerade enligt 2021
ars rodlista.

Akut  Starkt Nara
Fastighet hotad  hotad Sarbar hotad  Totalt
Haga 0 0 0 4 4
Sérbyn 0 2 3 9 14
Mariefred 2 0 1 5 8
Hall 0 1 2 3 6
Halldalen 1 2 3 6 12
Hinseberg 1 2 3 8 14
Ostfora 1 1 0 2 4
Skénninge 1 3 0 6 10
Folasa 1 2 1 3 7
Horné 1 2 1 5 9
Barby 1 2 1 6 10

1 International Union for the Conservation of Nature

Naturvérdesinventeringarna (NVI) ger en 6gonblicksobservation
beroende pa arstid och vad som tillfalligt kan ses som exempelvis
faglar, insekter och svampar. Utférda naturvérdesinventeringar
syftar till att fa fram atgardsplaner som ska ge béttre forutséttningar
for de rédlistade arter som finns pa respektive fastighet samt hoja
det befintliga vérdet av den biologiska mangfalden, dven i de fall
den inte innehaller rédlistade arter.

GRI 305-1 Direkta utsldpp av koldioxid, ton CO2 (Scope 1)

Hér redovisas utslapp som bestar av direkta utslépp och utslapp
fran egenproducerad varme. Specialfastigheter anvander Natur-
vardsverkets modell fér att berékna féretagets totala utslépp av
koldioxid. Har redovisas utslapp till f6ljd av olje-, pellets- och
biooljeanvéndning. Kélla emissionsfaktorer: Naturvardsverket!.
Emissionsfaktorer som anvénds for olja ar 267,4 (267,3) g CO2 kWh,
for biogas 0 (0) g CO2 kWh, for pellets 3,2 (3,4) g CO2 kWh och for
RME 8,1 (8,1) g CO2 kWh.

1 Berakna direkta utslépp fran forbrénning (naturvardsverket.se)

2019 2020 2021
Icke férnybar energi 910,3 138,8 10,9
Fornybar energi 11,2 21,8 18,8
Summa (ton CO») 921,5 160,6 29,7

Berdkningarna omfattar enbart koldioxid.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

GRI 305-2 Indirekta utsldpp av véxthusgaser,

ton CO2 (Scope 2)

Har redovisas utslapp som bestar av indirekta utslapp fran inkopt
el och vérme, enligt "Market-based-metoden”. Specialfastigheter
uppdaterar arligen de emissionsfaktorer som féretaget anvander
vid berakning av koldioxidutslédpp. Berékning av utslépp av koldi-
oxid till f5ljd av foretagets fjarrvarmeanvandning sker baserat pa
leverantérernas uppgifter om den brénslemix som anvénds hos
de leverantérer som har levererat fjarrvarme till Specialfastigheter

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

ett stort spann mellan byggnaderna med lagst klimatavtryck och
de med hogst. Specialfastigheter behdver darfor arbeta vidare
med metodiken kring klimatberékningarna och basvérdet under
2022. Det basvarde som Specialfastigheter utifran berdkningarna
2020 valde att utga fran var 398 kg CO2 / kvm BTA. | brist pa ett
battre basvarde valjer vi att for 2021 fortsatta att anvanda bas-
vérdet 398 kg CO2/kvm BTA fér att redovisa klimatpaverkan fran
nybyggnation.

under'é.ljet. Uppgift hér hémtats‘frén Miljévardering av fjarrvarme - :;Z?ggnz\;iggjg:gjnekt 2019 2020 2021
Energiféretagen Sverige (energiforetagen.se)
Antal fardigstallda kvm BTA 7918 20130 8 687
2019 2020 2021 Material! 2678 6810 2938
Fjarrvarme fornybar 1280,6 1155,7 896,7 Transporter? 134 342 148
Fjarrvarme icke fornybar 23289 1945,3 1757,8 Avfall3 101 257 m
El 0,0 0,0 0,0 Byggarbetsplatsent 234 594 256
Kyla 0,0 0,0 0,0 Totalt (ton CO2)5 3151 8012 3457
Summa (ton CO2) 3609,5 3101,0 2 654,5

Berékningarna omfattar enbart koldioxid.

For kdldmedia redovisas rapporteringsskyldig méangd till tillsyns-
myndighet. Utslapp redovisas om det har skett nagot utslépp,
vilket inte har skett under 2021. Antalet kg kéldmedia har dkat,
vilket beror pa tydligare rapportering samt att Specialfastigheter
byggt en hel del nya byggnader som tagits i bruk under 2021.

Kéldmedia, kg 2019 2020 2021
HFC 3419,3 3667,3 37375

GRI 305-3 Andra indirekta utsldpp av véxthusgaser,

ton CO2 (Scope 3)

Indirekta utslépp i scope 3 ar de som é&r svarast for Special-
fastigheter att styra Gver da dessa utslapp till stor del sker i
leverantdrskedjan. Dessa utslépp &r dock betydande och star fér
mer an 90 procent av de totala utsldpp av vaxthusgaser enligt den
klimatscreening som féretaget gjorde 2020. Av scope 3-utslédppen
kommer cirka 80 procent fran byggproduktion. Specialfastigheter
har i nuléget inte méjlighet att redovisa samtliga utslépp i scope 3.
Redovisat &r méatbara utslapp.

Nybyggnationsprojekt

Under 2021 har Specialfastigheter gjort ett antal klimatberakningar
i syfte att fa dkad kunskap om klimatpaverkan fran byggnation och

testa de av foretaget framtagna Anvisningar for klimatberékningar i
projekt. Berdkningarna inkluderar skede A1-A5 (A1 Produktskede -

A5 Byggproduktionsskede) av fastighetens livscykel. Tanken var att

utveckla det basvarde fér utslapp av COze per byggd kvm BTA som
féretaget tog fram under 2020. De ytterligare klimatberdkningarna

visar att det ar svart att satta ett gemensamt basvarde da det ar

(A1-A3) Produktskedet. Berékningen grundar sig pa BIM-modell med tillhérande
IFC-filer. For installationer har schabloner i IVLs anvisningar anvénts.

(Ad) Transporter i Byggproduktionsskedet. Berdkningarna grundar sig pa schablon-
massiga varden i OneClick LCA, lastbil Sverige.

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

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

Totalt (ton CO2-ekv) beraknas genom att multiplicera antalet kvm BTA med basvardet
398 kg COze/kvm BTA och ar inte direkt summan av utslappen i de olika skedena.

~
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For att fordela COz-utsldppen pa Material, Transporter, Avfall

och Byggarbetsplats har medelvérden i procent réknats fram
utifran varden fran samtliga genomférda klimatkalkyler, totalt 6 st.
Medelvérde f6r Material=85 procent, Transporter=3,85 procent,
Avfall=3,2 procent, Byggarbetsplats=7,4 procent. Det har ar en fér
aret ny berdkningsmetod vilket gér att siffrorna f6r 2019 och 2020
har justerats i denna rapport.

Tjansteresor

Resandet har dven under 2021 starkt begrénsats av pandemin. Det
gor att koldioxidutsldppen fran flyg fortsatt ligger pa en lagre niva
&n normalt. Fran och med 2021 redovisar Specialfastigheter koldi-
oxidutslapp fran tagresor vilket gor att det totala antalet utsléppta
ton koldioxid anda blir hdgre an under 2020. Under 2021 gav vara
flygresor upphov till 10,9 (15,0) ton koldioxidutslépp. Vi kompense-
rar dessa genom att satta av 1 100 kronor per ton CO> -ekv, knappt
12 000 kronor i ar, till klimatférbattrande atgérder och atgérder for
att gynna den biologiska mangfalden vid vara fastigheter.

Vi har idag inte méjlighet att fa fram data fér hyrbilar. Medar-
betares pendling med bil till och fran arbetsplatsen anser vi inte
intressant att redovisa f6r 2021 da manga fortsatt arbetat hemifran
till f6ljd av pandemin.

99


https://www.specialfastigheter.se/download/18.1a8c2ef17f44c60840b64d/1646925667053/Arsredovisning_2021_PRINT-A4.pdf

INNEHALL

Om Specialfastigheter
Vd har ordet
Erbjudandet
Omvaérlden
Verksamheten
Hallbarhet
Fastigheterna
Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrning
Finansiella rapporter och noter
Revisionsberattelse

Foérdjupad hallbarhetsinformation
Hallbarhetsredovisning enligt GRI

Bestyrkanderapport

Ovrigt

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Tjénsteresor 2019 2020 2021
Flyg (inkl RFI) 45 15 10,9
Tag iu iu 14,2
Hotell 4,3 2,6 2,3
Servicebilar, formansbil

och egen bil 101,3 49,8 52,0
Summa (ton CO> ekv) 150,6 66,8 79.4

Information om antal personkilometer flyg och tag samt antal
hotellnatter baseras pa information fran vara resebyraer. D& var nya
resebyra (fran dec 2021) inte kan tillhandahalla CO»-utslépp fran
flyg inkl RFI har vi sjélva gjort den berékningen genom att multipli-
cera utsldppen med 1,9 i enlighet med DEFRA. Da vi upptéckte ett
fel i redovisade siffor for flyg fér 2020 har vi i ar justerat den siffran.
Resor med tag har tidigare ansetts ge upphov till obetydliga mang-
der CO»-utslapp, varfér vi redovisat dem som 0. Fran och med

2021 beraknar vi dem till 0,1 kg CO»-utslapp per personkilometer
enligt https://klimatsmartsemester.se. Berdkningen av CO»-utslapp
fran hotell utgar fran antal hotellnatter och att varje hotellnatt

ger upphov till 6 kg utslapp av CO2, enligt https://klimatsmart-
semester.se/medel-hotell-ilandet. Utslépp fran bilar baseras pa
inrapporterad resedata i vart HR-system och berékningar enligt
https://www.naturvardsverket.se/Stod-i-miljoarbetet/Vagledningar/
Luftoch-klimat/Berakna-dina-klimatutslapp

GRI 306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod

Ambitionen f6r 2021 var att kunna méata total méngd avfall per kvm
BTA i avslutade projekt. Specialfastigheter har under aret fortsatt
arbetet med implementeringen av EU-direktivet och Avfallsfor-
ordningen fran 2020. Féretaget har fortsatt utmaningar med inrap-
portering av avfall, inklusive farligt avfall fran projekt. Malet att ha
ett systematiskt rapporteringssystem pa plats sa snart som méjligt
kvarstar men har inte lyckats nas under aret. Da rapporteringen
annu inte fungerar som Specialfastigheter nskar har foretaget
svart att redovisa korrekta faktiska siffror. | arbetet med att sétta
vetenskapsbaserade klimatmal togs schabloner fram fér avfall som
uppstar under byggskedet (A1-A5). Schablonerna &r baserade pa
uppgifter inhdmtade fran branschkollegor, ramavtalsentreprendrer
och Upphandlingsmyndigheten.

Uppskattad méngd avfalli

nybyggnadsprojekt 2019 2020 2021
Antal fardigstallda kvm BTA 7918 20130 8687
Avfall fran nyproduktion (ton) 224 570 246

Berakningen utgér fran nybyggda kvm BTA som tilltratts under respektive ar samt avfalls-
schablon fér nybyggnation pa 28,3 kg avfall / kvm BTA.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

GRI 308-1 och 414-1 Leverantérsgranskningar avseende miljé
och sociala kriterier

Var ansvarskod fér leverantérer innehaller miljéméassiga och sociala
kriterier inom omradena miljo, informationssakerhet, arbetsvillkor,
maénskliga rattigheter, arbetsmiljé och affarsetik. Anledningen till
att andelen nya avtal dér leverantdrer accepterat Specialfastighe-
ters ansvarskod har fortsatt sjunka &r att en storre andel av nyteck-
nade avtal under 2021 &r av sadan karaktar att saval varde som risk
arlag. | enlighet med Specialfastigheters inkdpsstrategi tecknar
féretaget i storre utstrackning ramavtal som |6per éver tid, och
dérmed genomférs farre upphandlingar av avtal av karaktéren som
ar féremal f6r ansvarskod och sjélvskattning.

GRI308-1 & 414-1 2019 2020 2021

Antal utforda pa-plats-revisioner

gentemot ansvarskod 7 0 2
Andel nya avtal! dér leverantér

accepterat var ansvarskod och

varit féremal for sjalvskattning 51% 44% 37%

1 Viredovisar andel nya avtal istéllet for andel nya leverantérer, d& det ger en mer
fullsténdig bild av var granskning av leverantérskedjan.

Risker i leverantérskedjan gallande méanskliga rattigheter
Specialfastigheters leverantdrskedja &r komplex och innehéller ett
stort antal entreprendrer med underleverantdrer. Ju langre ner i
kedjan, desto storre risker och desto svarare har Specialfastigheter
att paverka riskerna. Foretaget bedémer att de storsta riskerna
finns kopplade till entreprenader, fljt av de varor och tjénster som
képs in. Riskerna inkluderar risk fér diskriminering och trakasserier,
tvangsarbete i produktionsfabriker, oskéliga arbetsvillkor samt
bristfallig arbetsmiljo. For att hantera dessa risker har Special-
fastigheters inkdpsorganisation en central enhet som upphandlar
och tecknar alla ramavtal. | upphandlingarna stélls generella krav
som kompletteras med den obligatoriska Ansvarskoden for leve-
rantérer. Specialfastigheter for [8pande dialog med sina avtalsleve-
rantdrer samt gor skrivbordsrevisioner och pa-plats-revisioner som
omfattar hur avtalsleverantdrerna i sin tur stéller krav och féljer upp
sina underleverantérer.

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

Entre-

Risker ileverantérskedjan Tjanster prenader Varor

RISK

Miljo
e anvandning av miljofarliga material
och kemikalier ‘
o COz-utslépp
e energianvandning
o avfall

Manskliga rattigheter

e diskriminering och trakasserier ‘
e tvangsarbete i produktionsfabrikerna

Arbetsvillkor

 oskalig I6n ‘
e orattvisa och ogynnsamma arbetsvillkor
® svarigheter att organisera sig fackligt

Arbetsmiljo

o fallrisker
e rasrisker
e rivningsrisker
e risker vid sprangning ‘
o risker for halsofarliga @mnen
e tunga lyft
® bristande arbetsmiljé vid tillverkning
av byggmaterial

Korruption .

e givande och tagande av muta

Tjanster (specialistkompetens, IT, tekniska konsulter, administrativa
konsulter)

Entreprenader (bygg, renovering, markskotsel, byggmaterial)
Varor (energi, kontorsmaterial, underhallsmaterial)

Mindre paverkan Medelstor paverkan . Stor paverkan
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GRI 403-9 Omfattning av skador, sjukfranvaro och
arbetsrelaterade dédsfall

Vd férdelar uppgifter i arbetsmiljdarbetet till samtliga chefer med
personalansvar. Genom att félja ISO 45001 samt genom att erbjuda
samtliga chefer och arbetsmiljdombud regelbundna utbildningar
sékerstaller Specialfastigheter att arbetsmiljéarbetet haller en

hég kvalitet och att féretaget har erforderlig kompetens internt.
Specialfastigheter har en stédprocess som beskriver arbetsmiljo-
arbetet. Denna féljs upp genom verksamhetsrevisioner och interna
kontroller. Samverkan inom arbetsmiljéfragor sker i enlighet med
arbetsmiljélagen i en arbetsmiljdkommitté som inkluderar arbets-
givare och arbetstagarrepresentanter. Arbetsmiljokommitténs
arbete innefattar att arbeta proaktivt med arbetsmiljofragor,
genomfora riskanalyser och félja upp verksamhetens arbetsmiljo-
arbete. Kommittén méts fyra ganger per ar. Det genomfdrs en arlig
riskanalys i arbetsmiljokommittén. Utdver det sker detta arbete
|6pande i den dagliga verksamheten tillsammans med chefer och
medarbetare. Inom fastighetsavdelningen gérs riskanalyser per
fastighet. Arbetsmiljoombud genomfér arbetsmiljéronder arligen
pa samtliga arbetsplatser. Specialfastigheter erbjuder samtliga
medarbetare en arbetsskadeférsakring, gruppliviérsékring,
sjukvardsférsakring, friskvardsbidrag samt ett medicin- och sjuk-
vardsbidrag. Féretaget anvander sig dven av féretagshalsovarden
vid behov och genomfér hélso- och arbetsmiljdundersékningar.
Samtliga medarbetare som befinner sig i en miljé med dkad risk for
smittbara sjukdomar erbjuds vaccination. Specialfastigheter har
under covid-19 f5ljt Folkhalsomyndighetens rekommendationer.
Foretaget har uppmuntrat medarbetarna att vaccinera sig mot
covid-19 och gett mdjlighet att géra detta under arbetstid. Under
aret har 25 arbetsmiljdincidenter rapporterats i vart interna inci-
dentrapporteringssystem. 2020 rapporterades 10 incidenter och
2019 rapporterades 13 incidenter. Arbetsmiljdincidenter inkluderar
riskfyllda férhallanden, tillbud och skador och omfattar frémst

egna medarbetare. Vissa av incidenterna rér dock konsulter och
entreprendrer som arbetar for Specialfastigheter. Eftersom inci-
dentrapporteringen vad géller konsulter och entreprendrer inte ar
heltdckande, har Specialfastigheter sedan 2018 begéart in rapporter
fran de 30 stérsta leverantérerna géllande tillbud och olyckor som
intréffat under arbete de utfort at Specialfastigheter. | den interna
Riktlinjen Anmélan av oegentligheter och visselblasning framgar att
den som rapporterar ar skyddad mot repressalier.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Arbetsolyckor, tillbud och

FORDJUPAD HALLBARHETSINFORMATION

Arbetsskador och tillbud

arbetsskador 2019 2020 2021 i projekt 2019 2020 2021
Antal rapporterade allvarliga Antal rapporterade tillbud 33 59 89
tillbud 0 0 0 Antal rapporterade skador 30 36 38
Antal rapporterade allvarliga

olyckor 0 0 0

Antal arbetsskador klassificerade
som arbetsolyckor som har

medfért sjukfranvaro 1 0 0
Antal arbetsskador klassificerade

som arbetsrelaterade sjukdomar 0 2 0
Antal arbetade timmar 258714 265 155 284020

Arbetsskador och tillbud i projekt, entreprenérer och
underentreprendrer

Risken for arbetsskador och tillbud ar stor i projekt dar det finns
manga farliga arbetsmoment inklusive fallrisk, rasrisk, rivningsrisk,
risker vid sprangning, risker fér halsofarliga @mnen och tunga lyft.
Specialfastigheter utser, i enlighet med lagen, byggarbetsmiljé-
samordnare hos entreprenéren som samordnar det gemensamma
arbetsmiljéarbetet genom hela byggprocessen, fran borjan till slut.
Specialfastigheter féljer regelbundet upp arbetsmiljon i projekt.
Foretaget redovisar arbetsskador och tilloud som skett hos de 30
storsta' leverantdrerna och deras underleverantérer nér de utfort
arbete at Specialfastigheter. Statistiken bygger pa siffror inrappor-
terade till Specialfastigheter fran leverantorerna sjélva. En arbets-
grupp bestaende av Specialfastigheter, ramavtalsentreprendrer
och tekniska konsulter har under aret beslutat om gemensamma
nyckeltal for att mata arbetsmiljo i vara byggprojekt och arbetet
fortsatter med att och hitta ett bra s&tt for inrapportering av dessa.

1 Utifran spend okt 2020-sept 2021

Specialfastigheter &r inte uppdelat i regioner och har inte tillgang
till olycksstatistik uppdelat pa kén. Inget arbetsrelaterat dodsfall
har intraffat under 2019-2021. Foretaget foljer svensk lagstiftning
vid registrering och redovisning av olycksstatistik. | och med att
antalet arbetsolyckor &r sa pass lagt finner Specialfastigheter det
inte relevant att redovisa skadekvot eller kvot for arbetsrelaterade
sjukdomar.

Sjukfranvaro i % av total

arbetstid 2019 2020 2021
Kvinnor 0,86% 2,04 % 1,69%
Man 1,94% 1,63% 2,01%
Samtliga anstallda 1,64% 1,75 % 1,92%

Sjukfranvaron avser endast egna medarbetare, ] konsulter, entre-
prendrer eller deras underentreprenérer. Specialfastigheter kan
inte sérredovisa deras sjukfranvaro da externa resurser rapporterar
franvaron till sin egen arbetsgivare och inte till Specialfastigheter.
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Om Specialfastigheter GRI 405-1 Sammanséttning av styrelse, ledning och medarbetare
Kéns- och aldersférdelning styrelse, ledning och medarbetare per 2021-12-31
Vd har ordet
Totalt antal
Erbjudandet Medelalder 2019 2020 2021 Antal personer i styrelse Antal personeriledning Totalt antal anstéllda visstidsanstallda
) Styrelse inkl suppleanter 54 55 57 i"klusiVE suppleanter " i 2019 2020 2021 2019 2020 2021
Omvarlden Ledning 51 50 52 2019: 5 vinnor, 6 man. 201 9: 6 vinnor, 3 man. oor 44 v = 3 3 3
Medarbetare 47 47 47 2020: 5 kvinnor, 6 man. 2020: 6 kvinnor, 3 man. Min 114 121 . ) : ]
Verksamheten 2021: 5 kvinnor, 6 man. 2021: 5 kvinnor, 3 man. Total 55 1B 5 2 2
a Styrelse inkl suppleanter <304ar 30-50ar >50ar Totalt otalt
Hallbarhet il
2019 Kvinnor 0% 20% 80% 45%
Fastigheterna Mén 0% 17% 83% 55% Sjukfranvaro i % av total
. ) . 2020 Kvinnor 0% 20% 80% 45% arbetstid 2019 2020 2021
Forvaltningsberattelse Mzn 0% 17% 83% 559, ormor 0.86% 208% T59%
. 2021 Kvinnor 0% 20% 80% 45% 38% M3 194% 163% 201%
Bolagsstyrning e 0% 0% 100% o 55% 45% an_ . 2 = =
gl ° ° o o 62% Samtliga anstallda 1,64% 1,75% 1,.92%
Finansiella rapporter och noter . . . .
Ledning <30ar 30-50&r  >504ar Totalt
Revisionsberattelse 2019 Kvinnor 0% 50% 50% 67%
'_. ) : : Man 0% 0%  100%  33%
Foérdjupad hallbarhetsinformation 2020 Kvinnor 0% 67% 33% 67%
Hallbarhetsredovisning enligt GRI Mén 0% 0% 100% 33%
2021 Kvinnor 0% 60% 40% 62%
Eleiilelrelzti) o ¢ Méin 0% 0%  100%  38% Kvinnor [ Man
Ovrigt
2019 2020 2021 Antal medarbetare, 2021
Enhet Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
vd 1 0 1 0 1 0
Ekonomi, Finans och
Controlling 8 4 8 5 7 4
Inkép 4 3 4 3 6 3
IT och Sakerhet 5 2 4 3 4 3 30%
Stédfunktioner! 9 3 9 2 10 2 %
Marknad och Affar 1 5 3 5 8 7
Fastighet 7 72 8 80 9 80
Projekt och Teknik 9 25 7 23 10 22
Totalt 44 114 44 121 55 121

1 Inkluderar enheterna Kvalitet och Hallbarhet, HR samt Kommunikation.

Andel anstéllda med utlandsk bakgrund: 13%

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)
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Bestyrkanderapport

BESTYRKANDERAPPORT

Revisorns rapport 6ver dversiktlig granskning av Specialfastigheters hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer 556537-5945

Inledning

Vi har fatti uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter Sverige AB
("Specialfastigheter”) att dversiktligt granska Specialfastigheters
hallbarhetsredovisning fér &r 2021. Foretaget har definierat hall-
barhetsredovisningens omfattning, pa sidan 39. Den lagstadgade
hallbarhetsrapporten definieras i inlagan till ars-och hallbarhets-
redovisningen.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar for hallbarhets-
redovisningen och den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret for att
uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respektive
Arsredovisningslagen. Kriterierna framgar p& sidan 96, och utgérs
av de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI
(Global Reporting Initiative) som &r tillampliga for héllbarhetsredo-
visningen, samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och
berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna
kontroll som bedéms nédvandig fér att uppratta en hallbarhets-
redovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var oversiktliga granskning och ldmna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar
begrénsat till den historiska information som redovisas och omfat-
tar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och éversiktliga
granskningar av historisk finansiell information utgiven. En éver-
siktlig granskning bestar av att géra férfragningar, i férsta hand
till personer som &r ansvariga for upprattandet av hallbarhetsre-
dovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta andra

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

dversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var granskning
avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten i enlighet med
FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten. En 6versiktlig 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 Standards on Auditing och god
revisionssed i dvrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvali-
tetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesut-
dvningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi ar
oberoende i férhallande till Specialfastigheter enligt god revisors-
sed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig gransk-
ning och granskning enligt RevR 12 gér det inte majligt fér oss att
skaffa oss en sadan 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 dversiktlig
granskning och granskning enligt RevR 12 har darfér inte den séker-
het som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

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

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar
tillrackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund fér vara
uttalanden nedan.

Uttalanden
Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram
nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att hallbar-
hetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar uppréttad i enlighet med
de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Isabelle Hammarstrém
Specialistmedlem i FAR
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OVRIGT
Fast :
astighetsbestand
. ANTAL .

BENAMNING FASTIGHETSBETECKNING ORT KOMMUN BYGGNADER TOMT AREAL KVM AGD LOA KVM
Asptuna LINDHOV 15:19,15:3 Norsborg BOTKYRKA 21 125 582 6169
Beateberg KASSETTEN 1, VASTRA SKOGAS 1:5 Trangsund HUDDINGE 4 26 584 3954
Bergnéset Lulea BERGNASET 3:53 Luled LULEA 4 22000 3949
Bergsmansgarden BROTORP 1:7 Fjugesta LEKEBERG 7 21400 3452
Bjorkbacken BERGSJON 21:1 Géteborg GOTEBORG 7 18 680 4284
Boras PROVAREN 2 Boras BORAS 7 55720 5701
Brinkeberg RESTAD 3:13 Vanersborg VANERSBORG 3 48 049 7412
Brattegarden BRATTE 1:2 Vénersborg VANERSBORG 17 98 300 4802
Barby FUNBO-BROBY 1:3 Uppsala UPPSALA 21 191907 7966
Ekebylund EKEBY 5:4 Rosersberg SIGTUNA 12 12180 2289
Eknas EKNAS 2:2 Enképing ENKOPING 12 65870 4592
Fagared FAGERED 3:1 Lindome MOLNDAL 15 378 805 7023
Flygvapenmuseum MALMEN 2:8 Linképing LINKOPING 5 71853 17 296
Folasa FALASA 12:1 Vikingstad LINKOPING 23 153 604 8466
Formgivaren FORMGIVAREN 1 Solna SOLNA 1 9169 34967
Fortunagérden LAKAREN 2 Varnamo VARNAMO 5 19043 1901
Fosie FORNLAMNINGEN 1 Malmé MALMO 3 33109 7 661
Féringsd SVARTSJO 1:59 Svartsjo EKERO 8 47 559 4912
Faréarna FAROARNA 6 Kista STOCKHOLM 1 6559 24658
Granhult GRANHULT 2:4 Ramsberg LINDESBERG 9 37222 2161
Gruvberget GRUVBERGET 1:4-29, 1:31-34, 1:36-40, 2:1, 3:1, 5:2 Amotsbruk BOLLNAS 32 106 054 4511
Gudhem GUDHEM 12:3, HOLMANGEN 7:1 Gudhem FALKOPING 20 217 084 10914
Gavle KALLO 46:1 Gavle GAVLE 5 40113 7929
Hall HALL 4:15 Sodertalje SODERTALJE 17 588 803 27913
Halldalen HALL 4:14, 4:3, 4:5 Sodertilje SODERTALJE 36 635882 8496
Halmstad EKETANGA 4:5 Halmstad HALMSTAD 5 42579 5457
Haparanda BOJAN 2 Haparanda HAPARANDA 6 21631 3201
Helsingborg KAVALLERISTEN 10 Helsingborg HELSINGBORG 8 31077 4 645
Hessleby HASSLEBY 2:2 Mariannelund EKSJO 15 500 060 7189
Hinseberg HINSEBERG 1:8 Frovi LINDESBERG 18 372932 10198
Hornd HORNO 1:1, 1:8 Enkoping ENKOPING 16 398 223 4099
Huddinge ROTORN 3 Huddinge HUDDINGE 1 8016 8970
Haga HALL4:4,4:7,4:8,4:10,4:12,4:13, TYSSLINGE 1:30, 1:31 Sodertélje SODERTALJE 10 174795 5548
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OVRIGT
. ANTAL .
BENAMNING FASTIGHETSBETECKNING ORT KOMMUN BYGGNADER TOMT AREAL KVM AGD LOA KVM
Hallby TUMBO-BERGA 1:3, 1:5 Kvicksund ESKILSTUNA 20 258 596 8986
Héssleholm FRIDHEM 9 Héssleholm HASSLEHOLM 4 16116 7 865
Hogkvarteret KAVALLERISTEN 3 Stockholm STOCKHOLM 4 24610 40958
Hégsbo HOGSBO 31:1 Vastra Frolunda GOTEBORG 7 35588 7517
Johannisberg GRYTNAS 2:1 Kalix KALIX 13 127 625 7914
Kalmar RAVELINEN 1 Kalmar KALMAR 3 4857 2993
Karlskoga SURPUSSEN 1 Karlskoga KARLSKOGA 8 79 485 5828
Karlsvik BOSJOKLOSTER 1:716 Hoo6r HOOR 13 96879 3606
Klaralvsgarden ORRETORP 2:2 Deje FORSHAGA 6 243 800 2590
Kolpenas KOLPENAS 1:9 Sodertélje SODERTALJE 0 4028 0
Kristallen KRISTALLEN 2 Lund LUND 1 2647 10423
Kristianstad VA 147:3 Kristianstad KRISTIANSTAD 6 43019 7 068
Kronoberg KRONOBERG 18 Stockholm STOCKHOLM 7 42358 163000
Kumla LOVSANGAREN 1, 2 Kumla KUMLA 31 520310 46 696
Lejonet LEJONET 11 Lulea LULEA 2 10596 21800
Ljungaskog LJUNGASKOG 15:28 Orkelljunga ORKELLJUNGA 19 281202 6805
Ljungbacken GRASKARR 1:1 Uddevalla UDDEVALLA 25 272091 8984
Ljustadalen FILLA 8:5 Sundsbruk SUNDSVALL 4 37 555 1371
Luled PORSON 1:401 Luled LULEA 4 27 085 3738
Lunden KLOSTERGARDEN 2:10 Lund LUND 1 26391 4621
L&nganas LANGANAS 1:1 Eksjo EKSJO 30 434 995 8946
Lovsta LOVSTA 1:33 Vagnhéarad TROSA 35 498 222 8940
Mariefred GRIPSHOLM 4:4 Mariefred STRANGNAS 17 150080 7879
Nereby NEREBY 1:1 Harestad KUNGALV 18 162 660 3826
Norrtalje SKOGEN 1 Norrtalje NORRTALJE 18 191228 18 588
Nya Saltvik SALTVIK 2:64 Harmdsand HARNOSAND 10 295 597 23911
Nyképing MODELLEN 1 Nyképing NYKOPING 3 23144 6464
Rebecka TROXHAMMAR 8:2 Ska EKERO 23 220995 6564
Renforsen DEGERFORS 38:9, SLAKTAREN 1 Vindeln VINDELN 8 34098 3442
RPK Goteborg BACKA 866:772 Hisings Backa GOTEBORG 1 25417 4462
Runnagéarden KRUSBARSBUSKEN 10 Orebro OREBRO 13 77522 4198
Ryds Brunn RYD 1:143 Ryd TINGSRYD 7 21620 4852
Raby STORA RABY 32:6, 32:21, 32:23 Lund LUND 4 0 3770
Radhuset FRUKTKORGEN 1 Stockholm STOCKHOLM 1 13595 22765
Raddningsskolan Revinge REVINGE 1:14 Sédra Sandby LUND 22 472000 17912
Raddningsskolan Sandd SANDO 1:4, 1:5, 2:5 Sandoéverken KRAMFORS 38 433348 30830
Réllségarden DAMMEN 1:11-15, 1:37, 3:1, 3:2, RALLSON 1:1-4 Kopparberg LJUSNARSBERG 19 1297 250 6602
Rédjan MARIEHOLM 1:8 Mariestad MARIESTAD 21 323753 6188
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Om Specialfastigheter ANTAL
BENAMNING FASTIGHETSBETECKNING ORT KOMMUN BYGGNADER TOMT AREAL KVM AGD LOAKVM
Vd har ordet -
Sagsjon ANNESTORP 4:74 Lindome MOLNDAL 5 60000 2153
Erbjudandet Skenis SKENAS 1:19 Vikbolandet NORRKOPING 19 1637 649 9185
o Skogome SKOGOME 2:2 Hisings Backa GOTEBORG 15 286673 12852
Omvirlden ——— - . 7 -
Skanninge OSTANA 6 Skanninge MJOLBY 14 172008 16 371
Verksamheten Stigby STIGBY 1:9,7:3 Visingsd JONKOPING 18 78 146 7214
Hallbarh Storboda ROSERSBERG 2:7 Rosersberg SIGTUNA 6 88 466 6536
LB Sundbo SUNDBO 7:106, 7:107, 7:109, 7:63 Fagersta FAGERSTA 29 385423 9630
Fastigheterna Svartsjé SVARTSJO 1:60 Svartsjé EKERO 9 47 688 4733
. . . Svartsjo Bostader SVARTSJO 1:60, del av Svartsjo EKERO 7 7 000 909
Férvaltningsberattelse S5rbyn SORBYN 9:2 Hérnefors UMEA 22 861265 8770
Bolagsstyrning Tegeludden TEGELUDDEN 8 Stockholm STOCKHOLM 1 3504 14812
Tidaholm RAMSTORP 4:10 Tidaholm TIDAHOLM 17 536 363 15315
Finansiella rapporter och noter Tillberga HUBBO-SORBY 9:48 Vasteras VASTERAS 11 64251 15445
o . Tre Vapen TRE VAPEN 4 Stockholm STOCKHOLM 3 94224 66458
Revisionsberattelse p
Tygelsjo PILE 1:7,1:10 Tygelsjo MALMO 20 120 662 11870
Foérdjupad hallbarhetsinformation Taby RONNINGE 3:4 Taby TABY 3 25288 4286
Svriat Umes ARMERINGEN 1 Umeé UMEA 4 290535 13575
9 Umeé TEGLET 1 Ume3 UMEA 4 38034 4039
Fastighetsbestand Vemyra VEMYRA 3:1, 3:2 Sollefted SOLLEFTEA 12 173400 4293
Definitioner Ystad TERMOSTATEN 1 Ystad YSTAD 7 59 550 8198
Kirnvirden Aby FUNBO-ABY 9:1 Uppsala UPPSALA 25 134363 5026
Rapporttillfillen och arsstamma éstorp BULTEN 2 Astorp ASTORP 2 17 939 4895
Alvgarden YTTERNORA 2:6, 2:7 Hedemora HEDEMORA 20 75 600 6995
Osteraker PRASTGARDEN 1:11 Akersberga OSTERAKER 7 405 000 10898
Ostfora OSTFORA 1:30 Jarlasa UPPSALA 10 112790 3633
Oxnevalla BRANNARED 2:3 Oxnevalla MARK 16 114 641 6681
1146 17 301 268 1100356
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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 inves-
terare och bolagets ledning da de méjliggér utvardering av bolagets resultat och finansiella stallning.
Eftersom alla féretag inte beréknar finansiella matt pa samma satt ar dessa inte alltid jamférbara med
matt som anvands av andra foretag. 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
dgarnas kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %

Arets resultat plus finansiella kostnader i for-
hallande till genomsnittlig balansomslutning.
Avkastning pa totalt kapital anvands fér att belysa
férmagan att generera vinst pa tillgdngarna
opaverkad av finansiering.

Belaningsgrad, %

Rantebarande nettolaneskuld (det vill séga
rantebarande skulder minus likvida medel och
réntebarande placeringar) i relation till forvalt-
ningsfastigheternas verkliga vérde vid periodens
slut. Belaningsgrad anvéands for att belysa den
finansiella risken.

Direktavkastning, %

Driftdverskott dividerat med férvaltningsfastig-
heternas genomsnittliga verkliga vérde. Direkt-
avkastning anvands fér att belysa férvaltnings-
fastigheternas avkastningsférmaga i férhallande
till forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Driftéverskott, Mkr

Intakter fran fastighetsférvaltning minus
fastighetskostnader. Driftdverskott anvands for
att belysa forvaltningsfastigheternas avkastnings-
formaga.

Fdrvaltningsresultat, Mkr

Berdknas som summan av driftéverskott,
administrationskostnader samt finansnetto.
Forvaltningsresultat anvands for att belysa
intjaningsférmagan, med hansyn tagen till
finansieringskostnader och administration.

Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende 16ptid till slutférfall
for rantebarande skulder, derivat, likvida medel
inklusive réntebérande likvida placeringar med
hansyn tagen till garanterade kreditl&ften.
Genomsnittlig kapitalbindningstid anvands for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig ranta for rantebarande skulder,
derivat och likvida medel inklusive rantebarande
likvida placeringar. Genomsnittlig rénta anvands
for att belysa finansiell risk.

Genomsnittlig réntebindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende 6ptid till rénteregle-
ringstidpunkt fér rantebarande skulder, derivat
och likvida medel inklusive réntebérande likvida
placeringar. Genomsnittlig rantebindningstid
anvands for att belysa ranterisk.

Justerad avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt efter aterlaggning av vardefér-
andringar och dartill hérande uppskjuten skatt i
forhallande till genomsnittligt eget kapital. Avkast-
ning pa eget kapital anvands for att belysa forma-
gan att generera vinst pa dgarnas kapital och &r ett
av bolagets dvergripande strategiska mal.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2021

Réntetédckningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr
Resultat fére skatt med aterlaggning av finan-
siella kostnader, vardeférandringar och resultat
fastighetsforséljningar, dividerat med finansiella
kostnader exklusive vardeféréndringar finansiella
derivat. Rantetackningsgrad anvands for att
belysa hur kénsligt resultatet ar for ranteforand-
ringar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital pa balansdagen i procent
av balansomslutningen. Soliditet anvands for att
belysa den finansiella stabiliteten och &r ett av
bolagets 6vergripande strategiska mal.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Eget kapital, Mkr

Redovisat eget kapital. Eget kapital anvénds for
att beskriva dgarnas kapital.

Hyra per kvadratmeter, kr
Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i
kvadratmeter vid arets utgang.

LOA, kvm
Berdknad uthymingsbar lokalarea i kvadratmeter.

S&akerhetsfastigheter

Fastigheter som &r anpassade till verksamheter
med sérskilda krav pa sikerhet i form av drift-,
person-, informations- eller fysisk sékerhet.

Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea fér uthyrda lokaler i férhallande till
total uthyrningsbar lokalarea.

Overskottsgrad, %

Driftdverskott dividerat med intakter fran fastig-
hetsforvaltning. Overskottsgrad anvands for att
belysa hur stor del av hyresintdkterna i % som
aterstar efter fastighetskostnader.

OVRIGT

Hallbarhetsrelaterade nyckeltal

och definitioner

Gréna bilagor

Specialfastigheters grona bilagor (ocksa kallade
gréna hyresavtal) &r en standardmall fér minskad
miljdpaverkan fran lokaler utvecklad av Fastig-
hetsdgarna Sverige. Avtalet beskriver vad som
ar hyresvardens ansvar, vad som ar hyresgastens
ansvar och vad som &r gemensamt ansvar och
tydliggor vilka atgarder hyresgast och hyresvard
kommit dverens om fér att minska miljdpaverkan
inom information och samverkan, energi och
inomhusmiljé, materialval och avfallshantering.

Grdna obligationer

Obligationer avsedda att finansiera miljomassigt
héllbara projekt. Vart ramverk bygger pa Green
Bond Principles.

Koldioxid, CO2

Nér fossila brénslen férbrénns frigérs koldioxid
som &r en vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Vi redovisar koldioxidutslépp fran inképt energi
till vara fastigheter sdsom el och fjarrvérme 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 missférhallanden.

Vaxthusgas

Vaxthusgaser ar ett samlingsbegrepp for flera
olika gaser som dkar vaxthuseffekten.
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Rapporttillfallen och arsstamma

Erbjudandet

Omviérlden

Verksamheten
Hallbarhet
SR Raupporttlllfallen Arsstamma
Delarsrapport januari-mars 2022 22 april 2022, i Stockholm
Forvaltningsberéttelse 22 april 2022 samt digitalt
Bolagsstyrning Delarsrapport januari—juni 2022
14juli 2022

Finansiella rapporter och noter

Delarsrapport januari-september 2022
Revisionsberattelse 19 oktober 2022

Férdjupad hallbarhetsinformation
Ovrigt &

Fastighetsbestand

Definitioner

Karnvarden

Rapporttillfallen och arsstamma

Produktion: Specialfastigheter i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson
Foto: Specialfastigheters bildbank
Tryck: Larsson Offsettryck AB
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