SPECIALFASTIGHETER

BOKSLUTSKOMMUNIKE
1 JANUARI — 31 DECEMBER 2017

Intakter, Mkr

2 028

1912 Mkr Q1-Q4 2016

Driftdverskott, Mkr

1495

1409 Mkr Q1-Q4 2016

Resultat, Mkr

1719

1638 Mkr Q1-Q4 2016

Marknadsvarde, Mkr

25 002

22999 Mkr 2016-12-31

Vara hyresintakter 6kade da vi har
forvérvat fastigheter och omférhand-
lat hyresavtal. Aven intikterna for
media och kundanpassningar 6kade.

Specialfastigheter i sammandrag

Finansiellt

Driftoverskottet ckade
huvudsakligen till foljd av
Skade hyresintakter.

Okt-dec 2017

Resultatet 6kade framst pa
grund av hogre hyresintakter.

Okt-dec 2016

Okningen i férvaltningsfastigheternas
marknadsvarde beror till stor del pa
investeringar och forvarv. Vi har sankt
vara avkastningskrav vilket paverkar
marknadsvardet positivt.

Helar 2017 Helar 2016

Forvaltningsresultat, Mkr

325

291

1367 1269

Arets/periodens resultat, Mkr

738

802

1719 1638

Direktavkastning, % ?

6,1

6,2

6,2 6,5

Rantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr "

9.8

8,8

11,4 8,7

Avkastning pa eget kapital, % 2

34,0

43,1

20,3 22,6

Justerad avkastning pa eget kapital, % ?

11,6

12,4

13,2 13,7

Belaningsgrad, %

53,3

55,9

53,3 55,9

Soliditet, %

33,8

32,2

33,8 32,2

Fastighetsrelaterat

Okt-dec 2017

Okt-dec 2016

Helar 2017 Helar 2016

Intakter fran fastighetsférvaltning, Mkr

570

546

2028 1912

Driftoverskott, Mkr

372

347

1495 1409

Hyra per kvadratmeter, kr

1772

1678

1700 1644

Lokalarea, kvm/1000

1079

1088

1079 1088

Uthyrningsgrad, %

99,0

98,6

99,0 98,6

Overskottsgrad, %

65,3

63,6

73,7 73,7

Investeringar inklusive fastighetsférvarv, Mkr

232

724

1398 1288

Underhall, Mkr 3

34

41

77 113

Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr

25002

22999

25002 22999

Totala orealiserade vardeférandringar, Mkr

622

733

769 827

Eget kapital, Mkr

9066

7844

9066 7844

Definitionerna for ovanstaende nyckeltal aterfinns pa sidan 15.

" Fran och med 2017 har vi andrat berakningen for rantetackningsgrad. Vi har dven raknat om dessa nyckeltal retroaktivt.

2 Fran och med 2017 har vi &ndrat berakningen for direktavkastning, avkastning pa eget kapital och justerad avkastning pa eget kapital sa att resultatposterna

beréknas rullande 12 manader bakat i tiden. Vi har dven raknat om dessa nyckeltal retroaktivt.

3 | kostnaden for underhall 2016 ingick 19 Mkr for forvaltarnas kostnader. Fran och med 2017 har vi &ndrad redovisningsprincip att underhall belastas med

faktisk nedlagd tid.
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Vi ar Specialfastigheter

Caitsseniot(Vi) Specialfastigheter dger och férvaltar Var affarsidé
2000 allt fran kriminalvardsanstalter och Specialfastigheter agerar utifran ett
ungdomshem till domstolsbyggnader hallbart féretagande, dér vi langsik-
1500 S5 o och polisfastigheter. Speciella verk- tigt och affarsméssigt dger, utvecklar
samheter som stéller hoga kray, inte och férvaltar fastigheter fér kunder
1000~ I | minst pa sdkerhet. Vi &r en sdker, trygg med verksamheter som stéller héga
och aktiv fastighetsdgare med fokus p&  sékerhetskrav.
s B OB B langsiktiga relationer. | ett ndra samar-
bete med vara kunder definierar vi vad Vara kunder och affdrsomraden
2013 2014 2015 2016 2017 som krévs idag och imorgon. Vi arbetar utifran tre affarsomraden:
Kriminalvard, Forsvar och rattsvasende
Specialfastigheter dgs av svenska samt Institutionsvard och 6vriga spe-
Maiknad=vaidegtotal ik staten —en dgare som staller tydliga cialverksamheter. Véra storsta kunder
25,000 22999 = krav pa verksamheten och pa hur vi ar Kriminalvarden, Polisen, Statens
20000 12455 BT 20 | agerar mot omvérlden. Agaren styr institutionsstyrelse (SiS), Férsvarsmak-
vart uppdrag och vara ekonomiska mal,  ten och Férsvarets materielverk. Vi har
15000 —  —  — det som utgdr var gemensamma grund  fastigheter i ndrmare 70 kommuner och
och vagvisare. Vi ar en viktig sam- kunderna finns éver hela landet — precis
10000 T | héllsaktor och ska vara ett féredome i som vara drygt 140 medarbetare.
s H = B arbetet for en hallbar utveckling. Det
tankeséattet genomsyrar allt vi gor idag

wE WO Wh oh o och det vi planerar fér framtiden.

Affarsomraden
@ Kriminalvard

@ Forsvar och rattsvasende

Vart uppdrag

Soliditet (%) Specialfastigheter ska langsiktigt @ Institutionsvard
e ho -
50 och affarsmassigt &ga, utveckla och e P
o142 forvalta fastigheter med héga saker- °®
338 hetskrav i Sverige, dar det foreligger (]
322
30,2 . . .
;o e o | ett nationellt sdkerhetsintresse. Att
minimera statens totalkostnader ska
P = E @ 8 o
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~
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Ett gronare

Specialfastigheter

Intdkterna for helaret blev drygt 2 miljarder, resultat efter skatt 1,7

miljarder och fastigheterna vérderas vid arsskiftet till 25 miljarder

kronor, en 6kning med 2 miljarder jamfort med férra aret. Var sats-

ning pa hallbar finansiering resulterade under kvartalet i emittering

av gréna obligationer for 1,25 miljarder kronor.

Gréna obligationer

Det har varit ett intensivt arbete att se
Sver vara mojligheter till gron finan-
siering och hur vi kan rapportera vart
hallbarhetsarbete pa ett satt som
finansmarknaden kréver. Var validering
via Sustainalytics, ett oberoende ana-
lysféretag, visade att vi har ett gediget
hallbarhetsarbete som vi nu kommer
att fortsatta finansiera genom fler gré-
na obligationer. Vi har &ven rekryterat
en hallbarhetsstrateg for att bli annu
mer aktiva i genomférande och rappor-
tering av hallbarhetsarbetet.

Renodling av fastighetsbestandet
Vi har salt tva fastigheter som inte lang-
re behdvs for vara kunders verksamhet.
F d kriminalvardsanstalten Smalteryd till
Marks kommun, och den f d réddnings-
skolan i Skévde till Skévde kommun.

Vara fem strategiomraden

Genom renodlingen kan vi lagga fullt
fokus pa sakerhetsfragor for att kunna
mota vara kunders allt mer tydliga
férvantningar och krav, men &r glada
att kommunerna som k&pare nu kan
utveckla omradena till andra andamal.

Nya investeringar

Vi jobbar intensivt med att planera och
genomféra de boendeplatser SiS beslu-
tat om tidigare under aret. Det &r dven
ett stort atagande vi far i och med att
Trafikverket avser att Sverlata ett antal
fastigheter till oss, sa kallade trafikcen-
traler varifran Trafikverket styr tagtrafik
och riksvagarnas trafik. Malet &r att vi
ska dverta fastigheterna under 2018 och
forberedelserna pagar for fullt.

Summering av aret
Det &r med stolthet vi kan summera

“Vi har gjort
annu ett
mycket bra
arsresultat”

aret: Specialfastigheter har gjort
annu ett mycket bra arsresultat, 6kat
projektvolymen med samhallsviktiga
investeringar for att stétta vara kunder,
overtréaffat malet med sénkning av
koldioxidutslapp, fatt battre grepp om
underhallsbehovet och blivit betydligt
gronare. Styrelsen har utsett var CFO,
Kristina Ferenius, till att dven vara vice
vd fran och med 1 januari 2018. Vi ser
fram emot ett spannande nytt ar.

Asa Hedenberg, vd

Skapa varde

for kund

Vi ska affarsmassigt och
kostnadseffektivt tillhanda-
halla anpassade lokaler
som pa ett aktivt satt
bidrar till kundernas verk-
samhet. Vi ska véxa genom
att 6ka fastighetsinnehavet
i nara samverkan med
befintliga och nya kunder,
vilket leder till att vi blir en
attraktiv samarbetspart.

Bast pa
sakerhet

Vara kunder har héga
sakerhetskrav pa byggna-
der och hantering av kéns-
lig information. Vi ska vara
specialister pa hur vi kan
tillgodose deras krav och
bidra till rikets sakerhet.
Viktiga framgéngsfaktorer
i sakerhetsarbetet ar kom-
petens, medvetenhet,

intresse och engagemang.

Langsiktig
Idnsamhet

Vi ska forvalta fastighets-
bestandet langsiktigt
hallbart och totaleffektivt
ur ett dgarperspektiv. Vara
hyresavtal har langa [6p-
tider, vi gor livscykelana-
lyser och vi fokuserar pa
sakerhet i leveranskedjan
for att fa god ekonomi och
hog kvalitet i projekt, drift
och férvaltning.

Ansvar for
miljé och
klimat

Vitanker langsiktigt i alla
delar av var verksamhet
och stravar efter att vara
ett klimatsmart fastig-
hetsbolag som arbetar
for hallbar konsumtion
och produktion, vilket
inkluderar hallbar energi
och hallbar utveckling i
samklang med jordens
ekosystem.

Aktiv

kompetens-

férsorjning

Viska vara en attraktiv
arbetsgivare som erbjuder
en arbetsplats dér man stan-
digt utvecklas och kénner
engagemang. For att klara
vart uppdrag och na vara
mal behover vi ett val fung-
erande ledarskap och aktiva
kompetenta medarbetare.
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Verksamheten under kvartalet

Skapa varde for kund

Affarsomrade Kriminalvard

| december invigdes det renoverade
Kronobergshaktet i Stockholm. Arbe-
tet, som genomférts i etapper, har
varit mycket omfattande — det startade
redan 2011 och har bland annat komp-
licerats av att verksamheten hela tiden
varit i drift. Haktet har nu 279 platser.

Affarsomrade Férsvar

och rattsvdsende

| centrala Lund fortskrider arbetet med
att at Domstolsverket uppféra en ny
tingsratt som ska fardigstéllas under
varen 2018.

Affarsomrade Institutionsvard

och dvriga specialverksamheter
Efterfragan pa boendeplatser inom
Statens institutionsstyrelse (SiS) ar
fortsatt mycket hég. Ett intensivt ar-
bete pagar for att sdkerstalla produk-
tionen av de platser SiS behover.

Riksdagen har tagit beslut om att
Trafikverket ska avyttra atta séker-
hetsfastigheter till Specialfastigheter.
Regeringen har efter utredning funnit
att forutsattningarna for att driva och
forvalta byggnader med sérskilda be-
hov av sdkerhetsskydd bést tillgodoses
genom att de aktuella fastigheterna
Sverlats till Specialfastigheter och att
lokalerna efter om- och tillbyggnad hyrs
av Trafikverket. Vi férbereder forvarvet
dér tilltrade beraknas ske under 2018.

| oktober avyttrade vi den f d éppna
kriminalvardsanstalten Smalteryd till
Marks kommun. Fastigheten ligger
sydost om Goteborg och omfattar ca
20 hektar med 17 byggnader om ca
5546 kvm LOA.

| december avyttrade vi ocksa den fd
raddningsskolan i Skévde till Skévde
kommun. Fastigheten omfattar ca 96 ha
med 35 byggnader och évningsobjekt
om ca 7 850 kvm LOA.

Bast pa sakerhet

Vi uppdaterar nu vara sakerhetsskydds-
avtal med syfte att avtalen battre ska
passa var och vara kunders verksam-
het och motsvara aktuella behov och
lagar. Ett nytt sékerhetsskyddsavtal har
ingatts i slutet av 2017 och nagra nya
forslag till avtal &r 6verlémnade till kund
for paseende. Malsattningen &r att vi
inom kort ska kunna teckna ett flertal
nya sékerhetsskyddsavtal.

Langsiktig lonsamhet

Specialfastigheters ekonomi &r fortsatt
stark och resultatet efter skatt fér 2017
uppgick till 1719 (1 638) Mkr. Refinansi-
ering och finansiering av nya lan gérs
fortsatt till Iagre nivaer &n tidigare.
Under kvartalet emitterade vi tva grona
obligationer pa totalt 1 250 Mkr. En pa
5artill en fast rénta om 0,625 % pa 500
Mkr och en pa 7 ar till fast rénta om
1,125 % pa 750 Mkr. Delar av var totala
upplaning sker fortfarande till minusranta.

Ansvar for miljo och klimat

Under aret har koldioxidutslappen
minskat med 15,6 procent jamfért med
foregaende ar. Den frémsta anledningen
&r att vi har ersatt naturgas med biogas
vid MSB:s anldggning vid Revinge samt
vid kriminalvardsanstalten Tygelsjo. Nya
avtal om gron fjarrvarme &r tecknade for
tre fastigheter. Vara kunders anvandning
av el har minskat med 2,6 procent.
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Koldioxidbelastning, ton”

Jan-dec 2017 Jan-dec 2016

Fossil energi 796,5 1237,6
Fornyelsebar energi 38,5 33,8
Fjarrvarme 4398,3 49297
El 0,0 0,0
Totalt 52333 62011

U Koldioxidbelastning rapporteras med 2017 ars fastig-

hetsbestand, f6r jan—dec 2017 och jan—dec 2016. From
2017 inkluderar vi inte léngre véra resor, fér att harmoni-
sera med hur vi rapporterar malet i vér arsredovisning.

Aktiv kompetensforsérjning

Var CFO Kristina Ferenius &r fran den
1 januari utsedd till vice vd, men fortsatter
aven som CFO. Vi stérker var kompetens
inom hallbarhet genom rekrytering av
en hallbarhetsstrateg som ska samordna
vart hallbarhetsarbete bade internt och

externt samt utveckla var rapportering.

I slutet av perioden var vi 144 (131) med-
arbetare, varav 29 (30) procent kvinnor
och 71 (70) procent méan. Av totalt 27 (26)
ledare var 37 (38) procent kvinnor och
63 (62) procent man. Frisknarvaron under
januari-december var 97,3 (97,4) procent.

Viktiga handelser fran
tidigare kvartal under 2017

* Paborjad utbyggnadsplanering av
ungdomshemmen Johannisberg,
Ljungbacken och Folasa

Periodisk revision av vart lednings-
system for informationssékerhet,
(LIS), genomférd med gott resultat

Tilltrade till tomtratten Fardarna 6
i Kista, med FOIl som hyresgast

Miljsbyggnad Guld — preliminart
betyg for nya tingsratten i Lund
Fore detta anstalten Malmé Central-

fangelse saldes till det kommunala
bostadsbolaget MKB




Langsiktig malstyrning

Specialfastigheters vision — att vara det sékraste och mest attraktiva fastighetsbolaget for
etttryggare samhalle - ligger till grund for den langsiktiga malstyrningen. Genom lang-
siktiga mal sakerstéller vi en kontinuerlig utveckling i riktning mot visionen.

Specialfastigheters ekonomiska mél beslutas av dgaren, svenska fraga bade f6r dgaren Specialfastigheter och uppféljningen av
staten, och syftar till att sékerstélla ett effektivt resursutnytt- hallbarhetsarbetet sker i dialog med &garen, dels genom mal-
jande sa att foretagets position férblir stark pa en konkurrens- uppféljining, dels genom specifika hallbarhetsanalyser. De
utsatt marknad. Hallbart féretagande &r en affarsstrategisk langsiktiga hallbarhetsmalen beslutas av styrelsen.
Hallbarhetsmal Utfall 2017 Mal 2017 Kommentar

Kapitalstruktur o, — o, Specialfastigheters mal fér kapitalstrukturen &r en soli-
Soliditet 33'8 /O 25 35 A’ ditetiintervallet 25-35 procent. Se dvensid 2.
Lénsamhet 13’2 % 8 % Lonsamhetsmaélet ar ett rorligt mal vars niva justeras

beroende pa fastighetsportféljens sammansattning.
Over den senaste femarsperioden har Specialfastig-
heters justerade avkastning pa genomsnittligt eget kapi-
tal val 6verstigit malet pa 8,0 procent. Se dven sid 2.

Justerad avkastning pa eget kapital

Mangfald 10 % Oka andelen till Vi arbetar aktivt med att 6ka mangfalden i féretaget,
Oka andel medarbetare med utlandsk 10 % bland annatirekryteringsprocessen och genom kompe-
bakgrund (frén 9 % 2016) tenshéjning hos medarbetarna. Detta har lett till att vi
nadde vart mal for 2017.
Miljé och klimat 47 % Minskning med For att minska koldioxidutslappet har vibland annat
Minska koldioxidutslépp med 40 % 35 % ersatt naturgas medbiogas vid MSB:s anlaggning vid
mellan ar 2012 och 2030 ) Revinge samt vid kriminalvardsanstalten Tygelsjo. Nya
(Ar2012: 9 kg CO,/m? Atemp) (fran 2012) avtal om grén fjarrvarme &r tecknade for tre fastigheter.
Antikorruption Ingen korruption Ingen korruption  Ingen form av korruption eller muta har patraffats.

Fortsatt nolltolerans
avseende korruption

Utdelningspolicy

Specialfastigheters utdelningspolicy Utdelning, Mkr " Varav ordinarie utdelning 435 Mkr och
ar att till &garen dela ut 50 procent Ar 2013 2014 2015 2016 2017 extra utdelning 494 Mkr i maj 2015
av ér"ets resultat efter skatt efter 481 3000" 446 497 5607 samt a‘terbgtalning av aktiekapital
aterlaggning av vardeféréndringar 2071 Mkr i augusti 2015.
och dartill hérande uppskjuten skatt. 5 : .
De érliga utdelningsbesluten ska dven Totalt utdelat/aterbetalt under 5 &r: ? Féreslagen utdelning beslutas pa ars-
beakta koncernens framtida investe- 4 984 Mkr. Utdelningen har motsvarat stémma i april 2018.
ringsbehov och finansiella stallning. dgarens krav. Darutover gjordes en

extra utdelning fér ar 2014.
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Koncernens resultatrakning, Mkr

Okt-dec 2017 Okt-dec 2016 Helar 2017 Heléar 2016

Hyresintakter 479 449 1846 1751
Ovriga intakter 91 97 182 161
Intékter fran fastighetsférvaltning 570 546 2028 1912
Fastighetskostnader " -198 -199 -533 -503
Driftéverskott 372 347 1495 1409
Administration -15 17 -55 -61
Finansnetto -32 -39 -73 -79
Férvaltningsresultat 325 291 1367 1269
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade 0 4 29 4
Vérdeférandring forvaltningsfastigh. orealiserade 627 699 832 865
Vérdeférandring finansiella instrument orealiserade -5 34 -63 -38
Resultat fére skatt 947 1028 2165 2100
Skatt -209 -226 -446 -462
Arets/periodens resultat 738 802 1719 1638
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 738 802 1719 1638
Resultat per aktie hanférligt till moderbolagets aktiedgare, SEK 369,00 401,00 859,50 819,00

Rapport over totalresultat, Mkr

Okt-dec 2017 Okt-dec 2016 Helar 2017 Helar 2016
Arets/periodens resultat 738 802 1719 1638

Summa 6vrigt totalresultat for aret/perioden, netto efter skatt - - - -

Summa totalresultat for aret/perioden 738 802 1719 1638
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 738 802 1719 1638

" Fastighetskostnader

Driftkostnader -153 -145 -415 -351
Underhall -34 -4 -77 -113
Fastighetsskatt -1 -13 -1 -39
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Kommentarer resultatrakning

Resultatposterna nedan, liksom jamfo-
relsebeloppen avseende féregaende
ar, avser perioden januari-december
savida inte annat anges. Balanspos-
ternas belopp och jamférelsetal avser
stallningen vid periodens respektive
féregaende ars utgang.

Intdkter fran fastighetsférvaltning,
2 028 (1912) Mkr

Hyresintakterna dkade till 1 846 (1 751)
Mkr framst till féljd av nya hyresavtal
och arets forvarv. Ovriga intakter dka-
de till 182 (161) Mkr, vilket huvudsakli-
gen beror pa att kundanpassningarna
har 6kat med 9 Mkr och intékterna for
media har 6kat med 18 Mkr. Erhallna
skadestand ar 7 Mkr lagre an 2016.

Fastighetskostnader,

533 (503) Mkr

Vara fastighetskostnader ékade, vilket
beror pa hogre kostnader fér kund-
anpassningar med 9 Mkr och hogre
kostnader fér media med 12 Mkr. Till
det har vi dven kommit 6verens med
kund om ett skadestand om 10 Mkr
for oférutsedda &ndringar avseende
projekt vid fastigheten Kronoberg.

Driftoverskott,

1495 (1409) Mkr

Driftéverskottet &r hogre én forega-
ende ars niva i kronor och vara 6kade
hyresintékter &r den enskilt storsta
férklaringen.

éverskottsgrad,

73,7 (73,7) procent
Overskottsgraden visar hur mycket

av intékterna som blir kvar efter vara
fastighetskostnader. Vi hamnar under
malet for dverskottsgraden da den
ska vara minst 75 procent. Detta beror
pa att andelen kundanpassningar

har 6kat i férhallande till vara totala
intakter och att marginalen ar lagre
pa dessa intakter. Overskottsgraden
exklusive kundanpassningar uppgar till
77,0 procent.

Finansiella intdkter och kostnader,
-73 (-79) Mkr

| finansnettot ingar omrékning av
valutalan bade i utfallet f6r 2017 och
2016. For 2017 gav den en positiv
valutakursféréandring om 45 Mkr och
fér 2016 var det en positiv valutakurs-
féréandring om 66 Mkr. Bortser man
fran den effekten ar finansnettot -118
(-145) Mkr. Periodens finansnetto ar
lagre framst beroende pa lagre ranta
vid omsattning av lan samt att vi
drar nytta av den laga rantenivan vid
nyupplaning.

Fér mer information se sidan 12.

Forvaltningsresultat,

1367 (1269) Mkr

Sammantaget har ovanstaende re-
sulterat i ett férvaltningsresultat dver
foregaende ars niva, dér vara dkade
hyresintékter ar den enskilt stérsta
forklaringen till det dkade driftover-
skottet.

Vardeférandringar,

769 (827) Mkr

Vardeforandringen i férvaltningsfastig-
heter uppgick till 832 (865) Mkr.

Fér mer information se sidan 9.

Vardeférandring i finansiella instru-
ment uppgick till -63 (-38) Mkr under
perioden. | vardeférandringen ingar
en negativ valutakursféréndring om
-45 (2) Mkr.

F6r mer information se sidan 12.

Skatt,

-446 (-462) Mkr

Posten skatt bestar av betald skatt
-157 (-142) Mkr och uppskjuten skatt
-289 (-320) Mkr.

Resultat efter skatt,

1719 (1 638) Mkr

Okningen beror framst pa hogre
hyresintakter.

1

1IN
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Koncernens balansrakning, Mkr

2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 25002 22999
Ovriga materiella anldggningstillgangar 6 9
Derivat 54 86
Ovriga finansiella placeringar 1114 956
Ovriga langfristiga fordringar 13 10
Summa anldggningstillgangar 26 189 24 060
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 144 206
Derivat 3 4
Ovriga fordringar 12 80
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 29 18
Likvida medel 465 4
Summa omséttningstillgangar 653 312
Summa tillgangar 26 842 24 372
Eget kapital och skulder
Summa eget kapital 9 066 7 844
Skulder
Langfristiga skulder
Gréna obligationer 1244 -
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 8220 8599
Derivat 120 88
Uppskjutna skatteskulder 2990 2701
Summa langfristiga skulder 12 574 11 388
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 4317 4262
Leverantorsskulder 148 164
Skatteskuld 28 23
Derivat 27 29
Ovriga skulder 107 120
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 575 542
Summa kortfristiga skulder 5202 5140
Summa skulder 17 776 16 528
Summa eget kapital och skulder 26 842 24 372
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2017-12-31 2016-12-31
Férédndring av eget kapital, Mkr
Belopp vid arets/periodens ingang 7 844 6 652
Totalresultat for aret/perioden 1719 1638
Utdelning -497 -446
Belopp vid arets/periodens utgang 9 066 7 844
Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
Hanfarligt till:
Moderbolagets aktiedgare 9066 7 844

Minoritetsintressen

Inga stéllda sékerheter och eventualférpliktelser.

Kommentarer balansrakning

Investeringar

Koncernens investeringar i fastighets-
projekt uppgick under perioden till 728
(702) Mkr.

Férvarv

| Kista, Stockholm, har vi férvarvat del
av fastigheten Féaroarna 1 som darefter
ombildats till Faréarna 6.

Avyttringar

Vi avyttrade fastigheten Malmé Central-
fangelset 1 Kirseberg i kvartal tre
och fastigheterna Skévde 5:104 och
Lygnersvider 1:29 i kvartal fyra.

Samtliga férséljningar har skett genom
fastighetsforsaljningar.

Marknadsvardering

Det bedémda vérdet pa Specialfastig-
heters forvaltningsfastigheter har
faststéllts genom en intern vérdering
baserad pa faktiska data avseende
hyror och driftkostnader. Med hansyn
till de sékra hyresintakterna ar bedémd
kalkylrénta under kontraktsperioden
mellan 5,00 och 5,25 procent. De flesta
fastigheterna ligger pa 5,25 procent.
Direktavkastningskravet ligger i huvud-
sak mellan 5,25 och 9,70 procent be-

Vardefdrandring férvaltningsfastigheter jan-dec 2017, Mkr

Marknadsvérde 31 december 2016 22999
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 728
+ Forvarv 670
- Forséljningar -227
+/- Orealiserad véardeférandring 832
Marknadsvéarde 31 december 2017 25002
Orealiserade vardeférandringar 832
varav forandrad kalkylranta och direktavkasting 959
varav nya och omférhandlade hyresavtal 56
varav forandring aterstaende |6ptid -272
varav ovrigt 89

roende pa var fastigheterna ar be-
ldgna. Marknadsvérdet har paverkats
frémst av investeringar och férvarv och
uppgick per 2017-12-31 till 25 002 Mkr.
Periodens redovisade orealiserade var-
deférandring uppgar till 832 (865) Mkr.

Ovriga finansiella placeringar
Ovriga finansiella placeringar 1 114 (956)
Mkr bestar av bostadsobligationer 1 040
(897) Mkr samt deposition av likvida
medel enligt CSA-avtal med 74 (59) Mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgar till
465 (4) Mkr. Okningen beror pa for-
skottsbetalning av hyror.

Rantebarande skulder
Rantebarande skulder uppgick till
13781 (12 861) Mkr.

Fér mer information se sidan 12.

Posten “féréndring aterstaende I6ptid”
beskriver och motiveras av att manga av
véra fastigheter ar sékerhetsfastigheter
med begrénsad alternativanvandning. Av-
talets langd paverkar fastighetsvardet och
minskar i takt med att avtalet blir kortare.
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Koncernens

kassaflodesanalys, Mkr

Helar 2017 Helar 2016
Lépande verksamheten
Driftoverskott 1495 1409
Central administration -55 -61
Finansnetto -73 -79
Aterlaggning kursférandring -39 -4
Aterlaggning avskrivningar 3 2
Resultat fran forséljning, likvidation - 3
Betald inkomstskatt -152 -110
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 1179 1160
Féréndring av rérelsekapital
Forandring av fordringar 115 104
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder 16 53
Summa férandring av rérelsekapital 131 157
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1310 1317
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -670 -585
Investering i férvaltningsfastigheter -709 -702
Avyttring av forvaltningsfastigheter 235 81
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar 0 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1144 -1 207
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer -148 -371
Upptagna lan 17 514 18 660
Amortering av lan -16 574 -17 951
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -497 -446
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 295 -108
Arets/periodens kassafléde 461 2
Likvida medel vid arets borjan 4 2
Likvida medel vid arets/periodens slut 465 4
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Specialfastigheters pagaende projekt
> 20 Mkr per 31 december 2017

Ravelinen 1, kriminalvardsanstalten Kalmar

Tumbo-Berga 1:3,1:5,
kriminalvardsanstalten Hallby

Kronoberg 18, Polismyndighetens kontor

Brétte 1:2, Brattegarden ungdomshem

Bojan 2, kriminalvardsanstalten Haparanda

Pagaende storre investeringsprojekt 2017-12-31

Fastighetsnamn

Kund

Projektbeskrivning

Hall 4:4, Tysslinge ungdomshem

Tillkommande yta, kvm

Kristallen 1 Domstolsverket Byggnation av ny tingsratti Lund 10560
Fridhem ¢ SiS Tillbyggnad av boende och skola vid Hassleholm ungdomshem 6500
Kronoberg 18 Kriminalvarden Renovering och verksamhetsanpassning av héktet Kronoberg 563
Graskarr 1:1 SiS Tillbyggnad av boende och skola vid Ljungbacken ungdomshem 1789
Grytsnas 2:1 SiS Tillbyggnad avboende och skola vid Johannisberg ungdomshem 1800
Funbo-Broby 1:3 SiS Om- och nybyggnad avboende, administration och gemensamma ytor vid Barby ungdomshem 1885
Falasa 12:1 SIS Tillbyggnad avboende vid Folasa ungdomshem 1789
Gudhem 12:3 SiS Om- och tillbyggnad avboende och gemensamma utrymmen vid LVM-hem Gudhemgarden 292
Ljungaskog 15:28 SiS Om- och tillbyggnad avboende- och utbildningslokaler samt nybyggnation av idrottslokal 260
vid Ljungaskog ungdomshem
Tumbo-Berga 1:3,1:5 Kriminalvarden Om-och tillbyggnad av byggnad 9 av kriminalvardsanstalten Hallby 290
Kronoberg 18 Polismyndigheten  Ombyggnation kontor 0
Hall 4:4 SiS Lokalanpassning (férandring fran anstalt till institution) av Tysslinge ungdomshem 0
Ravelinen 1 Kriminalvarden Ombyggnation och brandatgéarder vid kriminalvardsanstalten Kalmar 0
Bratte 1:2 SiS Ombyggnad avboendeavdelningar och gemensamma utrymmen vid Brattegarden ungdomshem 0
Bojan 2 Kriminalvarden Séakerhetshojande atgarder vid kriminalvardsanstalten Haparanda 0

Investeringsvolym, Mkr

Berdknad Varav upparbetad

Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr

2095 (1364) 56 % (62 %)

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q3 2017
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Finansforvaltning

Upplaningen till Specialfastigheter
gbrs utan pantsattning av fastighe-
terna. Foretagets laneavtal innehaller
en dgarklausul. Klausulen innebar att
langivare har ratt att fortidsinlésa lan
om statens dgarandel skulle understiga
100 procent.

Kreditvarderingsinstitutet Standard &
Poor’s (S&P) har per den 20 december
2017 bekraftat betyget AA+/Stable
outlook fér féretagets langa upplaning
och behallit A-1+ for den korta uppla-
ningen.

Den 31 december 2017 var portféljens
snittranta for [an och derivat 0,82 (0,93)
procent och den genomsnittliga rénte-
bindningstiden var 3,2 (2,6) ar. Kapital-
bindningstiden var 3,4 (3,3) ar och med
hansyn till outnyttjade kreditloften var
kapitalbindningstiden 4,3 (4,0) ar. Var-
deféréndringar i finansiella instrument
sedan arsskiftet uppgick till -63 (-38)
Mkr som hanférs till vardeférandring i
réante- och valutaderivat med -66 (-57)
Mkr och elterminer med 3 (19) Mkr.

Placering har gjorts i atta sékerstallda
bostadsobligationer med AAA-rating
pa mellanlang 16ptid. For att minska
ranterisken i placeringarna har rénte-
derivat ingatts. Instrumenten mark-
nadsvarderas pa balansdagen dar
véardeférandringen for obligationerna
redovisas 6ver finansnettot och
vardeférandringen for derivaten
redovisas i posten “vardeférandringar
finansiella instrument orealiserade”.

Lanefaciliteter, nominellt belopp, Mkr

Laneram Utnyttjat
2017-12-31  2016-12-31  2017-12-31  2016-12-31
Deposition enligt CSA - - -74 -59
Garanterade kreditloften 4750 4750 -465 14
Foretagscertifikat 4000 4000 2865 3010
MTN-program 13000 13000 10 325 9200
Private Placements 956 956 646 646
Repolan 1000 850 - -
Placering -1 000 -1 000 -1 000 -850
Totalt 22 706 22 556 12 297 11 961
Finansnettots sammansattning, Mkr
2017-12-31 2016-12-31
Rantekostnad lan -991 -111,3
Valutakurs féréndring pa utlandsk upplaning 45,3 66,0
Rantenetto derivat -90 -38,8
Kursdifferens placeringar -11,8 4,2
Ovriga rénteintakter och kostnader 16,7 13,8
Operativt finansnetto -57,9 -66,1
Ovriga finansiella kostnader -16,6 -141
Aktiverad rantekostnad projekt 11 09
Redovisat finansnetto -73.4 -79,3
Vardeforandring finansiella derivat -62,7 -37.8
Totalt finansnetto -136,1 1171
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Forfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning, Mkr

Kapitalbindning,

Réntebindning, Réntebindning, Réntebindning,

Ar Lan Lan Derivat Summa
2018 4317 6340 -288 6052
2019 1851 1050 -242 808
2020 1120 400 307 707
2021 1700 1700 306 2006
2022 2351 1849 203 2052
2023 409 409 -256 153
2024 975 975 -130 845
2025 500 500 - 500
2026 374 374 - 374
2027 - - - -
2028 - - - -
2029 och senare 184 184 100 284
Summa 13781 13781 0 13781
Finansiella instrument varderade enligt verkligt varde, Mkr
Priser noterade pa Véardering baserad pa Véardering baserad pa
en aktiv marknad observerbar data annan observerbar

2017-12-31 (2016-12-31) (Niva 1) (Niva 2) data (Niva 3) Summa
Bostadsobligationer 1040 (897) -(9) -(9) 1040 (897)
Totalt finansiella placeringar 1 040 (897) - () -(-) 1 040 (897)
Rénteswap -(-) -40 (-39) -(-) -40 (-39)
Rantevalutaswap -(9) -56 (9) -(9) -56 (9)
Elterminer 6(3) - () -0 6(3)
Totalt finansiella derivat 6 (3) -96 (-30) -() -90 (-27)

Niva 2 av verkligt vérde vérderas utifran diskontering av framtida kassafléden som ar baserad pa observerbar data avseende rante- och valutaswappar.

For ytterligare férklaring se arsredovisning not 1.

Redovisat varde per kategori, Mkr

2017-12-31 2016-12-31

Redovisat virde Verkligt virde Redovisat virde Verkligt virde

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Checkkredit - - 14 14
Depositioner enligt CSA-avtal - - - -
Foretagscertifikat 2867 2868 3011 3014
Obligationer i fast ranta 7 647 7914 6204 6530
Obligationer i rérlig ranta 2674 2671 2998 2997
Finansiella skulder omréknade till balansdagens kurs

Realrénteobligationer 184 184 180 180
Obligationer i utlandsk valuta 409 418 454 482
Totalt 13781 14 055 12 861 13 217

SPECIALFASTIGHETER BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017
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Moderbolaget

Resultatrakning i sammandrag

Okt-dec 2017 Okt-dec 2016 Helar 2017 Helar 2016
Hyresintakter 454 527 1768 1721
Ovriga intakter 90 96 181 160
Nettoomsattning 544 623 1949 1881
Driftkostnader -192 -206 -518 -497
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -158 -180 -609 -590
Bruttoresultat 194 237 822 794
Central administration -15 17 -55 -61
Resultat fastighetsforsaljningar 49 49 86 49
Rérelseresultat 228 269 853 782
Resultat fran finansiella investeringar
Finansnetto -36 -10 -134 -116
Resultat efter finansiella poster 192 259 719 666
Bokslutsdispositioner -100 -66 -100 -66
Skatt pa arets/periodens resultat -21 -4 -137 -132
Arets/periodens resultat 71 152 482 468
Balansrakning i sammandrag

2017-12-31 2016-12-31

Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15000 14 904
Ovriga anlaggningstillgdngar 2273 1686
Summa anldggningstillgangar 17 273 16 590
Summa omséttningstillgangar 655 319
Summa tillgangar 17 928 16 909
Eget kapital 926 941
Obeskattade reserver 1480 1380
Réntebarande skulder 13781 12 861
Icke réntebarande skulder 1741 1727
Summa eget kapital och skulder 17 928 16 909

Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékning éverensstémmer i stora delar gér vi inga specifika kommentarer f6r moderbolaget.
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Information

Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad, %
Réntebarande nettolaneskuld i relation till utgdende véarde
férvaltningsfastigheter.

Direktavkastning, %
Driftéverskott dividerat med forvaltningsfastigheternas
genomsnittliga marknadsvérde.

Driftéverskott, Mkr
Intakter fran fastighetsforvaltning minus fastighetskostnader.

Eget kapital, Mkr
Redovisat eget kapital.

Forvaltningsresultat, Mkr

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatméatt som &ar
praxis i fastighetsbranschen och anvénds for att underltta
jémfoérbarheten inom branschen. Beréknas som summan av
driftoverskott, administrationskostnader samt finansnetto.

Gréna bilagor

Specialfastigheters gréna bilagor (ocksa kallade gréna
hyresavtal) &r en standardmall fér minskad miljopaverkan fran
lokaler utvecklad av Fastighetsdgarna Sverige. Avtalet beskri-
ver vad som ar hyresvérdens ansvar, vad som ar hyresgéstens
ansvar och vad som &r gemensamt ansvar och tydliggor vilka
atgérder hyresgést och hyresvard kommit dverens om for
att minska miljépaverkan inom information och samverkan,
energi och inomhusmiljd, materialval och avfallshantering.

Grdna obligationer
Obligationer avsedda att finansiera miljdmassigt hallbara
projekt. Vart ramverk bygger pa Green Bond Principles.

Hyra per kvadratmeter, kr
Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i kvadrat-
meter vid arets utgang.

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Nyckeltalet redovisas enligt instruktioner fran var dgare.
Resultat efter skatt efter aterlaggning av vérdeféréndringar
och dartill hérande uppskjuten skatt i férhallande till genom-
snittligt eget kapital.

Koldioxid, CO,
Fossila branslen &r den storsta kallan till utslapp av vaxt-
husgasen koldioxid, som bidrar till klimatférandringar.

LOA, kvm
Berdknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Operativt finansnetto, Mkr
Rantekostnader minus ranteintékter under aret.

Réntetédckningsgrad, kassaflddesbaserad, ggr
Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella
kostnader, vérdeféréandringar och resultat fastighets-
forséljningar, dividerat med finansiella kostnader
exklusive vardeférandringar finansiella derivat.

Soliditet, %
Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av
balansomslutningen.

Sakerhetsfastigheter

Fastigheter som &r anpassade till verksamheter med krav
pa sakerhet i form av drifts-, person-, informations- eller
fysisk sékerhet.

Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea for uthyrda lokaler i férhallande till total
uthyrningsbar lokalarea.

Visselblasning

Bendmning, och funktion, som vi anvander fér att vem
som helst anonymt ska kunna beratta om misstankar om
korruption eller andra missférhallanden.

Vaxthusgas
Véxthusgaser ar ett samlingsbegrepp for flera olika
gaser som okar vaxthuseffekten.

Overskottsgrad, %
Driftoverskott dividerat med intékter fran fastighets-
forvaltning.

Utifran fastighetsmarknadens praxis och var styrning kring
nyckeltal har Specialfastigheter valt ovanstaende nyckeltal.

SPECIALFASTIGHETER BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017
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Ovriga uppgifter

Risker

Specialfastigheter berdrs av risker som
vi valt att gruppera som afférsrelate-
rade, operativa, finansiella, legala och
miljérelaterade risker. Affarsrelaterade
risker kopplas till féretagets strategiska
inriktning, operativa risker till det 16-
pande operativa arbetet och finansiella
framst till exponeringen for rénterisker.
Legala risker kopplas till férandringar
inom det legala omradet som skulle
kunna paverka var affarsverksamhet, ex-
empelvis andrad lagstiftning och &ndra-
de myndighetskrav. Miljérelaterade
risker berdr exempelvis utslapp eller an-
nan paverkan pa mark, i luft och vatten,
men &ven material i vara fastigheter.
Riskhanteringsarbetet hojer sékerhets-
medvetenheten inom hela Specialfast-
igheter och ger oss férbattrad kontroll
och uppféljning. Mer information kring
vara risker finns beskrivet i var Arsredo-
visning 2016, sidan 52-55.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har uppréttats
enligt IAS 34 "Delarsrapportering”.
Redovisningsprinciper och berédknings-
metoder dverensstdmmer, om ej annat
anges nedan, med de redovisningsprin-
ciper som anvandes vid uppréattandet
av den senaste arsredovisningen.
Moderbolaget, Specialfastigheter
Sverige AB, tillampar RFR 2 Redovisning
for juridisk person.

Andrade redovisningsprinciper

Nya standarder och tolkningar som tratt
i kraft 2017 har inte haft nagon inverkan
pa de finansiella rapporterna annat &n
viss tillaggsinformation.

Paverkan av nya eller omarbetade
IFRS fran 1 januari 2018 eller senare

IFRS 9 Finansiella instrument
Standarden ska tillampas fran och med
1 januari 2018 och ersatter IAS 39 Finan-

siella instrument. Rekommendationen
kraver bland annat att Specialfastig-
heter gér en beddmning av framtida
kundférluster. Da Specialfastigheters
kunder till dvervagande del kommer
fran statlig och offentlig sektor med god
betalningsférmaga och liten kreditrisk
bedémer Specialfastigheter att stan-
darden inte kommer ha nagon vasentlig
paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Intdkter fran kontrakt

med kunder

Standarden tillampas fran och med

1 januari 2018 och behandlar redovis-
ning av intékter fran avtal med kunder
och forséljning av vissa icke finansiella
tillgangar. Standarden kréaver att en
uppdelning mellan lokalhyra och
service gors. Specialfastigheter Sverige
AB har gjort en dversyn av koncernens
totala intdkter och de hyresavtal som
foreligger for att kartlagga effekter av
IFRS 15. Vid denna 6versyn har konsta-
terats att ingen del omfattas av IFRS
15. Erséttningar for de dtaganden som
bolaget iklader sig i hyresavtalen sdsom
att forse lokalerna med t ex varme,
kyla, snéskottning och sophédmtning ar
en integrerad del av hyran. | de fastig-
heter bolaget dger kan hyresgésten inte
paverka valet av leverantdr, frekvens
eller ha annan paverkan pa utférande.
Dérutodver faller delar av dessa atag-
anden in i ett fastighetsdgaransvar.
Hyresavtalen omfattar darfér endast
hyra, lease, vilken inte omfattas av IFRS
15 utan av IAS 17 och fran och med 2019
IFRS 16. Inférandet av standarden kom-
mer darfor inte att ha nagon vasentlig
effekt pa de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leasing

Standarden ersétter IAS 17 och ska
tillampas for rakenskapsar som paborjas
fran och med 1 januari 2019. Redovis-
ningen for leasegivare (uthyrare) kom-
mer i alltvasentligt att vara oféréndrad.
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For leasetagare (hyresgaster) kommer
standarden innebaéra att de flesta
leasingkontrakt (hyresavtal) redovisas i
balansrakningen. For Specialfastighe-
ters del kommer det fréamst att paverka
redovisningen av tomtréattsavtal,
leasingbilar samt hyror for lokaler som
vi nyttjar. De ska redovisas i balans-
rakningen och darmed &ka balans-
omslutningen. Dessutom kommer
tomtrattsavgalden att redovisas som
avskrivning av nyttjanderatten och som
rantekostnad och kommer dérmed inte
léngre att inga i driftnettot. Da Special-
fastigheter innehar ett begrénsat antal
tomtrétter, leasingbilar och hyrda loka-
ler bedéms paverkan pa de finansiella
rapporterna bli begransad.

Fastighetsvardering

Fran 2013 géller IFRS 13 dar varderingen
av fastighetsinnehav ska klassificeras
enligt tre nivaer. Det finns olika oséker-
het i varderingen beroende pa vilken
niva som anvands vid varderingen.

Specialfastigheter anvander Niva 3 dar
osékerheten ar storst da det inte finns
tillrackligt med transaktioner/marknads-
information for att anvdnda annan niva:
Niva 1 Noterade priser pa aktiva
marknader
Niva 2 Andra observerbara data
andeinival
Niva 3 Icke-observerbara data
Handelser efter periodens utgang
Specialfastigheter Sverige AB har tilltratt
fastigheterna Lakaren 2 och 4 i Varnamo.
Dessa fastigheter inrymmer bland annat
SiS-institutionen Fortunagarden.

Linképing den 15 februari 2018
Specialfastigheter Sverige AB

Asa Hedenberg
Verkstallande direktor
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Adresser och kontaktuppgifter

Adresser

Specialfastigheter Sverige AB
Organisationsnummer:
556537-5945

Linképing huvudkontor (sate)

Box 632, 581 07 Linkdping
Besoksadress: Borggarden, Linkdping
Telefon: 010-788 62 00

Fax:013-10 01 33

Stockholm huvudkontor (delat)
Box 12675, 112 93 Stockholm
Besoksadress:

Alstrémergatan 14, Stockholm
Telefon: 010-788 62 00

Goteborg Orebro

Besoksadress: Aminogatan 34 Besoksadress: Nygatan 31
431 53 MélIndal 702 11 Orebro

Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00

Lund info@specialfastigheter.se
Box 4017, 227 21 Lund www.specialfastigheter.se
Besoksadress: Traktorvdagen 6, Lund

Telefon: 010-788 62 00 www.linkedin.com/company/
Fax: 046-12 93 21 specialfastigheter-sverige-ab
Sundsvall

Box 37, 851 02 Sundsvall
Besoksadress: Sjogatan 15, Sundsvall
Telefon: 010-788 62 00

Kontaktpersoner Planerade rapporttillfallen

Asa Hedenberg Arsredovisning 2017 15 mars 2018
Verkstéllande direktor Delarsrapport januari-mars 17 april 2018
Telefon 010-788 62 01 Delarsrapport januari-juni 11 juli 2018
E-post asa.hedenberg@specialfastigheter.se Delarsrapport januari-september 17 oktober 2018
Kristina Ferenius N

Vice vd och CFO Arsstamma

Telefon 010-788 62 11

E-post kristina.ferenius@specialfastigheter.se Stockholm 17 april 2018
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