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M a rknadsleda N d e Fastigheter per affarsomrade
inom sakra fastigheter

Specialfastigheter dger, forvaltar och utvecklar sékerhetsfastigheter. | fastighetsportféljen
ingar bland annat kriminalvardsanstalter, ungdomshem, domstolsbyggnader och
polishus. Med var sakerhetskompetens och utvecklade koncept ar vi specialister pa
att mota kundernas sarskilda sakerhetskrav.

Vi har en stark lokal nérvaro pa de orter vi verkar. Med en hég driftsakerhet dygnets
alla timmar och en kontinuerlig utveckling av fastighetsportféljen bidrar vi till att vara
kunder tryggt kan bedriva sin verksamhet.

Som en viktig samhallsaktdr har vi ambitionen att vara féredémliga inom hallbarhet,
och med en véxande projektportfélj har vi ett stort ansvar att minimera vart klimat-
avtryck och vara en ansvarsfull byggherre.

Vara sakerhetsfastigheter bidrar till ett tryggare samhélle.

Antal anstallda Fastigheter i mer an
kommuner

Ager och férvaltar, antal fastigheter Marknadsvarde

olika fastigheter miljarder kronor
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Om Specialfastigheter

O Kriminalvard
O Férsvar och rattsvasende

@ Institutionsvard och
Svriga specialverksamheter




Strategi

Specialfastigheters strategi visar hur vi skapar varde bade foér vara kunder
och var verksamhet genom en tydlig riktning och medvetna val. Den
speglar vilka vi &r, vilka vi vill vara och hur vi skapar en konkurrenskraftig
position. Strategin skapar forutséttningar for utveckling, samarbete och
framgang med en tydlig ambition om langsiktigt vérdeskapande.

Var affarsidé Var vision
Langsiktig dgare som utvecklar och Sékra fastigheter for ett tryggare
forvaltar hallbara sakerhetsfastigheter. samhélle.

2 Specialfastigheter ars- och hallbarhetsredovisning 2024

Var ambition
Vi har tre strategiska mal, att vara:

Lénsamma
Marknadsmassig avkastning

Foéredémliga

>5% 0

Avkastning pa justerat operativt kapital

Klimatresa, byggherre, arbetsgivare

Nettonoll klimatutslépp 2045

Om Specialfastigheter

Sakra

Marknadsledande inom s&kra fastigheter

#1

Marknadsposition sékerhetsfastigheter

Var arena
Viméter kundernas behov av sakra fastigheter.

Kundbehov Fastighetstyper

e Trygg och langsiktig e Anstalter och institution
fastighetsagare e Lager och arkiv

o Sérskilda sékerhetskrav/ ¢ Ledning och &évervakning
héga sekretesskrav e L3ttindustri

¢ Nationellt skyddsvard e Sé&kra kontor
verksamhet

Vara framgangsfaktorer

For att lyckas med var ambition pa var valda arena krévs:

Kapital Kompetens
e Stabil finansiering e Drift
e Lagrisk o Sikerhet

Vardekedja

e Projektutveckling

e Uthyrning och
transaktioner

Geografi
e Utvalda tillvaxtorter

¢ Fastighetsforvaltning

Kultur

® Ansvarstagande
e Utvecklande

o Affarsmassiga



Mal och utfall

Specialfastigheters vision — sékra fastigheter for ett tryggare samhalle
- ligger till grund for féretagets strategiska malomraden och malstyrning.
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Strategiska mal
T

Lénsamma
Langsiktig Ionsamhet

Féredémliga
Féredéme inom hallbarhet

T —
Sakra

Marknadsledande inom
sakerhetsfastigheter

Om Specialfastigheter

Overgripande mal Mal 2024 Utfall 2024

Affarsmissigt driven verksamhet och marknadsmaéssig avkastning Minst 539 @
o Avkastning pa justerat operativt kapital. 5% 6ver tid =R

¢ Soliditet. 25-40% 34,5% @
Minskade klimatutslapp i linje med Parisavtalet Inte & .

och na nettonollutslépp 2045 2”;28:2:8% . 2833ton COze @
o Absoluta koldioxidutslépp i scope 1 och scope 2. 2

Bibehalla en god arbetsmiljé )

¢ MMI (Motiverad Medarbetarindex). Minst 4.0 MBI @
Upprétthalla nolltolerans mot mutor och korruption Noll Noll kdnda fall

e Korruptionsfall. av korruption

En god och etablerad sikerhetskultur Hogre 4,5 45 @

o Sakerhetsindex'.

1 Sakerhetsindexet ar framtaget av Specialfastigheter internt.



il Om Specialfastigheter

Aret i siffror

Hyresintakter Forvaltningsresultat Driftéverskott " s . )
Overskottsgrad Aterstaende kontraktstid
Mkr 3042 Mkr Mk procent antal ar
3000 2000 2500 2412
1541 1592 1 g = 68 9 1 3 4
213 2174 2205 1500 13w 2000 1734 1790 4731 I I
2000
1500
1000
1000
1000
500 0
Uthyrbar area Beslutad investeringsvolym
o 0 miljoner kvadratmeter miljarder kronor
2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024 2020 2021 2022 2023 2024 3 2
Femarséversikt 2024 2023 2022 2021 2020 Koldioxidutsldpp i egen verksamhet (scope 1 och 2), ton COze
Totala intékter, Mkr 3502 3063 2456 2464 2393
Férvaltningsresultat, Mkr 1713 1624 1341 1592 1541
Resultat fore skatt, Mkr 6082 1296 172 3771 1138 5000
Avrets resultat efter skatt, Mkr 4822 1020 -143 2999 888
Avkastning pa justerat operativt kapital 53 54 52 6,0 6,6 4 000
Direktavkastning, % 51 53 49 57 59
Hyresintakter, kr/kvm 2570 2359 1999 1976 1953 3000
Uthyrningsgrad, % 98,1 97.3 97,5 97.6 98,5
Overskottsgrad, % 68,9 66,9 70,5 72,7 72,5 5 000
Lokalarea, tusental kvm 1184 1158 1102 1099 1093
Investeringar inklusive fastighetsforvary, Mkr 5824 5733 4173 1996 1044
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr 51915 41740 36210 33761 29618 1000
Belaningsgrad, % 50,0 52,4 48,4 42,2 45,5
Soliditet, % 34,5 324 35,0 40,9 39,5 0
Andel gréna obligationer, % 15,4 13,9 10,8 11,2 9,5
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Vasentliga handelser under aret

Uppdaterat ramverk
fér gréna obligationer

s

energikraven i EU:s taxonomi.

| samband med det uppdaterade ramverket
emitterade Specialfastigheter i november tva gréna
obligationer om totalt 1,75 miljarder kronor. Obliga-
tionerna anvénds for att finansiera en ny byggnad
for Riksarkivet utanfor Harnésand och en utbyggnad
av anstalten Tidaholm fér Kriminalvarden. Bada
projekten utférs i enlighet med den miljéprestanda
som anges i det grona ramverket, vilket bland annat
innebér att de ska byggas i enlighet med minst
Miljdbyggnad Silver eller motsvarande och uppfylla

Starkt organisation
och hajt eNPS

Specialfastigheter har under aret
anpassat och starkt verksamheten med
hjélp av organisationsférandringar och
nyrekryteringar. Ledningsgruppen har
forstarkts genom rekrytering av COQO,
hallbarhetschef och ny chef Projektut-
veckling. En medarbetarundersékning
som genomfdrdes under hosten visar
pa goda resultat, bland annat en hgj-
ning av eNPS (employee Net Promoter
16 Score) fran 16 (2023) till 24 (2024).

Manga fardigstallda projekt och nya hyresavtal

Efterfragan pa sakerhetsfastigheter fran Specialfastigheters kunder
fortsatter vara stark. Ett axplock av fardigstallda ny-, om- och tillbyggnads-
projekt samt nytecknade hyresavtal under aret:

® I mars invigdes Berga hakte i Helsingborg och kvinnoanstalten Sagsjon
utanfor Géteborg — bada med 25-ariga hyresavtal och ett tillskott pa runt
hundra boendeplatser vardera. Vid anstalterna Rédjan, Skogome, Kumla
och Sérbyn har nya sysselsattningshus samt nya boendebyggnader med
totalt 256 boenderum féardigstallts at Kriminalvarden och éverléamnats till
var fastighetsorganisation.

Storre hyresavtal har tecknats for en ny anstalt i Mariestad, for ytterligare
utbyggnad av anstalterna Tidaholm och Rédjan samt for nya hékten i
Boras respektive Halmstad.

Ett projekt med sékerhetshdjande atgarder for Statens institutionsstyrel-

ses ungdomshem Tysslinge och Johannisberg fardigstalldes under varen.

Lokaler i form av en ny skola i Nereby utanfér Kungélv samt nya byggna-
der fér boende och kék vid Fortunagarden i Varnamo har fardigstéllts at
kunden och lamnats &ver till var drift och férvaltning.
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Ett av manga byggprojekt som fardigstalldes under aret var nya boendehus
vid anstalten Rédjan — Ids mer pa sidan 24.

Om Specialfastigheter

Regeringen har godként Polisens hyresavtal med Specialfastigheter fér Boras
polishus. Bygget slutférs 2028. (Bilden &r en visualisering fran AG arkitekter).

Stora projekt i nya faser

Under aret har flera av Specialfastigheters storre byggprojekt géttin i
produktionsfasen. Fér de kommande storanstalterna i Kalmar och Trelle-
borg ér nu arbetet med programhandlingar i full gang. Bada anstalterna
kommer att vara i sékerhetsklass 2 och bedoms tillféra mer &n tusen nya
héktes- och anstaltsplatser till Kriminalvarden nér de star klara.

Géllande det kommande nya polishuset i Boras har regeringen
godkant Polisens hyresavtal med Specialfastigheter. Projektet omfat-
tar ca 17 600 kvm uthyrbar area och berédknas sta klart 2028. Polishuset
kommer byggas bredvid det nya héktet som &r under uppférande.

Det nya centralarkivet utanfér Harnésand, dér Riksarkivet och
Skatteverket ska bedriva verksamhet, tar nu form. Byggnationen av
det mer &n 30 000 kvadratmeter stora arkivet pagar for fullt och i slutet
av 2025 ska det sta klart. Det kommer da att vara norra Europas storsta
arkiv, med fokus pa bade tillgénglighet och sékerhet.
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Alexandra Laurén, vd

Vd har ordet

Ett bolag i tillvaxt

Aret som gétt har praglats av en stark efterfragan pa marknaden och att var
projektportfolj ar fortsatt stor samtidigt som vi fardigstallt ett flertal projekt. Det
ar med gladje jag blickar tillbaka pa 2024 och jag ar stolt och tacksam &ver den
férandringsresa vi gor tillsammans i bolaget och det goda samarbete vi har med
vara kunder. Vi arbetar stdndigt med att utveckla var organisation, kompetens
och arbetssétt och det ar en lite stérre omstallning som kravs for att méta var

kommande tillvaxt.

Vi gar mot att vara en utvecklings- och tillvaxt-
orienterad aktor inom sakerhetsfastigheter, dar

vi fokuserar pa att férvalta en véxande portfolj av
fastigheter samtidigt som vi utvecklar nya genom
att investera i nybyggnadsprojekt. Parallellt med
detta sa anpassar vi fastigheter efter kundernas
utdkade och férandrade behov och investerar i
hallbarhetsatgarder for att sakerstalla det langsik-
tiga fastighetsvardet.

Specialfastigheters affarsidé ar att 4ga, utveckla
och foérvalta fastigheter for kunder med héga
sakerhetskrav. Vi erbjuder lokaler fér hyresgaster
som exempelvis Kriminalvarden, Polismyndighe-
ten, Domstolsverket, Statens institutionsstyrelse
och Forsvarsmakten. Var verksamhet paverkas
i stor grad av vara kunders ékade och férandrade
behov, som i mangt och mycket drivs av samhalls-
och omvérldsutvecklingen.

Stor projektportfdlj

Specialfastigheters projektportfdlj ar fortsatt stor
med betydande investeringar i ny- och ombyggna-
tion. Vi har under aret bada fardigstéllt och startat
nya projekt. Bland de stdrsta investeringarna
finns tva anstalter till Kriminalvarden, Kalmar och
Trelleborg, i planerings- och projekteringsfasen.
Vid arets slut har Specialfastigheter en beslutad
projektportfélj om 32 miljarder kronor som &ri
olika skeden av fardigstéllande. Genom projekt-
utveckling kan vi utveckla och tillhandahalla
effektiva och andamalsenliga lokaler till vara
kunder samt generera langsiktig tillvéxt i bolagets
hyresintakter. Projektutvecklingen bidrar starkt

till att var fastighetsportfoljs vérde nu uppgar till
narmare 52 miljarder kronor, en 6kning med drygt
10 miljarder kronor under aret.



Vi &r en langsiktig aktdr som avser att forvalta och
utveckla vara fastigheter under lang tid framat.
Bolaget har fortsatt god tillvéxt i hyresintékter och
driftdverskott, vilka kat med 15 respektive 18 procent
i jamforelse med foregaende ar. Detta ar framst drivet
av fardigstéllande av nya lokaler som vara kunder till-
trétt och bidrar starkt till att férvaltningsresultatet dkar
fran 1 624 till 1 713 miljoner kronor, trots nagot hégre
administrationskostnader och 6kade rantekostnader.

Bibehallen och starkt kompetens

fér 6kad kundnytta

En av bolagets styrkor ar att vi driftar och forvaltar
vara fastigheter sjalva. Genom att ha kontroll &ver
hela processen —fran planering och byggnation till
forvaltning —kan vi sékerstalla bade kvalitet och kost-
nadseffektivitet, samtidigt som vi hjélper vara kunder
att effektivisera anvandningen av sina lokaler.

Vihar under aret forstarkt med flera kompetenser
inom manga omraden, allra mest inom projektut-
veckling. Parallellt med den snabba expansionen
Okar trivseln bland medarbetarna enligt den medar-
betarundersdkning som gjorts under aret. Den visar
dven pa ett hdgt engagemang. Specialfastigheter har
forhallandevis lag personalomsattning och bolaget har
en stark féretagskultur dar man kanner stolthet 6ver
attvara en del av féretaget och medarbetarna visar pa
en imponerande forandringsvilja. Detta ser jag som
ett kvitto pa att vi ar pa ratt vag i vart arbete med att
féréndra och utveckla féretaget.

Klimatfokus i var strategi

Manga stora fastighetsprojekt innebér ett avsevart
klimatavtryck, och med det féljer ett ansvar och dven
en stor mojlighet att minska utsléppen genom att vara
padrivare i branschen. Vi vill sékerstalla ett effektivt,
hallbart fastighetsbestand och integrera hallbarhet

i hela livscykeln. Det kommer bidra till langsiktigt vérde
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for bade oss och vara kunder. Ett viktigt initiativ ar att
kravstélla och félja upp vara projekt via klimatbudgetar
och klimatkalkyler. Da kan vi kartldgga och reducera
utslapp i varje fas — fran planering till fardigstallande.
Vihar ocksa lanserat ett nytt ramverk for grona
obligationer, som kan ligga till grund f6r finansiering
av projekt med héga hallbarhetsmal. Under 2024
emitterade vi 1,75 miljarder kronor i grona obliga-
tioner. Genom att kombinera innovativa [6sningar,
effektiv resursanvéandning och néra samarbete med
vara kunder och leverantérer skapar vi langsiktigt
hallbara och klimatsmarta fastigheter som méter
samhallets behov.

Specialfastigheter ar sedan 2016 medlemmar
i UN Global Compact och fortsatter att sta bakom
de tio principerna. | den har rapporten redovisar vi
vart arbete i enlighet med dem (Communication
on Progress).

Sakerhetsarbetet
- en central del av vart erbjudande
Specialfastigheters breda och djupa sakerhetskom-
petens innebar att vi kan erbjuda fastigheter som
uppfyller de héga krav vara kunder stéller.
Specialfastigheter har en ambition att vara en
foredémlig arbetsgivare och byggherre. Alla som
arbetar i vara projekt och fastigheter ska arbeta sakert
och kunna atervanda hem oskadda efter dagens slut.
Under 2024 har vi starkt sékerhetsarbetet genom
nyrekryteringar inom sakerhetsomradet, intensifierad
leverantdrsuppféljning och utbildningsinsatser for
medarbetare och samarbetspartners, med fokus pa

att hoja kompetensen inom sakerhetskritiska omraden.

Framtidsanpassning med nya strategin

Né&r man blickar framat ser utsikterna fér Specialfastig-
heter stabila ut, med fortsatt stor efterfragan inom
sakerhetsfastigheter. Samtidigt ger en stérkt obliga-

Vd har ordet

"Medarbetarna kanner en stolthet 6ver att vara en del av
Specialfastigheter och visar en imponerande férandringsvilja.”

tionsmarknad med lagre rantor oss goda mojligheter
till effektivare finansiering. For att méta den hoga
tillvéxten i bolaget pa ett effektivt och sakert satt antog
viunder aret en ny strategi. Dar fokuserar vi pa tre mal:
att uppna minst 5 procents avkastning pa operativt
kapital, att na nettonollutslapp i verksamheten 6ver tid
och att bibehalla och starka bolagets position som den
ledande aktéren inom sékerhetsfastigheter i Sverige.
Strategin ar utformad for att kombinera ekonomisk
|6nsamhet med hallbarhet och samhallsnytta.

Avslutningsvis vill jag tacka alla medarbetare, kunder,
leverantorer och samarbetspartners. Det ar vart
gemensamma engagemang, samarbete och fortro-
ende som gor att vi lyckas tillsammans och jag ser fram
emot att fortsatta detta arbete med er under 2025.

Alexandra Laurén
Vd, Specialfastigheter Sverige AB
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Omvarlden

Omvarld och marknad

Under 2024 har behovet av sdkerhetsfastigheter fortsatt att 6ka, drivet av en orolig
omvarld och politiska initiativ. Sakerhetsfragor har blivit alltmer centrala i bade
férvaltning och projektutveckling, dér sarskilda krav pa anpassning spelar en avgérande
roll f6r att méta kundernas behov. Trots utmanande makroekonomiska férutsattningar
de senaste aren har investeringar i sékerhetsfastigheter férblivit stabila och langsiktiga.

Forsiktig aterhdmtning

Den svenska ekonomin har under 2024 bérjat ater-
hémta sig fran lagkonjunkturen, i linje med den fortsatta
stabilisering som manga ekonomiska bedémare
forutspatt. BNP 6kade med omkring 0,6 procent,
vilket markerar en positiv férandring. Den ekonomiska
vandningen drivs av flera faktorer: inflationen har
gradvis minskat till ndra malet om 2 procent, och
styrréntan har sénkts till 2,25 procent (januari 2025)

for att stimulera ekonomisk aktivitet. Arbetslosheten
har dock 6kat nagot fran redan hoga nivaer, medan
bostadskostnaderna fortsatt ar betydande. Trots detta
har hushallens konsumtion stabiliserats.

Fastighetsmarknaden har normaliserats

Under 2024 har fastighetsmarknaden praglats av en
gradvis stabilisering efter flera ar av ekonomisk oro.
Transaktionsvolymerna har varit laga da képare och
séljare statt langt ifran varandra, men det finns tecken
pa Okade volymer framat, inte minst da finansierings-
kostnaderna forvantas sjunka. Obligationsmarknaden
har ocksa visat tecken pa aterhdmtning, dér utlandska
investerare atervant till den svenska marknaden, vilket
ytterligare indikerar en férbéattrad finansieringssitua-
tion. Det har underlattat for storre aktorer att genom-
féra nya projekt och férvarv.

Kontorssegmentet aterhédmtar sig delvis, sérskilt i
centrala ldgen, medan industrilokaler star infor 6kad
efterfragan pa grund av en aterindustrialisering.
Demografiska féréndringar, som minskad befolknings-
tillvéxt pa grund av ldgre fédelsetal och en striktare
migrationspolitik, samt en &ldrande befolkning,
omformar marknaden langsiktigt.

Transaktionsvolym och prime yield for samhéllsfastigheter

Mkr %
50 000 5
40 000 4
30000 3
20000 2
10 000 1

2020 2021 2022 2023 2024
M Total transaktionsvolym, Mkr
Prime yield, %

Kélla: CBRE Sweden AB



Samhillsfastigheter attraktiva

investeringsobjekt ...

Samhéllsfastigheter har fortsatt att vara attraktiva
investeringsobjekt och utgjorde under 2024 cirka

11 procent av den totala transaktionsvolymen pa den
svenska fastighetsmarknaden. Segmentet paverkas
av Sveriges samhallsutveckling, inte minst den
demografiska utvecklingen. Statens, regionernas och
kommunernas behov av andamalsenliga fastigheter
och langsiktigt hallbara |6sningar skapar ocksa nya
mojligheter for investeringar. Trots den nedgang
som noterats i byggande under lagkonjunkturen har
nybyggnationen av samhéllsfastigheter i Sverige
fortsatt i hog takt. Offentliga eller offentligt finan-
sierade hyresgaster med langa hyresavtal bidrar till
attraktiviteten i detta segment.

... inte minst sdkerhetsfastigheter

Det oroliga geopolitiska ldget och den 6kande brotts-
ligheten har bidragit till ett véxande behov av saker-
hetsanpassade samhallsfastigheter. Tiddavtalet har
drivit fram reformer som lett till en historisk expansion
for sakerhetsfastigheter, dér behovet av fler haktes-
och anstaltsplatser stéller krav pa omfattande ny- och
ombyggnation. Efterfrédgan drivs ocksa av behovet
av sékra och anpassade 16sningar for rattsvardande
myndigheter som Polisen och Kriminalvarden, samt
andra offentliga verksamheter med sérskilda krav pa
fastigheternas sékerhet.

Langsiktiga specialistaktérer dominerar
Marknaden for sakerhetsfastigheter kédnnetecknas
av sérskilda krav pa sékerhet, hallbarhet och langa
hyresavtal med statliga hyresgaster. Det finns ett
antal storre aktorer pa marknaden. Nagra av dessa
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har pensionsfonder bakom sig och nagra ar bors-
noterade. Samtidigt finns det ocksa mindre aktérer
som kompletterar marknaden.

Specialfastigheter har etablerat sig som en ledande
aktdr inom sakerhetsfastigheter. Genom sitt fokus pa
sakerhet levererar bolaget specialanpassade 16sningar
som moter samhallets behov av héllbara och sékra
fastigheter, i en tid da behoven férandrats.

“Sambhallsbehov och forbattrade
ekonomiska férutsattningar starker
framtidsutsikterna for sakerhets-
fastigheter som en langsiktig och
stabil investering.”

Starka framtidsutsikter for sdkerhetsfastigheter
Enligt ekonomiska beddmare férvantas den svenska
ekonomin pabdrja en aterhdamtning under 2025, med
gradvis dkad tillvéxt och sjunkande inflation néra Riks-
bankens mal. Detta skapar en mer gynnsam miljé fér
investeringar och konsumtion. Marknaden for saker-
hetsfastigheter vantas fortsatta expandera, drivet av
politiska reformer och ékade behov fran Kriminalvar-
den. Samtidigt blir hallbarhet och energieffektivisering
centrala fér framtida investeringar, med en aterhdmtad
obligationsmarknad som férbattrar finansieringsmaj-
ligheterna. Denna kombination av samhallsbehov

och férbattrade ekonomiska forutsattningar starker
framtidsutsikterna for sakerhetsfastigheter som en
langsiktig och stabil investering.

Omvarlden

Utbyggnaden av anstalten i Skénninge som stod klar 2023 ar ett exempel pa fastighetsutveckling
fér att mota samhallets behov av héllbara och sékra fastigheter.

Antal nya hdktesplatser

3 300

fram till 2033

Antal nya fangelseplatser

12 300

fram till 2033

Kélla: Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033 Kalla: Kriminalvardens kapacitetsrapport 2024-2033






En positiv sdkerhetskultur

Specialfastigheter praglas av en kultur dar vi tar ansvar, standigt utvecklar oss
och ar professionella i vart forhallningssatt — inte minst kring sékerhet. Vi framjar
en god sékerhetskultur, for att halla det hoga fokus som behdvs som hyresvard
for olika samhaéllskritiska verksamheter.
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Erbjudandet

Ett fastighetserbjudande
med fokus pa sakerhet

Specialfastigheter erbjuder sékra fastigheter for ett tryggare samhalle. Under mer an 25 ar
har féretaget byggt upp en unik portfélj med sékerhetsfastigheter. Vi dger, férvaltar och
utvecklar manga av Sveriges sékraste byggnader. Specialfastigheter erbjuder specialan-
passade lokaler for hyresgaster med skyddsvérd verksamhet och sérskilda sékerhetskrav.
Tillsammans med vara kunder tar vi fram hallbara |6sningar.

Langsiktig och stabil fastighetsagare

Med Specialfastigheter far kunderna en langsiktig
och stabil hyresvard med svenska staten som &gare.
Specialfastigheter arbetar aktivt bade fér att verksam-
heten ska vara hallbar ur ett miljéméssigt och socialt
perspektiv och att fastighetsbestandet ska klara héga
klimat- och miljomal.

Egen drift och férvaltning

Specialfastigheters drift och forvaltning ska ge
kunderna basta mojliga forutsattningar att bedriva
sina samhallsviktiga verksamheter. Utgangspunkten
arhog driftsékerhet, dar flera av fastigheterna kréver
driftsdkerhet dygnet runt och ska fungera vid hojd
beredskap och kris. Det stéller hoga krav pa robusta
driftsystem, god planering och noggranna medar-
betare. For att uppna det férvaltar Specialfastigheter
fastigheterna med egen personal.

Aktiv fastighetsutveckling

For att mota kunders behov bedriver Special-
fastigheter aktiv fastighets- och projektutveckling
och ldgger redan i planeringsskedet grunden fér
att en fastighet ska vara saker, hallbar och effektiv.

Oavsett om vi bygger om, bygger till eller bygger
nytt, tar Specialfastigheter fram I6sningar och fardig-
stéller projekten utifran kundernas behov. Som en av
Sveriges stérsta byggherrar har vi gedigen erfarenhet
av komplexa projekt med héga sakerhetskrav. Vi har
stort fokus pa vart byggherreansvar och staller hoga
krav pa vara leverantérer.

Bred och djup sdkerhetskompetens
Specialfastigheter besitter stor kunskap och praktisk
och lang erfarenhet kring savél kundernas krav och
férvantningar som gallande lagar och regler. Skydd
av bade vara och vara kunders informationstillgangar
ar kritiskt. D&rfor har Specialfastigheters verksamhet
certifierats enligt ISO/IEC 27001 ledningssystem fér
informationssékerhet. Specialfastigheter har dessutom
sakerhetsgodkénda medarbetare som kontinuerligt
utbildas inom sdkerhet, och vi frémjar en positiv
sakerhetskultur.



En stark position

inom sakerhetsfastigheter

Stabila kunder med langa hyresavtal, en god finansiell stallning och darmed ett
hogt kreditbetyg — med Specialfastigheters vél férvaltade fastighetsbestand och
unika position inom sékerhetsfastigheter &r féretaget attraktivt for investerare.

Stabila och langsiktiga kunder

Samtliga kunder & myndigheter med viktiga sam-
héllsfunktioner. De utgér en stabil kundbas med lag
kreditrisk som ger sékra kassafloden.

Langa hyresavtal

Specialfastigheters hyreskontrakt &r tecknade med
offentliga hyresgaster och med langa avtal som vid
nyproduktion kan 16pa upp till 25 ar. Tack vare den
stora volymen av nybyggnadsprojekt kar den genom-
snittliga aterstaende |6ptiden i hyresportfoljen och
uppgick vid arets slut till 13,4 ar.

Lag vakansgrad

Det ar en fortsatt god och vaxande efterfragan pa
féretagets lokaler. Specialfastigheter utvecklar fastig-
hetsbestandet till andamalsenliga och effektiva lokaler
och investeringsprojekt genomférs forst efter att avtal
har slutits med kund. De langa hyresavtalen och det
kontinuerliga arbetet att utveckla kundens lokaler gor
att vakansrisken ar lag.

Stabil &gare

Som ett av svenska statens heldgda bolag har Special-
fastigheter en langsiktig och stabil &gare. Foretaget
férvaltas av Regeringskansliet som bedriver en aktiv
bolagsstyrning.
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Hagst kreditbetyg av alla svenska fastighetsbolag
Specialfastigheter har sedan 2005 haft kreditbetyg
AA+ med stable outlook pa lang sikt och A-1+ pa kort
sikt, samt kreditbetyget K-1 enligt Standard & Poor’s
nordiska regionala skala fér kortfristig upplaning. Fore-
taget fick denna rating bekraftad i december 2024.
Att Specialfastigheter har hogst kreditbetyg av alla
svenska fastighetsbolag bygger pa féretagets unika
position som hyresvard inom sakerhetsfastigheter, en
lag affarsriskprofil med mycket stabila och forutsag-
bara kassafléden baserade pa langsiktiga hyresavtal
med statliga myndigheter, en stark likviditetsposition
och att foretaget har svenska staten som dgare.

Kreditbetyg sedan 2005

AA+

enligt S&P, bekréftat per den 19 december 2024

Stabil soliditet

Bolagets mal for soliditeten uttrycks som ett intervall
pa 25-40 procent. Utfallet per sista december blev
34,5 procent. Trots den hogre skuldsattningen som
ar driven av den hdga investeringsvolymen har bela-

ningsgraden minskat da fastigheternas vérde har ékat.
Belaningsgraden per sista december var 50,0 procent.

Grénare upplaning

Under hosten har Specialfastigheter uppdaterat sitt
ramverk fér gréna obligationer. Det innehaller bland
annat krav pa energiprestanda utifran EU:s taxonomi,
klimatriskanalys och att byggnaderna ska vara byggda

Erbjudandet

i enlighet med certifieringssystemet Miljdbyggnad,
minst niva Silver, eller motsvarande. Den kontinuerliga
utvecklingen med fokus pa hallbarhet gér att det finns
goda férutsattningar for fortsatt gron finansiering.

| samband med uppdateringen emitterades tva

gréna obligationer om totalt 1,75 miljarder kronor. Av
bolagets totala skuld 6kar den gréna finansieringen till
15,4 procent.
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Case | Utveckling av befintligt bestand

Mer an tusen nya boendeplatser
tillskapade i befintligt bestand

Produktionstakten ar fortsatt hdg inom Specialfastigheter och dven under 2024 har en
mangd olika ny-, om- och tilloyggnadsprojekt pagatt runt om i landet. Men det gar att
skapa nya boendeplatser fér kunden Kriminalvarden dven pa andra satt, ndgot Special-

fastigheters férvaltningspersonal visat under aret.

Kriminalvardens stora behov av platser har gjort

att Specialfastigheter som fastighetsagare sokt nya
vagar att snabbt och kostnadseffektivt skapa fler
platser, parallellt med dem som byggs, och pa sa vis
oka vardet i portfoljen ytterligare. Redan i slutet av
2023 startades ett samarbete med Kriminalvarden i
syfte att snabbt skapa nya platser pa befintliga hakten
och anstalter, ett projekt som nu givit gott resultat.

Inventering av lokaler
och tekniska installationer
Satsningen har berort i stort sett samtliga av Special-
fastigheters hakten och kriminalvardsanstalter, och
bland annat inneburit omstallningar av befintliga boen-
derum men dven konvertering av bestksrum. Fastig-
hetsavdelningens medarbetare har inventerat lokaler
och tekniska installationer for att kartlagga var man med
rimliga medel kan fértata och iordningstélla for tva fasta
boendeplatser per rum, det vill séga det som i dagligt
tal kallas "dubbelbeldaggning”. Stor vikt har lagts vid att
sakerstélla att exempelvis ventilation, brandskydd och
avlopp &r anpassat for ett storre antal boende.

| de boenderum som dubbelbelagts har Kriminal-
varden inrett med mabler fran sin egen produktion,
det har handlat om sadant som séngar och natt-
duksbord. | och med att man i manga rum gatt fran

entill tva boende har det bland annat behovt goras
justeringar kring den personliga integriteten men
ocksa fler férvaringshyllor, mer belysning och fler
tv-apparater vilket bland annat krévt anpassning av
ventilation och elinstallationer. Det utgar tillaggshyra
till Specialfastigheter som kompensation fér 6kade
drift- och underhallskostnader.

— Jag tror faktiskt inte att det &r en enda av kriminal-
vardsanstalterna i vart bestand som inte har dubbel-
belagda platser just nu, séger fastighetschef Michaela
Skold. De har mer an tusen tillskapade platserna ari
stort sett en ren forvaltningsprodukt och var personal
har gjort ett imponerande jobb i att inventera och
darefter forbereda platser fér att tillmétesga kundens
behov.

Michaela Skold,
fastighetschef




Fastigheterna




Fastighetsinnehav

Specialfastigheters fastighetsportfolj varderades vid arsskiftet
till 51,9 miljarder kronor. Den uthyrningsbara arean har sedan
foregdende ar 6kat med drygt 25 000 kvm och uppgar nu till
cirka 1,2 miljoner kvm. Bolagets kunder och deras verksam-
heter utgor viktiga samhallsfunktioner.

Fastigheterna finns spridda dver landet, fran Trelleborg

i sdder till Haparanda i norr, och driftas och férvaltas av en
fastighetsorganisationen uppdelad i fem fastighetsomraden
(FO). Uthyrningsgraden uppgar till 98,1 procent och den
genomsnittliga aterstaende kontraktslangden &r 13,4 ar.

De tio kommuner i Sverige dar Specialfastigheter har storst fastighetsinnehav

Kommun Summa av 4gd LOA (m?)  Antal fastigheter per kommun
Stockholm 332692 6
Kumla 54 499 2
Sédertalje 48 349 13
Lund 36725 6
Solna 34967 2
Goteborg 33615 4
Umea 33114 3
Lulea 32044 4
Kramfors 30936 3
Linképing 26 061 2
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Hyresintakter per affarsomrade

‘

O Institutionsvéard och évriga
specialverksamheter, 473 Mkr

@) Kriminalvard, 1462 Mkr
© Férsvaroch rattsvasende,1 107 Mkr

Fastighetsvarde per fastighetsomrade (FO)

o

[ FO Syd

FO Norr [

FO Mitt []

FO Stockholm [H

FO Ost [

[ FO Syd, 8837 Mkr L] FOMitt, 7 225 Mkr
[ FO Ost, 10285 Mkr [ FO Norr, 5957 Mkr
H FO Stockholm,19 611 Mkr




il Fastigheterna

Nagra av vara sakerhetsfastigheter

Kriminalvardsanstalter och ungdomshem, tingshus och polishus — Specialfastigheter dger och férvaltar
fastigheter med hog sdkerhet runt om i landet. Har presenteras ett urval av fastighetsbestandet.
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Tingsratten — ett landmarke i Lund
Nyskapande arkitektur och funk-
tionella I6sningar gor tingsratten till
en av Sveriges modernaste domstolar
och ett viktigt landmaérke i Lund.
Byggnaden stod klar 2018 och &r
disponerad pé sju plan varav ett
under mark. En domstol &r en offentlig
institution som ska vara ppen och
inbjudande, samtidigt som den ska
ingjuta respekt och kénnas trygg och
saker. Tingsrattens verksamhet staller
hoga krav, exempelvis vad géller
Sppenhet och ljusinslédpp kontra
sekretess och skalskydd. Byggnaden
&r gjord i hallbara material som ar
slitstarka, aldras vackert och ger
byggnaden pondus och tyngd. Lunds
tingsratt ar certifierad enligt Miljé-
byggnad Guld.
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Byggsystem och konceptlésningar

For att 6ka effektiviteten och méjligheten till dterupprepnings-
effekter pa storre volym anpassar Specialfastigheter sin produk-
tionsstrategi mot att erbjuda mer flexibla sékerhetskoncept och
byggsystem. Inom ramen f6r den nya produktstrategin sker en
projektspecifik vidareutveckling av de generellt utformade typ-
och standardhusen som planeras att byggas kommande ar, dér
byggnaderna optimeras utifran stallda krav och mal. Lésningar,
eller delar av 16sningar, fran typhusen kan sedan anvéandas i andra
projekt &n bara typhus.

En anpassning av koncepten sker fér att kunna hantera
behovet av en 6kad variation, storre flexibilitet och lokala forut-
sattningar 6ver tid. Produktstrategin innebéar en utveckling av
byggsystem och konceptlésningar som kan fungera i en storre
del av fastighetsbestandet och dér behovet av standardiserade
|6sningar finns och dar stérst upprepningseffekter kan uppnas.
Att tillata och hantera en dkad variation och en stérre flexibilitet
innebar att Specialfastigheter fortsatt kan fokusera pa att férkorta
den totala ledtiden i byggprocessen men pa ett storre antal
projekt genom gemensamma arbetssétt och standarder. Fram-
gangsfaktorerna i forflyttningen ar ett fortsatt gott samarbete
med bade kunder och leverantérer for att nd vara mal for en
optimerad tid, kostnad, kvalitet, och klimat — och inte minst en
ndjd kund.
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Ett nytt polishus i Malmd

| Vintrie i sydvastra Malmé uppfor Specialfastigheter ett polishus
som kommer att ha en lokalarea om cirka 15 500 kvadratmeter nar
det star klart 2026.

Huset ska bland annat inrymma kontor, omkl&édningsrum och
tréningsytor. Tanken &r att polishuset ska bli hemvist for tva av de
totalt fyra lokalpolisomraden som kommer att finnas i staden efter
den omorganisation som polisomrade Malmé genomférde 2024,
och 480 polismedarbetare kommer att utga fran huset. Special-
fastigheter hyr ut lokalerna till Polisen med ett 15-arigt hyresavtal.
Polishuset byggs i enlighet med certifieringssystemet Miljobygg-
nad niva Guld, vilket bland annat innebar god energiprestanda,
kontrollerade och godkénda material samt férutsattningar for
god dagsljustillgang, termiskt klimat, ljudmiljé och luftkvalitet.
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Ungdomshem som kréver hégre sdkerhetsniva

Statens institutionsstyrelse (SiS) bedriver individuellt anpassad
tvangsvard och verkstaller sluten ungdomsvard. Specialfastigheter ar
dgare till ett 30-tal fastigheter dér SiS bedriver sin verksamhet. Drygt
20 av dessa ar ungdomshem. Vid flera av dem har Specialfastigheter
de senaste aren uppfért nya boendeavdelningar och nér platskapa-
citeten 6kar uppstar ocksa behov av fler skolplatser. | samarbete med

Fastigheterna

SiS har det darfor tagits fram och byggts flera standardskolor — typhus
for skolverksamhet som enkelt kan uppféras pa manga platser.
Grovre kriminalitet hos de intagna och 6kad risk fér rymningar har

lett till stérre behov av skalskydd och andra sékerhetsatgarder pa
SiS-hemmen. Institutioner med den hogsta sékerheten ar utrustade
bade tekniskt och fysiskt for att SIS ska kunna bedriva sin verksamhet
pa ett sdkert satt.



Effektiv och hallbar forvaltning

De senaste aren har Specialfastigheters verksamhet praglats av stora investeringar men
férvaltningen har alltid varit, och fortsatter att vara, en kdrnverksamhet i bolaget. For att
sékerstélla ett energieffektivt fastighetsbestand och en fastighetsportfolj som méter fram-
tida krav arbetar féretaget aktivt och malmedvetet med atgérder for att minska utslapp och

sékerstélla fastigheternas véarde pa lang sikt.

Stabil drift med fokus pa sékerhet och kvalitet
Sedan starten 1997 har Specialfastigheters verksamhet
i stor utstréckning fokuserat pa att forvalta de fastig-
heter som foretaget &ger.

Specialfastigheters fastigheter rymmer viktiga
samhaéllsfunktioner och darfér &r hog driftsakerhet
dygnet runt en grundldggande férutsattning. For att
mota dessa krav har féretaget egen personal med
gedigen kunskap om bade fastigheterna och de
tekniska installationerna, samt kundernas specifika
behov. En enhetlig struktur finns for tillsyn, skétsel
och systematiskt brandskyddsarbete (SBA) i samtliga
fastigheter, vilket bidrar till 6kad effektivitet, sékerhet
och kvalitet.

Efterfragan pa sakerhetsfastigheter —bade fler
och anpassade lokaler — 6kade markant 2022, framst
driven av Kriminalvarden, och har under dren darefter
vaxt ytterligare. Den kraftiga projekttillvéxten har kravt
en omstélining av féretaget och lett till strukturella
atgarder, till exempel effektivisering av arbetspro-
cesser samt sékerstéllande av ratt kompetens och
bemanning, inte minst pa fastighetsavdelningen.
Samtidigt pagar ett arbete med att optimera driften av
fastigheterna genom att bland annat félja upp, kvali-
tetssakra och gora arbetssatten mer enhetliga mellan
olika fastighetsomraden.
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Kostnadsfokus och energieffektivisering
El, varme och vatten star for huvuddelen av drift-
kostnaderna och samarbetet med kunderna for att
energieffektivisera och driftoptimera ar centralt for
atthélla nere kostnadsbasen. Malet fér 2024 har varit
att halla el-, véarme-, kyla- och vattenanvandningen pa
samma niva som féregaende ar, eller att minska den.
Specialfastigheter arbetar systematiskt med att
minska energianvéndningen. Energieffektiviserings-
atgarder och energioptimering ar avgérande for att
minska koldioxidutsléppen, liksom utfasning av fossila
brénslen, framfér allt hos fjarrvarmeleverantérema.
Fastighetsautomation, som bland annat styr ventila-
tion och uppvérmning, ar avgorande for att uppratt-
halla en god komfort, minska koldioxidutsléppen och
forbattra driftsekonomin i byggnaderna. | Special-
fastigheters strategi for fastighetsautomation ingar
att skapa goda férutséttningar for att effektivt styra,
Svervaka och félja upp bland annat energianvéndning
och koldioxidutslapp. Genom driftséker digital teknik
som hanterar klimatsystemen, mojliggérs bade
optimering och energieffektiv drift. Genom fastighets-
automation kan mycket av arbetet hanteras pa distans,
vilket sparar bade tid och transporter samt forbattrar
driftsdkerheten.

Underhall tryggar fastighetsvardet

Malet fér Specialfastigheters drift och férvaltning

ar att ge kunderna basta mojliga forutséttningar att
bedriva sina samhéllsviktiga verksamheter samtidigt
som fastigheterna bibehaller eller okar sitt varde.
Specialfastigheter behdver, som fastighetsagare, skapa
forutsattningar for ett effektivt, hallbart och langsiktigt
fastighetsdgande. Darfér ar det avgdrande att under-
halla och utveckla fastigheterna. Specialfastigheter har
ett stort fokus pa underhall, som ofta sker i samband
med anpassningar for kundens specifika behov eller
storre utvecklingsprojekt. En noggrant genomférd
planering av underhallet ar en nyckel f6r att minimera
storningar i kundernas verksamheter, och darfér sam-
ordnas ofta olika atgérder inom samma fastighet.

Fastigheterna

Drift- och férvaltningskompetens viktig
férutsattning i projektutvecklingen

For att det framtida fastighetsbestandet ska kunna
forvaltas pa ett hallbart och effektivt sétt involveras
fastighetsavdelningen i ett tidigt skede av projektut-
vecklingen. Pa sa satt tas erfarenheter fran drift och
férvaltning med redan fran bérjan. Det &r ocksa viktigt
att férvaltningen har inarbetade processer for garanti-
och ansvarstider nér de nya byggnaderna lédmnar
projektfasen och gar 6ver till férvaltningen.



Effektiv och hallbar forvaltning i siffor
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Kommentar till el- och vdrmeanvandning
Anvandningen av el har ékat med 3,0 procent jamfért med

foregaende ar, vilket beror pa dkad méatvardesinsamling och

elanvandning i projekt. Under 2024 har Specialfastigheter

prioriterat kvalitetshojande atgarder inom insamling av statistik,

fran i huvudsak manuella mataravlasningar till insamling av

data direkt fran leverantér. Anvandning av varme har minskat
med 3,0 procent, delvis beroende pa att andelen nya bygg-

nader med battre miljdprestanda har ékat i bestandet.

Kommentar till vattenanvandning

Anvandningen av vatten har 6kat med 4,3 procent, framst
till foljd av 6kad projektvolym samt dubbelbeldggning

pa manga anstalter.

T I samband med arbetet att kvalitetssakra statistiken har Specialfastigheter ocksa skapat tydligare definitioner och
avgransningar. Det har inneburit att den media kunderna kopt in exkluderats, jamfért med féregaende ars redovisning.
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Underhallskostnader
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Kommentar till underhallskostnader

Under de senaste aren har en stor satsning gjorts

for att 6ka standarden i fastigheterna. Den héga
underhallstakten fortsatter och mycket av atgarderna
kommer att utféras samtidigt som véara pagaende
investeringsprojekt.

Driftkostnader

kr/kvm
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M El, virme och vatten Fastighetsdrift

Kommentar till driftkostnader

Driftkostnaderna fortsatter stiga till foljd av kad
forbrukning och en véxande fastighetsportfol]. | takt
med att den uthyrningsbara arean fran fardigstéllda

projekt 6kat under aret sjunker dock driftkostnaderna i

forhallande till antal kvm.

Fastigheterna

Mediakostnader
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|
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Kommentar till mediakostnader

Mediakostnaderna har dkat de senaste aren till foljd

av 6kad elanvéndning drivet av bland annat hogre
energipriser. Minskning mot 2023 férklaras framfor allt av
jamforelsevis lagre energipriser.




Okat fastighetsvarde
genom projektutveckling

Genom projektutveckling kan Specialfastigheter utveckla och tillhandahalla effektiva
och andamalsenliga lokaler till kunderna, samt generera langsiktig tillvaxt av bolagets
hyresintakter. Projektutvecklingen bidrar starkt till att fastighetsportfoljens varde

6kat under aret.

Aktiv fastighets- och projektutveckling
Specialfastigheter har ett fastighetsbestand nischat
mot sakerhetsfastigheter. Bolaget arbetar aktivt med
att skapa ytterligare vérde genom att kontinuerligt
identifiera utvecklingsméjligheter som finns i fastig-
hetsportféljen. Sedan nagra ar tillbaka pagar en stor
fortatning av befintligt bestand dér Specialfastigheter
bade bygger om och till samt uppfér nya byggnader.
Specialfastigheter forvéarvar ocksa mark for att uppfora
helt ny byggnation, sasom vara projekt i Trelleborg
och Kalmar.

Utvecklingen av fastigheterna gors i ndra samarbete
med kunderna. | ett tidigt skede identifierar vi tillsam-
mans de behov som styr hur lokalerna ska se ut samt
vilka funktioner de ska fylla. Specialfastigheter har en
egen organisation med kompetens och erfarenhet
inom bland annat fastighets- och projektutveckling,
sakerhet, teknik och hallbarhet. Som marknadsle-
dande pa sékerhetsfastigheter anvander foretaget
sin samlade sékerhetskompetens for att skapa sakra
byggnader ur ett person-, informations-, drift- och
fysiskt perspektiv.

Specialfastigheter &r en langsiktig &gare och en
viktig aspekt ar darfér kommande drift och férvaltning
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av fastigheterna. | projektutvecklingen nyttjas denna
kompetens till att utforma byggnader som ar sékra,
hallbara och effektiva att férvalta. All ny- och storre
ombyggnation byggs enligt Miljobyggnad Silver och
en klimatbudget ska uppréttas pa projekt dver 40 Mkr
eller 100 kvm BTA.

Fardigstallda projekt

Under aret har Specialfastigheter fardigstallt flera
byggprojekt som skapar vérde till var fastighetsportfol;
och lokaler till vara kunder, varav den storsta delen till
Kriminalvarden. | mars invigdes Berga hékte i Helsing-
borg, utformad enligt en av féretagets typhusmodeller
och med plats fér 96 intagna. Vid kvinnoanstalten
Sagsjon i MéIndal fardigstalldes tva byggnader; en
huvudbyggnad innehallande boendeavdelningar med
52 platser i sékerhetsklass 2, sysselsattning, adminis-
tration och storkdk och en byggnad med 41 platser for
boende i sdkerhetsklass 3. For bade Berga och Sagsjon
har 25-ariga hyresavtal tecknats. Nya byggnader for
boende, sysselsattning och administration vid anstal-
terna Rédjan (I&s mer pa sidan 24), Kumla, Skogome
och Sérbyn har ocksa fardigstéllts och éverlamnats till
Specialfastigheters fastighetsorganisation.




Pagaende stdrre investeringsprojekt per 2024-12-31

Beréknat
Projektnamn Ort Kund Area, kvm!  Status projektavslut
KV Trelleborg Trelleborg Kriminalvarden 53500 Projektering Q220312
KV Tidaholm Tidaholm Kriminalvarden 38500 Projektering/Produktion Q420302
KV Kalmar Syd Kalmar Kriminalvarden 36000 Projektering Q220302
KV Skogome Goteborg Kriminalvarden 34000 Produktion Q420282
Centralarkivet Harmosand Riksarkivet 30600 Produktion Q42025
KV Osteraker Osteraker Kriminalvarden 24 400 Projektering/Produktion Q220272
KV Rédjan Mariestad Kriminalvarden 22800 Projektering/Produktion Q220262
Nytt polishus Boras Boras Polismyndigheten 17 600 Projektering Q12028
Nytt polishus Malmé ~ Malmo Polismyndigheten 15500 Produktion Q22026
KV Skenas Norrképing Kriminalvarden 15300 Projektering/Produktion Q320262
KV Mariestad Mariestad Kriminalvarden 14900 Projektering/Produktion Q22027
KV Halmstad Halmstad Kriminalvarden 12600 Produktion Q22026
KV Héakte Boras Boras Kriminalvarden 11300 Produktion Q12026
KV Sérbyn Umea Kriminalvarden 10700 Projektering/Produktion Q320262

1 Area inkluderar inte renovering
2 Etappvis inflyttning under produktionstiden

Beraknad tillkommande uthyrningsbar area

thvm
2000

1500 /

1000

500

24 25P 26P 27P 28P
B Nuvarande uthyrningsbar area

Tillkommande uthyrningsbar area fran pagaende projekt
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Inom befintligt bestand har Specialfastigheter tillsam-
mans med Kriminalvarden arbetat med att tillskapa
platser genom fortétning dar tva fasta boendeplatser
per rum har inforts pa flera anstalter. Sedan arsskiftet
har nérmare tusen sddana nya anstaltsplatser till-
kommit. Det utgar tillaggshyra till Specialfastigheter
som kompensation for 6kade drift- och underhalls-
kostnader. Lds mer om fértétningen pa sidan 14.

Inom Specialfastigheters fastighetsbestand fér
institutioner har en ny skola i Nereby utanfér Kungalv
samt nya byggnader fér boende och kék vid Fortuna-
garden i Varnamo fardigstéllts. Projekt med sékerhets-
hojande atgérder fér ungdomshemmen Tysslinge och
Johannisberg har fardigstallts.

Nystartade och pagaende projekt
Specialfastigheter hade vid arets utgang en beslutad
investeringsvolym om 32 miljarder kronor. Féretaget
har flera miljardprojekt i produktion som kommer att
paga under flera ar framdver, bland annat anstaltspro-
jekti Tidaholm, Skogome, Osteraker, Rédjan, Marie-
stad och Sorbyn. Produktion pagar aven av polishus

i Malmé och Harryda samt av en arkivbyggnad i
Harndsand for Riksarkivet. Under aret har produktion
av ett nytt hakte i Halmstad startats.

Forvarv
Inga genomférda férvéry gjordes under aret.

Avyttringar
Under forsta kvartalet avyttrades fastigheten Trosa
Lovsta 1:33, om ca 9 000 kvm och under fjarde kvartalet

Fastigheterna

har avtal undertecknats fér férséljning av 7 000 kvm
avseende fastigheten Kristianstad Va 147:3 med
frantréde under forsta kvartalet 2025. Fastigheten ar
klassificerad som en omséattningstillgang.

Fastigheter fér ndrmare 52 miljarder

Vid arets utgang uppgick bedémt varde till 51 915 Mkr,
vilket &r en 6kning med 10,2 Mdkr sedan arsskiftet.
Vardetillvaxten beror framst pa gjorda investeringar
om 5824 Mkr (5522). Periodens orealiserade vardefor-
andring uppgick till 4 486 (-188) miljoner kronor och
forklaras framst av nya och omférhandlade avtal samt
sankta avkastningskrav och indexjustering mot KPI.
Kalkylréntan for kassafldden under kontraktsperioden
ar oférandrad. Det bedémda vérdet pa Specialfast-
igheters forvaltningsfastigheter har faststallts genom
en intern vardering baserad pa faktiska data avseende
hyror och driftkostnader. For att kvalitetssékra den
interna varderingen har den stdmts av mot en extern
vérdering av 22 (12) objekt, motsvarande 72 (56)
procent av det totala vérdet per den 31 december
2024. Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden i
hyresportféljen &r 13,4 (10,5) ar. Vakansgraden &r lag
och uppgick vid utgangen av 2024 till 1,9 (2,7) procent.



Ett urval av pagaende projekt

Fastigheterna

Storanstalt i Trelleborg

Status: Projektering

Beraknat fardigstéllande: 2031
Area: 53 500 kvm

Hyresgast: Kriminalvarden

Anstalten kommer att vara i sdkerhets-
klass 2 och beddms tillféra mer &n
1000 nya héktes- och anstaltsplatser
till Kriminalvarden nér den star klar. For
att undvika att anldggningen uppfattas
som en stor institution har man valt att
designa byggnaderna smaskaligt och
anvanda naturliga, hallbara material.

Centralarkivet i Harnésand

Status: Produktion

Beraknat fardigstallande: 2025
Area: 30 600 kvm

Hyresgast: Riksarkivet

Centralarkivets lokaler ar utformade for
att gora arkiven tillgangliga och sékra
Sver lang tid. Huskroppen pa drygt

30 000 kvadratmeter LOA kommer att
besta av tva sammanbyggda byggna-
der, med arkivdel i betong och admi-
nistrationsdel i tré. Nar byggnaden star
klar kommer den att vara norra Europas
storsta arkiv.

Polishuset i Malmé

Status: Produktion

Beraknat fardigstéllande: 2026
Area: 15 500 kvm

Hyresgast: Polisen

Specialfastigheter bygger ett nytt hus
for Polismyndigheten i Vintrieomradet
i Malmo, med plats fér omkring 480
medarbetare. Ambitionen &r att upp-
féra ett polishus med &ndamalsenliga
lokaler som uppfyller héga krav inom
béade sakerhet och hallbarhet.

Storanstalt i Kalmar

Status: Projektering

Beraknat fardigstéllande: 2030
Area: 36 000 kvm

Hyresgast: Kriminalvarden

I maj 2023 tilldelades Specialfastigheter
uppdraget att uppféra en ny kriminal-
vardsanstalt i Kalmar, vilket kommer bli
en av de stdrsta investeringarna i fastig-
hetsportféljen. Nybyggnationen sker i
etapper och verksamheterna kommer
att 6ppna efter hand. Nér anstalten ar
fardig kommer det att finnas plats for
cirka 430 intagna.

Tidaholmsanstalten

Status: Projektering/produktion
Beraknat fardigstéllande: 2030
Area: 38 500 kvm

Hyresgast: Kriminalvarden

I slutet av 2021 togs det forsta
spadtaget for utbyggnaden av klass
1-anstalten Tidaholm, som ska vaxa till
mer an dubbla storleken — fran dagens
180 platser till ca 450. Under pagaende
projekt ska 19 av anstaltens befintliga
byggnader rivas och 21 nya byggnader
tillkommer. Flertalet byggnader uppnar
motsvarande certifieringen Miljobygg-
nad Guld.

Skogomeanstalten

Status: Produktion

Beraknat fardigstallande: 2028
Area: 34 000 kvm

Hyresgast: Kriminalvarden

Pa Skogomeanstalten pagar nybygg-
nation av boendehus, administrations-
byggnad, komplementsbyggnader och
infrastruktur. Fréan tidigare 202 platser
kommer anstalten, nar den star klar,
kunna ta emot 730 intagna om rummen
&r dubbelbelagda.

Specialfastigheters 14 stérsta kunder

Specialfastigheters kunder bedriver

samhallsviktig verksamhet och har sarskilda

sakerhetskrav pa fastigheterna.
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Rédjan

Oppen kriminalvérdsanstalt i sakerhetsklass 3
Hyresgast: Kriminalvarden

Fardigstalit: Q2 2026

Area: 22 800 kvadratmeter

Antal nya boendeplatser efter ombyggnad: 260
Miljsfakta: Typhusbyggnationen &r certifierbar
enligt lagst Miljobyggnad Silver. Naturvardes-
inventeringen har lett till atgarder for svalor
med fagelholkar och sandbadd.

Mariestad

Sluten kriminalvardsanstalt i sékerhetsklass 2
Hyresgast: Kriminalvarden

Fardigstallt: Q2 2027

Area: 14 900 kvadratmeter

Antal boendeplatser efter nybyggnad: 144
Miljsfakta: Typhusbyggnationen ar certifierbar
enligt lagst Miljobyggnad Silver. Naturvardes-
inventeringen har lett till att ticka samt lummer/
vagig sidenmossa flyttas ut ur omradet.

Case | Tva anstalter i Mariestad

Tva anstalter pa samma fastighet

Strax utanfér Mariestad pagar nu ett av Specialfastigheters manga stora fastighets-
utvecklingsprojekt. Har tar tva anstalter form bredvid varandra. Den ena, Rédjan,
har anor sedan 1920-talet medan den andra, anstalten Mariestad, ar helt ny.

Né&r Rédjan éppnades var den en av landets forsta
Sppna anstalter och det férsta “jordbruksfangelset”,
dér de intagna skulle sysselsattas med lantbruksre-
laterade uppgifter. Rédjan ar fortfarande en av tre
jordbruksanstalter i Sverige — de dvriga tva ar Sérbyn
och Svartsjé — och i samband med den stora om- och
utbyggnad som pagar har bland annat en ladugard
uppforts. | och med ladugarden har Kriminalvarden
kunnat starta en utbildning dar klienterna kan bli
fardiga djurskétare, och det pagar dven mjdlkproduk-
tion pa anstalten.

Totalt 260 nya platser pa Rédjan
Ombyggnationen inleddes 2018 och nér flertalet av
de nya lokalerna invigdes i november 2024 hade fyra
boendehus, en administrationsbyggnad, ett larcenter,
tva industribyggnader samt den nédmnda ladugarden
uppforts. Totalt omfattar byggprojektet pa Rodjan
260 nya boendeplatser, fordelat pa de 212 platser som
ursprungligen bestéllts och ytterligare platser som
tillkommit via dubbelbeldaggning. Darmed har Rédjan
blivit landets storsta Gppna anstalt. Nu fortsatter
arbetet med att avsluta projektet och planen ar att
Sverlamna samtliga byggnader vid Rédjan utom en till
Kriminalvarden under andra kvartalet 2025.

Projektledaren Henrik Gustavsson understryker
vikten av att ha en tydlig plan och gemensam bild, fran
entreprendr till hyresgast, i projektet fran start:

—God kommunikation &r en grundpelare i bygg-
projekt. Hyresgastens dnskemal ar viktiga, men som

fastighetsagare behover vi ocksa tillgodose vara egna
behov sa att bestandet blir 15tt att forvalta dver tid.

Synergieffekter med samma projektorganisation
Parallellt med Rédjanbyggnationen pagar sedan en
tid ytterligare ett anstaltsprojekt pa samma fastighet:
anstalten Mariestad. Har ska sékerhetsklassen vara
hégre och tre boendehus, en administrationsbygg-
nad, en sysselsattningsbyggnad och en industribygg-
nad uppforas. Cirka 144 klienter kommer fa plats
pa den nya anstalten, dverlamning till hyresgast ar
planerad till mitten av 2027.

| stort sett samma projektorganisation, bade fran
Specialfastigheters och entreprendrens sida, arbetar
med bada byggprojekten vilket leder till goda syner-
gieffekter i form av etablerat samarbete och samsyn
kring fragor som tidplan och inkdp. N&r dven den nya
anstalten star klar 2027 kommer Specialfastigheter
ha [édmnat 6ver cirka 38 000 kvm LOA till drift och
forvaltning och vidare till hyresgasten Kriminalvarden
i Mariestad.

Henrik Gustavsson,
Projektledare







il Hallbarhet

Hallbara fastigheter

Specialfastigheters verksamhet paverkar, och paverkas av, en rad héllbarhetsomraden Visentliga hallbarhetsomraden
under fastighetens livscykel, frén projektering och produktion till férvaltning, Bygg- och fastighetsbranschen star fér omkring Vara vasentliga hallbarhetsomraden
ombyggnad och rivning.

20 procent av Sveriges utslapp av véxthusgaser, 34

procent av energianvandningen och 40 procent av

avfallet (kélla: Boverket), vilket gor klimat, energi Klimat och energi
och material till prioriterade hallbarhetsomraden.

Verksamheten tar ocksa mark i ansprak, vilket paverkar

naturmiljder. Aven andra hallbarhetsaspekter som Material och avfall
arbetsmiljé, ménskliga rattigheter i leverantdrskedjan

och antikorruption utgér Specialfastigheters vasent-

liga héllbarhetsomraden. Bolaget arbetar aktivt med Biologisk mangfald
samtliga, men eftersom klimat &r det omrade dér

bolaget har storst paverkan ligger det i fokus.

13 mdenn:
FORANDRIGARNA!

Vatten
En hallbar affar
Specialfastigheter arbetar aktivt med att minska oo
negativ och 6ka positiv paverkan, saval i den egna Arbetsmiljo Lo
verksamheten som i andra delar av vérdekedjan. i
Genom att fokusera pa de omraden dér bolaget Manskliga é:wm

har storst paverkan, som tillhér kdrnan i affaren och
kunderbjudandet och som &r mest kostnadseffektivt,
skapas de basta forutsattningarna for att skala upp
hallbarhetslosningar for storst resultat och mest 16n- Antikorruption
samhet. Utgangspunkten for hallbarhetsarbetet &r den
gemensamma afférsplanen med verksamhetsmalen
|dnsamma, hallbara och marknadsledande.

Specialfastigheter stéller sig bakom FN:s globala
utvecklingsmal, Agenda 2030 och bidrar sarskilt till
de delmal som &rilinje med vara vasentliga hallbar-
hetsomraden. Sedan 2016 &r Specialfastigheter
medlem i UN Global Compact och arbetar efter de
tio principerna.

RBETSVLKOR
CHERONONISK
AT

rattigheter
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Inflytande i vardekedjan

Genom att bli en tydligare kravstéllare och férdjupa samverkan med
leverantérer och kunder kan Specialfastigheter minska negativ paverkan

i leverantdrskedjan. Manga av bolagets leverantérer har vardefull kunskap
och erfarenhet kring processer, [6sningar och material som bidrar till en
hallbar livscykel for fastigheten.

Som en del i arbetet med tillborlig aktsamhet och ansvarsfull leve-
rantdrskedja angadende saval miljé som manskliga rattigheter ar det
viktigt for Specialfastigheter med strategiska samarbeten och dialoger
med intressenter, bade uppstroms och nedstroms i vardekedjan. En stor
utmaning ligger i att 6ka inflytandet langre ned i leverantdrskedjan. Har &r
samverkan med leverantérerna av avgdrande betydelse.

Idé och projektering

Tillverkning
av valda material

Avveckling
och aterbruk

Vision
Sakra fastigheter for
ett tryggt samhalle.

Drift och

férvaltning Byggproduktion
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Hallbarhet och inflytande i véardekedjan

®

®

Idé och projektering
Har definieras krav pa design,
funktionalitet och byggmaterial.

Tillverkning av material
Utvinning av ravaror, transporter,
foradling och tillverkning i
leverantorskedjan.

Byggproduktion
Transporter till bygget,
etablering, byggnation och avfall.

Drift och férvaltning
Anvéandning, underhall,
ombyggnationer och drift
av fastigheten.

Avveckling och aterbruk
Demontering, rivning och
transport av byggnadsdelar till

aterbruk, atervinning eller deponi.

Viktigaste hallbarhetsfragorna
e Vaxthusgasutslapp

e Energianvandning

¢ Biologisk mangfald

® Material och kemikalier

e Arbetsmiljo

* Vatten

e Vaxthusgasutslapp fran utvinning
och produktion
e Resursanvandning
e Biologisk mangfald vid utvinning av ravaror
e Manskliga réttigheter
e Arbetsmiljo
® Vatten

e Vaxthusgasutslapp fran transporter
och etablering

e Avfall och aterbruk av material

Biologisk mangfald

e Manskliga rattigheter

Arbetsmiljé

Antikorruption

Véxthusgasutslépp fran energianvandning
och ombyggnationer

Energioptimering

Avfall och aterbruk av material

Biologisk mangfald

Arbetsmiljo

Vaxthusgasutslapp fran transporter och
restproduktshantering

Avfall och aterbruk av material

Milj6- och hélsofarliga material

e Manskliga réttigheter

Hallbarhet

Sa kan vi paverka

Samverkan med kunder och
leverantorer och kravstéllan i tidiga
skeden for att kunna paverka.

Val av material.

@ Gradavinflytande: Hog.

Krav och uppféljning i
leverantorskedjan.
Val av material och leverantor.

O Grad av inflytande: Lag.

Projektspecifika hallbarhetsmal och
samverkan med aktorer genom hela
byggskedet. Krav och uppféljning

i leverantorskedjan.

O Grad av inflytande: Medel.

Samverkan med kunder kring gréna
handlingsplaner och mediadialog.
Krav och uppfélining i leverantorskedjan.

@ Gradavinflytande: Hog.

Krav pa aterbruk och demontering.

O Grad av inflytande: Medel.



“Om vi kan kombinera hallbarhetslésningar med minskade
kostnader sa ar det |dnsamt for bade oss och vara kunder.”

astigheter ars- och hallbarhetsredovisning 2024

1

Case | Hallbarhetschef

Vi har mojlighet att gora stor
skillnad och att vara ett foredome

Emilia Hagberg tilltradde som Specialfastigheters hallbarhetschef i oktober 2024.
Med en lang erfarenhet av hallbarhetsarbete, ofta i kombination med stadsutvecklings-,
exploaterings- och fastighetsfragor, ser hon fram emot att bidra till Specialfastigheters

utveckling inom hallbarhetsomradet.

Vad lockade dig att bérja som hallbarhetschef

pa Specialfastigheter?

—Jag har arbetat i 25 ar med hallbarhet och samhalls-
planering pa olika satt, i saval néringslivet och i kom-
mun som pa nationell niva. Nagon sa att "forst formar
vi byggnademna, sen formar de oss”. Det &r darfor den
har branschen &r sa intressant. Specialfastigheter ar
just nu i en utvecklingsfas med en stor investerings-
portfélj och har hégt stéllda hallbarhetsmal. Genom
att lyfta hallbarhetschefen till ledningsgruppen tillfors
en strategisk niva i bolaget. Vem vill inte vara med pa
denresan?

Vilka &r Specialfastigheters stérsta
hallbarhetsutmaningar?
—Bygg- och fastighetsbranschen sticker ut som en
av de branscher som star for absolut hégst andel
klimatutslépp. Utslappen fran material ar den storsta
utmaningen. Vi léser inte detta i en handvandning men
vi har méjlighet att gora stor skillnad och att vara ett
féredéme.

Som marké&gare kan vi arbeta aktivt for att bidra till
den biologiska mangfalden, som hotas inte minst av
klimatféréandringarna.

—Risk for olyckor pa byggarbetsplatser ar férknippat
med var bransch liksom arbetslivskriminalitet och det
maste vi som byggherre standigt jobba med. Stral-
kastarljuset har ocksa borjat riktas mot bolags ansvar
for en hallbar leverantorskedja och det ligger dérmed
ocksa i vart fokus.

Hur ser du pa héllbarhet och I6nsamhet?

—Om vi kan kombinera hallbarhets|ésningar med
minskade kostnader sa ar det |6nsamt fér bade oss och
vara kunder.

Effektivare materialanvandning och energieffek-
tivisering ar tva bra exempel. Nu implementerar EU,
och darmed Sverige, snabbt nya regler om energi-
effektivisering. Om vi har god framférhallning kan vi
genomféra detta pa ett kostnadseffektivt satt, sakra
vérdet pa vara fastigheter och pa sa vis vara redo for
nar kundernas krav och férvantningar skarps.

Det tredje exemplet &r hur vara mest energieffektiva
och gréna projekt kan finansieras genom gréna obliga-
tioner och darmed ge oss battre lanevillkor.



Resan mot nettonoll

Med en stor projektvolym &r det sarskilt viktigt att fokusera pa atgarder
som ar kostnadseffektiva och som ger stora koldioxidbesparingar.
Hallbart byggande ar grundlaggande for att na bolagets 6vergripande

mal om nettonollutslapp till 2045.

Véxthusgasutslappen fran materialtillverkning
och byggnation samt energianvandningen under
fastighetens drift &r betydande. Val av design,
material, energislag och energieffektivitet, saval
hos leverantérer som i projekt och i bolagets
fastigheter, har effekt pa véxthusgasutslappen.
Specialfastigheter har en direkt paverkan pa kli-
matet genom utslapp av véxthusgaser fran energi-
kéllor som bolaget kontrollerar och fér dialog med
energiproducenter kring energins klimatpaverkan
och diskuterar energisparande atgarder med
kunderna. Specialfastigheter har dven en indirekt

Mal 2030
Vaxthusgasutslapp fran Scope 1 och 2 halverade’

Vaxthusgasutslapp fran byggnation halverade’ per byggd kvm BTA

Inképt energi till 100 procent fossilfri

Mal 2045
Nettonollutslapp i hela vardekedjan

1Jamfért med basér 2018.
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paverkan genom utslapp som sker i leverantérs-
kedjan, framst kopplat till byggprojekt.

For att styra klimatarbetet mot minskade koldi-
oxidutslapp i nybyggnationsprojekt gors klimatkal-
kyl och klimatbudget for alla projekt dver 40 Mkr.
Specialfastigheter stéller ocksa tydliga miljokrav
i samband med upphandling och framtagning
av avtal for att skapa incitament for atgérder som
minskar leverantérernas klimatavtryck. Special-
fastigheter haller pa att arbeta fram en fardplan
for klimatet med mal och &tgérder som successivt
kommer att implementeras i verksamheten.

50 %
100 %
0%

Hallbarhet

Fordelning utslédpp av vaxthusgaser

,— Viardekedjan —

Q24
N

Byggprojekt 74 %!

% %

31 % 6vrigt material

Scope 2 Scope 3

Andra indirekta utslapp av koldioxid,
framst fran inkSpta varor och tjanster.

Indirekta utslapp av koldioxid
fran anvandning av képt energi i form
av el, fjarrvarme och fjarrkyla.

Direkta utslapp av koldioxid

fran férbrénning av fossila bréanslen i
egna fordon, anldggningar och bygg-
nader samt utslépp fran kéldmedia.

1 Baserat pa en analys av Specialfastigheters totala utslapp av véxthusgaser som utférdes av konsultbolaget Tricorona under 2020.



Hallbart byggande

Specialfastigheters berakningar visar att vid bygg-
nation utgdér material merparten av klimatpaverkan
och att det &r betong och stal som star for de stora
utsldppen. Bolagets projektvolym har ékat markant de
senaste aren, bade vad géller om- och nybyggnatio-
ner. Byggnationen ska géras effektivt och kundernas
behov av hog sékerhet, robusthet och specifika
materialval gor det ibland mer utmanande att hitta
byggnadslésningar med lagt klimatavtryck. Det kraver
att Specialfastigheter utvecklar nya I6sningar tillsam-
mans med kunder och leverantérer for att lyckas.

Minskad klimatpaverkan under hela livscykeln
Specialfastigheter arbetar strukturerat och malmed-
vetet for att minska den negativa hallbarhetspaverkan
under byggnadens hela livscykel, bade i projekt-
utveckling och férvaltning av fastigheter. For att

kunna minska kravs klimatsmarta konstruktions- och
materialval redan i ett tidigt skede av projekten. Stora
klimatférbattringar kan géras genom att paverka
konstruktion och materialval, men ocksa genom att
optimera energilésningar eller genom att nyttja befint-
liga lokaler mer effektivt istallet for att bygga nytt.
Tillsammans med arkitekter, konstruktorer, projektorer
och entreprendrer undersdks mojligheter att bygga
mer yteffektivt, optimera konstruktioner, anvanda

ratt material pa ratt plats, mattbestélla material och
anvanda aterbrukat material.

Specialfastigheter for dialog med externa intres-
senter och deltar exempelvis i det Vinnovafinansierade
forskningsprojektet Biolnnovation som undersoker
forutsattningarna for sékerhetsfastigheter i tra.
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Klimatfond som katalysator

Specialfastigheter investerar i hallbarhetsinitiativ
genom den klimatfond som framfér allt finns till for
projekt som inte hade tydliga klimatkriterier i tidigt
skede, och darmed har svarare att na klimatmalen.
Klimatfonden initierades 2022 och har fungerat som
en katalysator for klimatminskande atgarder i pro-
jekt. Fram till 31 december 2024 har 39 Mkr beviljats
ur fonden.

Uppskattningsvis har beviljade medel bidragit till
en total besparing av cirka 5 626 ton CO2e och den
genomsnittliga kostnaden for att spara ett ton CO2e &r
cirka 4 680 kr. Exempel pa material med lagre klimat-
paverkan som beviljats medel &r utbyte av stalstomme
till tréstomme, haldéck i klimatforbattrad betong,
klimatforbattrad asfalt, ventilationskanaler i atervunnet
stal och klimatférbattrad gips.

Klimatberdkning av ombyggnads- och
renoveringsprojekt

Att berékna klimatpaverkan for ombyggnads- och
renoveringsprojekt ar mer utmanande an for nybygg-
nation da de ar svarare att jamféra med varandra och
information om typ och méngd av material ofta ar
bristfallig. Specialfastigheter har under aret vidareut-
vecklat ett berdkningsverktyg ursprungligen framtaget
av Goteborgs stad och genomfért ett pilotprojekt.
Verktyget finns nu tillgéngligt att anvénda.

Exempel pa klimatatgarder i pagaende projekt

e | Sodertélje planerade arkitekten olika funktioner

i byggnaden med hansyn till sékerhetskrav och
andra drivande faktorer, exempelvis vibrationer,
tunga laster etc sa att sa stor del som majligt av
byggnaden kan uppféras med lattare stomme.
| Kalmar har man effektiviserat byggnadernas
placering for att reducera behovet av kulvertar,
vilket inneburit cirka 2,4 ton COze reducerad
klimatpaverkan per insparad meter kulvert samt
cirka 2,5 ton COze minskad klimatpaverkan per
insparad meter mur.

| Kalmar har man ytoptimerat byggnaderna sa
att funktionerna kan fa plats pa mindre yta &n
originalbestallningen, med fokus pa klimatopti-
mering. Det leder bade till en klimatbesparing
och en kostnadsbesparing, da cirka 7 300 ton
COqe sparats in genom att ytoptimera original-
bestéliningen pa en anstaltsniva.
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| Tidaholm har man kunnat utforma den bérande
takkonstruktionen till stérre del i tré istéllet for
stal till samma uppskattade produktionskostnad.
Klimatpaverkan har har minskats med cirka 26
ton COgze.

Manga entreprendrer anvander steg 1 eller 2
klimatforbattrad betong som standard utan att
det behover vara en fordyrande atgérd. Steg 1
innebaér i princip en klimatférbattring om cirka
10 procent av betongprodukten jamfort med
traditionell betong. For ett typhus B betyder det
en klimatférbattring pa cirka 70 ton COze eller
runt 4,5 procent minskad klimatpaverkan fran
hela byggnaden.

| Tidaholm har man kunnat anvénda klimatfor-
battrad stenull i yttertakselement utan extra
kostnad. Minskad klimatpaverkan har blivit cirka
14 ton COze.



| " e

Storst utslapp sker i byggprocessen — det ar darfor viktigt att gora klimatsmarta konstruktions- och materialval
redan i ett tidigt skede.
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Miljsbyggnad

All nybyggnation och ombyggnation skall géras i
enlighet med Miljébyggnad 4.0, minst niva Silver.
Utdver Silver pa byggnadsniva ska ett antal indikatorer
uppna Guldniva, sdsom energianvandning, klimat-
paverkan, utfasning av farliga @mnen, klimatrisker och
ekosystemtjanster.

Genom att bygga enligt kraven fér Miljébyggnad
kan Specialfastigheter tillhandahalla byggnader med
god energiprestanda, kontrollerade och godkénda
material, forutsattningar for ett gott termiskt klimat
samt god ljudmiljé och luftkvalitet — helt enkelt
byggnader som &r bra att vistas i och bra f&r miljon.
Specialfastigheter vidtar atgérder for att forebygga,
hindra och motverka att skada eller andra olagenheter
for miljé eller halsa uppstar med stod av miljoled-
ningssystemet ISO 14001.

Medvetna materialval

Cirka 10 procent av hélsofarliga kemiska produkter
(exklusive cement) och cirka 6 procent av miljéfarliga
kemiska produkter i Sverige harrér fran bygg- och
fastighetsbranschen (kélla: Boverket). Amnena kan
paverka bade de som vistas i byggnaderna och den
yttre miljén genom till exempel utslapp fran bygg-
materialen. For att sakerstélla att Specialfastigheter
skapar sa sunda boende- och arbetsmiljéer som majligt
anvénds en digital miljddatabas, i vilken ingaende
material registreras och klassificeras. Materialbedém-
ningarna baseras pa kemiska egenskaper och delas in
i ett betygssystem.

Aterbruk och minskat avfall

For att minska méngden avfall har Specialfastigheter
krav pa max 5 procent blandavfall, max 15 procent
brannbart avfall och max 5 procent av avfallet till
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deponii projekten. Arbetet med att minska avfalls-
mangden i projekt inkluderar bland annat mattbestall-
ning av material och aterbruk av material. Aterbruk av
material &r ett viktigt utvecklingsomrade for att minska
avfall, klimatpaverkan och resursatgang. Under aret
har det tagits ytterligare steg mot ett mer systematiskt
arbete med aterbruk. Det har dock visat sig vara
utmanande. Det beror bland annat pa att aterbruks-
marknaden fortfarande & omogen.

Biologisk mangfald
Den biologiska mangfalden i vérlden &r hotad och den
ar tatt sammankopplad med klimatférandringarna.
Som stor mark- och skogsagare beaktar darfér
Specialfastigheter biologisk mangfald nar mark for
ny- och ombyggnation exploateras och vid férvaltning
av foretagets fastigheter. Specialfastigheter arbetar
med naturvardesinventeringar pa de fastigheter som
beddmts som relevanta, 57 stycken, cityfastigheter och
fastigheter utan naturmark undantagna. Alla dessa ar
nu naturvardesinventerade och det finns naturvards-
planer for 53 stycken.

Naturvardsplanerna ger féretaget férutsattningar
att bevara och starka den biologiska mangfalden
vid fastigheterna. Under 2024 har Specialfastigheter
anvant det svenskutvecklade matverktyget CLIMB i ett
pilotprojekt pa fastigheten Hall for att utreda hur och
om verktyget kan tillampas inom Specialfastigheters
verksamhet. Verktyget anvands for att berékna och
ta fram nyckeltal fér positiv och negativ paverkan pa
biologisk mangfald, i férsta hand i samband med
forandrad markanvandning. Pilotprojektet visar att
CLIMB é&r anvandbart inom féretagets verksamhet nar
det tillampas i ratt byggskeden, och verktyget vantas
dérmed anvéandas i storre utstrackning inom bygg-
projekten framéver.



Foredomlig byggherre

Som byggherre har Specialfastigheter bland annat ansvar for att tillse att alla
bygg-, rivnings- och markatgéarder genomfors enligt gallande foreskrifter, samt ett
Svergripande ansvar for att arbetsmiljon i bade byggskedet och bruksskedet blir bra.

Att vara en féredémlig byggherre innebér fér Special-
fastigheter att jobba for att minska skaderiskerna pa
byggarbetsplatserna och verka for att sékra upp vara
leverantérskedjor.

Arbetsmiljé
Bygg- och fastighetsbranschen &r en olycksdrabbad
bransch. Det beror delvis pa att flera arbetsmoment
bedrivs parallellti projekt, av olika entreprendrer, vilket
staller stora krav pa samordning. Dessutom ar det
ofta ett stort antal personer som arbetar samtidigt,
arbetsstyrkan byts kontinuerligt ut och riskbilden kan
&ndras fran dag till dag. De stérsta arbetsmiljoriskerna
inkluderar fall fran hojd, belastningsskador och olyckor
vid anvandning av olika slags maskiner, sprangningar
samt anvandning av halsofarliga amnen.
Specialfastigheter ar med i Hall nollan, en med-
lemsférening dér organisationer fran hela kedjan
i bygg- och anldggningsprojekt samverkar for att
minska antalet olyckor i branschen. Som medlem delar
Specialfastigheter visionen om att alla som arbetar pa
bygg- och anldggningsarbetsplatser ska komma hem
oskadda efter varje arbetsdag. Foretaget bedriver
ett proaktivt systematiskt arbetsmiljdarbete och fljer
regelbundet upp arbetsmiljon i projekt genom bland
annat arbetsmiljéronder.

Arbetslivskriminalitet

Nér féretag eller organisationer medvetet bryter mot
lagar och regler i arbetslivet kallas det for arbetslivs-
kriminalitet. Det kan vara att de bryter mot regler om
arbetsmiljo, tar del av bidrag som de inte har ratt till,
inte betalar skatter och avgifter eller later ménniskor
arbeta sominte har arbetstillstand i Sverige!. Det
kommer regelbundet rapporter om den ekonomiska
brottsligheten och illegal arbetskraft inom bygg-
branschen. Specialfastigheter arbetar aktivt mot att
maénniskor utnyttjas, att foretag inte kan konkurrera
pa lika villkor och att skattepengar gar till féretag som
inte har ratt till dem. Specialfastigheter gor specifika
kontroller av samtliga avtalsleverantérer vad galler
ekonomi och bolagsstruktur samt om det finns nagra
domar kopplade till foretaget eller personer i led-
ningen pa féretaget.

Under 2024 har ett internt projekt genomforts i
syfte att fa pa plats ett mer systematiskt arbete mot
arbetslivskriminalitet. Erfarenhetsutbyte har skett med
ramavtalsentreprendrer och andra fastighetsbolag
samt med aktérer specialiserade pé kontroller av
arbetslivskriminalitet i byggbranschen. Kommande ar
kommer arbetet mot arbetslivskriminalitet att inten-
sifieras, bland annat genom 6kad kompetens kring
riskerna, tydligare krav pa leverantérer och underle-
verantorer, utokade kontroller och uppféljning, sjélva

1 Kalla: https://www.av.se/arbetsmiljoarbete-och-inspektioner/arbetslivskriminalitet
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och genom tredje part, samt genom utbildning och
information ute pa byggarbetsplatser och samarbete
i branschen.

Manskliga rattigheter

Det finns risker for krankningar av de ménskliga rattig-
heterna i bygg- och fastighetssektorn, bade kopplat
till komplexa och globala leverantérskedjor for bygg-
och anldggningsmaterial och till byggarbetsplatserna
hériSverige dér det kan vara svart att kontrollera

att rattigheter respekteras. Specialfastigheters
ansvarskod for leverantérer inkluderar tydliga krav
kopplade till bland annat kollektivavtal, diskriminering,
fackféreningsfrihet, barnarbete och tvangsarbete.
Ansvarskoden har under 2024 framst fljts upp genom
leverantérsdialoger.
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Grunden till sékerhet laggs redan i byggstadiet
Den storsta utmaningen i att bygga sakerhetsfastig-
heter &r komplexiteten i att fa alla sakerhetsomra-
den att fungera tillsammans i fastigheterna, och
samtidigt forsoka ligga steget fére den som vill
utnyttja eventuella sékerhetsbrister. Dessutom sker
i manga fall byggnation parallellt med pagaende
verksamhet i fastigheten. Redan i byggstadiet laggs
grunden for att en fastighet ska vara séker, vilket gor
att alla involverade i byggprojekten behdver forsta
vikten av att félja de planer och instruktioner som
finns. Konsulter och entreprendrer som ska arbetai
Specialfastigheters projekt behéver genomga olika
sakerhetsbedémningar innan de engageras, och de
utbildas i relevanta rutiner inom sékerhetsomradet.
Medvetenhet, intresse och engagemang kring

sdkerhetsfragorna &r andra prioriterade omraden for
Specialfastigheter, liksom behovet av skyddsatgarder
for att minimera risker.

Antikorruptionsarbetet intensifieras

Att forebygga och motverka korruption i alla dess
former &r avgérande for fortroendet for Special-
fastigheter hos kunder, leverantérer och andra intres-
senter. Specialfastigheter har ett flertal styrdokument
for att hantera korruptionsrisker, bland annat en
uppférandekod f6r medarbetare. Av uppférandeko-
den framgar att bolaget ska folja principerna i FN
Global Compact, Agenda 2030, FN:s vagledande
principer fér féretag och ménskliga rattigheter,

ILO:s karnkonventioner och OECD:s riktlinjer fér
multinationella féretag. Eventuella misstankar om
oegentligheter kan rapporteras i Specialfastigheters
incidentrapporteringssystem eller i den externt
tillgéngliga visselblasarfunktionen. Med anledning

av den 6kade projektvolymen har Specialfastigheter
véxlat upp antikorruptionsarbetet. Den riskanalys som
paborjades under slutet av 2023, och som slutférdes
under 2024, har gett bra underlag att arbeta vidare
med for att férbattra det férebyggande arbetet samt
fortydliga interna styrande dokument och processer.
Vasentliga avvikelser, kritiska handelser och frage-
stéllningar kopplade till héllbarhetsarbete och uppfs-
randekod rapporteras till styrelsen nér sadana intraffar.
Under aret har inga sadana vasentliga avvikelser,
kritiska handelser eller fragestallningar rapporterats
till styrelsen.

Strategiska ink&p viktig del i hallbarhetsarbetet
En férutsattning fér en effektiv, kvalitativ och hallbar
leverans av den stora projektvolymen ar att ha ett
vélplanerat och férankrat strategiskt inkdpsarbete.
Specialfastigheter har en inképsenhet som ansvarar
for strategiskt inkdpsarbete och som stéttar verksam-
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heterna med upphandling och tecknande av avtal.
Med upphandlade leverantérer inom olika inkdpska-
tegorier utarbetar foretaget en leverantdrsstruktur for
varje kategori. Det skapar effektiva samarbeten med
erfarenhetsaterféring och kompetensutveckling mellan
parterna vilket leder till 8kad kontinuitet och kvalitet

i leveranserna. Det skapar ocksa goda férutsattningar
for att pa ett effektivt satt arbeta med héllbarhet i
leverantorskedjan. For att minimera leverantorsrelate-
rade risker fors en |6pande dialog med leverantérerna
i forsta led. Specialfastigheter kontrollerar, staller krav
pa och féljer upp leverantérerna genom en dokumen-
terad inkdpsprocess. Utdver generella och produkt-
specifika krav géllande ekonomi, miljo, arbetsmiljé och
sakerhet som stalls vid tecknande av avtal, ar underteck-
nandet av Specialfastigheters ansvarskod obligatoriskt
for tecknade avtal.

Fakta om leverantdrskedjan

o Stdrst inkdpsvolym (métt i kronor) inom
byggentreprenader, specialistkompetenser
och energi.

e Cirka 1052 leverantorer 2024 (1 170 leve-
rantorer 2023, 950 leverantorer 2021, 1 600
leverantorer 2013, 2 000 leverantorer 2008).

e Totaltinkopsvarde 2024: 6 674 Mkr
(6959 Mkr 2023).

e Majoriteten av leverantdrerna har svensk
hemvist.

e Cirka 90 procent av vart képvarde omfattas
av var ansvarskod for leverantorer.



Engagerade och

motiverade medarbetare

Specialfastigheter ar mitt uppe i en férandringsresa. Det paverkar hela féretaget och
stéller nya och férandrade krav pa kompetenser, bemanning, arbetssatt och rutiner.

Medarbetarna de framsta ambassadérerna
Foretagets geografiska spridning med fastigheter i
over 60 kommuner staller krav pa kompetens, gott led-
arskap, en tydlig gemensam malbild och engagerade
medarbetare med tydligt ansvar och mandat. Samti-
digtinnebar geografin att ett omfattande arbete laggs
pa att sprida kunskap genom férankring av arbetssétt,
vérderingar och goda exempel. Fér att introducera

alla nyanstéllda sa att de forstar helheten i féretaget
och far goda férutséttningar att lyckas i sin roll har vi ett
gediget introduktionsprogram. Féretagets fokus pa
sakerhet liksom det langsiktiga och strategiska hallbar-
hetsarbetet &r nagot som tilltalar savél befintliga som
blivande medarbetare.

Stor tillvaxt krdver mer resurser

Specialfastigheter utvecklar standigt verksamheten
och befintligt fastighetsbestand. Med en stor inves-
teringsvolym krévs ytterligare resurser och starkt
kompetens inom flera omraden. Foretaget har vaxt
fran 258 till 298 medarbetare och under aret har det
totalt sett borjat 63 nya personer. Detta kraver en stor
insats i form av rekryteringar.

For att uppna vara mal krévs ocksa ett val
fungerande ledarskap. Samtliga ledare genomgar
skraddarsydda program kombinerade med personlig
utveckling. Specialfastigheter satsar mycket pa kom-
petensutveckling och larande i organisationen. Det
ar ocksa viktigt att ha ratt medarbetare pa ratt plats
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—personer som bidrar med sin kompetens samtidigt
som de har méjlighet att utvecklas tillsammans med
foretaget. For att attrahera ratt kompetens ser vi
mangfald och likabehandling som prioriterade omra-
den som skapar likvardiga villkor for alla medarbetare
i fraga om arbete, anstélinings- och arbetsvillkor samt
utvecklingsmojligheter i foretaget.

Attraktiv arbetsgivare
Den stora investeringsvolymen har lett till nya karriér-
mdjligheter och intressanta uppdrag. En arlig medar-
betarundersokning gors for att utifran olika perspektiv
titta ndrmare pa hur medarbetarna upplever sitt arbete
samt for att kunna kartlagga Specialfastigheters
attraktivitet som arbetsgivare. | denna ingar fragor
om arbetsgladje, ledarskap, samarbete och hélsa.
Resultatet fran den arliga medarbetarundersékningen
foljs upp i affarsplanen. Ett av malen var att héja MMI
(Motiverad Medarbetar Index) vilket uppnaddes da
nyckeltalet i ar kade fran 4,0 till 4,1.Vi har &ven métt
eNPS (employee Net Promoter Score) som visar
hur attraktivt foretaget &r som arbetsgivare. | arets
undersokning 6kade eNPS fran 16 till 24, vilket &r ett
bra varde som foretaget ar stolta 6ver. Denna under-
sokning bekréftar att arbetet med att motivera och
engagera medarbetarna givit resultat.

Bygg- och fastighetsbranschen har en relativt sett
hog andel skador och olycksfall, och som ett ansvars-
fullt féretag inom branschen tas arbetsmiljon pa stort

allvar. Lds mer om arbetsmiljo och risker pa sidan 101.
Samtliga medarbetare erbjuds en omfattande sjuk-
vardsférsakring och ett formanspaket dar bland annat
friskvardsbidrag ingar. Féretaget genomfor regel-
bundet arbetsmiljéronder, har utvecklingssamtal och
en arbetsmiljdkommitté som ser till att kontinuerliga
dialoger och férbattringar gors. Under 2024 har, som
ndmnts pa sidan 32, extra fokus legat inom omradet
arbetsmiljé med fokus pa byggherreansvaret dar vi
bland annat har tagit fram nya processer och en digital
utbildning, l&s mer om detta pa sidan 101.

Medarbetarfakta

e Andelen kvinnliga chefer har 6kat i ar och uppgar
till 49 (47) procent. | styrelsen var 58 (50) procent
kvinnor, i ledningen 90 (86) procent och totalt var

36,6 (34,5) procent kvinnor i foretaget vid arets slut.

Personalomséattningen uppgick till 7,9 (12,0)
procent.

Specialfastigheter har 298 (258) medarbetare
fordelade pa sex lokalkontor i Linképing,
Stockholm, Sundsvall, Orebro, Géteborg

och Lund.

¢ Den geografiska spridningen &r stor. Fastighe-
terna finns i mer &n 60 kommuner och féretagets
drifttekniker arbetar dagligen vid dessa.
Matetalet eNPS (employee Net Promoter Score)
har under 2024 okat till 24 (16).

Verksamheten

Medarbetares hélsa har under manga ar varit ett
prioriterat omrade och Specialfastigheter har lange
haft en relativt 1ag sjukfranvaro, 1,73 (2,09) procent,
vilket bland annat beror pa det proaktiva arbetet med
hélsoframjande atgérder. Det &r gladjande att omradet
hélsa och balans i arets medarbetarundersékning for-
béttrats nagot (fran 3,6 till 3,7) men det ar fortfarande
nagot som foretaget behdver arbeta vidare med.







Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Specialfastigheter Sverige Aktiebolag, organisations-
nummer 556537-5945, far harmed avge arsredovisning fér koncern och moderféretag 2024.

Moderbolaget heter Specialfastigheter Sverige Aktie-
bolag (556537-5945) med sate i Linkdping. Special-
fastigheter tillampar delat huvudkontor och kontoren
ar belagnai Linképing med bestksadress: Gamla
Tanneforsvégen 92, 582 54 Linkdping och i Stockholm
med besdksadress: Torsgatan 21, 102 32 Stockholm.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkénts av styrelsen den 13 mars 2025 och féreléggs
for faststéllande vid arsstdmman den 28 april 2025.

Verksamhet och uppdrag

Specialfastigheter ska &ga, utveckla och forvalta
fastigheter av andamalskaraktar i Sverige, med fokus
pa kunder med sarskilda sdkerhetskrav, samt bedriva
dérmed férenlig verksamhet. Verksamheten ska
bedrivas pa affarsméassig grund och generera mark-
nadsmassig avkastning genom en hyressattning som
beaktar verksamhetens risk.

Marknad och marknadsutveckling

Efterfragan pa sékerhetsfastigheter &r hég och drivs
till stora delar av samhallsutvecklingen dar hela ratts-
kedjan fatt 6kade resurser for att klara den okade
kriminaliteten. Specialfastigheters kunder, som
Kriminalvarden och Statens institutionsstyrelse (SiS),
har ett omfattande platsbehov vilket leder till stor
efterfragan pa ny, om- och tilloyggnationer runtom

i landet. Aven andra kundgrupper, som exempelvis
Polisen, efterfragar sékerhetsfastigheter.
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Verksamheten under aret

Hyresintakterna uppgick till 3042 Mkr (2 650) och Skar
frémst tack vare fardigstallande av flertalet projekt
under aret. Forvaltningsresultat uppgick till 1713

Mkr (1 624). Malet for soliditeten ar att ligga pa 25-40
procent och uppgick i ar till 34,5 procent. Avkastning
pa justerat operativt kapital uppgick till 5,3 procent
och vi nadde darmed dgarens mal pa minst 5,0 procent
dver tid. Specialfastigheter har ett storre antal projekt
avseende ny-, om- och tilloyggnad i planerings- och
produktionsfas dér beslutad investeringsvolym
uppgick till cirka 32 Mdkr vid slutet av aret. Investerad
volym under 2024 uppgick till 5818 Mkr (5 522). Under
aret har ett flertal projekt fardigstéllts, bland annat
haktet i Berga (Helsingborg), kvinnoanstalten Sagsjon
samt anstalterna Rédjan, Kumla, Skogome, Sérbyn och
Tidaholm fér Kriminalvarden, samt nya byggnader for
skola, boende och kdk som har dverlamnats till Statens
institutionsstyrelse. Avseende tillkommande projekt
har regeringen godkant Polisens hyresavtal fér polis-
huset i Boras samt Kriminalvardens hyresavtal géllande
kapacitetsdkningar vid ett antal anstalter, bland dem
Skogome, Osteréker och Sérbyn samt nya och omfor-
handlade hyresavtal f6r bland annat anstalterna Saltvik
och Kumla samt fér haktet i Huddinge. Under 2024

har Specialfastigheters ledningsgrupp férstérkts med
COO, chef Projektutveckling och Hallbarhetschef. |
samband med uppdatering av bolagets gréna ramverk
emitterades tva grona obligationer om totalt 1,75 mil-
jarder kronor. Fér mer information om verksamheten
under aret, se sidorna 55 och 56.

Fastighetsbestandet

Specialfastigheter &ger och forvaltar ett fastighetsbe-
stand omfattande 176 (177) fastigheter fordelade pa
104 (103) forvaltningsenheter. Fastighetsbestandet har
en lokalarea pa cirka 1,2 miljoner kvadratmeter. Fastig-
heterna finns i drygt 60 kommuner dver landet. Den
genomsnittliga aterstaende I6ptiden i hyresportféljen
ar13,4(10,5) ar.

Viasentliga héndelser efter balansdagen

For uppdatering gallande handelser efter balans-
dagen avseende Serneke Sverige AB:s konkurs samt
avyttring av sju fastigheter till Fortifikationsverket
dar képeskillingen uppgar till 8 230 MSEK, se not 23,
Koncernen, och not 26, Moderbolaget.

Fastighetsvardering

Marknadsvardet pa Specialfastigheters forvaltnings-
fastigheter har 6kat under aret och uppgick vid
arsskiftet till 51 915 (41 740) miljoner kronor. Varde-
tillvaxten beror fréamst pa gjorda investeringar om
5818 Mkr (5522). Periodens redovisade orealiserade
vardeforandring uppgick till 4 486 (-188) miljoner
kronor. Det bedémda véardet har faststéllts genom en
intern vérdering baserad pa faktiska data avseende
hyror och driftkostnader. Information om kalkylrantor,
direktavkastningskrav och aktuella marknadshyror har
stamts av med extern vérderare. For att kvalitetssakra
den interna varderingen har den jamférts med en
extern vardering av 22 (12) objekt, motsvarande 72
(56) procent av det totala vardet per den 31 december
2024. Skillnaden mellan extern och intern vardering
uppgartill 0,6 (0,3) procent, dar Specialfastigheters
vérdering ar lagre &n den externa.
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Finansiering

Information om Specialfastigheters finansiering
aterfinns i kommande avsnitt Finansférvaltning. For
resultat kanslighetsanalys, se sidan 41.

Hallbarhetsrapport
Specialfastigheter utvecklar och forvaltar fastigheter
som ska vara hallbara ur ett miljémassigt, socialt och
ekonomiskt perspektiv och foretaget ska vara ett
foreddme inom hallbarhet. Specialfastigheter skapar
sékra och hallbara varden for kunder, finansirer, dgare,
leverantdrer, medarbetare och samhélle och féretaget
ar medvetet om att fastigheterna och verksamheten
paverkar samhalle och klimat. Lagstadgad hallbarhets-
rapport enligt Arsredovisningslagen aterfinns i denna
arsredovisning pa sidorna 1, 13, 26-34, 92-104, 111.
Hallbarhetsredovisningen avges f6r koncern
och moderféretag och omfattning framgar av inne-
hallsférteckning enligt GRI pa sidorna 106-110.

Rapportering enligt CSRD och
taxonomiredovisning
CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive)
och tillhérande rapporteringsstandarder ESRS (Euro-
pean Sustainability Reporting Standards) kommer att
fa stor inverkan pa foretagets ars- och hallbarhetsre-
dovisning. Specialfastigheter omfattas av CSRD fran
och med rékenskapsaret 2025. Féretaget har paborjat
anpassningen till det nya regelverket, bland annat
genom att genomféra en dubbel vésentlighetsanalys.
Specialfastigheter omfattas av EU:s taxonomi-
férordning fran och med rakenskapsaret 2025 men
har valt att redan i denna redovisning rapportera hur
foretaget omfattas av den, se sidan 105.



Medarbetare

Med en stor och vaxande projektvolym féljer ett behov
av att sékerstélla resursséttning sa att foretaget har
kompetens och kapacitet att utfora sitt uppdrag. Special-
fastigheter arbetar aktivt med kompetensférsérining och
attvara en attraktiv arbetsgivare. Sérskilda uppgifter om
anstallda, I6ner och erséttningar lamnasinot 7.

Framtiden

Specialfastigheter befinner sig i en kraftig tillvéxtfas och
den beddms fortsatta under flera ar. Det sker nyeta-
bleringar pa nya och befintliga orter dar féretaget har
verksamhet. | tillvaxten fortsatter foretaget aktivt arbeta
med att sakerstélla avkastnings- och soliditetsmal,
hallbarhetsmal och leverera god kvalitet till kunderna.

Utdelning och vinstdisposition
For att bibehalla en fortsatt finansiell kapacitet och
méta de krav som verksamhetens art, omfattning,
investeringsbehov och risk stéller pa koncernens och
moderbolagets egna kapital foreslar styrelsen stam-
man att ingen utdelning ldmnas f6r 2024.

Till forfogande staende vinstmedel om
1257 626 726 kr dverfores i ny rékning. Se sidan 58
Koncernen, Féréndringar av eget kapital.

Fritt eget kapital i moderbolaget &r:

Balanserat resultat 1118345747 kr
139280979 kr

1257 626726 kr

Arets resultat

Summa

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras
enligt féljande:

Till aktiedgaren utdelas Okr
1257 626 726 kr
1257 626 726 kr

I ny rékning balanseras

Summa
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Finansforvaltning

Vaxande fastighetsbolag med hég kreditrating
Specialfastigheter &r ett bolag inom fastighets-
branschen med en stabil finansiell stéllning och lag
kreditrisk. Féretaget foljer den marknadsekonomiska
utvecklingen noga for att trygga sin position infor
framtiden.

Specialfastigheter &gs av svenska staten och
finansierar verksamheten genom upplaning pa framst
den svenska kapitalmarknaden med obligations- och
certifikatprogram. Upplaningen gérs utan pantsatt-
ning av fastigheterna. Laneavtalen innehaller en
dgarklausul som starker langivarnas stéllning genom
ratt till fortidsinlésen av [an om statens dgarandel
skulle understiga 100 procent.

Specialfastigheters finansverksamhet
Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har

stor betydelse for foretagets upplaningskostnader.
Den finansiella hanteringen ska aterspegla och
stodja affarsverksamhetens mal. Specialfastigheters
finansiella risker ska begransas, samtidigt som en
aktiv finansférvaltning ska efterstrava att sakerstalla
tillgang till erforderlig finansiering till rimlig kostnad.
Detta uppnas genom att riskerna identifieras och
hanteras inom givna ramar. Finansieringsrisken
minskas genom att sprida kapitalbindningen pa olika
ar och genom kreditléften samt placeringar i bostads-
obligationer, som tacker de narmaste arens forfall av
certifikat och obligationer. Volymen for outnyttjade
kreditloften och kontokrediter per sista december
uppgick till sammanlagt 8 750 Mkr.

Certifikat- och obligationsprogram
Specialfastigheter har sedan 1999 ett féretagscertifikat-
program pa den svenska marknaden med en ram

pa 5 miljarder kronor. Per den 31 december 2024 var
programmet utnyttjat med 1,2 miljarder kronor.

Bolaget emitterar obligationer utgivna i svenska
kronor pa den svenska kapitalmarknaden eller euro
under ett MTN-program med en |6ptid om ett ar eller
langre. Programmet har en total ram om 35 miljarder
kronor eller motsvarande vérde i euro. Vid arsskiftet
var 28 miljarder kronor utnyttjat.

Aret som gatt

Under 2024 har de rantebérande skulderna ékat med
4,9 miljarder kronor, pa grund av 6kad investerings-
volym. Kapitalbindningstiden var vid &rsskiftet 5,4
(5,7) ar med hansyn till outnyttjade kreditléften och
rantebindningstiden var 3,6 (3,7) ar. Emissionsvolymen
pa féretagsobligationer har kat medan volymen pa
foretagscertifikat har minskat.

Specialfastigheter har under aret placerat
3500 Mkr i svenska sékerstallda bostadsobligationer
och anvént dessa vid behov som sékerhet for banklan
pa repomarknaden. Genom tillgang till flera faciliteter
ges mojlighet att vélja att utnyttja de som vid varje
tidpunkt &r mest férdelaktiga.

Bolaget har emitterat femton obligationer under
aret varav tva gréna obligationer. Under hésten har
Specialfastigheter uppdaterat sitt gréna ramverk
och dérmed majliggérs fortsatt emittering av grona
obligationer. | november emitterade Specialfastig-
heter tva gréna obligationer pa 1 750 Mkr for att
finansiera en ny byggnad for Riksarkivet utanfér
Harndsand samt en utbyggnad av anstalten Tidaholm
for Kriminalvarden.

Det ena obligationslanet har en volym pa 750 Mkr
med en I6ptid pa fem ar och en fast arlig rénta om
2,743 procent och den andra obligationen har en
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volym om 1 miljard kronor med en 16ptid pa sju ar och
enranta om 2,91 procent

Under aret har andelen obligationer kat genom
emissioner av foretagsobligationer med |6ptid pa
omkring fem ar medan andelen féretagscertifikat som
har en |6ptid pa tre madnader minskat. Detta medfér
att kapitalbindningstiden ar nagot lagre jamfort
med tidigare ar. Réntebindningstiden ar oférandrad
jamfort med tidigare ar.

Redovisat finansnetto uppgick till -578
(-328) Mkr. Vardeforandringar i derivatinstrument
samt kursféréandringar i placeringarna uppgick till
=117 (-140) Mkr.

Utsikter for 2025

Specialfastigheters externa skuldfinansiering bedéms
6ka de kommande aren som en féljd av planerad
Skad projektvolym. Stérsta delen kommer att ske
genom emission av féretagsobligationer pa svensk
och utlandsk kapitalmarknad. Ambitionen &r att dka
volymen av gréna obligationer. Under pagaende
projekt aktiveras rantekostnaden till investeringen,
men genom en dkad skuld och 6kad genomsnitts-
rénta kommer det redovisade finansnettot sannolikt
att stiga de kommande aren.



Ett balanserat risktagande

All affarsverksamhet ar férenad med risker och kan paverka bolagets verksamhet,
kostnader och resultat. Ett balanserat risktagande bidrar till ett langsiktigt vérdeska-
pande dar bade mdjligheter och risker beaktas. Attidentifiera, analysera, hantera och
félja upp risker ar darfor en prioriterad fraga och hanteras I6pande i verksamheten.

Omréade Risk Riskniva Férandring

rci)sFerraﬁva 1. Forlust av konfidentiell information Medel N

2. Medarbetares arbetsmiljo och hélsa ® Lig N

3. Otillracklig beredskap i handelse av kris/allvarliga stérningar Medel Ny

4. Otillracklig energiprestanda Medel Ny

fi':kaetfgiSka 5. Ejtillracklig och/eller ej séker digital transformation Medel >

6. Ifragasattande av var trovardighet Medel N

7. Kompetens- och bemanningsbrist ® Lig N

8. Vardeférandring fastigheter Medel >

9. Paverkan pa klimatet Medel >

10. aOVt;iII:'ranc‘g}grzr:‘zfls:;lar:g av verksamhet till effekter Medel Ny

11. Utebliven dnskad projektleverans Medel N

12. Missférhéllanden i I'g\./.eranFérskedjgn gél[que arbets.tagares Medel N

villkor och arbetsmiljo, antikorruption, miljé eller kvalitet

13. 1E’éorIlijtti:,gt;i:ikngj;:)roIitiska beslut andrar verksamhetens Medel N

Finansiella 14. Finansieringsrisk Medel >
risker

15. Raénterisk ® Lig N

16. Kredit- och motpartsrisk [ ) Lag -

Efterlevnadsrisker 17 Brister i fastighetsdgaransvaret Medel >
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Process fér hantering av risker
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Rapportera

En systematisk och effektiv riskhantering kan skapa nya
affarsmajligheter for féretaget. Men det finns ocksa
risker som, om de inte hanteras korrekt, kan dventyra
kreditvardighet, trovardighet och konkurrensférmaga
samt fa negativa konsekvenser for foretagets intres-
senter och omvarld.

Systematiska riskanalyser genomférs i alla kritiska
processer med ledning av den internationella stan-
darden fér riskarbete ISO 31000:2018. De féretags-
Svergripande riskerna faststélls med utgangspunkt
fran féretagets 6vergripande uppdrag, mal och affér
men ocksa fran de lang- och kortsiktiga utvecklingsmal
som faststalls i affarsplanen. | den féretagsovergri-
pande riskanalysen analyseras risker savél utifran de
konsekvenser de kan fa for Specialfastigheter som
de konsekvenser riskerna kan ge upphov till fér vara
intressenter och omvérlden i 6vrigt. Den foretagsover-
gripande riskanalysen inklusive mitigerande atgarder,
tillsammans med 6vriga riskanalyser i foretaget,
ligger ocksa till grund for arliga handlingsplaner for
internkontroll och verksamhetsrevisioner. Riskerna ar
inte statiska utan féréanderliga. | ars- och hallbarhets-
redovisningen redovisas de risker som fér nérvarande
beddms vara av storst betydelse for vara intressenter.

For varje identifierad risk gors en bedémning
av riskens sannolikhet och konsekvens som sedan
vags samman till ett samlat riskvérde. Vid behov tas
mitigerande atgarder fram. De foéretagsdvergripande
riskerna kategoriseras utifran fyra riskomraden
(afférsrelaterade, finansiella, operativa respektive

efterlevnad) samt dven utifran ett antal prioriterade
underkategorier, bland annat sakerhet, miljé och
arbetsmiljo. Styrelsen foljer arligen upp arbetet med
de viktigaste riskerna liksom internkontrollplanen.
Styrelsen foljer ocksa upp incidenthanteringen samt
eventuella pagaende tvister. For storre projekt gors
sarskilda riskanalyser.

Forandringar i risker 2024

Specialfastigheter redovisar totalt 17 féretagsévergri-
pande risker. Fokus i ledningens riskarbete ar, liksom
foregaende ar, den kraftigt 6kande projektvolymen.
Specialfastigheter behover sakerstélla att organisatio-
nen kan leverera enligtingangna och kommande avtal.
Flera av riskerna som identifierats ar darfor kopplade
till dessa leveranser. Det handlar bland annat om risker
kring finansiering, kompetens och bemanning, saker-
het, hallbarhet samt risker kopplade till foretagets
leverantorer.

Specialfastigheter redovisar tre nya risker. Tva risker
ersétter tidigare risk Ekonomisk skada till f6ljd av
klimatférandringar: Otillrdcklig anpassning av verk-
samhet till effekter av klimatférandringar respektive
Otillrdcklig energiprestanda. Mot bakgrund av bland
annat 6kade globala och nationella sakerhetshot och
den dkade digitaliseringen i samhallet redovisar vi
dven en krisberedskapsrisk: Otillrécklig beredskap i
héndelse av kris/allvarliga stérningar.



Operativa risker

Detta ar risker som paverkar arbetet i var [6pande verksamhet.

Risk Hantering, kontrollmoment Riskniva
1 For att skydda vara och vara kunders informationstillgangar arbetar vi utifran ett
. . N certifierat ledningssystem for informationssakerhet enligt ISO/IEC 27001:2022.
'Ft.:;rlust & konfidentiell Utbildning inom informationssakerhet &r obligatorisk fér all personal. Vi analyserar
lionmation och bedémer hot och sarbarheter och tar [6pande fram skyddsatgarder for IT-miljon.
Medel

2

Medarbetares
arbetsmiljé och hilsa

3

Otillracklig beredskap
i héndelse av kris/
allvarliga stérningar

4

Otillracklig
energiprestanda

Vi arbetar férebyggande for att minska risken for insiderbrott bland annat genom
noggranna rekryteringar, rutiner fér sékerhetsgodkénnande av medarbetare och
standigt forbattringsarbete.

Vi &r en ansvarstagande arbetsgivare som arbetar systematiskt och proaktivt med
arbetsmiljé och hélsa med vagledning av ISO 45001:2023. Bland annat genomfér vi
riskanalyser och kontinuerliga utbildningsinsatser for olika medarbetare. Vi efterstra-
var ett Oppet arbetsklimat dér vara varderingar genomsyrar arbetet. Vi verkar ofta i
riskmiljoer och arbetar darfor férebyggande mot hot och vald, i manga fragor ocksa i
samverkan med kund.

Riskanalyser genomférs for att identifiera kritiska tillgangar i bade kérn- och stédverk-
samhet. Planering for att sakerstélla redundans, alternativa arbetssétt eller andra
férebyggande eller korrigerande atgarder tas fram utifran krav och férutsattningar i
berérda verksamheter med ledning av var bolagsovergripande riktlinje for kontinuitets-
planering. Vi kompletterar och 6kar bemanningen inom krisledningsorganisationen
samt sékerstéller utbildning och Gvningar.

Ett arbete pagar med att ta fram nya och utvecklade energimal med handlingsplaner
som korrelerar med nya EU-direktivinom omradena energieffektivitet och energipre-
standa. Arbete ar ocksé pabdrjat med en analys och aktivitetsplan for energieffektivi-
sering av befintliga byggnader. En kvalitetssékrad mediauppféljning i GreenView-
systemet ger oss en férbattrad métning av energiférbrukning i véra fastigheter.
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Medel

Medel

Strategiska risker

Foérvaltningsberéttelse

Strategiska risker harror fran héandelser i var omvérld, hos vara kunder och leverantérer som
paverkar fastighetsmarknaden samt bolaget och dess verksamhet.

Risk Hantering, kontrollmoment Riskniva
5 Digitaliseringen starker var sékra och héllbara affar genom bland annat férbattrad
o kundservice, produktutveckling och optimering av vara resurser. IT-sékerheten &r alltid
Ej tlllrackllg . en viktig parameter i arbetet. Vi har en digitaliseringsstrategi som ar kopplad till var
th./eller ej séker . dvergripande bolagsstrategi. Strategin innehaller ocksa flera aktiviteter for att Medel
digital transformation sakerstalla att vi &r och forblir en attraktiv arbetsgivare.
6 Fastighetsbranschen ar en riskbransch med stora investeringar och komplexa affarer
L med manga inblandade. Var vardegrund och uppférandekod vagleder oss i arbetet.
Ifnragasa.'.:tal:lde 2y Vi arbetar aktivt med utveckling av medarbetarskapet. Vi har styrande dokument med
vér trovérdighet livscykelhantering och en ansvarskod for leverantorer. Inkdpen gors i vart inkdpssys-
tem och vi féljer lagen om offentlig upphandling. Vi har en handlingsplan fér antikor- el
Mede

7

Kompetens- och
bemanningsbrist

8

Vardefoérandringar
fastigheter

9

Paverkan pa klimatet

ruption och genomfér utbildningar baserad pa denna. Ett visselblasarsystem och ett
incidentrapporteringssystem fangar upp avvikelser. Vi har riktlinjer for att méta insider-
och infiltrationshot. Vi har en lagbevakning for att sakerstélla att nya eller omarbetade
regelverk for fastighetsagare och byggherrar omhéndertas i véra interna processer.

Resursdimensionering &r en prioriterad fraga i vart vaxande bolag. Kompetens och
bemanning sakerstalls genom utveckling av véra arbetssatt for att rekrytera, introdu-
cera, utveckla, engagera och behalla medarbetare. | det arbetet inkluderas ocksa
externa resurser. For kritiska resurser har vi en successionsplanering. Vi utvecklar
foretagskulturen inom ramen fér var vardegrund och vara kérnvarden. For att starka
var attraktivitet som arbetsgivare arbetar vimed employer branding. Strategiska
samarbeten med entreprendrer och leverantérer ger oss méjligheter att utveckla och
ta tillvara gemensam kompetens. Vi bedriver en aktiv omvarldsbevakning fér att bland
annat kunna félja trender pa arbetsmarknaden.

Specialfastigheters fastighetsportfolj bestar av samhallskritiska fastigheter dar myndig-
heter &r de primara kunderna. Hyresavtalen har langa |6ptider vilket ger stabila
kassafldden och liten vakansrisk. Portféljen ar spridd dver hela Sverige och ar koncen-
trerad fréamst till orter med befolkningstillvaxt och ekonomisk tillvéxt. Styrelsen har
antagit en varderingspolicy som styr Specialfastigheters varderingsarbete. Marknads-
analyser och bedémning av fastighetsportféljens varde sker [6pande. Portféljen
marknadsvérderas varje kvartal. Marknadsvérden faststélls med hjélp av externt
erhallna varderingar och bolagets interna kalkylmodell.

Bolaget har vetenskapsbaserade utslappsmal fér Scope 1-2. Arbetet med malen sker
inom ramen for var process for affars- och verksamhetsplanering med ledning av vart
ISO-certifierade miljoledningssystem. Klimatkalkyler tas fram utifran framtagna
basvérden och en klimatbudget faststélls for alla projekt Gver 40 Mkr. Vi stéller tydliga
miljokrav i samband med upphandling och framtagning av avtal samtidigt som vi vill
skapa incitament for atgérder som minskar vara leverantérers klimatavtryck. En
fardplan for klimatet med mal och atgérder r under utarbetande, vilken vi successivt
kommer att implementera i verksamheten. Vi arbetar med naturvardesinventeringar
och naturvardsplaner. Materialval gérs utifran milj6- och halsofarlighet och material
som ingar i en byggnad dokumenteras i en miljédatabas.

Lag

Medel

Medel



Strategiska risker, forts.

Risk

Hantering, kontrollmoment Riskniva

10

Otillracklig anpassning
av verksamhet

till effekter av
klimatférandringar

1

Utebliven 6nskad
projektleverans

12

Missférhallanden

i leverantérskedjan
géllande arbetstagares
villkor och arbetsmiljo,
antikorruption,

milj6 eller kvalitet.

13

Politisk risk — politiska
beslut &ndrar
verksamhetens
férutsattningar

Vi har identifierat klimatrelaterade risker och méjligheter i hela fastighetsbestandet

samt genomfort klimatriskanalyser av vara prioriterade fastigheter och dess finansiella

paverkan. Klimatriskanalyserna anvands som underlag bland annat fr vara sarbar-

hets- och kostnads-/nyttoanalyser. Klimatanpassningsatgarder planeras och genom-

férs inom fastighetsorganisationen. Vi ser ocksa éver méjligheterna att finansiellt Medel
berékna och hantera kostnader som kan uppsta om klimatskatter inférs. Analys av

klimatrisker kommer framover att inga som en del i vara investeringsbeslut.

Vi arbetar systematiskt utifrén var projektprocess som vi ocksé kontinuerligt utvecklar.
Riskbedémningar sker i alla storre projekt. Projektgenomgangar inom ramen fér en

tydlig métesstruktur sakrar god styrning och uppféljning av projekten samt en god

férankring av arbetet med bestéllaren. En aktiv kostnadsstyrning i projekten begrén-

sar produktionskostnadsrisken i forhallande till entreprendren och avtalsmassigt i Medel
férhallande till hyresgésten. Vi tydliggér arbetssatt och starker resurser i vart arbete

med fel och service under garanti- och ansvarstid (eftermarknaden).

Ménskliga rattigheter och antikorruption ar vasentliga hallbarhetsomraden i bolaget.
Bolaget har en intern uppférandekod och en ansvarskod for leverantérer samt
riktlinjer och processer fér inkép. Vidareutveckling av arbetet med uppféljning av
ansvarskoden har pabérjats. Vi har dven en visselblasarfunktion saval for internt bruk
som fér leverantdrer och externa intressenter. Vi for dialoger med vara avtalsleveran-
térer och stéller krav i upphandlingar. Vid behov utvecklar vi kravstaliningar och
kontrollfunktioner samt eventuella sanktioner vid dvertradelser. Ett nytt IT-stéd och Medel
uppdaterade processer sakerstéller att krav i inkdpsarbetet hanteras pa samma satt
inom hela bolaget. En funktion fér byggherreansvar dar vi samlar fragor om kravstall-
ningar, kontroll och uppfdljning ar under uppbyggnad. Vi har ocksa pabdrjat arbetet
med att utveckla systematiska arbetssatt kring tillborlig aktsamhet.

Foretaget utfér I6pande omvarldsbevakning och analys fér att uppdatera var bild av

risker och méjligheter. Vi fér dven kontinuerlig dialog med &gare, hyresgéster och

Svriga intressenter for att fa deras bild av hur politiken och férandrade lagar och regler

paverkar oss. Vi har en process och roller fér lagbevakning som sékerstaller att vi pa Medel
ett systematiskt satt omhéndertar nya och andrade lagar, férordningar och féreskrifter

som vi ar skyldiga att beakta.
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Finansiella risker

Foérvaltningsberéttelse

Genom sin verksamhet &r bolaget exponerat for olika slags finansiella risker via exempelvis fluktuationer i resultat
och kassafléde till f6ljd av férandringar i rantor, finansiering, kredit- och motpartsrisk, marknadsvardering, elpriser
och risker i redovisning, skatter och avgifter.

Var finanspolicy for hantering av finansiella risker har faststallts av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer
och regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten. Den 6vergripande malsattningen &r att till-
handahalla en kostnadseffektiv finansiering till 1ag risk.

Risk

Hantering, kontrollmoment Riskniva

14

Finansieringsrisk

15

Rénterisk

16

Kredit- och
motpartsrisk

Efterlevnadsrisker

Specialfastigheter har en diversifierad finansiering, en god spridning av laneférfall och
en lang kapitalbindning. Huvuddelen av finansieringen sker pa den svenska kapital-
marknaden. Vi arbetar aktivt med grén finansiering for ett hallbart fastighetsbestand.

Medel
Bolaget féljer finanspolicyn vars syfte ar att tydliggéra bolagets riskbegrénsningar och ece
ansvarsfordelning. Var rating, AA+, sékerstaller god tillgang till finansiering.

Specialfastigheter hanterar ranterisken bland annat genom att emittera obligationer

med fast ranta eller férlanga rérliga lan med hjalp av rantederivat pa olika I6ptider.

Andelen ranteforfall inom 12 manader begransas till att utgéra maximalt 70 procent o
av laneportfsljen netto. Den genomsnittliga réntebindningstiden ska vara minst 1 ar

och lang upplaning, éverstigande 12 ar, begransas till maximalt 20 procent av brutto- Lag
skulden. For att reducera risken for kursférlust pa kopt bostadsobligation har bolaget

etablerat en begrénsad placeringsvolym.

Specialfastigheter gor finansiella transaktioner med motparter med hog kreditrating.
Derivat gérs endast med bankmotparter med minst BBB+. Placering av 6verskottslik- o
viditet gérs endast i bostadsobligationer. Lag

Efterlevnadsrisker handlar om hur vi efterlever forfattningar och andra regelverk och féljer férslag till férandringar
av dessa, bland annat sddana som ror vart fastighets- och byggherreansvar, exempelvis lagen om skydd mot
olyckor, miljébalken och plan- och bygglagen.

Risk

Hantering, kontrollmoment Riskniva

17

Brister i fastighets-
agaransvaret

Vi har utvecklat vara IT-stéd for driftplanering bland annat for att sakerstalla att alla

lagstadgade kontroller och regler kan féljas upp effektivt, samt att vi lever upp till
fastighetségaransvaret i dvrigt. Vi utreder behovet av &tgarder for att fastighets- Medel
&garansvaret ska vara uppfyllt nér vi planerar férandrad anvéandning av vara lokaler.



Kanslighetsanalys

| ett riskanalysarbete ar det viktigt att gora kanslighetsanalyser utifran olika scenarier for att se vad som
ar mest resultatpaverkande i de fall de intréffar. | var kanslighetsanalys kan vi konstatera att kalkylréntan
och direktavkastningen i fastighetsvéarderingen slar mest pa vart resultat.

Resultatpaverkan pa arsbasis, Mkr

Variabel Féréandring 2024 2023

Hyresintakter +/-1% 24,3 22,3

Fastighetsdrift och media exklusive el +/-1% 8,3 7.2

Underhallskostnader ! +/-1% 3,6 34

Rénta +/-1%-enhet 71,4 58,6

Marknadsrantor, derivatinstrument 2 +/—1%-enhet 11,5 37,5

Kursférandring pa képt bostadsobligation 3 +/-1 %-enhet 97,2 87,1

Kalkylranta 4 +0,5 %-enhet -1335 412

Kalkylranta 4 —-0,5%-enhet 1437 425

Direktavkastning 4 +0,5 %-enhet -2515 -990

Direktavkastning 4 —0,5 %-enhet 3172 1106

" Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS

2 Resultatpaverkan avser vardeférandring derivatinstrument

3 Resultatpaverkan avser momental féréandring pa placerade bostadsobligationer per 2024-12-31 med en nominell volym pa 3 500 Mkr

4 Resultatpaverkan avser vardef6randring forvaltningsfastigheter. Férandringsprocenten har justerats uppat fran 0,25 procent till 0,5 procent for ar 2024,
utifrén en mer volatil fastighetsmarknad under de senaste &ren samt en tydligare jamférelse inom fastighetssektorn.
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Foérvaltningsberéttelse




Bolagsstyrning




Ordférande har ordet

Tillvaxt och stabilitet

I en osaker och turbulent omvérld har efterfragan pa robusta sakerhetsfastigheter
fortsatt att vara hég. Specialfastigheters vision — sakra fastigheter for ett tryggare
samhalle — &r alltjamt mycket relevant.
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Specialfastigheter har med sin unika sakerhetskom-
petens mott kundernas vaxande och férandrade
lokalbehov genom en kraftig utveckling av fastighets-
portféljen och starkt sin position som marknadsle-
dande inom segmentet sdkerhetsfastigheter. Det
strategiarbete som genomforts under aret kommer att
stotta bolaget i att hélla kursen mot en langsiktig och
stabil utveckling.

Hallbar och effektiv finansiering

Tillvaxten kraver kapital. En av styrelsens viktigaste
uppgifter under det gangna aret har varit att saker-
stélla att forutsattningarna finns for en stabil och
effektiv finansiering av bolaget. Historiskt har Special-
fastigheter alltid haft en mycket hog kreditvéardighet
som en féljd av en begrénsad risk i verksamheten.
Fortsatt laga finansieringskostnader &r viktigt for
bibehallen |[6nsamhet, inte minst da [anevolymen &r
betydande och véxande. Det ar darfér gladjande att
bolaget &r attraktivt pa kapitalmarknaden och med
ett bibehallet hdgt kreditbetyg har Specialfastigheter
fortsatt finansiera verksamheten med bade foretags-
certifikat och obligationer.

Specialfastigheter ska vara féredémligt inom
hallbarhet. Med en omfattande investeringsportfolj i
byggprojekt —i en bransch som star fér en stor andel
av klimatutslappen — ar det en stor utmaning att

minska utslappen av vaxthusgaser. | bolaget pagar
manga initiativ och samarbeten kring detta, bland
annat klimatkalkyler och -uppfljning i projekten for att
minimera de miljdméassiga konsekvenserna. Allra bast
blir det nar hallbarhetslésningarna samtidigt leder till
kostnadseffektiviseringar och fastigheterna méjliggérs
for gron finansiering.

Styrelsen foljer ocksa aktivt upp Specialfastigheters
forberedande arbete infér kommande CSRD-rappor-
tering genom att bland annat sakerstélla att hallbarhet
integreras i foretagets strategi, att regler efterlevs och
att ESG-risker och méjligheter beaktas. CSRD kommer
pa sikt att starka bolagets konkurrenskraft och fortro-
ende bland intressenter.

Férutsattningar for fortsatt vardeskapande
Specialfastigheter &r ett bolag i férandring. Kompe-
tens, resurser, organisation och arbetssétt omprévas
och utvecklas. Antalet anstéllda har dven under detta
ar Okat och att fa medarbetarna med pa resan ar avgo-
rande for foretagets framgéng. Specialfastigheters
arliga medarbetarenkét visar hdga och forbattrade
resultati engagemang, motivation och stolthet, och
goda férutsattningar finns darfor for ett fortsatt fram-
gangsrikt och vardeskapande arbete dar bade medar-
betare och &gare ar ndjda. Bolagsstyringen utgar fran
statens dgarpolicy och Svensk kod fér bolagsstyrning.

Bolagsstyrning

"Goda forutsattningar finns
for ett fortsatt framgangsrikt
och vardeskapande arbete dar
bade medarbetare och dgare
arnojda.”

I syfte att utvardera och utveckla arbetsformer och
effektivitet gors en arlig styrelseutvirdering. Arets
styrelseutvardering visar pa ett mycket val fungerande
styrelsearbete med kompetenta ledaméter med stort
engagemang.

Eva Landén,
styrelseordférande



Bolagsstyrningsrapport

Specialfastigheter Sverige AB (Specialfastigheter) &r
ett svenskt publikt aktiebolag som &gs till 100 procent
av den svenska staten. Agarens styrning av Special-
fastigheter sker via bolagsstdmman och styrelsen i
enlighet med aktiebolagslagen, bolagsordningen
(finns i sin helhet pa Specialfastigheters hemsida) och
Statens dgarpolicy och principer fér bolag med statligt
dgande (Agarpolicyn) samt andra riktlinjer som reger-
ingen beslutar (www.regeringen.se).

I enlighet med Agarpolicyn foljer Specialfastigheter
Svensk kod fér bolagsstyrning, Koden (www.bolags-
styrning.se), och Kodens princip “folja eller forklara”.
Specialfastigheter har féljande avvikelser fran Koden:

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

o Styrelseledamoters oberoende i forhallande till
staten som storre 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 darfor ska
inte vd vara ledamot i styrelsen.

e Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion
oberoende fran ledningen enligt Koden 7.3. De
behov av revision som styrelsen identifierar upp-
handlas av extern oberoende revisor.

Det frémsta skélet for dessa avvikelser mot Koden

ar att Specialfastigheter endast har en dgare medan

Koden huvudsakligen riktas mot noterade bolag med

ett spritt agande.
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e |Koden 1.1 finns reglering om hur publicering av
information om aktiedgares initiativratt ska ske.
Syftet med regeln &r att ge aktiedgarna mojlighet
atti god tid férbereda sig infor arsstdmman och
fa arende upptaget i kallelsen till arsstdmman. |
statligt heldgda bolag saknas skél att tillampa regeln
och publiceringen av information om aktiedgares
initiativratt sker darfor inte.

Bolagsstamma

Specialfastigheters hégsta beslutande organ ar
bolagsstédmman. Pa arsstdmman, som halls inom fyra
manader fran rakenskapsarets utgang, behandlas
bolagets utveckling och beslut fattas i ett antal centrala
drenden som exempelvis val av styrelse och revisorer,
faststallande av bolagets balans- och resultatrékningar,
beslut om disposition av vinstmedel, faststéllande

av hallbarhetsredovisningen samt ansvarsfrihet for
styrelseledaméter och vd. Styrelsen ansvarar for att
kalla till bolagsstamma.

Arsstamman 2024 hélls den 18 april. Narvarande var
vd, styrelseordférande, styrelseledaméter, kanslirad
Henrik Vesterberg fran Regeringskansliet, revisor
samt medarbetare pa Specialfastigheter. En extra
bolagsstamma hélls den 31 maj 2024 {r val av revisor.
Néarvarande var vd, styrelseordférande, kanslirad
Henrik Vesterberg, revisor samt medarbetare pa
Specialfastigheter.

Arsstamma 2025 kommer att hallas den 28 april.

Styrelsenomineringsprocess

For heldgda statliga bolag ersatter féljande principer
Kodens regler, som berér beredningen av beslut om
tillsattning av styrelseledaméter och revisorer:

Bolagsstyrning

Bolagsstyrning och rapportering

Agare
Svenska staten 100 %

Revisor —
N2

Revisionsutskott |>

N

Interna styrsystem A"/
och internkontroll Ledning

Bolagsstimma

Ers&attningsutskott

Investeringsutskott

¢ Enhetliga och gemensamma principer tillampas
for en strukturerad styrelsenomineringsprocess i
enlighet med Statens &garpolicy och principer for
bolag med statligt agande.

¢ Nomineringsprocessen koordineras av avdelningen
fér bolag med statligt agande inom Finansdepar-
tementet. En arbetsgrupp analyserar kompetens-
behov utifrdn verksamhet, situation och framtida
utmaningar, samt utifran styrelsens sammansatt-
ning. Darefter faststélls eventuella rekryterings-
behov och rekryteringsarbetet inleds.

o Urvalet avledaméoter gors utifran en bred rekry-
teringsbas och &garens forvantan pa mangfald i
styrelser beaktas.

e Nar processen avslutats offentliggérs gjorda nomi-
neringar i enlighet med Koden.

Styrelsens sammanséttning
Agarens utgangspunkt for varje nominering av en
styrelseledamot ska vara kompetensbehovet i sty-
relsen utifran det som &r relevant fér bolaget. Styrel-
seledamot ska fortlépande tillagna sig den kunskap
om bolaget som erfordras fér uppdraget. Special-
fastigheters styrelse ska enligt bolagsordningen besta
av lagst tre och hogst tio ledaméter valda av bolags-
stdmman. De anstalldas organisationer har ratt att utse
totalt tva ordinarie ledaméter och tva suppleanter.
Styrelsens ledaméter valjs for ett ar i sander.
Specialfastigheters styrelse bestod under 2024
av atta ledamoter valda av bolagsstdmman samt tva
ordinarie ledamaoter och tva suppleanter utsedda av
arbetstagarorganisationerna. Pa arsstdmman valdes en
ny ledamot, Siv Malmgren, som ordinarie styrelseleda-
mot. Eva Landén omvaldes som styrelseordférande.



Styrelsens arbete

Styrelsen ansvarar for att bolaget skots enligt de
ramar lagstiftningen ger och i enlighet med &garens
intressen. Bolagsstyrningen har ett samhaéllsperspektiv
och sédkerstaller bolagets vardeskapande férmaga pa
lang sikt.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets organisa-
tion och férvaltning. De viktigaste styrande dokumen-
ten ar:
¢ Bolagsordning
e Protokoll fran bolagsstémma
e Agarpolicyn, och andra riktlinjer
Arbetsordning for styrelsen, inklusive instruktion
for arbetsférdelningen mellan styrelse och vd,
instruktion fér ekonomisk rapportering och policyer
antagna av styrelsen.

Under 2024 har styrelsen haft ett konstituerande mote

och atta ordinarie styrelsemdten samt sex extra moten.

Styrelseledaméternas narvaro under 2024 presenteras
i tabellen pa denna sida.

Arbetsordning for styrelsen faststalls arligen vid
konstituerande styrelsesammantradet som foljer efter
arsstamman. Den reglerar bland annat delegering
inom bolaget, styrelsens métesordning, jav, rappor-
teringsinstruktion samt arbetet i styrelsens utskott.
Arbetet i styrelsen inriktas mot strategiska fragor som
verksamhetsinriktning, marknad, finansiering och
ekonomi, stérre investeringar, risker, medarbetare
och ledarskap, intern kontroll och effektivitet, samt
hallbarhet. Styrelsen har faststéllt policyer, strategi
och affarsplan inklusive budget. Nar bolaget star
infor sarskilt viktiga avgéranden ska styrelsen genom
styrelseordféranden skriftligen samordna sin syn med
foretradare for dgaren infor styrelsebeslut.

Revisions- och finansutskott

| revisions- och finansutskottet ingar minst tre av
styrelsen utsedda ledamater varav en ar utskottets

45 Specialfastigheter ars- och hallbarhetsredovisning 2024

ordférande. Fran bolaget deltar CFO samt vid behov
vd och representanter fran bolaget. De huvudsakliga
uppgifterna enligt beslutad arbetsordning &r att
Overvaka bolagets finansiella rapportering, bereda
kvartalsrapporter for beslut i styrelsen, dvervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhante-
ring med avseende pa den finansiella rapporteringen
inklusive hallbarhetsrapporteringen, évervaka
bolagets arbete med kapitalstruktur och andra finan-
sieringsfragor inklusive hanteringen av finansiella risker
samt tillsammans med foretagsledningen bereda
finansieringsfragor, finansstrategi och policyer for
besluti styrelsen.

Utskottet ska protokollféra sina méten och proto-
kollen ska delges styrelsen. Under 2024 har utskottet
haft fem ordinarie méten och tio extra moten.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet bestar av styrelseordférande

och ytterligare minst tva sarskilt utsedda ledamoter.
Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att
bereda fragor om |6ne- och anstaliningsvillkor fér vd
och andra ledande befattningshavare. Ersattnings-
utskottet ska dven folja och utvardera tillampningen av
riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
infor arsstammans beslut. Métena ska protokollféras
och protokollen ska delges styrelsen. Utskottet har
under 2024 haft fem ordinarie méten.

Investeringsutskott

Styrelsen har utsett ett oberoende investeringsutskott
dér detingar minst tre av styrelsen utsedda ledamoter
varav en ar utskottets ordférande. Vd &r narvarande
och féredragande vid utskottets méten och bolagets
CFO, chef Marknad och Affar samt chef Projektut-
veckling deltar. Investeringsutskottets huvudsakliga
uppgifter, enligt beslutad arbetsordning, ar att
bereda och analysera storre investeringsadrenden och
avyttringar eller férvérv av fastigheter. Utskottet ska

Bolagsstyrning

Styrelsens sammansattning och métesnarvaro under 2024

Styrelse- och Styrelse- Erséttnings-  Revisions- och Investerings-

Invald &r  utskottsarvode, Tkr mote utskott finansutskott utskott
Eva Landén, ordf ! 2014 359 15/15 5/5 15/15
Peter Blomqvist 2021 15/15 5/5 15/15
Britta Dalunde 2023 184 14/15 15/15
Charlotte Hybinette 2 2022 15 7 11 11
Mikael Lundstrém 2013 192 13/15 5/5 8/9
Siv Malmgren 3 2024 123 10/10 2/2
Lotta Niland 2023 178 15/15 9/9
Pierre Olofsson4 2019 193 12/15 9/9
Asa Wirén 5 2018 186 15/15 15/15
Tomas Edstrom ¢ 2013 15/15
Erik Ydreborg? 2016 5/5
Kajsa Marsk Rives 8 2019 13/15
Annica Blomqvist ? 2024 10/10
Roger Térngren 10 2011 9/15

1 Ordférande i styrelsen, ordférande i ersétt-
ningsutskottet

2 Uttrade ur styrelsen i februari 2024

3 Invald vid bolagsstamma 2024

4 Ordférande i investeringsutskottet

5 Ordférande i revisions- och finansutskottet

aven halla sig informerat om stérre pagaende projekt

i idé- eller planeringsstadiet, bista foretagsledningen

i utvecklingen av beslutsunderlag och I6pande upp-
foljning av storre projekt, samt bereda och analysera
slutredovisning avseende storre investeringar. Motena
ska protokollféras och protokollen delges styrelsen.
Utskottet har under 2024 haft atta ordinarie méten och
ett extra mote.

Ersattning till ledande befattningshavare
Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
har beslutats av arsstdmman. Riktlinjerna &r férenliga
med de av regeringen beslutade principerna for
ersattning och andra anstallningsvillkor for ledande

6 Arbetstagarrepresentant

7 Arbetstagarrepresentant, uttrade ur styrelsen
vid bolagsstamma 2024

8 Arbetstagarrepresentant, invald vid bolags-
stdamma 2024, uttrade ur styrelsen januari 2025

9 Suppleant foér arbetstagarrepresentant
fran bolagsstamma 2024 till och med
januari 2025, arbetstagarrepresentant
fran och med februari 2025

10Suppleant fér arbetstagarrepresentant

befattningshavare i bolag med statligt &gande samt
Koden. Loner och évriga férmaner till medarbetare

i ledande stéllning ska vara konkurrenskraftiga och
rimliga. Ersattningen ska inte vara [6neledande. Detta
sakerstélls genom jamforelser med andra relevanta
bolag. Lénemna ska préaglas av mattfullhet, rimlighet
och vara val avwwdgda samt bidra till en god etik och
foretagskultur och spegla det ansvar som arbetet med-
for. Inom Specialfastigheter férekommer inte rorliga
ersattningar eller ndgon form av incitamentsprogram.
Vd har en premiebestamd pension. Pensionsvillkor for
ledande befattningshavare foljer ITP-plan, anstallda
efter 2013 har en premiebestdmd pension. Forutbe-
talda [6ner och ersattningar, se not 7 Koncernen.



Styrelsens ersdttning

Ersattning till styrelseledaméterna beslutades pa
bolagsstdmman 2024. Uppgifter om styrelsens ersatt-
ning finns i arsredovisningen, not 7 Koncernen.

Styrelsens utvardering av eget arbete

Styrelsens arbete blir arligen féremal for utvardering.
2024 ars arbete utvarderas genom en webbaserad
enkét. | utvérderingen gors dven en matning av hur den
interna kontrollen upplevs fungera i bolaget. Resulta-
tet av utvarderingen sammanstalls och diskuteras och
aterrapporteras till styrelse och agare.

Verkstéllande direktéren

Vd ska se till att styrelsen far rapport om utvecklingen
av Specialfastigheters verksamhet géllande exem-
pelvis utvecklingen av bolagets resultat, stallning
och likviditet, information om de stdrre projektens
status, effektiviteten i den interna kontrollen samt
viktiga handelser. Rapporteringen ska vara av sadan
beskaffenhet att styrelsen kan géra en vélgrundad
beddémning. Vd arinte ledamot i styrelsen. Vd bereder
bolagets 6vergripande strategi och verksamhetsmal
for beslut i styrelsen.

Revisorer

Val av revisorer beslutas av dgaren pa arsstamman.

Styrelsen lamnar férslag pa revisorsval till stmman
baserat pa en rekommendation fran styrelsens revi-
sions- och finansutskott.

Forslag till tillséttning av revisorer tas fram i enlighet
med reglerna i EU:s revisorstérordning och offentlig-
gors enligt Kodens riktlinjer.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB omvaldes
interimistiskt till revisor vid arsstamman 2024 och
valdes till revisor vid extra bolagsstémma. Till huvudan-
svarig revisor utsags Helena Ehrenborg. Valet skedde
for perioden fram till néstkommande arsstamma.
Presentation av revisor, se sidan 49.
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Revisorerna genomfér arligen en granskning av den
interna kontrollen. Oversiktlig granskning av Special-
fastigheters hallbarhetsredovisning utfors enligt
uppdrag av bolagets valda revisor, som bestyrker
redovisningen. Vidare sker &versiktlig granskning av
koncernens delarsrapport Q3 av bolagets revisor.

For information om revisorernas ersattning, se
not 5 Koncernen.

Beskrivning av intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen
Denna beskrivning har upprattats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och Koden, beskrivningen &r darmed
avgransad till hur den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen &r organiserad. Styrelsens
redogdrelse fér den interna styrningen och kontrollen
baseras pa ramverket COSO (The Committee of Spon-
soring Organizations of the Treadway Commission).
Ramverkets principer ska ge ett stod at verksamheten
att uppna finansiella mal genom att pa ett strukturerat
satt folja upp bolagets riskexponering.

Vidare har intern kontroll som mal att sakerstalla
att bade den interna och externa finansiella rappor-
teringen ar tillforlitlig och bereds i linje med géllande
lagstiftning, redovisningsregler och andra riktlinjer for
statliga bolag.

Styrelsen gér bedémningen att Specialfastigheter
har en genomarbetad ekonomisk och finansiell styr-
ning samt god intern kontroll.

Kontrollmiljén

Under aret har revisions- och finansutskottet foljt upp
och dvervakat den finansiella rapporteringen och
effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhan-
tering. Grunden fér den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen &r den kontrollmiljé
som utgdrs av kultur, organisation, beslutsvagar,
befogenheter och ansvar, som dokumenteras och
kommuniceras i styrande dokument sasom bolagspoli-
cyer, riktlinjer och instruktioner.

Specialfastigheters arbete med intern kontroll syftar till
att identifiera, vardera och minimera risker i verksam-
heten. Inom Specialfastigheter finns tydliga processer
for uppfoljning av intern kontroll dar roller och

ansvar definieras, nyckelkontroller och rapportering
tydliggérs.

Ledningssystemet &r en viktig del i kontrollmiljon
och syftar till att arbetet utgar ifrdn uppdrag och
affarsmodell. Systemet styr arbetssatt genom tydliga
processer och styrande dokument som &r lankade
till respektive process. Specialfastigheters lednings-
system certifierades for informationssékerhet enligt
den nya standarden ISO/IEC 27001:2022 under aret.
Specialfastigheter &r ocksa certifierat inom milj6 enligt
ISO 14001 och en fornyelserevision genomfordes
under februari.

Inom den interna kontrollen sker varje ar ett antal
interna verksamhetsrevisioner av ledningssystemet.
Dessa ar inte fristaende internrevision enligt Koden,
utan revisioner som féljer kraven enligt 1ISO. Special-
fastigheter har ett visselblasarsystem for att skapa
mojlighet att patala oegentligheter anonymt.

Riskbedémning

Beddmning av risker fér felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gors av styrelsen, ledningen och av de
externa revisorerna. | riskanalysen galler det att iden-
tifiera processer dér risk for vésentliga fel i den finan-
siella rapporteringen &r som storst. Specialfastigheters
risker finns beskrivna pa sidan 38. Riskanalysverktyget
hjalper till att pa ett systematiskt satt kontinuerligt
identifiera, analysera, vardera och félja upp risker pa
alla nivaer. Riskanalyserna granskas och analyseras och
ledningen bedémer riskerna utifran bolagsperspektiv.

Kontrollaktiviteter

De aktiviteter som utformas utifran riskanalysen syftar
till att hantera de vasentliga risker som identifierats for
att eliminera och begransa férekomsten eller effek-
terna av dessa risker. Styrelsen och ledningen infor-

Bolagsstyrning

meras om efterlevnaden av processer och styrande
dokument samt effektiviteten i kontrollstrukturerna.
| ledningssystemet finns processerna som visar hur
Specialfastigheter ska arbeta och vilka kontroller som
ska utféras. | datasystemen utformas IT-kontroller som
stédjer processerna och den interna kontrollen.
Genom analyser och avstdmningar av den interna
redovisningen sékerstalls att den finansiella rapporte-
ringen avseende bolagets intakter och kostnader foljer
interna riktlinjer och instruktioner. Kontrollaktiviteter
genomfors ocksa i de processer som anges i intern-
kontrollplanen. Syftet &r att utveckla processerna och
férebygga samt upptacka och korrigera eventuella fel
och avvikelser. Kontrollaktiviteterna &r av bade manuell
och automatiserad karaktér och inkluderar bland annat
attestrutiner, kontrollavstdmningar, processefterlevnad
samt resultatuppféljning.

Information och kommunikation
Styrelsen erhaller regelbundet rapportering av
finansiell information fran bolaget. Specialfastigheter
tillampar de riktlinjer fér extern rapportering som finns
i Agarpolicyn. Rapportering enligt GRI Standards
hjalper bolaget att tydligt kommunicera hallbarhet.
Bolagets styrande dokument avseende den finan-
siella rapporteringen uppdateras [6pande och gors
tillgangliga och kdnda fér medarbetarna via bolagets
interna informations- och kommunikationsvagar.

Uppféljning och férbéttring
Finansiell rapportering sker enligt en faststalld rap-
porteringsstruktur. Uppféljning av verksamhetens mal
och identifierade risker sker kontinuerligt och pa olika
nivaeribolaget. | affarsplan och bokslutsprocessen
genomfor ledningen regelbundna avstamningar och
uppfoljningar av verksamheten.

Budgeten beslutas varje ar av styrelsen som erhaller
ekonomiska rapporter och avstémningar fran led-
ningen minst en gang per kvartal.



Bolagets externa revisorer rapporterar sina iakttagelser
fran granskningar och sin bedémning av den interna
kontrollen till revisions- och finansutskott, samt till
styrelsen vid ordinarie hstméte, slutrevision och
darutéver vid behov. Detta sker bade med och utan
ledningens narvaro. Uppfdljning av avslutade investe-
ringsprojekt presenteras I6pande for styrelsen under
aret. Bolagets externa revisorer rapporterar [6pande till

® December
¢ Beslut om budget och affarsplan 2025-2027
e Preliminar kapitalstruktur och utdelning 2025
e Forslagtill val av externa revisorer
e Beslut ominvesteringar
e Genomgang av risker och riskhantering
¢ Behov av oberoende internrevision

® Oktober
e Revisorernas rapport om intern kontroll och férvaltning
e Faststallande av deldrsbokslut och rapport for kvartal 3
e Beslut ominvesteringar
o Utvardering styrelse, vd och intern kontroll

® September
e Uppféljning av affarsplan 2024
e Uppféljning av interkontrollplan 2024
e Beslut om investering

e Beslut om styrelse- och utskottsmoten samt arsstamma 2025

e Strategi och affarsplan 2025

® Juli

e Faststéllande av delarsbokslut och -rapport fér kvartal 2

e Beslut om investering
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ledningen resultatet av de granskningar som genom-
forts, 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 upptéacka mojligheter till forbéattringar, eventu-
ella felaktigheter och/eller oegentligheter. Resultatet
av de granskningar, uppféljiningar och riskanalyser som
genomfors rapporteras till vd och ledningen.

Agendan

under aret

2024

Internrevision

Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion
oberoende fran ledningen enligt Koden 7.3. Beslutet
om internrevision omprovas arligen av styrelsen.
Styrelsen bedémer att den uppféljning som redo-
visas av vd, interncontroller och interna revisioner

i ledningssystemet i kombination med de externa
revisorernas granskning &r tillracklig fér att sékerstélla

vasentliga fel.

Februari

® Revisorernas rapportering av arsbokslut
e Beslut om bokslutsrapport for 2023 inklusive utdelningsférslag

e Internkontrollplan 2024
e Beslut om investeringar
e Beslut om arsplanen for 2024

Mars

® Beslut ominvesteringar
® April

e Beslut ominvesteringar

godkéannande av delegeringsordning

® Juni
e Beslut om investeringar
e Strategiarbete

® Beslut att avsta koncernbidrag och aktiedgartillskott

e Beslut om riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

e Beslut om ars- och héllbarhetsredovisning 2023

e Faststéllande av delarsbokslut och -rapport fér kvartal 1

Bolagsstyrning

att den interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen ar effektiv och inte innehaller nagra

e Beslut om kallelse till arsstamma 2024 avseende verksamhetsaret 2023

¢ Konstituerande av styrelsen och faststéllande av styrelsens arbetsordning
inklusive vd-instruktion och ekonomisk rapportering, arbetsordning for
ersattningsutskott, arbetsordning for revision- och finansutskott samt

o Faststéllande av féretagsévergripande policyer, ansvarskod samt uppférandekod



Styrelse

Bolagsstyrning

Eva Landén

Styrelseordférande
Vice Vd Corem Property
Group AB

Invald 2014

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Vd Corem Property Group
AB, CFO Corem Property
Group AB, CFO Bonnier
Cityfastigheter, Auktoriserad
revisor PwC

Utbildning
Civilekonom, Uppsala
universitet

Fédelsear
1965

Britta Dalunde

Egenverksamhet
Invald 2023

Ovriga styrelseuppdrag
LedamotiArlandabanan
Infrastructure AB, Arelion
Holding AB, Tyréns Group AB,
Walraven Group BV

Tidigare yrkeserfarenhet
CFOibland annat SJAB, Atea AB
och Carl Bro AB/Grontmij AB.
Styrelseledamotibland annat
Projektengagemang AB (publ),
Knightec AB, ForSea AB,
Global Ports Investments PLC,
HANZA Group AB (publ), Boule
Diagnostics AB (publ).
Utbildning

Executive MBA with Strategic
Planning specialism, Edinburgh
Business School

Fodelsear
1958

Mikael Lundstréom

Vd, Svefa AB
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande Varderingsdata
AB och Set Up AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Vd Akademiska Hus AB,
vice vd Jones Lang LaSalle
AB, marknadsomréadeschef
Skandia Fastigheter AB,
férvaltningschef NCC
Fastigheter AB

Utbildning
Civilingenjor, KTH

Foédelsear
1961

1 Agarens representant i styrelsen, Peter Blomqvist, avgick i februari 2025. Ny dgarrepresentant vljs vid &rsstamman i april.
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Siv Malmgren

Styrelseuppdragi
fastighetsbranschen
Invald 2024

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordférande

i AB Borudan Ett,
styrelseordférande i Gatun
Arkitekter AB och ledamoti
Rikshem AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Vd John Mattson
Fastighetsforetagen AB,
Styrelseledamot Willhem AB,
Fastighetsdgarna Stockholm,
Fastighetsdgarna Sverige och
Handelsbanken, Regionbank
Stockholm

Utbildning

Filkand i Beteendevetenskap
och Executive MBA,
Stockholms universitet

Fédelsear
1959

Lotta Niland

Chef Affarsutveckling
Projekt, Rikshem AB
Invald 2023

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Chef Projektutveckling,
regionchefoch

affarschef Besqab AB,
styrelseledamot Wallin
Bostad, styrelseledamot Raw
Property, ledande rollerinom
Sweco, JM och Ramball

Utbildning
Civilingenjér, KTH

Foédelsear
1969

Pierre Olofsson

Grundare/partner pa Spira
foretagsutveckling
Invald 2019

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamoti COWIl och
styrelseordférande i Envix
Nord AB styrelseordférande
i Skanefro AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Skanskas koncernledning,
med ansvar fér de nordiska
byggenheterna, vd fér
Skanska Sverige AB

Utbildning
Civilingenjér, LTH

Foédelsear
1966

Asa Wirén

Egen verksamhet
Invald 2018

Ovriga styrelseuppdrag
LedamotiView Group AS
Tidigare yrkeserfarenhet

CFO Scandic Hotels Group, CFO
Bonnier Group, CFO/ekonomi-
och finansdirektor SkiStar AB,
partner och auktoriserad revisor
KPMG

Utbildning
Civilekonom, Uppsala universitet

Fédelsear
1968



Styrelse forts.

Arbetstagarrepresentanter

Tomas Edstrém
Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Manomet Rock AB

Tidigare yrkeslivserfarenhet
Driftchef AB Tierpsbyggen,
férvaltare Sundsvalls kommun
Utbildning

Maskiningenjor

Fodelsear
1964

1 Ersatte Kajsa Marsk Rives i januari 2025.

Annica Blomqvist

Arbetstagarrepresentant,
Utsedd 2024

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Projektledare bygg
Specialfastigheter, Senior
Scientist Astra Zeneca

Utbildning
Fastighetsférvaltare 2,5 ar,
Newton Yrkeshégskola

Fodelsear
1973
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Martin Siljehult

Arbetstagarrepresentant’
suppleant
Utsedd 2024

Ovriga styrelseuppdrag

Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Projektledare energiprojekt
Schneider Electric, Teknikkonsult
Picon, Teknikkonsult Carl Bro AB

Utbildning
Magisterexamen Energi- och
Miljéteknik, Karlstads universitet

Foédelsear
1977

Roger Térngren

Arbetstagarrepresentant,
suppleant
Utsedd 2011

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Forvaltningsingenjor
Specialfastigheter,
drifttekniker Vasakronan,
projektprogrammerare styr
ochregler, TASAB
Utbildning

Styr och regler/Driftteknik/
Kvalificerad fastighetsférvaltning

Fodelsear
1965

Revisor

Helena Ehrenborg

Huvudansvarig revisor,
Ohrlings Pricewaterhouse
Coopers AB

Ovriga vasentliga
revisionsuppdrag
Akademiska Hus AB,
Willhem AB,

Alecta Fastigheter AB,
Bonnier Fastigheter AB.

Fodelsear
1965

Bolagsstyrning



Alexandra Laurén
Vd

Tidigare yrkeserfarenhet
Afférsenhetscheffor Bonava
Sverige AB, vice vd Skanska Sverige
AB

Styrelseuppdrag
Inga

Utbildning
Hogskoleingenjér, Mélardalens
hégskola

Fédelsear
1975

Anstélld sedan
2023

Masoomeh Antonsson

CIO

Tidigare yrkeserfarenhet
Konsult Ibitec, konsult Invid,
konsult Qurius

Utbildning

Systemvetare, Orebro
universitet

Foédelsear

1975

Anstiélld sedan

2008
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Christina Burlin
HR-chef

Tidigare yrkeserfarenhet
Personaldirektor Sjofartsverket,
personalchef Koncernen Ostgota
Correspondenten, personalchef
SAAB Civila Flygplan

Utbildning

Fil. kand. Linjen for personal- och
arbetslivsfragor, Lunds universitet
Foédelsear

1962

Anstilld sedan

2012

Eva Bang
CFO

Tidigare yrkeserfarenhet

CFO Intea fastigheter AB, global
CFO Ingka Centres (lkea) i
Nederlanderna, CFO och vice vd
Hemso AB, Finance Director
Unibail-Rodamco Nordic,

CFO GE Capital Equipment
Finance

Utbildning
Magisterexamenii
féretagsekonomi, Uppsala
universitet

Fédelsear

1968

Anstélld sedan

2024

(interim CFO sedan november
2023)

Susanne Essehorn
Chef Marknad och Affar

Tidigare yrkeserfarenhet
Fastighetschef Revelop, senior
konsult Essehorn
Fastighetsradgivning AB,
fastighetschef/regionchef
Klévern AB, fastighetschef AB
Sagax, vd Séderport Fastigheter
AB, fastighetschef GE Capital
Real Estate, fastighetschef
Fastighets AB Tornet,
férvaltningschef Hufvudstaden
AB

Utbildning

Civilekonom, Stockholms
universitet

Foédelsear

1964

Anstélld sedan

2022

Bolagsstyrning



Ledning forts.

Emilia Hagberg
Halbarhetschef

Tidigare yrkeserfarenhet

Vice president Sustainability
Development, tf chef Public
Affairs, Skanska, Seniorkonsult och
partner, New Republic, Stabschef,
Miljé- och energidepartementet,
Gruppledare, Miljépartiet de Gréna
Utbildning

Magisterexamen i geovetenskap,
Stockholms universitet

Fodelsear
1976

Anstélld sedan
2024

Hanna Janson
Kommunikationschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Kommunikationsansvarig
Akademiska Hus AB region
Stockholm, vikarierande
kommunikationschef Akademiska
Hus AB, konsult JKLAB Géteborg
respektive Stockholm

Utbildning
Civilekonom, HHS
Fodelsear

1975

Anstélld sedan
2015
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Claes Magnusson
Chef Projektutveckling

Tidigare yrkeserfarenhet
Utvecklingsdirektor
Stockholms Stadshus AB, vd
SISAB, projektdirektér Locum
AB, avdelningschef NCC
Construction Sverige AB

Utbildning
Civilingenjoér, KTH
Fédelsear

1968

Anstélld sedan
2025

Martin Nielsen

COO

Tidigare yrkeserfarenhet
Chef Produktionsstod Peab
Anlaggning, Koncerninképschef
Peab AB, Inképschef Imtech
Nordic, Inképschef Skanska NPU
Utbildning

Economie Magister med
Technology management,
Lunds universitet/LTH

Fodelsear
1975

Anstilld sedan
2024

Michaela Skéld
Fastighetschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Férvaltningsstédschef
Fortifikationsverket,
fastighetsforvaltare

Swedavia AB, fastighetsférvaltare
Akademiska Hus AB, trainee
Uppsalahem AB

Utbildning
Civilingenjor, Lantméateri KTH

Fédelsear
1980

Anstilld sedan
2019
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Koncernen flerarsoversikt

Koncernens ekonomiska utveckling i sammandrag. Fér definitioner av nyckeltal, se sidan 116.

Fastighetsrelaterade 2024 2023 2022 2021 2020
Totala intakter , Mkr 3502 3063 2456 2464 2393
Forvaltningsresultat, Mkr 1713 1624 1341 1592 1541
Uthyrningsgrad, % 98,1 97,3 97,5 97,6 98,5
Investeringar inklusive fastighetsforvary, Mkr 5824 5733 4173 1996 1044
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr 51915 41740 36210 33761 29618
Lokalarea, tusental kvm 1184 1158 1102 1099 1090
Direktavkastning, % 51 53 49 57 59
Balansomslutning, Mkr 57 534 46372 40123 36157 31454
Eget kapital, Mkr 19869 15047 14027 14804 12409
Férvaltningsrelaterade

Hyresintakter, kr/kvm 2570 2359 1999 1976 1953
Fastighetsdrift kr/kvm’ 548 501 360 344 335
Underhallskostnader kr/kvm? 301 304 320 342 382
Driftoverskott kr/kvm 2038 1825 1571 1627 1588
Administrationskostnader kr/kvm 102 86 65 52 51
Finansiellt relaterade

Resultat fore skatt, Mkr 6082 1296 =72 3771 1138
Arets resultat, Mkr 4822 1020 -143 2999 888
Kassaflode fére investeringar, Mkr 1522 1412 1476 1802 1406
Overskottsgrad, % 68,9 66,9 70,5 72,7 72,5
Réntetackningsgrad kassaflédesbaserad, ggr 2,7 32 6,1 11,6 7,6
Justerad avkastning pa eget kapital, % 7.8 8,8 7.3 9.3 99
Avkastning pé justerat operativt kapital 53 54 52 6,0 6,6
Belaningsgrad, % 50,0 52,4 48,4 42,2 45,5
Soliditet, % 34,5 324 35,0 40,9 39,5
Utdelning, Mkr2 0 0 0 634 604

Finansiella rapporter och noter

1 Varav aktiverat i balansrékningen fér 2020 299 kr/kvm, 2021 297 kr/kvm, 2022 253 kr/kvm, 2023 218 kr/kvm och fér 2024 244 kr/kvm.
2 Foreslagen utdelning beslutas pa arsstamman i april 2025.
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Koncernen resultatrakning

Mkr Not Helar 2024 Helar 2023
Hyresintakter 9,20 3042 2650
Ovriga intakter 2 460 413
Intékter fran fastighetsforvaltning 3502 3063
Driftkostnader 3 -923 -864
Underhall =112 -97
Fastighetsskatt -55 -53
Driftdverskott 2412 2049
Central administration 4,5 121 97
Finansnetto 6 -578 -328
Férvaltningsresultat 7 1713 1624
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade 8 0 -
Vardeférandring forvaltningsfastigheter orealiserade 9,20 4486 -188
Vardeférandring finansiella instrument orealiserade 6 -117 -140
Resultat fére skatt 6082 1296
Skatt 10 -1260 -276
Arets resultat 4822 1020
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 4822 1020
Koncernen rapport over totalresultat

Mkr Helar 2024 Helar 2023
Arets resultat 4822 1020
Summa totalresultat for aret 4822 1020
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 4822 1020
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Kommentarer resultatrdkning

Totala intdkter 3 502 (3 063) Mkr

Hyresintakterna dkade med 14,7 procent till 3042

(2 650) Mkr, vilket framst &r hanforligt till fardigstallda
projekt med Kriminalvarden och hégre hyresniva till
f5ljd av indexjustering mot KPI. Ovriga intékter dkade
till 460 (413) Mkr forklarat av hégre volym avseende
kundanpassningar.

Fastighetskostnader -1 090 (-1 014) Mkr
Fastighetskostnaderna 6kade med 76 Mkr, vilket
forklaras av en hdgre volym kundanpassningar och en
vaxande fastighetsportfdlj.

Driftoverskott 2 412 (2 049) Mkr

Okade hyresintakter bidrar till ett hégre driftdverskott.

Driftdverskottet 6kade med 17,7 procent och éver-
skottsgraden Skade till 68,9 (66,9) procent.

Finansnetto -578 (-328) Mkr

Forandringen i finansnettot ar hanférlig till en storre
rantebarande skuld och hégre genomsnittlig ranta
under aret. Fér mer information se sidan 72.

Férvaltningsresultat 1 713 (1 624) Mkr
Forvaltningsresultatet &r hogre &n foregaende
artill foljd av ett forbattrat driftéverskott, men
démpas av ett 6kat finansnetto och nagot hégre
administrationskostnader.

Finansiella rapporter och noter

Vardeforandringar 4 369 (-328) Mkr

Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastig-
heter uppgick till 4 486 (-188) Mkr och for finansiella
instrument till =117 (-140) Mkr. Periodens orealiserade
vardeforandring i forvaltningsfastigheter forklaras
frémst av nya och omférhandlade hyresavtal hanférliga
till fardigstallda projekt samt sdnkta avkastningskrav
och arlig indexjustering av hyresintékter. Vardefor-
andringar i finansiella instrument ar en foljd av lagre
elpriser och lagre marknadsrantor. Fér mer information
se not 9 och not 20.

Arets resultat 4 822 (1 020) Mkr

Arets resultat dkar vilket huvudsakligen ar hanforligt
till positiva orealiserade vardeférandringar pa forvalt-
ningsfastigheterna. Posten skatt bestar av aktuell skatt
—-83 (-131) Mkr och uppskjuten skatt -1 177 (-145) Mkr.
Foréndringen av uppskjuten skatt ar framst hanforlig
till orealiserad vardeférandring.

Resultatposterna ovan, liksom jamférelsebeloppen
for foregaende ar, avser perioden januari — december
savida inte annat anges.



Koncernen balansrakning

Finansiella rapporter och noter

Mkr Not 2024-12-31 2023-12-31 Mkr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital

Forvaltningsfastigheter 9 51915 41740 Aktiekapital 200 200

Nyttjanderatter " 42 B Ovrigt tillskjutet kapital 616 616

Ovriga materiella anlaggningstillgangar 12 26 22 Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 19053 14231

Derivat 13,20 %4 138 Summa eget kapital 19 869 15047

Ovriga finansiella placeringar 13 3656 2649

W, . ) Skulder

Ovriga langfristiga fordringar 14 436 139 Langfristiga skulder

Summa anlaggningstillgangar 56169 a7 Réntebarande skuld nyttjanderatter Il 42 33

Omsittningstillgangar Ovriga langfristiga rantebarande skulder 17,20 25847 20560

Kundfordringar 34 89 Derivat 247 156

Derivat 13 17 5B Uppskjutna skatteskulder 10 5436 4259

Ovriga finansiella placeringar 13 - 296 Summa langfristiga skulder 31572 25008

S“kattefordran 10 33 % Kortfristiga skulder

Ovriga fordringar 1 465 768 Kortfristiga rantebarande skulder 17,20 3896 4318

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 80 57 .

Likvidla madel’ % 293 s Lew.erantorsskulder 955 906

. ) o Derivat 2 8

Tillgdngar som innehas for forsaljning 9 135 15 Ovriga skulder 18 20 15

Summa omséttningstillgangar 1364 1651 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 1209 1070

Summa tillgangar 57534 46372 Summa kortfristiga skulder 6092 6317
Summa skulder 37 664 31325
Summa eget kapital och skulder 57534 46 372
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1 P& balansdagen har vi utnyttjat — (<) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (500) Mkr. Dessutom outnyttjade garanterade

kreditléften om 8 250 (7 250) Mkr.



Kommentarer balansridkning

Forvaltningsfastigheter 51 915 (41 740) Mkr

Vid periodens utgang uppgick bedémt varde till 51 915 Mkr, vilket &ren
okning med 10 175 Mkr sedan arsskiftet. Framsta forklaringen till kningen
arinvesteringar i ny-, om- och tillbyggnadsprojekt om 5 818 Mkr och
orealiserade véardeférandring om 4 486 Mkr.

Investeringar 5 818 (5 522) Mkr
Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick under perioden till
5818 Mkr, vilket &r en 6kning med 296 Mkr jamfort med foregaende ar.

Forvarv 6 (211) Mkr
Mindre markomraden i Boras och Luled har férvarvats under perioden.

Avyttringar - (=) Mkr
Inga avyttringar av forvaltningsfastigheter har skett under perioden.

Orealiserade viardeférandringar 4 486 (-188) Mkr

Periodens orealiserade vardeférandring i forvaltningsfastigheter forklaras
frémst av nya och omférhandlade hyresavtal hanforliga till fardigstallda
projekt samt sankta avkastningskrav och arlig indexjustering av hyresintak-
ter. Under aret har fastighetsmarknaden sett en gradvis aterhdamtning drivet
av ett lagre ranteldge och sankt inflation. Den genomsnittliga direktavkast-
ningen pa fastighetsportféljen har justerats nedat med 0,3 procentenheter
och uppgar vid arsskiftet till 5,40 (5,70) procent, varav 0,1 procentenheter
forklaras av det radande marknadsléget och resterande 0,2 procentenheter
hanférs till forandrad kontraktsstruktur vid nybyggnation. Kalkylrantan for
kassafloden under kontraktsperioden lamnas oférandrad. Kort inflationsan-
tagande justeras ner till 1,0 procent och det Ianga inflationsantagandet Iam-
nas oféréndrat pa 2,0 procent. Det bedémda vardet pa Specialfastigheters
forvaltningsfastigheter har faststéllts genom en intern vardering baserad
pa faktiska data avseende hyror och driftkostnader. Informationen om
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kalkylréntor, direktavkastningskrav och aktuella marknadshyror har stamts
av med extern vérderare. For att kvalitetssakra den interna varderingen har
den jamforts med en extern vardering av 22 (12) objekt, motsvarande 72
(56) procent av det totala vardet per den 31 december 2024. Med hansyn
till de sakra hyresintakterna &r bedémd kalkylrénta under kontraktsperio-
den huvudsakligen mellan 5,00 (5,00) och 5,25 (5,25) procent. Direktavkast-
ningskravet ligger huvudsakligen mellan 4,65 (4,85) och 9,50 (9,75) procent
beroende pa fastigheternas lage, standard och kontraktsstruktur.

Ovriga finansiella placeringar 3 656 (2 649) Mkr

Ovriga finansiella placeringar bestar i huvudsak av bostadsobligationer
om 3442 (2 576) Mkr och depositioner av likvida medel enligt CSA-avtal
med 213 (72). Totala placeringar i bostadsobligationer &r 3442 (2 576) Mkr
varav 0 (296) Mkr &r kortfristiga och redovisas i posten Ovriga finansiella
placeringar.

Tillgangar som innehas fér férséljning 135 (15) Mkr

Frantréde har skett under forsta kvartalet av ca 9 000 kvm avseende fastig-
heten Trosa Lovsta 1:33. Under fjarde kvartalet har avtal undertecknats for
forsaljning av 7 000 kvm avseende fastigheten Kristianstad VA 147:3 med
frantrdde under forsta kvartalet 2025.

Réntebarande skulder 29 785 (24 911) Mkr

Koncernens langfristiga réntebarande skulder uppgick vid periodens
utgang till 25 889 (20 593) Mkr. Kortfristiga rantebérande skulder uppgick
till 3896 (4 318) Mkr. | posten réantebarande skulder ingar 4 010 (3 047) Mkr
avseende grona obligationer. | posten ingar ocksa 42 (33) Mkr avseende
tillkommande leasingskuld enligt IFRS 16. Motsvarande post finns dven
upptagen pa tillgangssidan som en Nyttjanderattstillgang.

Inom parentes redovisas utgaende balans per 2023-12-31.

Finansiella rapporter och noter

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr 2024 2023
Verkligt varde vid periodens borjan 41740 36210
— Omklassificering tillgangar som innehavs for férsaljning -135 -15
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 5818 5522
+ Forvarv 6 211
- Forséljningar - -
+ Orealiserad vardeférandring 4486 -188
Verkligt varde vid periodens slut 51915 41740
Orealiserade vardeforandringar 4486 -188
varav férandrad kalkylrénta och direktavkastning 1127 -2177
varav évrig férandring av driftnetto och investeringar 3359 1989




Finansiella rapporter och noter

Koncernen forandringar av eget kapital

Ovrigt tillskjutet Balanserade vinst- Summa eget Ovrigt tillskjutet Balanserade vinst- Summa eget

Mkr Aktiekapital kapital medel kapital Aktiekapital kapital medel kapital
Ingdende balans 1 januari 2024 200 616 14231 15047 Ingdende balans 1 januari 2023 200 616 13211 14027
Avrets resultat - - 4822 4822 Avrets resultat = = 1020 1020
Utdelning - - - - Utdelning - - - -
Utgaende balans 31 december 2024 200 616 19053 19 869 Utgaende balans 31 december 2023 200 616 14231 15047

Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier

Eget kapital

Kapitalhantering

Styrelsens finansiella malsattning med koncernen ar att
ha en god kapitalstruktur med finansiell stabilitet och
dérigenom bibehalla kapitalmarknadens fértroende,
samt utgdra en grund for fortsatt utveckling av affars-
verksamheten. Malet for soliditeten &r 25-40 procent
och anpassningen till detta mal utgér en del av den
strategiska planeringen.

Styrelsens ambition &r att bibehalla en balans mel-
lan hég avkastning och férdelarna som ett hdgt eget
kapital erbjuder, vilket skapar langsiktigt varde for kund
och samhélle. Koncernens mal for langsiktig [6nsamhe-
ten ar att avkastningen pa justerat operativt kapital ska
Sver tid uppga till minst 5,0 procent. Lénsamhetsmalet
visar pa foretagets I6nsamhet oberoende av finansiella
tillgangar och oberoende av finansiering.

Ar 2024 var avkastning pa justerat operativt kapital
5,3(5,4) procent. Specialfastigheters utdelningspolicy
ar att till dgaren dela ut mellan 30-70 procent av arets
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resultat efter skatt efter aterléaggning av vardeférand-
ringar och dartill hérande uppskjuten skatt.

De arliga utdelningsbesluten ska dven beakta
koncernens framtida investeringsbehov och finansiella
stéllning. Under de senaste fem aren har utdelningen i
genomsnitt uppgatt till 1,8 (2,8) procent av koncernens
egna kapital. Koncernen ska lamna extra utdelning nar
kapitalstrukturen och verksamhetens finansierings-
behov majliggor detta.

Under aret har ingen férandring skett i koncernens
kapitalhantering. Varken moderbolaget eller ndgot 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) rost per aktie
vilket géller saval ingaende som utgaende antal aktier
vid ovanstaende rapportperioder.

Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att arsstdmman for 2025 i Special-
fastigheter Sverige AB beslutar att 0 Mkr, eller O kr per
aktie, utdelas till &garen. Den féreslagna utdelningen
utgdr 0 procent av moderbolagets egna kapital och

0 procent av koncernens egna kapital. Se vidare not 11,
Moderbolaget.

Bolagets innehav av finansiella instrument har var-
derats till verkligt varde enligt 4 kap 14a § arsredovis-
ningslagen. Detta har inneburit att det egna kapitalet
har minskat med 168 Mkr exklusive uppskjuten skatt,
vilket utgor cirka 11,2 procent av moderbolagets egna
kapital exklusive uppskjuten skatt. Den féreslagna
utdelningen till aktiedgaren foreslas uppga till 0 kr.



Koncernen kassaflodesanalys

Mkr Not Helar 2024 Helar 2023
Lépande verksamheten

Driftéverskott 2412 2049
Central administration -121 -97
Finansnetto -578 -328
Aterlaggning kursférandring -45 -91
Aterlaggning avskrivningar 10 6
Betald inkomstskatt -90 -120
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

fére férandringar av rérelsekapital 1588 1419
Férandring av rorelsekapital

Férandring av fordringar 269 -396
Férandring av 6vriga kortfristiga skulder 203 389
Summa férandring av rérelsekapital -66 -7
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1522 1412
Investeringsverksamheten 9

Forvarv av forvaltningsfastigheter -6 =211
Investering i forvaltningsfastigheter -5818 -5522
Avyttring av forvaltningsfastigheter 15 -
Foérvérv av materiella anlaggningstillgangar -15 -16
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -5824 -5749
Finansieringsverksamheten 20

Placering bostadsobligationer, placerade -829 -627
Placering bostadsobligationer, férfallna 309 308
Upptagna lan 20856 20958
Amortering av lan -16 086 -16 341
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4250 4298
Periodens kassafléde -52 -39
Likvida medel vid arets borjan 345 384
Likvida medel vid periodens slut 293 345
Réntor

Erhélina réntor 61 40
Erlagda réntor -836 -629
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Kassafléde
Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten fére investeringar uppgick under aret till 1 522 (1 412) Mkr.
Kassaflodet har anvants for utdelning med — (- ) Mkr.

Upptagna lan efter amortering utgér 4 770 ( 4 617) Mkr

Foréndring av bostadsobligationer har paverkat kassaflédet negativt med 520 (-319) Mkr. Posten placering
bostadsobligatioer avser en ren placering av likvida medel och utgér en del av den langsiktiga placeringen déar
bolaget valt att behalla likviditet istéllet for att amortera och utgér en likviditetsbuffert som kan nyttjas pa liknade
satt som kreditlofte.



NOT 1 | Koncernens redovisningsprinciper

Allmé&n information

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
Arsredovisningslagen, IFRS Redovisningsstandard
utgivna av International Accounting Standards

Board (IASB), samt tolkningsuttalanden fran IFRS
Interpretations Committee sadana de antagits av EU.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
svensk lag genom tillampning av Radet fér hallbarhet
och finansiell rapporterings RFR 1 (Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner).

Koncernens sex aktiebolag har sate i Linkdping
(Sverige). Moderbolaget heter Specialfastigheter
Sverige Aktiebolag (556537-5945). Vi tillampar delat
huvudkontor och kontoren &r belagnai Linképing
med besdksadress: Gamla Tanneforsvagen 92, 581 07
Linkdping och i Stockholm med bestksadress: Tors-
gatan 21, 102 32 Stockholm. Bolagen i koncernen
dger och forvaltar fast egendom och bedriver bygg-
administration, samt &ger och forvaltar 16s egendom
samt bedriver déarmed férenlig verksamhet. Se dven
not 15, Moderbolaget.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants av styrelsen den 13 mars 2025 och férelaggs
for faststallande vid arsstdmman den 28 april 2025.

Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet
av moderbolagets och koncernens finansiella
rapporter

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, férutom derivatinstrument,
bostadsobligationer och férvaltningsfastigheter som
varderas till verkligt véarde.

Anlaggningstillgangar som innehas for férsaljning
redovisas till det [agsta av det tidigare redovisade
vardet och det verkliga vardet efter avdrag for
forsaljningskostnader.
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Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor
som aven utgor rapporteringsvalutan fér moderbo-
laget och fér koncernen. 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 upprétta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed krévs att det gors uppskattningar
och bedémningar som i bokslutet paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt dvrig
information. Dessa uppskattningar och bedémningar
baseras pa historiska erfarenheter samt andra

faktorer som beddms vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddémningar om andra antaganden gérs eller andra
forutsattningar uppstar.

Uppskattningar och bedémningar ses 6ver regel-
bundet. Andringar av antaganden redovisas i den
period andringen gors om andringar av bedémningar
endast paverkat denna period, eller i den period
andringen gors och framtida perioder om andringar av
antaganden paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.

Beddémningar gjorda av féretagsledningen vid till-
[&dmpningen av IFRS som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar
som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande
ars finansiella rapporter beskrivs nérmare i not 9
Forvaltningsfastigheter.

Enligt IFRS 3 kan bolagsférvarv klassificeras som
antingen rorelseforvarv eller tillgangsférvary. Bolags-
forvarv vars priméara syfte &r att forvarva bolagets
fastighet och dér bolagets eventuella forvaltningsorga-

nisation och administration &r av underordnad bety-
delse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsférvary klassificeras som rorelseforvar.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanférligt till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt
minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det
innebér att vardeférandringarna kommer att paverkas
av skatterabatten vid efterféljande vardering.

Koncernen utvérderar varje férvarv for att avgéra
om det ar ett tillgangs- eller rorelseférvarv.

Tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har,
med de undantag som nérmare beskrivs, tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras

i koncernens finansiella rapporter. Koncernens
redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterféretag.

Andrade redovisningsprinciper
Specialfastigheter anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper sasom beskrivits i arsredovisningen
2023. Inga nya eller omarbetade standarder, tolkningar
och férbattringar som antagits av EU och som ska
tillampas fran och med den 1 januari 2024 beddms ha
nagon vasentlig paverkan pa Specialfastigheters finan-
siella rapporter pa innevarande, kommande perioder
och inte heller pd kommande transaktioner.
Standarder och tolkningsuttalande fran IFRS
Interpretations Committee forvantas inte ha nagon
betydande paverkan pa de finansiella rapporterna.

Kommande standarder/rekommendationer

Den 1 januari 2027 trader IFRS 18 Upplysningar i finan-
siella rapporter i kraft och ersatter IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter. Specialfastigheter paverkas

Finansiella rapporter och noter

framst genom férandrad presentation av rapport ver
totalresultat.

Inga évriga kommande standarder eller rekom-
mendationer beddms ha en vasentlig paverkan pa
bolagets redovisning.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultatrékning omfattar
allabolagivilka moderbolaget direkt eller indirekt
har bestdmmande inflytande. Alla bolag i koncernen
arheldgda. Koncernredovisningen har upprattats
enligt férvérvsmetoden. Det koncernmassiga
anskaffningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys
i anslutning till férvarvet. | analysen faststélls dels
anskaffningsvardet fér andelarna, dels det verkliga
vardet pa férvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgangar samt vertagna skulder och eventualfor-
pliktelser. Konsolidering av dotterféretags finansiella
rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med
forvarvstidpunkten till det datum da det bestdmmande
inflytandet upphor.

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

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

Intékter

Intékter fran kontrakt med kunder
Specialfastigheters hyresavtal omfattar endast hyra,
operationell leasing. Ersattningar fér de ataganden
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som bolaget iklader sig i hyresavtalen sasom att forse
lokalerna med till exempel varme, kyla, snoskottning
och sophamtning ar en integrerad del av hyran. | de
fastigheter bolaget dger kan hyresgasten inte paverka
valet av leverantdr, frekvens eller ha annan paverkan pa
utférande. Darutéver faller delar av dessa ataganden
in i ett fastighetségaransvar.

Intéktsredovisning

Hyresintékter, arrendeintakter och parkeringsintakter
aviseras i forskott och periodisering av hyror sker sa att
endast den del av hyrorna som beléper pa perioden
redovisas som intakter. Intéktsredovisning sker van-
ligtvis linjart dver hyresavtalets |6ptid, utom i undan-
tagsfall, da en annan metod béttre aterspeglar hur
ekonomiska fordelar tillfaller koncernen. Ranteintakter
intaktsredovisas fordelat 6ver 16ptiden med tillamp-
ning av effektividntemetoden. Utdelningsintékter
redovisas nar ratten att erhalla betalning har faststallts.

Int3kter fran fastighetsforsaljningar

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt

pa avtalsdagen om inte kontroll dvergatt till kdparen
vid ett tidigare tillfélle. Vid bedémning av intaktsre-
dovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande kontroll och engagemang i den
|6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandig-
heter som kan paverka affarens utgang vilka ligger
utanfér saljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiella intédkter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestar av rante-
intakter pa bankmedel, placeringar, fordringar,
rantekostnader pa lan, omrakning av valutalan samt
orealiserade och realiserade vinster och forluster pa
derivatinstrument som anvands inom den finansiella
verksamheten, samt bostadsobligationer.
Ranteintékter pa fordringar och rantekostnader
pa skulder bergknas med tillampning av effektiv-
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rantemetoden. Ranteintakt pa kopt bostadsobligation
redovisas i den period som utdelningen sker.

Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar
periodiserade belopp av transaktionskostnader och
skillnader mellan det ursprungligen redovisade vardet
av fordran respektive skuld och det belopp som
regleras vid forfall.

Lanekostnader belastar resultatet i den period
till vilken de hanfér sig utom till den del de ingari en
tillgangs anskaffningsvarde. En tillgang for vilken ranta
kan inrdknas i anskaffningsvérdet &r en tillgang som
med nédvandighet tar betydande tid i ansprak att
fardigstalla for avsedd anvandning eller forséljning.
For ytterligare information se under rubrik Andra
finansiella skulder.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar
Derivatinstrument och bolagets fastigheter varderas
till verkligt varde.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrékningen
utom da underliggande transaktion redovisas direkt
mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redo-
visas i eget kapital. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt i tempo-
rara skillnader mellan redovisade och skatteméssiga
varden pa tillgangar och skulder.

Uppskjuten skatt beréknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader redovisas endast i den man det ar sannolikt
att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
lédngre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.
Ovriga upplysningar angdende uppskjuten skatt finns i
not 10, Koncernen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i
syfte att erhalla hyresintakter och/eller vardestegring.
Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hénforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas
i balansrakningen till verkligt varde och férandringar
av verkligt varde redovisas i resultatrékningen under
rubriken véardeféréndringar férvaltningsfastigheter
orealiserade. Verkligt varde fér samtliga férvaltnings-
fastigheter har faststallts genom en intern varderings-
modell som finns beskriven i not 9, Koncernen.

Nyttjanderatter
Specialfastigheter &r leasingtagare till ett begransat
antal tomtréattsavtal, hyresavtal, service- och férmans-
bilar som definieras som leasingkontrakt enligt IFRS
16. | resultatrakningen redovisas leasingavgifter och
tomtréattsavgald som avskrivningar och rantekostnader.
Leasingavtal med mindre varde eller kort [6ptid kost-
nadsfors linjart dver leasingperioden. Tomtrattsavgal-
der redovisas i sin helhet som finansiell kostnad.

For ytterligare information se not 11, Koncernen.

Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffnings-
vérden efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara till
tillgangen fér att bringa den pa plats och i skick for att
utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggnings-
tillgang tas bort ur balansrédkningen vid utrangering
eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska
foérdelar vantas fran anvandning eller utrangering/
avyttring av tillgangen. Vinst eller forlust som upp-
kommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang
redovisas som ovrig rorelseintakt/ kostnad.

Finansiella rapporter och noter

Avskrivningsprinciper

| juridisk person skrivs byggnadernas anskaffnings-
vérden av genom linjéra vardeminskningsavdrag.
Avskrivningsmetoder och nyttjandeperioder och
nedskrivningsbehov omprévas vid varje arsbokslut.
Avskrivningar och nedskrivningar belastar periodens
resultat.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar
provas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas for
prévning av nedskrivningsbehov fér andra tillgangar
an finansiella tillgangar vilka prévas enligt IFRS 9.
Tillgéngar for forsaljning och avyttringsgrupper som
redovisas enligt IFRS 5 och férvaltningsfastigheter
redovisade till verkligt varde enligt IAS 40 och upp-
skjutna skattefordringar. Fér undantagna tillgangar
enligt ovan provas det redovisade vardet enligt
respektive standard.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indika-
tion pa att nedskrivningsbehovet inte langre féreligger
och det har skett en féréndring i de antaganden som
lag till grund fér berdkningen av atervinningsvéardet.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar
Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beréknas
enligt IAS 36 tillgangens atervinningsvarde. Om det
inte gar att faststélla vésentligen oberoende kassaflo-
dentill en enskild tillgang ska tillgangarna vid prévning
av nedskrivningsbehov grupperas till den lagsta niva
dér det gar att identifiera vasentligen oberoende
kassafléden — en sa kallad kassagenererande enhet. En
nedskrivning redovisas nar en tillgangs- eller kassa-
genererande enhets (grupp av enheters) redovisade
vérde understiger atervinningsvardet. En nedskrivning
belastar resultatrékningen.
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Atervinningsvardet ar det hdgsta av verkligt varde
minus forsaljningskostnader och nyttjandevéarde. Vid
berakning av nyttjandevéardet diskonteras framtida
kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri ranta och den risk som ar forknippad med den
specifika tillgangen.

Finansiella instrument

Klassificering av finansiella tillgangar ar skuldinstru-
ment som baseras pa koncernens affarsmodell for
forvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens
avtalsenliga kassafloden.

Instrumenten klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde, verkligt vérde via évrigt totalresultat, eller
verkligt vérde via resultatet.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde
med tilldgg av transaktionskostnader. Kund- och
leasingfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas
tillgangarna enligt effektivridantemetoden.

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

Koncernens skuldinstrument klassificeras till
upplupet anskaffningsvarde, med undantag av
bostadsobligationer som klassificeras till verkligt varde
via resultatet.

Egetkapitalinstrument klassificeras till verkligt varde
via resultatet med undantaget om de inte halls for
handel, da ett oaterkalleligt val kan goras att klassifi-
cera dem till verkligt varde via dvrigt totalresultat utan
efterféljande omklassificering till resultatet. Koncernen
klassificerar egetkapitalinstrument till verkligt varde
via resultatet. Derivat klassificeras till verkligt vérde via
resultatet. Koncernen tillampar ej sékringsredovisning.
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Finansiella tillgangar och skulder kvittas eller bokas
bort enbart vid insolvens eller vid betalningsinstéllelse
av endera part.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 20,
Koncernen.

Klassificering och vardering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde med undantag av derivat. Finansiella
skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde inklusive transak-
tionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet
varderas de till upplupet anskaffningsvérde enligt
effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.
Koncernen tillampar ej sdkringsredovisning.

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 20.

Andra finansiella skulder

Lanefinansiering

All lanefinansiering redovisas initialt till anskaffnings-
varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaningen
dérefter redovisas till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp och ater-
betalningsbeloppet redovisas i finansnettot férdelat
over laneperioden, med tillampning av effektivrante-
metoden. Lanefinansiering i utlandsk valuta omraknas
till balansdagens kurs och effekterna redovisas dver
finansnettot.

Koncernen aktiverar ranteutgifter hanférliga till
férvaltningsfastigheter under uppférande. Aktiverade
rénteutgifter paverkar finansnettot positivt och
marknadsvardesférandringarna negativt med samma
belopp. Ranteutgifterna aktiveras varje manad med en
réntesats som motsvarar snittrantan pa sex manaders
Stibor plus ett paslag.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som
klassificeras till verkligt varde via resultatet eller

egetkapitalinstrument som vérderas till verkligt varde
via dvrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning

for forvantade kreditférluster. Nedskrivning fér
kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en
forlustreservering gors nar det finns en exponering

for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla
underskott i kassafléden hanférliga till fallissemang
antingen for de nastkommande 12 manaderna eller
for den forvantade aterstaende |6ptiden for det
finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och
pa kreditférsamring sedan férsta redovisningstillfallet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas fér kundfordringar,
avtalstillgangar och hyresfordringar. En férlustreserv
redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller
tillgangens férvantade aterstaende 16ptid.

For dvriga poster som omfattas av férvantade
kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med
tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas
en forlustreserv for de nastkommande 12 ménaderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa ater-
staende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig
okning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet
redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende
|6ptid (stadie 2). For tillgangar som bedéms vara
kreditférsdmrade reserveras fortsatt for férvantade
kreditforluster for den aterstaende |6ptiden (stadie 3).
For kreditférsamrade tillgangar och fordringar baseras
berakningen av ranteintakterna pa tillgangens redovi-
sade varde, netto av férlustreservering, till skillnad mot
pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Vérderingen av férvantade kreditforluster baseras
pa och skrivs ned enligt en ratingbaserad metod
genom extern kreditrating. Férvantade kreditforluster
vérderas till produkten av sannolikhet for fallissemang,
forlust givet fallissemang samt exponeringen vid
fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar och

Finansiella rapporter och noter

fordringar gérs en individuell bedémning dar hénsyn
tas till historisk, aktuell och framatblickande informa-
tion. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar
eventuella sakerheter och andra kreditférstarkningar i
form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrak-
ningen till upplupet anskaffningsvérde, d v s netto av
bruttovérde och forlustreserv. Férandringar av forlust-
reserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel utgdrs av kassamedel samt omedelbart
tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och mot-
svarande institut. Kortfristiga likvida placeringar med
en |6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande
tre manader ingar ocksa i likvida medel. Check-
rékningskredit redovisas i balansrakningen som
langfristig skuld.

Tillgangar som innehas fér férsaljning

Fastigheter dar avtal tecknats eller beslut finns fér
forsaljning, men frantrade sker nastkommande ar
klassificeras enligt IFRS 5 som Omséttningstillgang och
rubriceras Tillgangar som innehas for férsaljning.

Derivat
Koncernens derivatinstrument har anskaffats fér att
sakra risker for rénte- och valutakursexponeringar.
Derivat redovisas initialt till anskaffningsvérde pa
affarsdagen innebérande att transaktionskostnader
belastar periodens resultat. Efter den initiala redovis-
ningen varderas derivatinstrument till verkligt varde.
Rantederivat utgdr en finansiell tillgang eller skuld
som varderas till verkligt varde med vardeférandringar
via resultatet. Vid anvéndning av rantederivat kan det
uppsta en vardeférandring beroende pa férandringar
av marknadsrantan och tidsfaktorn. Initialt redovisas
réantederivat till anskaffningsvarde i balansrékningen
och vérderas darefter till verkligt varde med vardefor-
andringar i resultatet.
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Valutakursséakring gors med hjalp av valutaderivat
(valutaswapavtal i kombination med ranteswapavtal).
Derivaten varderas till verkligt varde till balansdagens
valuta- och réntekurs och méter valutaeffekterna fran
omrakningen av lanen till balansdagens kurs.

For att faststéalla verkligt varde fér bade rante- och
valutaderivat anvands marknadsnoteringar pa
bokslutsdagen och allmént vedertagna beréknings-
metoder, innebarande att verkligt varde har faststallts
enligt niva 1 och niva 2. Omrakning till svenska kronor
gors till noterad kurs pa bokslutsdagen. Ranteswappar
varderas genom att framtida kassafldden diskonteras
till nuvarde. Vid finansiering i utlandsk valuta sékras
samtliga framtida betalningsfléden sa ingen valutarisk
kvarstar. Orealiserade vardeférandringar redovisas
utanfér finansnettot, medan vardeférandring pa valuta-
delen kopplade till valutalan redovisas i finansnettot.

Derivatinstrument anvands for sakring av prog-
nostiserad elkostnad och redovisas till verkligt varde
over resultatrakningen. Verkligt vérde pa elderivaten
baseras pa marknadsvardet pa balansdagen utifran
Nasdaq. Specialfastigheter vidarefakturerar huvud-
delen av elkostnaden till hyresgésterna.

Ingen sékringsredovisning tillampas i koncernen.

Leverantérsskulder och 6vriga skulder
Leverantdrsskulder och andra skulder har kort férvéan-
tad 16ptid och varderas utan diskontering till nominellt
belopp.

Ersattningar till anstéllda

Pensionsplaner

Samtlig personal &r anstélld i moderbolaget. Pen-
sionsplanerna omfattar i huvudsak alderspension,
sjukpension och familjepension i form av alternativ ITP.
Ataganden fér alderspension for tjansteman tryggas
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genom en forsékring i Alecta. Enligt ett uttalande

fran Radet for hallbarhet och finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, UFR 10, ar detta en formans-
bestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Da
bolaget inte haft tillgang till information som gjort det
mojligt att redovisa pensionsplanen som férmansbe-
stdmd har dven denna redovisats som avgiftsbestamd.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen
nar de uppstar.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda berdknas utan
diskontering och redovisas som kostnad nar de
relaterade tjansterna erhalls.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett moj-
ligt atagande som harrér fran intréffade héandelser och
vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osakra
framtida héndelser nar det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller alternativt avsattning pa
grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser
kommer att krévas.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod.
Som likvida medel klassificeras banktillgodohavanden.

Avrundning

Beloppen i féreliggande 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 &r noll presenteras
detta med ett streck.

NOT 2| Ovriga intakter

Finansiella rapporter och noter

NOT 5 | Ersattning till revisorer, Tkr

2024 2023 2024 2023
Utfakturerade energi- och Ers&ttningar till revisorerna, PwC
brénslekostnader 160 202 Revisionsuppdraget 1992 1821
Utfakturerade tjanster 298 207 Revisionsverksamhet utéver
Ovrigt 2 4 revisionsuppdraget 177 150
Summa 460 413 Skatteradgivning 63 4
Ovriga tjanster 230 0
Summa 2462 1976

Se not 1, IFRS 15, Intakter fran kontrakt med kunder.

NOT 3 | Fastighetskostnader

2024 2023
Energi, brénsle och vatten 256 301
Fastighetsdrift 667 563
Fastighetsskatt 55 58
Underhall 112 97
Summa 1090 1014

NOT 4 | Central administration

2024 2023
Personal- och 6vriga kostnader 105 86
Avskrivningar maskiner och inventarier 16 1
Summa 121 97

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

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredo-
visningen och bokféringen samt styrelsens och verk-
stéllande direktorens forvaltning. Har inkluderas &ven
arvode for revisionsradgivning som lamnas i samband
med ett revisionsuppdrag.

Med revisionsverksamhet avses granskning av
forvaltning eller ekonomisk information som féljer av
forfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal och som
utmynnar i en rapport eller nagon annan handling som
ar avsedd att utgéra bedémningsunderlag dven for
nagon annan an uppdragsgivaren samt radgivning
eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid
ett granskningsuppdrag. Ovriga tjanster ar sadan
radgivning som inte ar hanférlig till nagon av de
tidigare uppraknade slagen av tjanster och som inte
ror skatter.



NOT 6 | Finansiella intékter och kostnader

Mkr % av snittskuld
Finansnettots sammansattning 2024 2023 2024 2023
Réantekostnad lan -799 572 -3,87 -3,30
Valutakursférandring
utlandsupplaning 51 162 024 093
Vardeférandring valutaderivat -51 162 0,24 -093
Rantenetto derivat -29 -18 -0,14 -0,10
Kursférandring placeringar 37 127 018 073
Ovriga ranteintékter
och kostnader 55 33 02 0,19
Ovriga finansiella kostnader -32 -26 -0,15 -0,15
Aktiverad rantekostnad projekt 190 128 0,92 0,74
Redovisat finansnetto -578 -328 -2,80 -1,89
Orealiserad vardeférandring
rantederivat -99 -59 048 -0,34
Orealiserad vardeférandring
elterminer -18 -82 -0,09 -047
Totalt finansnetto -695 469 -3,37 -2,70

Under aret har 190 (128) Mkr i rantor aktiverats avse-

ende investeringar i fastigheter under uppférande. Vid
aktivering har bolagets snittranta anvants.
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Finansnetto redovisat enligt
klassificeringskategori

Finansiella intakter 2024 2023
Finansiella tillgangar véarderade till

verkligt varde i resultatet

Rénteintakter bostadsobligationer 50 33
Nettovinster derivat 0 0
Nettoférluster derivat - -
Summa redovisat i

resultatet (finansnetto) 50 33
Finansiella tillgangar varderade till

upplupet anskaffningsvarde

Rénteintakter skattekonto 1 1
Rénteintakter dvrigt 4 0
Ovriga finansiella intakter 5 6
Summa rénteintakter enligt

effektivrantemetoden 11 7
Kursféréndring utlandsupplaning 51 162
Kursférandring placeringar 50 133
Summa finansiella intakter 162 335

Finansiella kostnader 2024 2023
Finansiella skulder varderade till

verkligt varde i resultatet

Réantekostnader rantederivat 30 35
Vardeférandring valutaderivat -51 -162
Summa redovisat i

resultatet (finansnetto) -20 -127
Finansiella skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde

Réntekostnader obligationslan 767 -531
Réntekostnader foretagscertifikat -83 -81
Réantekostnader repolan -8 -12
Réantekostnader langfristiga lan - -
Ovriga finansiella kostnader! 152 94
Summa rantekostnader enligt

effektivrantemetoden -706 -530
Kursférandring utlandsupplaning - -
Kursférandring placeringar -13 -6
Forvéantade kreditforluster

pa finansiella tillgangar 0 0
Summa -13 -6
Summa finansiella kostnader -739 -663
Summa redovisat finansnetto -578 -328
Vardeférandring finansiella derivat

redovisat enligt kategori och klass 2024 2023
Vardeférandring pa

finansiella tillgangar

Derivat varderade till verkligt varde - -
Vardeférandring pé finansiella skulder

Derivat varderade till verkligt varde -117 -140
Summa vardeférandring derivat -117 -140

1 Avser aktiverad projektranta.
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NOT 7 | Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Moderbolaget totalt Styrelse
2024 2023 2024 2023
Antal anstéllda 298 258 Léner och andra erséttningar
Varav kvinnor 36,6% 34,50% Styrelseordférande 359 343
Varav man 63,4% 65,50% Ovriga ledaméter 1072 913
Summa 1431 1256
Dotterbolagen har inga anstallda. Pensionskostnader 2024 2023
Styrelseordférande - -
Moderbolaget totalt inklusive styrelse och 2 ) .
. Ovriga ledaméter - -
ledande befattningshavare
Summa - -
2024 2023
Léner och andra ersattningar 196920 153429
Sociala kostnader’ 98 388 75712 .
EEE ShERE Ledande befattningshavare
T Varav pensionskostnader 27 866 21078
2024 2023
Loéner och andra ers&ttningar
Verkstallande direktor 3771 4663
Andra ledande befattningshavare 12865 9594
Summa 16 636 14 257
Pensionskostnader 2024 2023
Verkstallande direktor 1142 931
Andra ledande befattningshavare 3669 2545
Summa 4811 3476
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Specifikation av ersattningar till styrelseledaméter!
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2024 2023

Léner och andra . Ovriga Léner och andra . Ovriga

ersattningar formaner ersattningar formaner

Eva Landén 359 - 343 -
Peter Blomkvist - - - -
Charlotte Hybinette? 15 - 74 -
Mikael Lundstrém 192 - 177 -
Pierre Olofsson 194 - 179 -
Sanela Ovcina3 - - 35 -
Asa Wirén 186 - 186 -
Britta Dalunde?# 184 - 132 -
Charlotta Niland® 178 - 130 -
Siv Malmgren® 123 - - -
Summa 1431 - 1256 -

Vid arsstamman 2024 beslutades att till styrelsens ordférande ska ordinarie styrelsearvode utga med 314 Tkr per ar och till Gvriga ledaméter ska ett ordina-

rie styrelsearvode utga med 150 Tkr per ar och ledamot. Ut6ver ordinarie styrelsearvode har arvode utgatt till ledamot i revisions- och finansutskottet om
35 Tkr per ar och till ledamot i ersattningsutskottet om 14 Tkr per ar. Till revisions- och finansutskottets ordférande har arvode utgatt om 46 Tkr per ar och
till ersattningsutskottets ordférande om 15 Tkr per ar. Till investeringsutskottet ordférande har arvode utgatt om 45 Tkr per ar och till ledamot i investe-
ringsutskottet om 30 Tkr per &r. Arvode utgar endast till arsstimmovalda ledaméter, 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 l6n.

Ledamot avslutade sitt uppdrag vid bolagsstamman 2023.
Invald som ledamot i styrelsen vid bolagsstamma 2023.
Invald som ledamot i styrelsen vid bolagsstamma 2023.
Invald som ledamot i styrelsen vid bolagsstamma 2024.

o n e ow N

Ledamot avslutade sitt uppdrag i styrelsen i samband med att hon tilltrédde som tf Chef fér avdelningen Projekt och Teknik i februari 2024.
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Specifikation av ersattningar till ledande befattningshavare’

Léner och andra

ersattningar Ovrigaférmaner®  Pensionskostnader? Summa

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Verkstallande direktor, Alexandra Laurén'0 3771 712 101 24 1142 201 5014 937
Verkstallande direktér, Asa Hedenberg!! - 2785 - 26 - 377 - 3188
CFO, Claes Rasmuson'2 - 1675 - 8 - 376 - 2059
CFO, EvaBang'™3 2445 - 7 - 803 - 3255 -
COO, Martin Nielsen'4 905 = 39 = 327 = 1271 =
Chef Marknad och Affar, Susanne Essehorn 1752 1663 6 5 518 492 2276 2160
Tf Chef Projekt och Teknik,
Charlotte Hybinettes 2247 1166 1 0 656 353 2904 1519
Chef Projekt och Teknik,
Josef Guttenkunst'é 126 1653 1 7 40 485 167 2145
ClO, Masoomeh Antonsson 1423 1269 8 5 371 352 1802 1626
Fastighetschef, Michaela Skold 1428 1209 65 60 303 239 1796 1508
HR-chef, Christina Burlin 1208 1166 8 5 256 339 1472 1510
Hallbarhetschef, Emilia Hagberg'” 3 - 1 - 118 - 430 -
Kommunikationschef, Hanna Janson 1020 959 10 8 277 262 1307 1229
Summa 16 636 14 257 247 148 4811 3476 21694 17 881

Moderbolaget totalt, inkl. styrelse och ledande
befattningshavare

Styrelsen inklusive suppleanter bestar av 12 (12)
ledaméter férdelat pa 7 (6) kvinnor och 5 (6) mén. Atta
ledaméter ar valda vid bolagsstémman och fyra leda-
méter ar utsedda av arbetstagarorganisationerna. |
verksamhetsledningen ingar 10 (7) personer, inkluderat
Vd, fordelat pa 9 (6) kvinnor och 1 (1) man. Till ledande
befattningshavare utgar ej rorliga ersattningar eller
avtal om finansiella instrument. Atagande for lders-
pension och familjepension for tjansteman i Sverige
tryggas genom en férsakring i Alecta. Enligt ett utta-
lande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10,

ar detta en formansbestamd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rakenskapsaret 2024 har bolaget inte
haft tillgang till sddan information som gér det mojligt
att redovisa denna plan som en formansbestamd

Sjukfranvaro i % av total arbetstid
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plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom
en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgifts-
bestamd plan. Arets avgifter fér pensionsférsakringar
som &r tecknade i Alecta uppgar till 9 (7) Mkr. Alectas
Sverskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller
de férsékrade. Vid utgangen av 2024 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 162 (157) procent. Den kollektiva konsolideringsni-
van utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangari
procent av forsékringsatagandena beréknade enligt
Alectas forsékringstekniska berakningsataganden,
vilka inte 6verensstammer med IAS 19. Koncernens
och moderféretagets utestaende pensionsforpliktelser
till verkstéllande direktor och 6vriga medlemmar i
foretagsledningen uppgar till 0 (0) kr.

7" Férandra ledande befattningshavare an vd féreligger inga individuella chefsavtal eller villkor om avgangsvederlag. Uppsagningstider foljer i huvudsak
kollektivavtal. Enskilda avtal om 6msesidig uppsagningstid om 3 eller 6 manader férekommer. Pension enligt ITP plan med pensionsalder 65 ar.

8 Bilférman, kostférman och annan forman, till exempel sjukvardsforsakring.

9 Flexpension inkluderas i summan. Eventuell frivillig I6nevaxling under 2024 ar inte inkluderad i summan.

10Borjade pa Specialfastigheter 2023-10-20 och tilltrade som Verkstéllande direktor 2023-10-23.

11Slutade pa Specialfastigheter 2023-06-30. Ersittning for konkurrensférbud under perioden 2023-07-01 — 2023-12-31 &r inkluderat i tabellen ovan.

12Slutade pa Specialfastigheter 2023-11-07.

13Interim CFO under perioden 2023-11-08 - 2023-12-31, konsult, ej anstalld under denna period. Anstélld som CFO pa Specialfastigheter fr.o.m. 2024-01-01.

4Ingar i ledningsgruppen fr.o.m. 2024-06-18.

15 Interim Verkstéllande direktér 2023-07-01 — 2023-10-22. Tf Chef Projekt och Teknik under perioden 2024-02-01 — 2024-12-31.

16Lamnade sin tjanst som chef Projekt och Teknik fr.o.m. 2024-02-01. Ersattning under uppsagningstiden och avgangsvederlag, inklusive férmaner och pen-
sionsavsattning, uppgar till 2 987 Tkr, vilket &r utéver beloppet som redovisas i tabellen. Av dessa avser 344 Tkr utbetalning av sparade semesterdagar. Vid
anstallning eller annat tillkommande avl6nat arbete reduceras ersattningen under kvarvarande period motsvarande den nya inkomsten.

7Ingar i ledningsgruppen fr.o.m. 2024-10-14.
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2024 2023
Langtidssjuk- Langtidssjuk-
Sjukfranvaro/ franvaro/Total Sjukfranvaro/ franvaro/Total
Ord. arbetstid, % sjukfranvaro, % Ord. arbetstid, % sjukfranvaro, %
Kvinnor 2,05 25,44 2,17 15,09
Mén 1,55 28,13 2,06 40,73
Anstallda under 30 ar! 1,13 - - -
Anstéllda 30-49 ar 1,61 21,34 1,88 23,35
Anstéllda éver 49 ar 1,93 34,52 2,42 41,17
Samtliga anstéllda 1,73 27,01 2,09 32,34

1 Uppgift lamnas ej da gruppen understiger 10 personer.



NOT 8 | Resultat fastighetsforsaljningar,
realiserade

2024 2023
Forséljningsintakter, sélda fastigheter 15 -
Verkligt vérde, salda fastigheter -15 -
Forsaljningskostnader 0 -
Summa 0 -

NOT 9 | Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheterna redovisas enligt
verkligt vardemetod (IAS 40)

Forvarv (+)/ Fastig-
Avyttringar heter
() fastig- agda Totalt

2024 heter helaaret 2024
Ingéende verkligt varde - 41740 41740
Investeringar avseende
tillkommande utgifter
efter forvary - 5628 5628
Aktiverade ranteutgifter - 190 190
Forvarv (+) 1) - 6
Avyttringar (=) - - -
Omklassificering tillgangar
som innehas for férsaljning’ - -135 -135
Orealiserade
vérdeférandringar - 4486 4486
Utgaende verkligt varde 6 51909 51915
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Forvarv (+)/ Fastig-
Avyttringar heter
ei) fastig- égda Totalt

2023 heter helaaret 2023
Ingéende verkligt varde - 36210 36210
Investeringar avseende
tillkommande utgifter
efter forvary - 5394 5394
Aktiverade ranteutgifter - 128 128
Forvarv (+) 211 - 211
Avyttringar (-) - - 0
Omeklassificering tillgangar
som innehas fér férsaljning’ - -15 -15

Orealiserade
vardeférandringar - -188 -188

Utgéende verkligt varde 211 41529 41740

1 Se kommentarer till balansrékning under rubrik Avyttringar gallande
Trosa Lovsta 1:33.

Taxeringsvarde 2024 2023
Byggnader 3753 3600
Mark 1832 1765
Summa 5585 5365
Skattemassigt restvarde 2024 2023
Byggnader 12589 9689
Mark 1841 1838
Summa 14430 11527

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde
(beddmt marknadsvérde) baserat pa varderingar som
genomforts av egen personal. For att sékerstalla den
interna varderingen varderas varje ar ett urval av fastig-
heterna av externa varderingsforetag, med erkénda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vérdering
av fastigheter av den typ och de lagen som ar aktuella.
Den externa véarderingen sker enligt ett rullande
schema och har under aret fordelats pa 2 (3) kvartal.

Verkligt varde baseras pa bedémda marknadsvarden
vid vardetidpunkten, vilket innebar det varde 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 forutsétts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang. Sa val orealiserade
som realiserade véardeférandringar redovisas i resulta-
trakningen. Hyresintakter och intékter fran fastighets-
forsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet Intaktsredovisning, se not 1,
Koncernen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en framtida eko-
nomisk fordel for bolaget, det vill séga som &r véarde-
hojande, och som kan berdknas 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 osakerhet i
vérderingen beroende pa vilken niva som anvands vid
varderingen. Specialfastigheter anvéander Niva 3 dar
osékerheten ar storst da det inte finns tillréckligt med
transaktioner/marknadsinformation fér att anvanda
annan niva.

Niva 1 Noterade priser pa aktiva marknader
Niva 2 Andra observerbara data an de i niva 1
Niva 3 Icke-observerbara data

Varderingsmetod

Det bedémda vardet pa Specialfastigheters forvalt-
ningsfastigheter faststélls kvartalsvis genom en intern
vardering. Fér merparten av bestandet bedéms
vardet med kassaflodesmetoden vilket innebér att
fastigheterna varderas utifran varje fastighets kassa-
fléde (driftnetto) under en bestamd kalkylperiod pa 25
ar. | de fall fastighetens hyresavtal stracker sig langre
an den bedémda kalkylperioden férléngs denna till
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att avse avtalslangden plus ett ar for att beakta korrekt
restvarde i kalkylen. Hyresintakterna har beraknats
utifran gallande hyresavtal och en bedémning om
marknadsmassig hyresniva efter avtalstiden slut.
Driftkostnaderna ar bedémda med utgangspunkt
i historiska utfall samt budget fér kommande ar
for respektive fastighet. Underhallskostnader har
héarletts fran branschmassiga nyckeltal och gallande
underhallsplaner. Interna vérderingskalkylerna har
beraknats pa nominell basis varvid inflation bedémts
till 1,0 (2,0) procent férsta aret och 2,0 (2,0) procent
per ar for resterande ar i kalkylen. Antaganden om
inflationen har gjorts i samrad med extern véarderings-
konsult utifran olika prognosmakares syn, exempelvis
konjunkturinstitutet, Riksbanken och andra banker. Det
langsiktiga inflationsantagandet pa 2 procent motsva-
rar Riksbankens langsiktiga inflationsmal.
Fastighetens bedémda marknadsvarde utgdrs av
summan av nuvarde av kassafléden under kalkylperi-
oden och nuvardet av restvardet. Byggnader som ar
under uppférande foér framtida anvandning som for-
valtningsfastigheter bokfors till verkligt varde i enlighet
med IAS 40 med avdrag for aterstaende investering.
For att kvalitetssékra den interna véarderingen har den
stdmts av och analyserats mot en extern vardering av
22 (12) objekt, motsvarande 72 (56) procent av det
total bedémda vérdet. Skillnaden mellan den externa
och interna varderingen uppgar till 0,6 (0,3) procent.
Specialfastigheter har ett ldgre bedémt véarde an den
externa varderingen.

Kalkylrénta

Det bedémda kassaflodet under kalkylperioden nuvar-
desberéknas med en nominell kalkylrénta. Kalkylrantan
grundar sig pa faktorer som realranta, férvéntad infla-
tion och en riskpremie. Specialfastigheter tillampar
differentierad kalkylranta for [6pande avtal, som i regel
har langa |6ptider med offentliga hyresgaster och for
antagna kassafléden vid hyresavtalens slut.
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Direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet anvands i berakningen av
fastighetens restvarde. Direktavkastningskravet ar indivi-
duellt foér varje fastighet och bedéms utifran det geogra-
fiska laget, avtalsstruktur, ytornas alternativanvéndning,
typ av hyresgast samt fastighetens tekniska skick.

Bed6mning kalkylranta och direktavkastningskrav
Under aret har fastighetsmarknaden sett en gradvis
aterhdmtning drivet av ett |agre réanteldge och sankt
inflation. Den genomsnittliga direktavkastningen

pa fastighetsportféljen har justerats nedat med 0,3
procentenheter och uppgar vid arsskiftet till 5,40

(5,70) procent, varav 0,1 procentenheter forklaras

av det radande marknadsléget och resterande 0,2
procentenheter hanfors till férandrad kontraktsstruktur
vid nybyggnation. Kalkylréntan fér kassafloden under
kontraktsperioden lamnas oférandrad.

Beslutade direktavkastningskrav och kalkylrantor
tas fram i samarbete med extern varderingskonsult
och baseras pa marknadsanalyser samt den
gemensamma kunskapen om genomférda affarer
i Specialfastigheters verksamhetsomrade.

Med hénsyn till de sakra hyresintékterna ligger
kalkylréntan under kontraktsperioden huvudsakligen
mellan 5,00 (5,00) och 5,25 (5,25) procent, kalkylréntan
varierar for olika fastigheter beroende pa villkoren
i respektive hyresavtal.

Direktavkastningskravet ligger huvudsakligen
mellan 4,60 (4,85) och 9,50 (9,75) procent, dar kontors-
fastigheter i centrala storstadsregioner ligger i det
lagre intervallet och fastigheter beldgna pa geografiskt
avlagsna platser samt sédmre tekniskt skick ligger i det
hogre intervallet.
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Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingen antar ett vardeintervall om
+/-5 procent vilket motsvarar intervallet 54 511 mkr
och 49 319 mkr. Vardeintervallet speglar den osdkerhet
som finns kring antaganden och bedémningar vid
tidpunkten for berakning av fastighetsvardet. For
kanslighetsanalysen har kalkylréntan och direkt-
avkastningskravet justerats med 0,5 procentenheter
samt poster inom driftnettot med 1,0 procentenheter.
Dettaillustrerar en férenklad bild av den vardepaver-
kan respektive parameter har da en enskild parameter
troligen inte férandras isolerat. Nuvarande bedém-
ningar och antaganden om fastigheternas framtida
utveckling och direktavkastningskrav kan komma att
forandras pa grund av férandringar pa marknaden
eller andra omsténdigheter utanfér SPF:s kontroll.
Vardeférandringens resultatpaverkan paverkar dock
inte kassaflédet eftersom den &r orealiserad.

Resultatpaverkan
pa arsbasis, Mkr

Férandring 2024 2023
+/-1% 24,3 22,3

Kénslighetsanalys, variabel

Hyresintakter
Fastighetsdrift och

media exklusive el +/-1% 8,3 7.2
Underhéllskostnader! +/-1% 3,6 34
Ranta +/-1%-enhet 71,4 58,6

Marknadsréntor,

derivatinstrument? +/-1%-enhet 11,5 37,5
Kursféréandring pa kopt

bostadsobligation3 +/-1%-enhet 97,2 87,1

Kalkylranta4 +0,5%-enhet 1335 -412
Kalkylranta* —0,5%-enhet 1437 425
Direktavkastning? +0,5%-enhet -2515 -990

Direktavkastning* -0,5 %-enhet 3172 1106

Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS

Resultatpaverkan avser vardeférandring derivatinstrument
Resultatpaverkan avser momental férandring pa placerade bostads-
obligationer per 2024-12-31 med en nominell volym pa 3 500 Mkr
Resultatpaverkan avser véardeférandring férvaltningsfastigheter.
Férandringsprocenten har justerats uppat fran 0,25% till 0,5% for ar 2024,
utifrén en mer volatil fastighetsmarknad under de senaste aren samt en
tydligare jamforelse inom fastighetssektorn.

w ~
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Hyresintakter

Arets hyresintakter uppgar till 3042 (2 650) Mkr. Fram-
tida hyror som hanfér sig till icke uppsagningsbara
operationella hyresavtal forfaller enligt nedan.

Forfallostruktur, Mkr 2024 2023
Inom ett ar

Fastigheter 86 94
Bostader 4 3
Mellan ett och fem ar

Fastigheter 896 443
Senare an fem ar

Fastigheter 3119 2713
Summa 4105 3253
Loptidsanalys, Mkr 2024 2023
Ar Ar

2025 90 2024 97
2026 112 2025 112
2027 114 2026 99
2028 117 2027 121
2029 553 2028 m
Senare an fem &r 3119 Senare an fem ar 2713
Summa 4105 Summa 3253

Aktuella investeringsprojekt

Specialfastigheter har ett storre antal projekt avseende
ny-, om- och tillbyggnad i planerings- och produk-
tionsfas dar beslutad investeringsvolym uppgick till

32 Mdkr vid periodens slut, varav 9,2 Mdkr upparbetat
fran start. Dessa investeringsprojekt befinner sig i olika
faser, allt fran tidigt skede och under planering till
projekteringsfas som kommer att ga in i produktionsfas
under nasta och kommande ar eller i produktionsfas.
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NOT 10 | Skatter

2024 2023
Redovisad i resultatrakningen
Aktuell skatt 83 131
Uppskjuten skattekostnad 1177 145
Totalt redovisad skatt i koncernen 1260 276
Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 6082 1296
Svensk inkomstskattesats 20,6 % 1252 267
Ej skattepliktiga intakter 0 0
Icke avdragsgilla kostnader 0 0
Justerad forséljningsintakt 0 0
Schablonranta periodiseringsfond 7 6
Uppréknad aterférd
periodiseringsfond 3 3
Skatt foregaende beskattningsar -2 0
Summa 1260 276
Redovisadibalansrakningen
Uppskjuten skatteskuld -5436 —4259
Aktuell skattefordran 33 26
Summa -5403 -4 233
Uppskjutna skattefordringar
och -skulder
Forvaltningsfastigheter -5039 -3867
Finansiella anlaggningstillgangar 14 -10
Periodiseringsfond -258 -275
Overavskrivningar -153 -107
Summa -5436 -4 259

Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget kapital.



NOT 11 | Nyttjanderatter

NOT 12| Ovriga materiella
anlaggningstillgangar

Tomt- Tomt-
ratts- Service-och Hyres- ratts- Service-och Hyres- Maskiner och inventarier 2024 2023
avtal férmansbilar avtal Totalt avtal formansbilar avtal Totalt
Ing&ende anskaffningsvarde 63 47
Anskaffningsvérde Anskaffningsvarde Inks 15 16
nkd
Per 1 januari 2024 15 22 14 51 Per 1 januari 2023 15 20 14 49 . p . .
Forsaljningar och utrangeringar 0 0
Tillkommande Tillkommande Utgsende ackumulerade
ttjanderatt - 14 - 14 ttjanderétt = 2 = 2 ckumuter
WISl MEITe e anskaffningsvérden 78 63
Per 31 december 2024 15 36 14 65 Per 31 december 2023 15 22 14 5 . .
Ingaende avskrivningar 41 34
Ackumulerade Ackumulerade Forsaljningar och utrangeringar 0 0
avskrivningar avskrivningar Avets avskrivningar 1 7
E’er“anuarl 2024 - 12 6 18 F:ernanuarl 2023 = 10 4 14 Utgéende ackumulerade
Avrets avskrivningar - 3 2 5 Avrets avskrivningar - 2 2 4 avskrivningar 52 41
Per 31 december 2024 - 15 8 23 Per 31 december 2023 - 12 6 18 Utgaende planenligt restvarde 26 22
Redovisad tillgang per Redovisad tillgang per
31 december 2024 15 21 6 42 31 december 2023 15 10 8 33
Réantebarande skuld Réntebéarande skuld NOT 13 | Finansiella placeringar
Per 1 januari 2024 15 22 14 51 Per 1 januari 2023 15 20 14 49
Tillkommande Tillkommande .
nyttjanderatter - 14 - 14 nyttjanderatter - 2 - 2 et 2022 20
Per 31 december 2024 15 36 14 65 Per 31 december 2023 15 22 14 51 Léngfristiga placeringar
. . Rénte- och valutaderivat varderade till
Amortering Amortering verkligt vérde via resultatrakningen 42 97
Per 1 januari 2024 - 12 6 18 Per 1 januari 2023 - 10 4 14 Elderivat virderade till verkligt
Arets amortering - 3 2 5 Arets amortering - 2 2 4 vérde via resultatrékningen St A1
Per 31 december 2024 - 15 8 23 Per 31 december 2023 - 12 6 18 Summa 94 138
Redovisad Redovisad
réantebérande skuld per réntebérande skuld per Kortfristiga placeringar, Mkr
31 december 2024 15 21 6 42 31 december 2023 15 10 8 33 . - . .
Rénte- och valutaderivat vérderade till
Belopp redovisade i Belopp redovisade i verkligt vérde via resultatrdkningen 0 5
resultatet ar 2024 resultatet ar 2023 Elderivat varderade till verkligt varde
via resultatrakningen 17 50
Avskrivningar Avslfrivningar RanE 17 55
nyttjanderatter 5 nyttjanderatter 4
Réantekostnader Réntekostnader
leasingskulder leasingskulder
Totalt 10 Totalt

Kassautflodet for ar 2024 &r 0 kr. For ytterligare infor-

mation se not 1, Koncernen.

69 Specialfastigheter ars- och hallbarhetsredovisning 2024

Kassautflodet for leasingavtal 2023 &r 0 kr.
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Ovriga placeringar, Mkr 2024 2023
Langfristiga placeringar

Deposition CSA-avtal 213 72
Bostadsobligationer 3442 2576
Andra aktier och andelar 0 0
Summa 3656 2649
Ovriga finansiella placeringar

Bostadsobligationer 0 296
Summa 0 296

Koncernen har, fér att hantera exponeringar for
motpartrisker i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal
(Credit Support Annex) till ISDA-avtal. Dessa avtal ar
Smsesidiga och innebar att parterna 6mesidigt forbin-
der sig att stélla sdkerheter i form av likvida medel fér
undervarden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen
har per 2024-12-31 fyra (tva) lamnade sakerheter och
noll (noll) erhalina sékerheter i sadan deposition pa
totalt 213 (72) Mkr. Fyra depositioner pa totalt 141 Mkr
har lamnats till SEB.

Placeringar har gjorts i 15 (14) sékerstallda bostads-
obligationer. Per 2024-12-31 uppgick placerade
belopp till 3442 (2 872) Mkr.



NOT 14 | Ovriga fordringar

NOT 15 | Forutbetalda kostnader och

upplupna intékter

NOT 17 | Rantebarande skulder

2024 2023 2024 2023 Mkr 2024-12-31 2023-12-31

Langfristiga fordringar Forutbetalda energikostnader 5 5 Langfristiga skulder
Vilande ingdende mervérdesskatt 436 139 Ovriga interimsfordringar 75 52 Lan 25889 20593
Summa 436 139 Summa 80 57 Kortfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Cell 389 4318
Vilande ingaende mervérdesskatt 464 674 SUGITE 29785 24911
M e - %  NOT 16| Likvida medel o o
Skattekonto 1 4 | réntebarande skulder ingar 42 (33) Mkr avseende
Ovriga fordringar 0 0 2024 2023 kommande leasingskuld enligt IFRS 16. Motsvarande
Summa 465 768 post finns dven upptagen pa tillgangssidan som en

e il oelgheaneis 293 5 Nyttjanderatt. For mer information se Not 11, Koncern.

Summa 293 345
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Av koncernens respektive moderbolagets lang-
fristiga laneskulder avser 5 653 (5 031) Mkr férfallotid-
punkter senare &n 5 ar fran balansdagen.

Obligationer i utlandsk valuta redovisas omraknat
till balansdagens kurs i svensk valuta. Verkligt varde
i derivaten motsvarar obligationernas omréknade
belopp. Valutaeffekten blir darfér huvudsakligen
neutraliserad.

Marknadsvardet pa obligationer i utlandsk valuta
ar omraknat till balansdagens kurs och redovisade i
tabellerna i svensk valuta. Verkligt vérde &r varderat
genom diskontering av framtida kassafléden till
noterad marknadsranta pa balansdagen for respektive
[6ptid enligt niva 2 IFRS 13. Verkligt varde pa obligatio-
ner i utlandsk valuta &r vérderat genom diskontering av

Finansiella rapporter och noter

framtida kassafloden till noterad marknadsranta och
valutakurs pa balansdagen fér respektive 16ptid.

Upplaningen férdelar sig pa féljande satt, Mkr
Kategori, finansiella skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvérde

Redovisat Nominellt Verkligt

2024 vérde  belopp vérde
Checkkredit - - -
Depositioner enligt CSA-avtal - - -
Foretagscertifikat 1196 1200 1192
Obligationer i fast ranta 19902 19915 19984
Obligationer i rérlig rénta 5949 5936 6041
Realrénteobligationer 246 190 246
Obligationer i utlandsk valuta 2451 2577 2469
Summa 29744 29818 29932

Redovisat Nominellt Verkligt

2023 vérde  belopp varde
Checkkredit - - -
Depositioner enligt CSA-avtal - - -
Foretagscertifikat 2338 2350 2326
Obligationer i fast ranta 15976 15995 15989
Obligationer i rérlig ranta 3822 3816 3995
Realrénteobligationer 241 190 241
Obligationer i utlandsk valuta 2501 2577 2527
Summa 24878 24928 25078
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Forfallostruktur lan

Redovisat  Nominellt Verkligt Redovisat  Nominellt Verkligt
2024 belopp belopp varde 2023 belopp belopp varde
2024 - - - 2023 - - -
2025 3896 3900 3872 2024 4318 4330 4273
2026 3264 3275 3256 2025 2700 2700 2621
2027 5373 5359 5416 2026 2157 2175 2149
2028 5626 5626 5867 2027 5047 5039 5148
2029 5932 5976 6051 2028 5626 5626 5935
2030 200 200 185 2029 1096 1126 1142
2031 3357 3442 3403 2030 200 200 184
2032 - - - 2031 1644 1692 1671
2033 - - - 2032 - - -
2034 - - - 2033 - - -
2035 och senare 2096 2040 1882 2034 och senare 2090 2040 1955
Summa 29744 29818 29932 Summa 24878 24928 25078

Koncernens finansiering i utlandsk valuta per balansdagen

2024

Valuta Nominellt Réanta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
EUR 10000000 3,23 3,94 108 500 000 114580 276
NOK 750000 000 3,71 3,84 776397 515 728 818 459
NOK 680 000 000 4,71 4,11 676 600 000 660795403
NOK 700 000 000 4,93 4,02 722400 000 680230 562
NOK 274000 000 4,39 3,78 292 851 200 266261677
2023

Valuta Nominellt Réanta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
EUR 10000 000 323 4,95 108 500 000 111205835
NOK 750000 000 3,71 4,94 776 397 515 745638917
NOK 680 000 000 4,71 513 676 600 000 676045951
NOK 700 000 000 4,93 512 722400 000 695929 655
NOK 274000 000 4,39 514 292 851 200 272406751
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Véasentliga avtalsvillkor

Koncernens laneavtal innehaller en dgarklausul vilket
innebér att langivaren har ratt att fértidsinlésa Ian om
statens dgarandel skulle understiga 100 procent.

Sakringsredovisning
Ingen sékringsredovisning tillampas i koncernen.

Valutaférdelning
Vid finansiering i utlandsk valuta sakras samtliga
framtida betalningsfloden sa valutarisker elimineras.
Genom rantevalutaswapavtal valutakurssékras samt-
liga réntebetalningar samt framtida aterbetalningar.
Tabellen “Koncernens finansiering i utlandsk
valuta per balansdagen” visar utlandsk valuta per
balansdagen efter ursprungsvaluta och efter hansyn
till rntevalutaswapavtal. Valutalan omréknas till kurs
i redovisningen och valutaférandringen samt forand-
ringar i valutaderivaten redovisas i finansnettot.
Koncernen har, fér att hantera exponeringar for
motpartsrisker i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal
(Credit Support Annex) till ISDA-avtal. Dessa avtal
ar dmsesidiga och innebar att parterna dmsesidigt
forbinder sig att stélla sdkerheter i form av likvida
medel f6r undervérden i utestdende derivatkontrakt.

Koncernen har lamnat fyra sékerheter per 2024-12-31.

For mer information se not 13 Koncernen

Finansiella rapporter och noter

NOT 18| Ovriga skulder

Ovriga skulder 2024 2023
Forskott kunder 0 0
Mervardesskatt 16 3
Ovriga skulder 14 12
Summa 30 15

NOT 19 | Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter

2024 2023
Forutbetalade hyresintakter 871 781
Upplupna energikostnader 36 46
Upplupet elstéd - 18
Upplupna réntekostnader 247 185
Upplupna sociala avgifter 6 5
Upplupen semesterlén 21 17
Upplupen I6neskatt 7 5
Ovriga poster 21 13
Summa 1209 1070




NOT 20 | Finansiella risker och
finanspolicy

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassaflode till f6ljd av paverkan av
ranterisk, finansieringsrisk, kreditrisker, valutarisk och
elprisrisk. Koncernens alla finansiella risker &r samlade
i moderbolaget och hanteras darifran. Koncernens
finansiella risker utgérs av den finansiella verksam-
heten i moderbolaget. Koncernens finanspolicy for
hantering av finansiella risker har faststallts av styrelsen
och bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form
av riskmandat och limiter for finansverksamheten.
Policyn &r utformad i syfte att 4garens avkastningskrav
pa eget kapital uppnas pa sakrast méjliga satt. Den
dvergripande malsattningen for finansfunktionen ar
att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt
att minimera negativa effekter pa koncernens resultat
genom marknadsfluktuationer.

For ytterligare information rérande finansiella risker
se dven sidan 40.

Finansverksamhet

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

Rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s (S&P) har
behallit betyget AA+/Stable outlook for féretagets
langa upplaning och dven bibehallit A-1+ f6r den
korta upplaningen. Ar 2005 hojde S&P ratingen fran
AAtill AA+ med hanvisning till svenska statens fort-
satta langsiktiga &garintention och foretagets lang-
siktiga férmaga att uppna dgarens avkastningskrav.
2024-12-19 bekraftade S&P ratingklassen AA+. Né&r
S&P bedémer Specialfastigheters stand-alone kredit-
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vardighet, foretagets formaga att st pa egna ben utan
svenska staten som agare, erhalls kreditbetyget AA-.

Rénterisker
Rénterisken &r risken for att rantekostnaden for exis-
terande och framtida finansiering paverkas negativt
av férandrat rantelage. Specialfastigheters rénteex-
ponering regleras genom att andelen ranteforfall
inom 12 manader begransas till att maximalt utgora
70 procent av laneportféljens netto. Vid bokslutstill-
fallet var den genomsnittliga réntebindningstiden
3,6(3,7) ar. Rantebindningstiden visar hur snabbt en
réanteférandring far genomslag i form av 6kade lane-
kostnader. Malsattningen med ranteriskhanteringen
ar att erhalla en 6ver tiden lag rantekostnad samtidigt
som ranteprofilen anpassas mot underliggande
affarsmojligheter.
Den 31 december 2024 var portféljens medelrénta
for lan och derivat 2,87 (2,91) procent. For att skydda
delar av resultatrakningen, som &r inflationsberoende
(hyresintakter och kostnader for drift och underhall),
har realrantel&n for 190 (190) Mkr emitterats.

| foretagets finanspolicy tillats anvandning av
derivatinstrument. De frémst anvanda derivatin-
strumenten ar ranteswappar. Den totala portféljens
riskexponering &r reglerad genom limiter for rénte-
bindningsintervall. Detta leder till att derivatportféljens
totala riskpaverkan har begransats. Féretaget gor
derivataffarer for att pa ett kostnadseffektivt satt
hantera hela finansportféljens férdelning av rénteex-
ponering éver tiden. Derivatportféljen har skapat en
omférdelning av ranteexponering fran korta I6ptider
till langre, se tabellen "Forfallostruktur fér réntebind-
ning och kapitalbindning”. | volymen kapitalbindning
ingar lan och placeringar i bostadsobligationer.

| volymen réntebindning ingar Ian, derivatinstru-
ment och placeringar i bostadsobligationer. Lane-
skulden &r berdknad som en nettoskuld, dar 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 hog kostnad. For Specialfastigheter
inkluderas &ven risken att inte erhalla ny finansiering,
till exempel i samband med storre forvarv. | syfte att
begrénsa finansieringsrisken efterstrévar Specialfastig-
heter krediter med lang |6ptid och en jamn forfal-
lostruktur av emitterade certifikat och obligationer.

For att ytterligare begransa finansieringsrisken finns
placeringar i bostadsobliationer, garanterade kredit-
|6ften och likvida medel om totalt 8 750 (7 750) Mkr.

Pa balansdagen fanns garanterade outnyttjade
kreditloften och likvida medel pa 9 043 (8 095) Mkr som
tacker refinansieringsrisken for de narmaste 33 (32)
manadernas forfall.

Inga speciella ataganden finns i kreditlftena utéver
agarklausul och informationsatagande. Tre kreditloften
om totalt 3000 Mkr 6kar marginalen pa utnyttjade
[an ur faciliteten om bolagets rating understiger AA-.
Forfallen pa de finansiella skulderna har spridits éver
tiden for att begransa refinansieringsrisken. Kapital-
bindningstiden 2024-12-31 var 4,9 (5,2) ar. Med hansyn
tagen till garanterade outnyttjade kreditléften var
kapitalbindningstiden 5,4 (5,7) ar.

Under aret har vi 6kat investeringen i bostadsobli-
gationer med 500 Mkr till ett totalt nominellt belopp
pa 3 500 (3 000) Mkr. Bostadsobligationer utgér en
likviditetsbuffert som kan nyttjas pa liknande satt som
kreditlften med hjélp av repolan i bank.

Foretagets finansiella nominella skuldbelopp brutto
uppgick vid arsskiftet till 29 818 (24 928) Mkr. Ytterlig-
are minskning av refinansieringsrisken gors genom
att diversifiera finansieringskallorna, se tabellen
“Lanefaciliteter”. Upplaningen sker pa svensk och
internationell kreditmarknad genom obligations- och
certifikatprogram samt pa svensk och internationell
bankmarknad. Upplaningen till Specialfastigheter
g6rs mot balansrakningen och utan pantsattning av
fastigheterna. Alltsedan 1999 innehaller foretagets
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laneavtal en &garklausul, vilket stérker langivarnas
stéllning. Klausulen innebér att langivare har ratt att
fortidsinlésa lan om statens dgarandel skulle under-
stiga 100 procent.

Tabellen "likviditetsrisk i denna not visar avtalade
odiskonterade kassafléden, vilket inkluderar samtliga
finansiella skulder inklusive rantebetalningar. Dér den
framtida rorliga réntan &r okand, har rantan beraknats
med hjélp av implicita forwardrantor. Hyresintakterna
anvénds for att mota de framtida ataganden som
presenteras i tabellen. Kreditrisken avseende hyresin-
takterna bedoms vara lag.

Kreditrisker och motpartsrisker i finansiell
verksamhet

Med finansiell kreditrisk avses framst motpartsrisker i
samband med fordringar pa banker och andra motpar-
ter. Risken uppstar vid handel med derivatinstrument
eller placeringar av likvida medel. Specialfastigheters
policy for att reducera kreditrisken ar att placering av
likvida medel samt ingadende av derivatavtal endast
kan géras med ett begrénsat antal motparter och inom
godkanda limiter. Likvida medel anvands i praktiken till
att amortera krediter. Motparter inom derivathandeln
ar banker med hég kreditvérdighet.

Foretagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick
till 111 (193) Mkr per 2024-12-31, 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 utgdrs i huvudsak av hyresfordringar for
vilka koncernen valt att tillampa den férenklade meto-
den fér redovisning av férvantade kreditforluster. Detta
innebar att forvantade kreditférluster reserveras for
aterstaende 16ptid, vilken forvantas understiga ett ar
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for samtliga fordringar. Koncernen tilldmpar en rating-
baserad metod for berakning av forvantade kreditfor-
luster utifran sannolikhet for fallissemang, forvantad
forlust samt exponering vid fallissemang. Koncernen
har definierat fallissemang som da betalning av fordran
ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer
som indikerar att betalningsinstéllelse foreligger.
Koncernens motparter bestar i allt vasentligt av
svenska staten. Motpartens kreditrating &r i dagslaget
AAA, vilket innebar att risken for kreditforluster anses
vara ovasentlig. Koncernen har darfér inte gjort nagon
reservering for férvantade kreditforluster.

Moderféretaget tillampar den generella metoden
for reservering av forvantade kreditforluster pa
koncerninterna fordringar. Moderféretaget tillampar
en ratingbaserad metod for berdkning av férvantade
kreditforluster utifran sannolikhet fér fallissemang,
forvantad forlust samt exponering vid fallissemang.
Koncernen har per balansdag kreditratingen AA+
enligt Standard & Poor’s. Dotterféretagens verksamhet
och typ av fastigheter ar av jamforbar riskkaraktar som
hos moderforetaget varpa dotterféretagen antas ha
jamforbar kreditrating. Moderforetaget har definierat
fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar
forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av
kreditrisk har per balansdagen inte bedémts foreligga
fér nagon koncernintern fordran. Baserat pa moder-
foretagets bedémningar enligt ovanstaende metod
med beaktande av 6vrig kdnd information och framat-
blickade faktorer bedéms férvantade kreditforluster
inte vara vasentliga och ingen reservering har darfor
redovisats.
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Finansiella poster som frfallit till betalning vid
bokslutstillfillet, Mkr

2024 2023
Finansiella tillgdngar 62 10
Finansiella skulder 60 12

Nedskrivning har skett per balansdagen med — () Mkr.
0 (0) Mkr av kundfordringarna ar inte inbetalade per
2025-01-31. 49 (2) Mkr av leverantorsskulderna ar inte
betalade per 2025-01-31.

Finansiella tillgangar kreditriskbetyg, Mkr

Valutarisk

Upplaning utanfér den svenska marknaden i

utlandsk valuta sker om det ur totalkostnads- eller
diversifieringssyfte ar fordelaktigt. Exponeringari
utlandsk valuta ska kurssakras om motvardet 6verstiger
5 Mkr. Med anvandning av kurssékring avses anvand-
ningen av finansiella derivat eller matchning mellan till-
gangar och skulder. Eftersom koncernens verksamhet
uteslutande ar denominerade i svenska kronor har all
valutarisk i samband med finansiering i utlandsk valuta
eliminerats genom valutaderivat. Aven d finansiella
elderivat ingas uppstar valutaexponering, kurssakring
av dessa har gjorts med hjélp av valutaderivat. Effek-
terna av den orealiserade vardeféréandringen redovisas

Férenklad ~ Generell
2024 modell  modell under "Vardeféréandringar finansiella instrument
» Kund- 4 orealiserade” i resultatrékningen medan omrékning av
Kreditriskbetyg fordringar _ Stadie 1 Totalt [an i utlandsk valuta till balansdagens kurs redovisas i
Utan kreditriskbetyg/ finansnettot. Aven férandringen i valutaderivat redovi-
kundfordringar 4 - 4 -
sas i finansnettot.
AAA 337 - 337
AA . 4 4 . e .
Tabellen nedan visar upplaning och kurssékring i
a - 290 290 utldndsk valuta.
BBB - - -
Summa 34 293 634 Nominella belopp (Mkr SEK) per affarsdag
Férenklad ~ Generell 2024 .
2023 modell modell Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
Kund- EUR 109 -109 0
Kreditriskbetyg fordringar ~ Stadie 1 Totalt NOK 2468 0468 0
Utan kreditriskbetyg/
kundfordringar 0 - 0 2023
AAA 89 B 89 Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
AA _ 9 ) EUR 109 109 0
A _ 343 343 NOK 2468 -2468 0
BBB - - -
Summa 89 345 434
Elprisrisk

Koncernens maximala kreditrisk utgérs av nettobelop-
pen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra
stéllda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Med elprisrisk avses risken fér att svangningar i det
framtida elpriset ska paverka féretagets driftkostnader
negativt. Som en foljd av detta har foretaget faststallt
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en elprispolicy med en langsiktig prissékringsstrategi,
se tabell "Sékrad andel av kommande elférbrukning”.
For att begransa elprisrisken for den beréknade
elférbrukningen kdper féretaget prissakringskontrakt i
form av elterminer. Férvaltningen sker [6pande genom
analys av elmarknad och egen portfol]. Prissakringar
gors i delposter for att minska risken att gora stora pris-
sakringar i dyra lagen. Pa detta satt okar den sékrade
andelen i takt med att forbrukningstillfallet narmar sig.
Vid tidpunkten da budgetpris ska ges for kommande
aret ar stor del prissékrad.

Specialfastigheter vidarefakturerar huvuddelen
av elkostnaden till hyresgasterna, vilket leder till att
prisrisken for bolaget ar férsumbar.

Derivatinstrument

Specialfastigheter anvander derivat for att hantera
ranterisk och dérmed uppna 6nskad réantebindnings-
struktur samt for att hantera valutarisk och sakra lan
upptagna i utlandsk valuta.

Over tiden kan det uppsta vardeférandringar i
derivatportfélien pa grund av féréndringar av mark-
nadsréntan och valutakursen. Dessa orealiserade
vérdeférandringar redovisas 6ver resultatrakningen.
Elderivat véarderas till verkligt varde och redovisas éver
resultatrakningen. Kostnaden fér elfrbrukning redovi-
sas [6pande i resultatrékningen. Finansiella rantederi-
vat varderas till verkligt varde enligt vad stdngningsrén-
tan &r pa rantemarknaden per balansdagen.
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Finansiella instrument varderade till verkligt varde Likviditetsrisk, avtalade odiskonterade kassafl6den, Mkr

Verkligt vérde pa finansiella instrument kan bestammas pa olika satt.

Derivat Derivat Leverantors-
2024 Lan infléden utfléden  Derivat totalt skulder Leasingskulder
Niva 1 Verkligt varde bestamt enligt priser noterade pa en aktiv marknad f6r samma instrument. Mindre an 3 manader ~1498 24 -34 -10 -955 0
Niva 2 Verkligt varde bestamt utifran antingen direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som inte Mellan 3 och 12 manader 3190 170 _138 32 . 0
inkluderas i niva 1. Mellan 1 och 3 &r -15326 450 436 14 - 21
Niva3  Verkligt varde bestdmt utifran indata som inte ar observerbara pa marknaden. Mellan 3 och 5 ar 8694 221 205 16 _ 1
Summa -28708 865 -813 52 -955 -42
Finansiella instrument — vérderat enligt verkligt vérde
Derivat Derivat Leverantors-
2023 Lan infldden utfléden  Derivat totalt skulder Leasingskulder
Priser noterade pé en aktiv Vardering baserad pa obser- Vérdering baserad pé annat Mindre &n 3 manader —1465 32 -43 -1 —906 0
2024 marknad (Niva 1) verbar data (Niva 2) anobserverbar data (Niva 3) Summa Mellan 3 och 12 manader 3449 193 150 2 3
Rapicsdop - 77 - 77 Mellan 1 och 3 &r -10844 427 404 23 - =7
Valutaswap - 126 - =126 Mellan3och 5 4r 6653 240 -199 41 = 23
Elierminey 65 - - 65 Summa -22411 892 -798 94 -906 -33
Netto 65 -203 - -138
Exponeringen fér motpartsrisker férdelade pa olika ratingkategorier
Priser noterade pa en aktiv Vardering baserad pa obser- Vardering baserad pa annat Institut med lang rating, Erhallna/
2023 marknad (Niva 1) verbar data (Niva 2) &nobserverbar data (Niva 3) Summa 2024 Fordran Skuld lamnade sikerheter Nettoexponering
Ranteswap - 22 - 22 AA- 0 10 11 1
Valutaswap - -76 - -76 A+ 42 _235 202 9
Elterminer 83 - - 83 A _ _ _ _
Netto 83 -54 - 29 BBB+ _ _ _ _
Elderivat 69 -4 - 65
. - X Summa 111 -249 213 75
Lanefaciliteter, nominellt belopp
L3 , Mk Utnyttjat, Mki Institut med lang rating, Erhallna/
aneram, X S ! 2023 Fordran Skuld ldmnade sékerheter Nettoexponering
2024 2023 2024 2023
AA- 0 -20 1" -9
Deposition enligt CSA - = - -
A+ 103 -135 61 29
Koncernkontokredit 500 500 -293 -345 A
Garanterade kreditl6ften 8250 7250 - - —
Foretagscertifikat 5000 5000 1200 2 350 .
Elderivat 90 -8 - 82
MTN-program 35000 25000 28428 22388
. Summa 193 -163 72 102
Private Placements 500 500 190 190
Repolén 3500 3000 - -
Placeringar -3 500 -3000 -3 500 -3000
Summa 49 250 38250 26 025 21584
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Sakrad andel av kommande elférbrukning

Kanslighetsanalys

Finansiella rapporter och noter

2024 2023 Férandring pa resultatrékning Férandring pa eget kapital
r GWh Minigrans Maxgréns Andel r GWh Minigréans Maxgrans Andel Férandring fore skatt efter skatt
2025 103 70% 100% 77% 2024 103 70% 100% 72% Finansnetto férandring om marknadsréantan Resultatet minskar Eget kapital minskar
2026 103 40% 100% 57% 2025 103 40% 100% 44% Skar med 1%, arskostnadsférandring med 71 (59) Mkr med 57 (47) Mkr
2027 103 20% 100% 30% 2026 103 20% 100% 25% Vérdeféréndring for finansiella derivat 3 h
om marknadsranta dkar 1% Resultatet ckar med 12 (38) Mkr Resultatet okar med 9 (30) Mkr
2028 103 0% 100% 5% 2027 103 0% 100% 0% : o :
Valutarisken ar sakrad genom valutaswappar vilket
tar bort effekten av valutakursférandringar Ingen férandring Ingen férandring
Elpristak, genom elterminer minskar
. . . prisvolatiliteten. Sedan vidaredebiteras
Forfallostruktur for elderivat storsta delen av elkostnaden till kunderna Ingen férandring Ingen férandring
2024 2023
Ar GWh Marknadsvarde Ar GWh Marknadsvarde
2025 73 31 2024 74 43 Forfallostruktur for rantebindning och
2026 52 23 2025 45 27 kapitalbindning
2027 24 " 2026 26 13 Rantebindning, Mkr Kapitalbindning, Mkr
2028 0 - 2027 0 = 2024 2023 2024 2023
2027 0 - Z0Z8 g - 2024 - 7026 12 - 3605 12
Summa 148 65 Summa 145 83 2025 8292 1 2700 3603 1 2700
2026 2190 2 1602 2 2590 2 1502 2
2027 3527 2 3557 2 3869 2 3574 2
q oA o 2 2 2 2
Derivatportféljens marknadsvérde gz 431 SIE 5176 ST
2029 3542 2 - 5117 2 1096
2024 2023 2030 200 200 200 200
Nominellt varde Positivt varde  Negativtvarde  Nominellt varde Positivt varde  Negativt varde
2031 1750 - 3357 1644
Réntevalutaswap 2577 6 200 2577 51 97 2032 B _ _ _
Ranteswap 371 36 45 3335 51 59 2033 _ _ _ _
Eltermin - 69 4 - 90 8 2034 _ _ 209 2090
Totalt 6288 1M1 249 5912 192 164 2035 och
senare 2196 2191
Summa 26008 21589 26008 21589
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1 Inkluderar Iamnade och/eller erhallna depositioner enligt CSA-avtal samt

banktillgodohavanden

2 Inkluderar placeringar i bostadsobligationer



= ul
Forts. Not 20  Finansiella risker och finanspolicy

Redovisat véarde per kategori

2024 2023

Redovisat vérde

Verkligtvarde  Redovisatvarde Verkligtvarde

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde i resultatet

Rantederivat 36 36 51 51
Valutaderivat 6 6 51 51
Elderivat 69 69 90 90
Bostadsobligationer 3442 3442 2872 2872
Aktier och andelar 1 1 1 1

Finansiella tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Kundfordringar 341 3411 89 89 1
Deposition enligt CSA-avtal 213 2131 72 721
Upplupna ranteintakter 0 0 - -
Likvida medel 293 293 345 345

Finansiella skulder varderade till verkligt varde i resultatet

Réantederivat 45 45 59 59
Valutaderivat 200 200 97 97
Elderivat 4 4 7 7

Finansiella skulder vérderade till
upplupet anskaffningsvérde

Foretagscertifikat 1196 1192 2 2338 23262
Obligationer i fast ranta 19902 19984 2 15976 15989 2
Obligationer i rérlig ranta 5949 6041 2 3822 39952
Realrénteobligationer 246 246 2 241 241 2
Obligationer i utlandsk valuta 2451 2469 2 2501 2527 2
Leverantérsskulder 955 955 1 906 906 1
Deposition enligt CSA-avtal - -1 - -1
Upplupna réntekostnader 247 247 1 185 185 1

1 Verkligt varde ar berdknat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad marknadsranta pa balansdagen for respektive l6ptid. Verkligt varde pa
obligationeri utldndska valuta &r vérderat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad valutakurs pa balansdagen fér respektive l6ptid.
2 For att faststalla verkligt varde anvands marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berakningsmetoder for niva 2.
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Koncernens maximala kreditrisk utgérs av nettobelop-
pen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra
stéllda sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.
De finansiella tillgangar som omfattas av reservering
for férvantade kreditforluster enligt den generella
metoden utgdrs av likvida medel, deposition enligt
CSA-avtal och upplupna rénteintékter. Specialfastig-
heter tillampar en ratingbaserad metod i kombination
med annan kand information och framatblickande

Finansiella rapporter och noter

faktorer fér bedémning av forvéntade kreditforluster.
Koncernen har definierat fallissemang som da betal-
ning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om
andra faktorer som indikerar att betalningsinstallelse
foreligger. | de fall beloppen inte bedéms vara ovasent-
liga redovisas en reserv for férvantade kreditforluster
aven for dessa finansiella instrument.

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

Belopp som omfattas av ramavtal fér
nettning eller liknande avtal’

Finansiell saker-

Nettobeloppi Finansiella het, erhallen/
2024 Bruttobelopp  Kvittade belopp  balansrakningen instrument lamnad Nettobelopp
Derivattillgangar m - m =111 - 0
Derivatskulder -249 - -249 111 213 75
Totalt -138 0 -138 - 213 75

Belopp som omfattas av ramavtal fér

nettning eller liknande avtal'

Finansiell séker-

Nettobeloppi Finansiella het, erhallen/
2023 Bruttobelopp  Kvittade belopp balansrakningen instrument lamnad Nettobelopp
Derivattillgangar 193 - 193 -193 - 0
Derivatskulder -164 - -164 193 72 101
Totalt 29 0 29 - 72 101

1 Dessa finansiella tillgangar och skulder kvittas enbart vid insolvens eller vid betalningsinstllelse av endera part.
Har finns dven arrangemang dar koncernen inte har intentionen att avveckla instrumenten samtidigt.
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Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Kassaflédespaverkande
forandringar

Ej kassaflédespaverkande férandringar

Kassafléde fran

Ingdende  finansierings- Effekt av &nd- Foérandring i Utgaende

balans 2024  verksamheten rad valutakurs  verkligt varde Kursférandring balans 2024
Rantebarande skulder 24878 4911 -51 - 5 29744
Icke réntebérande skulder 15 15 - - - 30
Rante- och valutaswappar,
verkligt vérdesakring 156 - 51 42 - 245
Elterminer, verkligt
vardesakring 7 - - -3 - 4
Summa skulder
hanférliga till
finansieringsverksamheten 25056 4926 0 39 5 30023

Kassaflédespaverkande
férandringar Ej kassaflédespaverkande férandringar
Kassafléde fran
Ingdende  finansierings- Effekt av &nd- Foérandring i Utgaende

balans 2023  verksamheten rad valutakurs  verkligt vérge Kursférandring balans 2023
Réntebarande skulder 20308 4689 -162 - 42 24878
Icke réntebérande skulder 99 -84 - - - 15
Rénte- och valutaswappar,
verkligt vérdesakring 31 - 162 -37 - 156
Elterminer, verkligt
vardesakring 8 - - -1 - 7
Summa skulder
hanférliga till
finansieringsverksamheten 20 446 4 605 0 -38 42 25056
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NOT 21 | Narstaende

Transaktioner med narstaende

Finansiella rapporter och noter

NOT 22 | Stéllda sékerheter och
eventualforpliktelser

2024 2023
Koncernen IFRS Moderbolaget ARL Stallda sakerheter Inga Inga
2024 2023 2024 2023 Eventualférpliktelser Inga Inga

Intakter inom koncern - - 3 3
Kostnader inom koncern - = — _
Kortfristig fordran

inom koncern - - 4 3
Langfristig fordran
inom koncern - - 344 357

Transaktioner med aktiedgare

Koncernen IFRS Moderbolaget ARL

2024 2023 2024 2023

Utdelning - - - _

Inga férvantade kreditférluster pa finansiella tillgangar
inom koncernen.
Det finns inga andra mellanhavanden med dgaren

staten &n sadana som stadgas enligt lag. Moderbolaget

Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer
556537-5945 har en nérstaende relation med sina
dotterféretag, se not 15, Moderbolaget. Betréffande

styrelsens, vd:s och 6vriga befattningshavares l6ner och
andra ersattningar, kostnader och forpliktelser som avser

pensioner och liknande férmaner samt avtal angaende
avgangsvederlag, se not 7, Koncernen.

NOT 23 | Handelser efter periodens
utgang

I borjan av januari gick Serneke Sverige AB i konkurs.
Specialfastigheter hade vid tidpunkten for konkursen
ramavtal med Serneke Sverige AB och Serneke som
entreprendr i tre av bolagets pagaende projekt. En
viss 6kning av investeringskostnaden i dessa projekt
kan inte uteslutas.

Specialfastigheter har i mars ingatt avtal med
Fortifikationsverket om avyttring av sju fastigheter.
Fastigheterna har en uthyrningsbar area om cirka
180 tusen kvm och ar belagna framst i Stockholm.
Képeskillingen uppgar totalt till 8 230 MSEK och
kommer att betalas kontant. Fastigheterna planeras
fréntradas under hosten 2025. Transaktionen ar
villkorad av ett regeringsbeslut.



Finansiella rapporter och noter

Moderbolaget resultatrakning Moderbolaget rapport over totalresultat

Mkr Not  Helar2024  Helar2023 Mkr Helar2024  Helar2023
Hyresintakter 3011 2620 Arets resultat 139 525
Ovriga intékter 2 597 415 Summa totalresultat for aret 139 525
Nettoomséttning 3608 3035 Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 139 525
Driftkostnader 3 -1238 -1015
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -1055 -847

Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrakning éverensstammer i stora delar gor vi inga specifika

Bruttoresultat 1315 11173 kommentarer fér moderbolaget.
Central administration 4,5 -122 97
Resultat fastighetsférsaljningar 6 0 -
Rérelseresultat 7 1193 1076

Resultat fran finansiella investeringar

Finansnetto 8 -869 —-368
Resultat efter finansiella poster 324 708
Bokslutsdispositioner 9 -140 -93
Skatt pa arets/periodens resultat 10 45 -90
Arets resultat 11 139 525
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 139 525
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Moderbolaget balansrakning

Mkr Not  2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12,13 30358 25805
Maskiner och inventarier 14 26 22
Finansiella anldggningstillgangar 15 4647 3399
Summa anlaggningstillgangar 35031 29226
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 3 89
Kortfristiga placeringar 16 17 351
Skattefordran 10 33 26
Kortfristiga fordringar 17 469 771
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 80 58
Likvida medel 19 293 344
Summa omséttningstillgangar 1233 1639
Summa tillgadngar 36264 30865
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Finansiella rapporter och noter

Mkr Not  2024-12-31  2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (2 000 000 aktier) 200 200
Reservfond 42 42
Summa bundet eget kapital 242 242
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 1118 593
Arets resultat 139 525
Summa fritt eget kapital 1257 1118
Summa eget kapital 1499 1360
Obeskattade reserver 20 1978 1837
Skulder

Rantebarande skulder

Laneskulder 21 29743 24 878
Icke réantebarande skulder

Ovriga skulder 22 1232 1083
Uppskjutna skatteskulder 10 610 645
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 1202 1062
Summa skulder 32787 27 668
Summa eget kapital och skulder 36 264 30 865




Finansiella rapporter och noter

Moderbolaget forandringar Moderbolaget kassaflodesanalys

av eget kapital Mkr Helér 2024 Helar 2023 Mkr Helar 2024 Helar 2023

Lopande verksamheten Finansieringsverksamheten
) ) _ Ovrigttill-  Balanserade Summa eget Driftdverskott 1315 1173 Placering bostadsobligationer, placerade -829 —627
s Al djusleptel s el Central administration 122 —97 Placeringar bostadsobligationer, férfallna 309 308
Ingdende balans Finansnetto -869 -368 Upptagna lan 20856 20958
’!Januarl i 200 616 1118 1360 Aterlaggning vardeférandring finansiella placeringar 168 302 Amortering av lan -16086 16341
A I - - 139 139 Rl T
Ur:tsl resultat 3 3 Aterlaggning kursférandring 96 -253 Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - -
t i - - - - 2 - . R
f g Aterlaggning avskrivningar 1066 852 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4250 4298
Uiggetane 21 s =) Betald inkomstskatt -86 =117
december 2024 200 616 1257 1499 Arets kassaflode -51 -40
Kassafléde fran den I6pande verksamheten S e .
fore forandringar av rérelsekapital 1376 1492 Likvida medel vid érets bérjan 344 384
Likvida medel vid arets slut 293 344
Ovrigttill-  Balanserade Summa eget Féréndring av rérelsekapital . .
Mkr Aktiekapital skjutetkapital  vinstmedel kapital Férandring av fordringar 258 598 Erhéllen utdelning - 220
Ingdende balans Forandring av 6vriga kortfristiga skulder 203 389 Rantor
1 januari 2023 200 616 593 835 Summa férandring av rérelsekapital -55 -209 Erh&llna rintor 71 40
Arets resultat - - 525 525 Kassafldde fran den I5pande verksamheten 1321 1283 Erlagda réntor -830 _629
Utdelning - - - _
Utgaende balans 31 Investeringsverksamheten
december 2023 200 616 1118 1360 Forvary av forvaltningsfastigheter -6 =211
Investering i forvaltningsfastigheter -5616 -5394
Avyttring av férvaltningsfastigheter 15 -
Forvéry av materiella anléggningstillgangar -15 -16
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -5622 -5621
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NOT 1 | Moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges nedan. De
avvikelser som forekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer féranleds av begrénsningar
iméjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
f6ljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av
skatteskal.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridisk
person. Aven av Radet fér hallbarhet och finansiell
rapporterings utgivna uttalanden gallande for note-
rade foretag tillampas. RFR 2 innebér att moderbola-
getiarsredovisningen fér den juridiska personen ska
tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden
sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovis-
ningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Andrade redovisningsprinciper
Specialfastigheter anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper sasom de har beskrivits i arsredovis-
ningen 2023. Inga nya eller omarbetade standarder,
tolkningar och férbattringar som antagits av EU och
som ska tillampas fran och med den 1 januari 2024
beddms ha nagon vasentlig paverkan pa moder-
bolagets finansiella rapporter pa innevarande eller
kommande perioder och inte heller pa framtida
transaktioner.

Klassificering och uppstéllningsformer
Moderbolagets resultatrakning och balansrakning
ar uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman.
Skillnaden mot IAS 1 Utformning av finansiella
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rapporter som tillampas vid utformningen av kon-
cernens finansiella rapporter &r framst redovisning

av rorelseresultat, finansiella intakter och kostnader,
anladggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten
av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardesmetoden. Forvarvsrelaterade
kostnader for dotterféretag ingar som en del i anskaff-
ningsvardet for andelar i dotterféretag. Som intakt
redovisas erhallna utdelningar.

Avskrivningar

| resultatrékningen har resultatet belastats med avskriv-
ningar enligt plan. Fér maskiner och inventarier redovi-
sas skillnaden mellan skattemassiga avskrivningar och
avskrivningar enligt plan som bokslutsdisposition och
ackumulerade avskrivningar utdver plan som obeskat-
tad reserv. | de fall de skattemassigt maximalt tillatna
avskrivningarna understiger de planmassiga, uppstar
en uppskjuten skattefordran. Denna uppskjutna skatte-
fordran ingar i for bolaget totalt redovisad uppskjuten
skatteskuld.

De skattemassiga avskrivningarna foljer Skatte-
verkets procentsatser for olika byggnadstyper.
Avskrivningsmetoder, nyttjandeperioder och nedskriv-
ningsbehov omprovas vid varje arsbokslut.

Foljande avskrivningssatser har anvénts:

Byggnadsinventarier 10% per ar

Byggnader 2-7% per ar
Markinventarier 5% per ar
Markanlaggningar 5% per ar

Byggnader

Byggnader i moderbolaget vérderas till anskaffnings-
varde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Anskaffningsvardet utgdrs av forvarvspris, lagfartskost-

nader och vardehojande forbattringsatgarder. Endast
utgifter som genererar bestaende vardehdjning av
fastigheterna aktiveras.

Bolaget genomfér en vardering av den ekono-
miska nyttjandeperioden och en vérdering av samtliga
fastigheter enligt modell beskriven i not 9, Koncernen.
Om det dérigenom berdknade vardet vasentligt
understiger det bokférda vardet gérs en nedskrivning
av fastigheten. Under 2024 har nedskrivning av
fastigheterna Lund Revinge 1:14 skett med 26 Mkr
och Kramfors Sando 1:4,1:5 och 2:5 med 14 Mkr.
Moderbolagets fastighetsbestand per 2024-12-31
har varderats till 51 042 (41 191) Mkr.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas

till anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar pa samma
satt som for koncernen men med tillagg for eventuella
uppskrivningar.

Nyttjanderatter

Enligt undantaget i RFR 2 avseende leasade tillgangar
tillampar inte moderbolaget IFRS 16. Samtliga
leasingavgifter kostnadsfors 6ver [6ptiden med
utgangspunkt fran nyttjandeperioden, vilket kan skilja
sig at fran vad som de facto erlagts som leasingavgift
under aret.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver
inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovis-
ningen delas déremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska
personer

Aktiedgartillskott redovisas mot eget kapital hos mot-
tagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren,
i den man nedskrivning ej erfordras. Ett koncernbidrag

Finansiella rapporter och noter

som moderforetaget erhaller fran ett dotterforetag
redovisas enligt samma principer som sedvanliga
utdelningar fran dotterféretag och redovisas som en
finansiell intékt. Koncernbidrag ldmnade fran moder-
foretaget till dotterféretag redovisas som en finansiell
kostnad.

IFRS 9 — Moderbolaget

Moderféretaget tillampar undantaget att inte véardera
finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intres-
seféretag samt joint ventures i enlighet medreglernai
IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna for vardering
enligt IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar.

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



NOT 2| Ovriga intakter

NOT 4 | Central administration

NOT 8 | Finansnetto

Finansiella rapporter och noter

NOT 10 | Skatter

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Utfakturerade energi- och Personal- och 6vriga kostnader 1M 90 Utdelning, koncernbidrag dotterbolag 0 220 Redovisad i resultatrakningen
brénslekostnader 158 200 Avskrivningar maskiner och inventarier 1" 7 Rénteintakter, koncernbolag " 4 Aktuell skattekostnad 80 127
Utfakturerade tjanster 435 208 Summa 122 97 Rénteintakter bostadsobligationer 50 33 Uppskjuten skattekostnad -35 -37
L}tfakturerade tjanster inom koncern 3 3 Ovriga ranteintakter 10 6 Totalt redovisad skatt 45 90
Ovrigt ! 4 Kursvinst placeringar 50 133
Summa 597 415 . . . . S 1 2 P— :
NOT5 | Ersattnlng till revisorer L/illgr:ztirjforlaénncii:ng pa 5 I Avstamning av effektiv skatt
pplaning Redovisat resultat fore skatt 184 615
. Finansiella intakter 172 558
NOT 3 | Driftkostnader Senot 5, Koncernen.
Rantekostnader obligationslan 767 531 Svensk inkomstskattesats 20,6 % 37 127
2024 2023 Ovriga rantekostnader 63 61 Ej skattepliktiga intakter 0 _45
i orsalini Realiserad kursférlust placeringar 13 6 Icke avdragsgilla kostnader 0 0
Emargh branale och vatten P = NOT 6 | Resultat fastighetsférsaljningar el SEplEeaieR gsgilla kostna
sl 817 S5 Vardeférandringar vid omvardering Justerad forsaljningsintakt 0 0
ast!g etsar 2024 2023 avfinansiella derivat 168 302 Schablonranta periodiseringsfond 7 5
Fastighetsskatt 55 53 Ovriga finansiella kostnader 30 26 Upprikning aterférd
Underhall 111 9% Fors?.ljner‘gS|ntakter, sal(%a fastigheter 15 - Finansiella kostnader 1041 926 periodiseringsfond 3 3
Summa 1238 1015 Bokfért vérde, salda fastigheter -15 - Frersncte 869 368 Skatt foregdende beskattningsar -2 0
Forsaljningskostnader 0 - 45 90
Summa 0 -
. . Redovisad i balansrékningen
NOT 9 | Bokslutsdlsposmoner Uppskjuten skatteskuld -610 -645
NOT 7 | Anstéllda, personalkostnader och Aktuell skattefordran/skatteskuld 33 2
arvoden till styrelse g2 2023 summa 577 619
Skillnad mellan bokférda avskrivningar
Se not 7, Koncernen. och avskrivningar enligt plan: Uppskjutna skattefordringar
Maskiner och inventarier 224 127 och -skulder
Avséttning till periodiseringsfond 134 201 Finansiella anlaggningstillgangar 14 -10
Aterféring av periodiseringsfond -218 =235 Aktiverat underhall _374 _353
Summa 140 93 Fastighetsavskrivning, uppskrivnin -250 -282
9 9. upp 9
Summa -610 -645
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Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget

kapital.



NOT 11 | Vinstdisposition och utdelning

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

Finansiella rapporter och noter

2024 2023 2024 2023 2024 2023
For bibehalla en fortsatt finansiell kapacitet och mota
de krav som verksamhetens art, omfattning, investe- Byggnader Ingéende avskrivningar 1144 1022 Totalt
ringsbehov och risk stéller pa koncernens och moder- Ingéende anskaffningsvarde 19483 17213 Forsaljningar och utrangeringar -5 = Ingdende anskaffningsvérde 24481 21036
bolagets egna kapital féreslar styrelsen stamman att Inkép - 1 Arets avskrivningar 162 122 Inkdp 6 211
ingen utdelning lamnas for 2024. Fardigstallda projekt 3446 1968 Utgaende ackumulerade avskrivningar 1301 1144 Fardigstallda projekt 4818 2933
Till forfogande staende vinstmedel om Aktiverat underhall 234 308 Utgaende planenligt restvirde 1282 884 Aktiverat underhall 234 308
1257 626726 kr dverfores i ny rakning. Forsaljningar och utrangeringar -113 -7 Mark Forsaljningar och utrangeringar =127 -7
ar
Utgaende ackumulerade . . . Utgaende ackumulerade
anskaffningsvéarden 23050 19483 Ingéende anskaffningsvérde 1764 1888 anskaffningsvarden 29412 24481
. el . Inkép 6 210
Fritt eget kapital i mOderbOIaget al Ingdende avskrivningar 7 807 7298 Forsaljning ) _ Ingéende avskrivningar 9495 8810
I?alanserat resultat 1118345747 kr Férséljningar och utrangeringar -80 -7 Viefeneb edummiEasl Férsaljningar och utrangeringar -87 -7
Arets resultat 139 280 979 kr Arets avskrivningar 631 516 anskaffningsvarden 1768 1764 Arets avskrivningar 883 692
Summa 1257 626 726 kr Utgéende ackumulerade avskrivningar 8358 7807 Utgéende planenligt restvirde 1768 1764 Utgédende ackumulerade avskrivningar 10 291 9495
Ingdende uppskrivningar 4274 4274 Taxeringsvérden fastigheter i Sverige 1832 1765 Ingéende uppskrivningar 4274 4274
) . ) ) Arets uppskrivningar = = e e Arets uppskrivningar = =
Styrelsen foéreslar att vinstmedlen disponeras Utgéende ackumulerade Inasend Kaffinasvird o7 5 Utgéende ackumulerade
enligt féljande: uppskrivningar 4274 4274 ngaende anskatiningsvarde uppskrivningar 4274 4274
Fardigstallda projekt 611 124
Till aktiedgaren utdelas 0kr |ngéeng|e avskrivningar p& =it 5 B Ingéen.de avskrivningar pa
e 1257 626726 kr L:ppskrlvet belopp 1259 1127 Utgaende ackumulerade Ljppskrlvet belopp 1259 1127
Arets avskrivningar pa . « Avrets avskrivningar pa
7
Summa 1257 626 726 kr uppskrivet belopp 132 132 L il R e Gl 1255 s uppskrivet belopp 132 132
Utgaende ackumulerade Ingéende avskrivningar 267 238 Utgéende ackumulerade
avskrivningar pa uppskrivet belopp 1391 1259 Frsalining 1 _ avskrivningar pa uppskrivet belopp 1391 1259
Ingaende nedskrivningar 394 372 Arets avskrivningar 56 29 Ingéende nedskrivningar 394 372
Férsaljningar -15 - Utgaende ackumulerade avskrivningar 322 267 Arets nedskrivningar 40 22
Arets nedskrivningar 40 22 Utgéende planenligt restvérde 933 380 Utgaende ackumulerade
2 nedskrivningar 434 394
Utgaer}de‘ackumulerade N iEmeries 9 .
nedskrivningar 419 394 . ) . Utgaende planenligt restvéarde 21585 17 607
" - - Ingdende anskaffningsvéarde 559 474
Utgaende planenligt restvérde 17156 14297 Ao ol
_ e el . . Fardigstallda projekt 201 GE Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 5585 5365
Taxeringsvarden fastigheteri Sverige 3753 3600 Férsaljning -4 - Verkligt vérde fastigheter i Sverige 51042 41191
. . Utgéende ackumulerade
B d t 9
PRSI T anskaffningsvérden 756 559 = . ) . . = . o
Ingdende anskaffningsvarde 2028 1272 For ytterligare information kring varderingsprinciper
Fardigstillda projekt 560 756 Ingaende avskrivningar 277 252 se Not 1 Koncernens redovisningsprinciper.
Forsaljningar och utrangeringar -5 - Férséljning Bl
Utgaende ackumulerade Arets avskrivningar 34 25
anskaffningsvérden 2583 2028 Utgdende ackumulerade avskrivningar 310 277
Utgaende planenligt restvéarde 446 282
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NOT 13 | Pagaende nyanlaggningar

Aktier i dotterbolag 2024

Redovisat varde,

2024 2023 Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Tkr
T 3198 5086 \S/;i)ec.li\fistlg.hiter(i:det AB 1000/0 1000/0 50000 116 131
Arets nedlagda kostnader 5627 5393 astr 'e astlg ets = 0% 00% S0 0
Aktiverat underhall o3 308 Redovisat varde aktier i dotterbolag 2024 116181
Fardigstallda projekt -4818 -2933
Utgaende balans 8773 8198
Aktier indirekt dgda dotterbolag 2024
Agda av Vastrike Fastighets AB
NOT 14 | Maskiner och inventarier Redovisat v
edovisat varde,
Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Tkr
2024 2023 Vastrike 2 Fastighets AB 100% 100% 500 50
Ingdende anskaffningsvarde 63 47 Véstrike 4 Fastighets AB 100% 100% 25000 25
Inkép 15 16 Sékerhetsfastigheter Sverige AB 100% 100% 500 50
Férsaljningar och utrangeringar 0 0 Redovisat vérde aktier i dotterbolag 2024 125
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvéarden 78 63
Ingéende avskrivningar 41 34
Forséljningar och utrangeringar 0 0 Aktier i dotterbolag 2023
Arets avskrivningar 11 7 Redovisat varde,
- Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal aktier Tkr
Utgaende ackumulerade
avskrivningar 52 41 Specialfastigheter Gardet AB 100% 100% 50000 116131
Utgaende planenligt restvérde 26 22 Vastrike Fastighets AB (bolaget vilande) 100% 100% 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2023 116 181
NOT 15 | Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier indirekt dgda dotterbolag 2023
2024 2023 = —_ q
Agda av Vastrike Fastighets AB
Aktier i dotterbolag 116 116
. Redovisat varde,
Ovriga andelar 1 1 Kapitalandel Rostrattsandel Antal aktier Tkr
Fordringar hos dotterbolag 345 7/ Vistrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100% 100% 500 50
Derlvat v et il verdigivtret Sakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget vilande) 100% 100% 500 50
i resultatet 93 138 : = =
Blemestilen Gl 213 79 Redovisat vérde aktier i dotterbolag 2023 100
Bostadsobligationer 3442 2576
Vilande ingaende mervardesskatt 437 139
Summa 4647 3399
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Uppgifter om organisationsnummer och

sate 2024

Dotterbolag

Orgnr Sate

Specialfastigheter Gardet AB
Vastrike Fastighets AB

556910-1370 Linkdping
556963-5187  Linképing

Indirekt dgda dotterbolag 2024

Orgnr Sate

Vastrike 2 Fastighets AB
Vastrike 4 Fastighets AB

Sakerhetsfastigheter Sverige AB

556963-5179  Linkdping
559500-5637  Linkdping
556963-5161  Linkdping

NOT 16 | Kortfristiga placeringar

2024 2023
Derivat varderade till verkligt
vérde via resultatrékningen 17 55
Bostadsobligationer - 296
Summa 17 351




NOT 17 | Kortfristiga fordringar

NOT 21 | Rantebarande skulder

2024 2023
- Senot 17, Koncernen.
Fordringar koncernbolag 4 3
Vilande ingaende mervardesskatt 464 674
bR s - % NOT 22| Ovriga skulder
Skattekonto — 4
Ovriga fordringar 1 0 2024 2023
Summa 469 771
Forskott kunder 0 0
Leverantdrsskulder 954 906
.. Derivat varderade till verkligt
NOT 18 | Forutbetalda kostnader och varde via resultatrékningen 249 164
upplupna intakter Mervérdesskatt 15 2
Energiskatt 8 6
2024 2023 Ovriga skulder 6 5
Forutbetalda energikostnader 5 5 Summa icke réntebarande skulder 1232 1083
Ovriga interimsfordringar 75 53
Summa 80 58
NOT 23 | Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter
NOT 19 | Likvida medel
2024 2023
2024 2023 Forutbetalade hyresintakter 863 773
Banktillgodohavande 293 344 Upplupna energikostnader 36 46
Summa 293 344 Upplupna réntekostnader 247 185
Upplupna sociala avgifter 6 5
Upplupen semesterlon 21 17
NOT 20 | Obeskattade reserver Upplupen [éneskatt 7 5
Ovriga poster 22 31
2024 2023 Summa 1202 1062
Ackumulerad skillnad mellan
bokférda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan 744 520 NOT 24 | Narstaende
Periodiseringsfond 1234 1317
Summa 1978 1837
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Se not 21, Koncernen.

NOT 25 | Stéllda sakerheter och
eventualférpliktelser

2024 2023
Stallda sékerheter Inga Inga
Eventualférpliktelser Inga Inga

NOT 26 | Handelser efter balansdagen

I borjan av januari gick Serneke Sverige AB i konkurs.
Specialfastigheter hade vid tidpunkten fr konkursen
ramavtal med Serneke Sverige AB och Serneke som
entreprendr i tre av bolagets pagaende projekt. En viss
dkning av investeringskostnaden i dessa projekt kan
inte uteslutas.

Specialfastigheter har i mars ingatt avtal med
Fortifikationsverket om avyttring av sju fastigheter.
Fastigheterna har en uthyrningsbar area om cirka
180 tusen kvm och &r belagna framst i Stockholm.
Képeskillingen uppgar totalt till 8 230 MSEK och
kommer att betalas kontant. Fastigheterna planeras
frantrddas under hésten 2025. Transaktionen ar
villkorad av ett regeringsbeslut.

Finansiella rapporter och noter



Styrelsens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har uppréttats 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
redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild
av koncernens och moderbolagets stallning och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en ratt-
visande 6versikt Over koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Styrelsen i sin helhet bekréaftar dessutom, utifran sin bésta kunskap och

dvertygelse, féljande:

e Hallbarhetsrapporten har upprattats enligt arsredovisningslagen.

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

Linképing, digitalt signerad 13 mars 2025

Eva Landén
Styrelseordférande

Alexandra Laurén Britta Dalunde Mikael Lundstrém
Verkstéllande direktér Styrelseledamot Styrelseledamot
Siv Malmgren Lotta Niland Pierre Olofsson Asa Wirén

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Tomas Edstrém
Arbetstagarrepresentant

Annica Blomgqvist
Arbetstagarrepresentant

Var revisionsberéttelse har ldmnats digitalt 13 mars 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Specialfastigheter Sverige Aktiebolag, org.nr 556537-5945

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen fér Specialfastigheter Sverige
Aktiebolag fér ar 2024 med undantag for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 42-51. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar pa sidorna 35-41
samt 53-86 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och gereni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den
31 december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassaflode fér aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 42-51. Forvalt-
ningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen fér moder-
bolaget och koncemen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen &r férenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har éver-
lamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.
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Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Koncernens verksamhet ar att dga och forvalta flera
av Sveriges sakraste fastigheter, bland annat anstalter,
polisfastigheter, forsvarshégkvarter och domstolar.

| den verksamhet som Specialfastigheter bedriver ar
det framférallt den stora paverkan av styrelsens och
ledningens uppskattningar och bedémningar pa den
finansiella rapporteringen som paverkar var riskbe-
démning. Vi har bedémt den enskilt storsta risken for
fel i arsredovisningen vara varderingen av fastigheter.
Darutdver har vi identifierat ett antal andra risker samt
vasentliga omraden som har paverkan pa den finan-
siella rapporteringen.

Vi utformade var revision genom att faststalla vasent-
lighetsniva och bedéma risken for vasentliga felaktig-
heter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt
de omraden dar verkstallande direktren och styrelsen
gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt fran antaganden och prognoser
om framtida handelser, vilka till sin natur ar osakra.
Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for
att styrelsen och verkstallande direktoren asidosatter
den interna kontrollen, och bland annat 6vervagt om
detfinns belédgg for systematiska avvikelser som givit
upphov till risk fér vasentliga felaktigheter till foljd av
oegentligheter.

Vianpassade var revision fér att utféra en anda-
malsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om
de finansiella rapporterna som helhet, med hansyn
tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser
och kontroller samt den bransch i vilken koncernen
verkar. Koncernens tillgangar utgors till ca 90 procent
av forvaltningsfastigheter, vérderade till verkligt
varde, och ar saledes revisionens huvudfokus. |
tillagg till processgranskningen har vi centralt gran-
skat ett urval av varderingarna med stéd av PwC:s
vérderingsspecialister.

Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av
var bedémning av vésentlighet. En revision utformas
for att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasent-
liga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi
vissa kvantitativa vésentlighetstal, daribland fér den
finansiella rapporteringen som helhet. Med hjélp
av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststéllde vi

Revisionsberattelse

revisionens inriktning och omfattning och vara gransk-
ningsatgarders karaktér, tidpunkt och omfattning, samt
att bedoma effekten av enskilda och sammantagna
felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Vivalde totala tillgdngar som riktméarke fér var
dvergripande bedémning av vasentlighet fér réken-
skaperna som helhet mot bakgrund av att vardet pa
forvaltningsfastigheterna har en vasentlig paverkan
och betydelse fér koncernens finansiella stallning.
Overgripande vasentlighetstal faststalldes till 575
miljoner kronor vilket motsvarar 1% av av koncernens
totala tillgangar. Nivan 1 procent av totala tillgangar
ar en vedertagen och godtagbar kvantitativ vasentlig-
hetstroskel. Vi definierade aven en specifik vésentlig-
het for revisionen av resultatrelaterade poster.

Till revisionskommittén rapporterar vi upptéckta
felaktigheter 6verstigande 57,5 miljoner kronor samt
felaktigheter som understeg detta belopp men som
enligt var mening borde rapporteras av kvalitativa skal.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla fér revisionen av arsredo-
visningen och koncermnredovisningen fér den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa
omraden.



Sarskilt betydelsefullt omrade

Vardering av férvaltningsfastigheter

Vihanvisar till Férvaltningsberattelsen och beskrivningen éver Specialfastigheterkoncernens sammanfattning av
viktiga redovisnings- och varderingsprinciper not 1 samt Vardeférandring férvaltningsfastigheter not 9. Véardet pa
férvaltningsfastigheterna uppgar per 2024-12-31 till 51,9 miljarder kronor.

Forvaltningsfastigheterna utgor en vasentlig del av balansrékningen och varderingen av forvaltningsfastighe-
terna ar till sin natur subjektiv och féremal fér ledningens bedémningar av t ex den specifika fastighetens lage,
skick och framtida hyresintakter. Initialt redovisas 6rvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt varde och
forandringar av verkligt vérde redovisas i resultatrakningen under rubriken vardeférandringar forvaltningsfastig-
heter orealiserade.

Det verkliga vardet baseras pa vérderingar som genomférts av egen personal. Vérderingarna har stamts
av mot varderingar utférda av utomstaende oberoende varderingsmén, med erkanda kvalifikationer och med
adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de lagen som &r aktuella. Den externa varde-
ringen sker enligt ett rullande schema och har under aret fordelats pa 2 kvartal. | syfte att kvalitetssékra de interna
varderingarna 2024 har externa véarderingar inhémtats for 22 objekt, motsvarande 72% av fastighetsbestandets
varde per 31 december 2024.

Vid faststallandet av fastigheternas verkliga vérde beaktas aktuell information om den specifika fastigheten
utifran faktiska data avseende hyror och driftskostnader. For att komma fram till den slutliga varderingen anvén-
der bolaget antaganden och gér bedémningar om framtida avkastning, driftnetto och bedémd marknadshyra,
vilket paverkas av radande direktavkastningskrav och jamforbara marknadstransaktioner. Betydelsen av de
uppskattningar och bedémningar som ingar i att faststalla det verkliga vérdet, tillsammans med det faktum att
beloppen ar betydande, gor att varderingen av forvaltningsfastigheter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i
revisionen.

Revisionsberattelse

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Revisionsteamet, inklusive var varderingsspecialist, har inhdmtat och granskat ett urval av de interna véarde-

ringsrapporterna for att bedéma den véardering som Specialfastigheter tillampar, den matematiska riktigheten

och rimligheten i gjorda antaganden.Var revision har dven fokuserat pa bolagets interna kontroll och kvalitets-

sakring avseende utférda vérderingar per 2024-12-31. Som en del av arbetet har vi bland annat utfért féljande

granskningsatgarder;

e Foljt upp att varderingarna féljer Specialfastigheter riktlinjer och anvisningar fér fastighetsvérdering samt tagit
del av bolagets varderingspolicy.

e Vihar utvérderat och granskat ledningens process fér fastighetsvardering.

o Stickprovsmassigt foljt upp modellens matematiska berakningar.

e Beddmtindata genom stickprovsmassig uppfoljining mot historiska utfall och jamfért med tillganglig
marknadsdata.

e Vihar haft méten med ledningen dar viktiga antaganden och bedémningar diskuterats.

e Stickprovsmassigt testat indata i berakningsmodellerna mot information i relevanta system.

e Tagit del av de externa varderingarna och jamfort dessa med de interna berékningarna.

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltningsfastigheterna, de mest vasentliga antagandena samt
fastigheter representativa fér bestandet. | de fall dér antaganden om framtida driftnetto, uthyrningsgrad och
avkastningskrav avvikit mot var initiala férvantan har dessa avvikelser diskuterats med bolagets foretradare och
vid behov har kompletterande underlag inhdmtats. Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som anvants, att
de antaganden och kénslighetsanalyser som Specialfastigheter gjort, beskrivs pa ett riktigt satt i not 9.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller d&ven annan information
an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-34, 42-51 samt 91-120. Infor-
mationen i “Ersattningsrapport for Specialfastigheter
Sverige AB 2024, vilken publiceras pa bolagets
hemsida samtidigt med denna rapport och som vi
inh&mtade fére datumet fér denna revisionsberattelse
utgor ocksa annan information. Det ar styrelsen och
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verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att l3sa
den information som identifieras ovan och 6vervaga
om informationen i vasentlig utstrackning 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 utférts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
tera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernre-
dovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder, som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den
interna kontroll som de bedémer ar nédvéandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning



som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncer-
nens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
Svervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Revisorns granskning av férvaltning
och férslag till disposition av bolagets
vinst eller forlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for
Specialfastigheter Sverige Aktiebolag for ar 2024 samt
av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sve-
rige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
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Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
|&dgenheter i évrigt kontrolleras pa ett betryggande

eller misstag, och att [dmna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &ren
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

satt. Den verkstéllande direktoren ska skota den
|6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgérder som &r
nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
Sverensstammelse med lag och fér att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:
e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller pa nagot annat satt
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av

Revisionsberattelse

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns
pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.


http://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
http://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstéllande direktoren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
mat som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden for Specialfastigheter
Sverige Aktiebolag fér ar 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt vér uppfattning har Esef-rapporten uppréat-
tats i ett format som i allt vasentligt mojliggér enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund fér uttalanden
Vihar utfort granskningen enligt FARs rekommenda-
tion RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten.
Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i
férhallande till Specialfastigheter Sverige Aktiebolag
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlig-
hetmed 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden, och for att det finns en sddan intern

90 Specialfastigheter ars- och hallbarhetsredovisning 2024

kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren
bedémer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt &r upprattad i ett format
som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfor vara
granskningsatgérder for att uppna rimlig sékerhet att
Esefrapporten ar upprattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en granskning som utférs enligt
RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns.

Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i Esefrapporten.

Revisionsféretaget tillampar International Standard
on Quality Management 1, som kréver att foretaget
utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhdmta bevis om att Esef-rapporten har upprattats

i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk
rapportering av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna

for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare

sig dessa beror pa oegentligheter 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 &r andamal-
senliga med hansyn till omstandigheterna, men inte

i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksé en
utvérdering av andamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktrens antaganden.

Granskningsatgérderna omfattar huvudsakligen
validering av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt
XHTMLformat och en avstdmning av att Esef-rappor-
ten dverensstammer med den granskade arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning
av huruvida koncernens resultat-, balans- och eget
kapitalrékningar, kassaflddesanalys samt noter i
Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med
vad som fdljer av Esef-férordningen.

Revisionsberattelse

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 42-51 och fér att den &r upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund
for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplys-
ningar i enlighet med é kap. 6 § andra stycket punk-
terna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar samt ar i
Sverensstammelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97
Stockholm, utsags till Specialfastigheter Sverige Aktie-
bolags revisor av bolagsstdmman den 31 maj 2024 och
har varit bolagets revisor sedan 21 april 2020.

Stockholm den dag som framgar av
var elektroniska signatur
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor



| Hallbarhetsredovisning




Hallbarhetsredovisning

Om redovisningen

Specialfastigheters hallbarhetsredovisning ar integre-
rad i arsredovisningen och hallbarhetsinformationen
utifrdn GRI Standards aterfinns darfor i olika avsnitt
iredovisningen. | detta kapitel beskrivs bland annat
Specialfastigheters redovisningsprinciper och fordju-
pad GRI-information presenteras. Utifran foretagets
strategier och mal, den faktiska paverkan samt forvant-
ningar och krav fran intressenter redovisar Special-
fastigheter sju hallbarhetsomraden som &r véasentliga
och relevanta for féretaget och dess intressenter.
Hallbarhetsredovisningen omfattar hela bolaget inklu-
sive dotterbolag och avser helaret 2024. Hallbarhets-
redovisningen foljer det finansiella rakenskapsaret och
publiceras arligen. Senaste hallbarhetsredovisningen
publicerades i ars- och hallbarhetsredovisningen 2023,
den 13 mars 2024. Vid varje indikator beskrivs berak-
nings- och matmetoder, eventuella avgransningar och
antaganden. Redovisningen baseras pa saval faktisk
uppmatt data, leverantdrsfakturor och berakningar
som uppskattningar, estimeringar och schabloner.
Dérfor finns det en inbyggd osékerhet i rapporterad
data. Redovisningen inkluderar fler elabonnemang,
byggel samt tidigare exkluderad markvarme och
byggvarme, jamfért med féregaende arsredovisning.
Dérfor har basaret och darefter foljande ar fér scope

1 och 2réknats om. | de fall avgrénsningar och/eller
redovisningsprinciper féréndrats for redovisad data
anges det i samband med att informationen redovisas.
Resultatindikatorer som har miljdpaverkan rapporteras
med 2024 ars fastighetsbestand. Kontaktperson for
hallbarhetsredovisningen ar Emilia Hagberg, hallbar-
hetschef, telefon 010-30 34 125.
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Styrning av hallbarhetsarbetet

Ytterst ansvarig for hallbarhetsstyrningen &r Special-
fastigheters styrelse. Hallbarhet &r en av manga strate-
giska fragor som diskuteras i styrelsen, inte minst inom
ramen for affarsplanearbetet och riskhantering. Styrel-
sen faststéller arligen féretagsévergripande policyer,
ansvarskoder och uppférandekoder samt beslutar om
vasentlighetsanalysen, strategiska hallbarhetsmal samt
faststaller ars- och hallbarhetsredovisningen. | led-
ningen har vd det dvergripande ansvaret tillsammans
med hallbarhetschefen, men hela ledningsgruppen ar
ansvariga for att vasentliga hallbarhetsfragor &r inte-
grerade i verksamheten. Alla chefer och medarbetare i
organisationen ar alagda att folja de policyer, riktlinjer
och processer som géller. Specialfastigheter &r
certifierade enligt ISO 14001 och ISO 27001 och foljer
principerna i ISO 45001. Vd ansvarar for att erforderliga
resurser finns for att genomfdra det hallbarhetsarbete
som foretaget atagit sig. Hallbarhetschefen, som &ren
del av ledningsgruppen, har ett dvergripande ansvar
att vara padrivande och sammanhallande nar det
géller bolagets hallbarhetsarbete. Inom vissa hallbar-
hetsfragor finns sérskild kompetens dven inom andra
avdelningar, sasom till exempel personalavdelningen,
juridik och Projekt- och verksamhetsstéd. Special-
fastigheters styrning av hallbarhetsfragor redovisas

i hallbarhetsnoterna.

Specialfastigheters affarsplan ar tydlig med att
bolagets 6vergripande hallbarhetsmal r nettonollut-
slapp av vaxthusgaser 2045. Bolagets hallbarhetspolicy
slar fast att bolagets mest betydande miljdaspekter ar
klimat och energi, material och avfall samt biologisk
mangfald. Mal och prioriterade atgarder tar sin
utgangspunkt i de véasentliga hallbarhetsomradena inkl

betydande miljdaspekter, dgarpolicyn, FN:s globala
utvecklingsmal, Parisavtalet samt de svenska klimat-
och miljékvalitetsmalen. Genom aktiv medverkan i

ett antal organisationer, sdésom Byggherrarna, UN
Global Compact, Sweden Green Building Council,
Samverkansforum och Stockholms Handelskammare
ges mojlighet att féra dialog med branschkollegor och
en rad andra aktorer i vardekedjan.

Dubbel vasentlighetsanalys

Specialfastigheter genomférde under 2024 en dubbel
vésentlighetsanalys. Den dubbla vasentlighetsanaly-
sen ar preliminar utifran ESRS kriterier da arets rapport
inte granskas mot ESRS krav. Rapporten, inklusive
presenterad vasentlighetsanalys, ar enligt GRIi denna
ars- och hallbarhetsredovisning vilket ocksa ar grunden
till revisorernas Sversiktliga granskning.

Kartldggning

Kartlaggningen syftade till att ge forstaelse for Special-
fastigheters kontext och omfattade genomlysning av
affarsmodell och befintliga processer, kartléaggning av
priméra intressenter och vardekedja samt dialog med
nyckelpersoner inom bolaget.

Relevansbedémning

Baserat pa kartlaggningen identifierades och bedém-
des paverkan, risker och méjligheter med hjélp av
befintliga processer, dokumentation, intern och extern
expertis, omvarldsanalys och radande forskning.

Hallbarhetsredovisning

Extern paverkan

Intressentworkshop validering

En intressentdialog genomférdes i syfte att validera

Specialfastigheter externa paverkan pa manniskor

och miljé i vérdekedjan. Dialogen skedde i form av

en workshop med representanter f6r medarbetare,

kunder, investerare, styrelse, agare, leverantérer och

underleverantdrer som fick:

o Vérdera hallbarhetsfragornas relevans utifran
Specialfastigheters verksamhet och vérdekedja

e Vardera héllbarhetsaspekternas paverkan, utifran
storlek pa paverkan och sannolikheten att de
intraffar

e |dentifiera nya mojligheter som bér beaktas under
idé- och projekteringsfasen for att forbattra hallbar-
hetsprestandan under fastighetens livstid.

Arbetet skedde i grupper uppdelade efter Special-
fastigheters vérdekedja:

e Tillverkning av valda material

e |dé och projektering

* Byggproduktion

e Drift och forvaltning

e Avveckling/avyttring

Analys

Resultatet fran workshopen analyserades intemt.
Podngbeddmningarna fran intressentworkshopen
sags 6ver, motiverades och kompletterades vid behov
med avseende pa:

e Sannolikhet

e Storlek

e Mojlighet att aterstélla



Intern paverkan

En intern workshop genomférdes for att identifiera
Specialfastigheters interna vasentliga paverkan som
kan forvantas utlésa markbara finansiella effekter for
foéretaget.

En férsta beddmning gjordes for att bedéma
tidsaspekter och sannolikheten att risken/maéjligheten
intréffar. Efter det gjordes en bedémning av storleken
pa den finansiella paverkan.

Vérdering

En modell utarbetades fér vardering av de olika
héllbarhetsaspekterna och satte ett troskelvarde for
vasentlighet. For den externa paverkan summerades
poangen for sannolikhet, storlek och aterstallbarhet
vilket kunde ge en maxpoang pa 15 poédng och en
minimipoéng pa 3 poéng. For den interna paverkan
summerades sannolikhet och storlek vilket kunde ge
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en maxpoéng pa 10 poéng och en minipoéng pa 2
poéng. Troskelvardet sattes till 80 procent fér saval
externa som interna paverkan, vilket innebér att aspek-
ter for externa paverkan med en poang pa 12 eller mer
blev vasentliga, och att aspekter fér interna paverkan
med en podng pa 8 eller mer blev vésentliga.

Sammanstélining

Intern och extern paverkan sattes samman i ett gemen-
samt dokument och underlag till beslut om vasentliga
hallbarhetsfragor togs fram av hallbarhetsgruppen.

Beslut

Ledningsgruppen fattade beslut om Special-
fastigheters véasentliga hallbarhetsfragor, varefter
styrelsen informerades. Infér rapportering i enlighet
CSRD och ESRS kommer den dubbla vésentlighets-
analysen ses 6ver och beslut fattas i styrelsen.

Hallbarhetsomrade

Hallbarhetsredovisning

Varfér vasentlig?

Klimat och energi

Vatten

Biologisk méangfald

Material och avfall

Arbetsmiljo

Manskliga rattigheter

Antikorruption

Véxthusgasutslappen fran materialtillverkning och byggnation samt energianvandningen under
fastighetens drift ar be tydande. Val av design, material, energislag och energieffektivitet, saval
hos leverantér som i projekt och i féretagets fastigheter, har effekt pa vaxthusgasutsléppen.
Extremvader till foljd av klimatféréndringarna kan fa negativa konsekvenser for vara fastigheter
och vérdet pa dessa, vilket dven galler om energiprestandan inte nar upp till kund och
hallbarhetskrav. Okade energikostnader och brist pa el kan f& ekonomiska konsekvenser.

Tillverkningen av cement och stal ar mycket vattenintensiv. Om vattenresurserna inte hanteras
héllbart kan det leda till vattenstress i omraden dar produktionen sker, vilket ar fallet till exempel pa
Gotland. Hog vattenanvandning och dess potentiella paverkan kan leda till 6kade kostnader om nya
regler eller avgifter for vattenanvandning infors. Detta vésentlighetsomrade tillkom under 2024.

Foretaget ar en stor mark- och skogségare. Nar mark tas i ansprak och egendomar férvaltas
paverkar det naturliga ekosystem med risk att férandra eller utrota betydande livsmiljer.
Forstérda naturvdrden och ekosystemtjanster kan fa negativa konsekvenser for véra fastigheter.

Stora mangder material anvands i verksamheten inom nybyggnation, renovering och
ombyggnation. Materialval har betydelse for bade miljo, klimat och manniskors halsa. Avfall,
inklusive farligt avfall, fran byggnation och rivning, ar betydande. Fluktuationen i materialpriser
och stémingar i leveranskedjan kan medféra fordyringar och férseningar i projekt.

Risken &r stor for arbetsmiljéskador i leverantdrskedjan. Halsa och sakerhet ar avgérande for
att vara en attraktiv arbetsgivare och bestéllare samt for att kunna leverera kvalitet. Brister
i arbetsmiljon kan péverka Specialfastigheters rykte som arbetsgivare och bestéllare.

Det finns risk for krénkningar av de ménskliga rattigheterna, inklusive likabehandling och goda
arbetsvillkor, i de langa och komplexa leverantdrskedjorna i byggbranschen. Likabehandling
och mangfald gér branschen och Specialfastigheter mer attraktiv och héllbar. Krankningar av
de manskliga rattigheterna kan paverka foretagets rykte som arbetsgivare och bestéllare.

Bygg- och fastighetsbranschen &r en riskbransch da det handlar om stora investeringar och komplexa
affarer med manga inblandade. Med ékande projektvolymer ékar risken fér oegentligheter och
arbetslivskriminalitet. Incidenter kan paverka Specialfastigheters rykte som arbetsgivare och bestallare.



Hallbarhetsnoter

Klimat och energi

Véasentlighet

Klimat och energi &r tva fragor som hénger tatt samman.
Energi anvands i Specialfastigheters verksamhet framférallt
foér uppvarmning av byggnader och lokaler samt fr trans-
porter. Specialfastigheter har en direkt paverkan pa klimatet
genom utslapp av vaxthusgaser fran energikéallor som
bolaget kontrollerar. Specialfastigheter har &ven en indirekt
paverkan genom utslépp som sker i leverantdrskedjan, frémst
kopplat till byggprojekt. Anvandning av traditionella bygg-
material som betong och stal innebar hoga koldioxidutslapp,
sarskilt i materialets tillverkningsfas. Genom att arbeta med
resurseffektivitet, alternativa material, nya produktionsme-
toder och cirkuldra fldden kan paverkan begrénsas. Indirekt
paverkan kommer dven fran utslapp fran inkopt energi (el,
varme och kyla) dar utslappen sker hos energiproducenten.
Bolaget fér dialog med sina energiproducenter kring
energins klimatpaverkan och diskuterar energibesparande
atgarder med kunderna. Aven inom projekten 3r energin en
viktig frdga som diskuteras med entreprenérer och leveran-
toérer. Andra indirekta utslapp innefattar utslépp fran resor i
tjdnsten och pendlingsresor. Bade energi- och klimatfragan
ar dessutom vésentliga utifran hur de kan paverka Special-
fastigheters affar.

Genom regleringar fran EU stélls det allt hogre krav pa
energieffektiva byggnader, samt att den energi som anvands
produceras fran férnybara eller fossilfria kallor. Det finns ocksa
en mdjlighet att framtida finansiella och juridiska styrmedel
kan innebéra 6kade kostnader fér Specialfastigheter om
bolaget inte lyckas stélla om verksamheten tillréckligt snabbt.

1Kalla: https://www.smhi.se/klimat/framtidens-klimat/framtidens-klimat
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Styrning av klimat och energi

Specialfastigheters affarsplan ar tydlig med att bolagets
dvergripande hallbarhetsmal &r nettonollutslapp 2045. For
att styra klimatarbetet mot minskade koldioxidutslépp i
nybyggnationsprojekt finns en Instruktion for klimatavtryck i
byggprojekt som stipulerar att en klimatbudget ska faststéllas
for alla nybyggnationsprojekt med en prognostiserad budget
Sver 40 mkr. Till instruktionen finns végledning i hur klimat-
budget kan sattas och hur klimatminskande atgarder kan
genomfoéras samt berdknas och rapporteras.

Uppfdljning inom omradet klimat och energi sker genom
regelbunden energiuppfdljining ute pa fastigheterna,
klimatberakningar i projekt, dialog med leverantorer samt
uppféljning pa kvartalsbasis i projekt. Det sker ocksa upp-
foljningar gentemot krav i Ansvarskod fér leverantérer och
inképsavtal. | samband med arsredovisningen varje ar gors
en mer omfattande uppféljning och rapportering av resultat
gentemot faststallda mal.

Klimatscenarioanalyser

Da ingen kan séga exakt hur klimatutvecklingen kommer

att se uti framtiden beskriver forskarna hur klimatet kan
féréndras med hansyn tagen till olika utslappsscenarier. Ett
klimatscenario beskriver en mojlig klimatutveckling baserad
pa antaganden om forandringar i atmosfaren som beror pa
manniskans aktiviteter!. Ju langsammare atgérder kommer
till stand desto mer kostsamma insatser for klimatanpassning
kravs senare. Resonemanget kring paverkan och atgarder i
de bada scenarierna nedan utgar fran att Specialfastigheter

fortsatter arbetet med att hantera och begransa bade féreta-

gets egen klimatpaverkan och klimatférandringarnas effekter

pa verksamheten. For att kunna fanga de maojligheter som

foljer av klimatférandringarna utvecklar Specialfastigheter ett

fastighetsbestand som erbjuder hog relevans for vara kunder

och investerare genom att:

e satsa pa digitalisering och utveckling som leder till yt- och
kostnadseffektiva lokaler,

e styra fastighetsutvecklingen till mer ombyggnation och
mindre nybyggnation,

e forvalta resurser som redan tagits i ansprak och dka
cirkulariteten,

* bygga och utveckla klimatresilienta/anpassade fastigheter
som s&krar driftsékra och &ndamalsenliga lokaler,

e oOkaanvandning av energieffektiva tekniska system och av
férnybar energi

Hallbarhetsredovisning



Klimatscenarier ar 2050

Scenario RCP1 2,6 — det scenario som ar mest i linje med Parisavtalet

Hallbarhetsredovisning

Scenario RCP 8,5 — scenario med fortsatt héga utslapp av koldioxid

Ett scenario dér utsladppen kulminerar runt 20202, samhallet stéller om och mangden viaxthusgaser
halveras till 2050.

Genom omstallningen har samhéllet:

installerat ny férnybar energiteknik i stor skala

utvecklat och investerat i Isningar som gynnar ett lagt
energibehov

genomfort kraftfulla atgarder inom transport, resande och
infrastruktur

och vérldens lander har lyckats ta beslut 6ver nationella
granser och teknikdiscipliner och infért gemensamma
regleringar, skatter och avgifter for att skapa méjlighet for
snabba utsldppsminskningar.

RISKER vid scenario 2,6

| scenario 2.6 rdknar man med att de fysiska riskerna fram till
2050 kommer att vara begrénsade, medan kostnader kopp-

Trots detta:

fortsatter den nationella temperaturhojningen i Sverige
att 6ka fran dagens 1 °C till uppskattningsvis 1,5-3 °C
blir det fler dagar av extremvader och éversvamningar
aven om de fysiska klimateffekterna i Sverige férblir
ungefar som idag

Skar omstéliningsriskerna genom till exempel politiska
beslut som héjda koldioxidskatter, vagtullar eller 6kade
priser pa utslappsratter som kan leda till 5kade energi-
och materialkostnader.

Forandring av affarsmodeller genomfors inte tillrackligt
snabbt vilket undergréver Specialfastigheters relevans.

Ett scenario dar utslappstrenden i det ndrmaste motsvarar dagens nivaer.

Scenariot leder till ett samhélle dar:

beteenden och krav fran kunder och investerare
férandras langsamt

efterfragan pa klimateffektiva produkter &r lag
ohallbar konsumtion och ohallbara beteenden
arforharskande

beroendet av fossila brénslen och energiintensiteten
ar fortsatt hog

politiska klimatinitiativ och samarbeten, nationella
saval som internationella, misslyckas.

RISKER vid scenario 8,5

| scenario 8,5 kommer de fysiska riskerna att accelerera
samtidigt som kostnader uppstar for att hantera akuta

| detta scenario kommer:

utsldppen att fortsatta oka i dagens takt fram till 2050
den nationella temperaturh&jningen i Sverige 6ka till
uppskattningsvis 24 °C

antalet dagar med extremvéder och

Sversvamningar oka ytterligare

havsnivaerna att stiga.

Driften blir paverkad av snabba och extrema vader-
handelser som gor att verksamheten maste agera akut.

klimatrelaterade skador och handelser. Situationen blir mer Storre svangningar i klimatet ger oklara férutséattningar
reaktiv och héndelsestyrd. foér dimensionering avseende tekniska installationer.
* Fysiska skador pa fastigheter pa grund av extremvéder ¢ Obsoleta fastigheter vid senfardig/avsaknad av anpass-

lade till omstallningsrisker och proaktiv klimatomstalining * Vérdet pa portfoljen paverkas negativt pa grund av att
troligen kommer att uppkomma/6ka. Samtidigt férandras delar av bestandet inte méter krav pa energiprestanda.
kund- och investerarpreferenser och gér klimatresilienta e Stdrre svangningar i klimatet ger oklara férutséttningar for

fastigheter attraktiva att hyra och investera i.

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

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

Minskad l6nsamhet genom investeringar i ny teknik som
inte lyckas méota framtida krav.

MOJLIGHETER vid scenario 2,6

Minskade langsiktiga kostnader tack vare egenproducerad
férnybar energi.

Hogre efterfragan fran kunder pa hallbara och klimatan-
passade fastigheter.

Okat vérde pa fastighetsbestandet till féljd av klimatan-
passningsatgarder.

! Representative Concentration Pathway.
2 Analysen gjordes 2021. Scenariot &r dock fortfarande relevant dven om det idag ér faststallt att utsldppen inte kulminerade runt 2020.
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dimensionering avseende tekniska installationer.
Fysiska skador pa fastigheterna pga extremvéder 6kar
behovet av underhéll och reparationer.

Begransad tillgang till el och effekt i elnatet drivet av
samhéllets 6kade elektrifiering.

Okade intékter pa grund av 6kad efterfragan pa skog.
Lagre finansieringskostnader till f6ljd av hég anpassnings-
kapacitet.

Langsiktig, stabil agare genom staten med tydlig riktning
for klimatarbetet.

leder till allvarliga driftstérningar och periodvis nedsténg-
ning av byggnader.

Fastighetsvardet paverkas negativt genom minskad
efterfragan pa fastigheter som inte anpassats.
Begransningar i tillgang av energi, el och effekt i elnatet
drivet av samhéllets 6kade energibehov.

MOJLIGHETER vid scenario 8,5

Okade intakter fran egenproducerad férnybar energi.
Minskad exponering mot 6kande priser pa fossil energi.
Minskad exponering mot materialbrist till f6ljd av 6kad
anvandning av dterbrukat material och stérre flexibilitet i
val av material.

ning av tillgdngar som ar utsatta fér extremvader.
Bristande efterfragan pa hallbara fastigheter ger konkur-
rensfordel for aktérer med mindre ambitids hallbarhetsa-
genda.

o Langsiktig, stabil 4gare genom staten med
tydlig riktning for klimatarbetet.



Mal

Vara klimatutslépp i scope 1 och 2 ska inte dverstiga
2580 ton.

Utfall: 2833 ton COze

Mal 2030: Minska utsléppen i scope 3 med 50 procent
per kvm BTA (relativt mal) till 2030.

Delmal: Alla projekt med en budget 6ver 40 Mkr eller
en berédknad yta pa minst 100 kvm BTA ska ha en
klimatbudget.

Utfall: 45 procent av alla projekt hade en klimatbudget
vid slutet av 2024.

Energianvéndning i den egna organisationen
(GRI302-1)

Den energi som redovisas baseras pa uppméatta
vérden och inkluderar hyresgésternas energianvand-
ning, férutom da hyresgaster har egna avtal med
energileverantérer. Redovisningen inkluderar el,
fjarrvarme, biobrénsle, elvarme, bioolja, olja och kyla,
samt hur stor andel som &r férmybar och icke férnybar.
Total méngd anvand energi i vara fastigheter under
aretar 223571 (219 861) MWh. Total mangd anvéand
energi fran féregaende ar &r korrigerad efter 2024
ars fastighetsbestand. Energianvéndningen f6ljs upp
manadsvis pa fastighetsniva och per mediaslag.
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Energianvandning MWh!

Energi fran férnybara kallor 2022 2023 2024
El 91192 102389 109641
Elvarme? 6473 6943 7 348
Fjarrvarme férnybar? 41210 46419 36303
Pellets? 3008 3205 2968
Bioolja? 997 874 872
Biogas? 1881 1686 1681
Solel 815 770 1643
Kyla 9830 10270 9555

Summa 155406 172558 170011

Energi fran icke férnybara kallor

forbranning). Emissionsfaktorer som anvands for olja ar
268 g CO2e/kWh, f6r biogas 0 g CO2e/kWh, fér pellets
4 g COze/kWh, f&r RME 11 g COze/ kWh. Utslapp for
basar 2018 var 1 086 ton CO»e, korrigerat efter 2024 ars
fastighetsbestand da detta férandrats med verksam-
hetens utveckling sedan féregaende ar (motsvarande
ett 42 ton COze stérre utslapp for pellets). For kold-
media redovisas utslappt mangd COze baserat pa
pafylld mangd kéldmedia, utifran rapporteringsskyldig
mangd till tillsynsmyndighet. 2024 var utslappen 50
(69)" ton COgze. Kélla emissionsfaktorer: alltomfgas.se/
alltomfgas/koldmedietabell. Fér servicefordon och
férmansbilar anvands fordonsspecifika emissionsfak-
torer fran Specialfastigheters elektroniska kérjournal,

Fjarrvarme icke fornybar? 43757 47297 53550 Automil
utomile.
Olja? 14 6 9
Summa 43771 47303 53559 Utslapp Scope 1, ton COze 2022 2023 2024
Totalt energi 199177 219861 223571 Egenproducerad vérme
Biogas 18 0 0
Varav byggenergi3 Bioolja 1 10 9
El 798 1804 3285 Pellets 41 59 43
Fjarrvarme? 0 28 44 Olja 4 2 3
1 Redovisningen inkluderar fler elabonnemang, byggel samt tidigare exklu- Summa 75 71 55
i h . Emfo Toreas Mg

?eeézag?l:g\‘/arme och byggvarme, jamfort med féregaende ars Férmans. och servicebilar 2 o “
2 Varden fér uppvarmning ar normalarskorrigerade. K&ldmedia? 130 69 50
3 Sarredovisad byggenergi &r inkluderad i el och fjarrvarme férnybar

respektive fjarrvarme icke férnybar. Totalt Scope 1' 254 195 149

Graddagskorrigerade energiuppgifter fér varme
redovisas med data fran SMHI. Energiuppgifter ham-
tas fran Specialfastigheters energiuppféljningssystem
LEB. Foretaget anvander ingen anga och saljer ingen
energi.

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

Har redovisas direkta utslépp fran egenproducerad
varme, servicefordon och formansbilar samt kold-
media. Kélla emissionsfaktorer fér egenproducerad
varme: Energiféretagens lokala miljévarden 2023 och
Naturvardsverket 2024 (Berakna direkta utslapp fran

Klimatbelastningen fran kdldmedier baseras pa underlag fran anlagg-
ningar med rapporteringsplikt. Rapportering till tillsynsmyndighet sker
arligen i mars manad, varfér vardena som redovisas ar fran 2023 ars utfall.
Utslapp fran anldggningar som faller utanfér rapporteringsplikt har inte
kartlagts och ingar darmed inte i sammanstaliningen.

Indirekta utslapp av vixthusgaser, ton COze,
Scope 2 (GRI 305-2)

Har redovisas utslédpp som bestar av indirekta utslédpp
fran inkopt el och varme, enligt "Market-based-me-
toden”. Berdkning av utslépp av koldioxid till f6ljd

av féretagets fjarrvarmeanvandning sker baserat

pa leverantorernas uppgifter om den branslemix
som anvands hos de leverantdrer som har levererat
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fiarrvarme till Specialfastigheter under aret. Utslapp for
basar 2018 var 3411 ton COze. Berakningsfaktorer &r
fran Energiféretagens lokala miljovarden 2023 (Energi-
féretagen Sverige— Swedenergy— AB).

Utslapp Scope 2, ton COze 2022 2023 2024
Fjarrvarme fornybar 770 888 781
Fjarrvarme icke fornybar 151 1710 1902
Kyla 0 0 0
El, market based 0 0 0
El, location based’ 6347 7126 7631
Totalt Scope 2, el market based 2281 2599 2683

Totalt Scope 2, el location based 8628 9725 10315

1 Utslépp enligt location based method baseras pa Nordisk elmix (Scope 2)
69,6 g CO2e/kWh, IVL-rapport Nr C 619, 202. | féregaende redovisning
anvéndes 90,4 g CO2e/kWh (Scope 2 och 3) enligt samma kalla.

Andra indirekta utslapp av vaxthusgaser, Scope 3
(GRI 305-3)

Indirekta utslapp i scope 3 ar de som &r svarast for
Specialfastigheter att styra dver och rapportera da
dessa utslapp till stor del sker i leverantérskedjan.
Dessa utslépp ar dock betydande och star f6r mer &n
90 procent av de totala utsldppen av véxthusgaser
enligt den klimatscreening som foretaget gjorde 2020.
Av scope 3-utslappen kommer cirka 76 procent fran
byggproduktion (ny- och ombyggnation, renovering
och hyresgéstanpassning). Specialfastigheter redovisar
i féljer upp och redovisar delar av utsléppen i scope 3.

Nybyggnationsprojekt

Under 2024 har Specialfastigheter beslutat om en
Instruktion for klimatavtryck i byggprojekt i syfte att
styra tydligare mot minskad klimatpaverkan fran
byggnation. Resultatet har blivit att samtliga nya
projekt med en budget éver 40 Mkr har en klimatbud-
get pa byggnadsniva och ibland &ven pa évergripande
projektniva. Klimatavtrycket fran nyproduktion
beréknas pa byggnader som fardigstéllts och tilltratts


https://alltomfgas.se/alltomfgas/koldmedietabell
https://alltomfgas.se/alltomfgas/koldmedietabell
https://www.energiforetagen.se/
https://www.energiforetagen.se/

under 2024 och utgar fran klimatberékningar i pro-
jekten dér sadana finns, och annars fran basvardet for
byggnadstypen.

Utslapp av COze fran nybyggnadsprojekt

Nybyggda modulhus 2022 2023 2024
Antal fardigstélla kvm

BTA modulhus 6660 29141 980
Material 2141 9393 315
Transporter 98 428 14
Avfall 80 352 12
Byggarbetsplats 185 813 27
Totalt (ton COze) 2504 10986 369

Under 2024 fardigstalldes 980 m2 BTA modulhus,
vilket &r en 97 procentig minskning jamfért med 2023.
Under 2024 har klimatpaverkan fér samtliga modulhus
beréknats med schablonvérden som togs fram 2023.
Dérmed ar det inte méjligt att se nagon skillnad i kg
COze per m2 BTA mellan aren.

Ovriga byggnader 2022 2023 2024
Antal fardigstalla kvm BTA

ovriga byggnader 821,5 37978 68993
Material 325 15863 24876
Transporter 15 724 1587
Avfall 12 594 844
Byggarbetsplats 28 1373 800
Totalt (ton COze) 380 18554 28107
Snitt klimatavtryck

(kg CO2e/m2 BTA) 463 489 407
Féréndring gentemot tidigare ar U 6% -17%

Under 2024 fardigstalldes 68 993 m2 BTA évriga bygg-
nader, vilket &r en kning med 82 procent jamfért med
2023. Samtidigt 6kade den totala mangden COze med
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51 procent 2024 jamfdért med 2023. Klimatpaverkan
per fardigstalld m? BTA var darmed lagre for 6vriga
byggnader 2024 &n 2023. Snittutslappet for fardig-
stéllda 6vriga byggnader 2024 var 407 kg CO2e/m2
BTA jamfort med 2023 da snittet var 489 kg CO2e/m2
BTA. Detta motsvarar en minskning med 17 procent
per m2 BTA.

Under 2023 baserades samtliga berékningar for
ovriga byggnader pa standardutférande (baselinevar-
den). For 2024 baseras 97 procent av fardigstallda m?2
BTA pa klimatberakningar av fardigstéllda byggnader.
Da dessa i stor utstréckning baseras pa specifik klimat-
data (EPD:er) blir resultatet, COze /m2 BTA, generellt
satt lagre an for baselinevardena som till stor del
bygger pa generiska klimatdata. Inget dvergripande
basar ar satt da Specialfastigheter arbetar med att
utveckla en metodik fér detta.

Klimat-
paverkan Klimat-
baseratpa  paverkan
berékning baserat pa
Underlag fér rapporte- fardigstalld baseline-
ring av évriga byggnader byggnad véarde Total
Antal fardigstalla kvm
BTA 6vriga byggnader 66800 2194 68993
Totalt (ton COze) 27 434 673 28 107

Under 2024 har vi en hég andel klimatberékningar som
underlag fér rapportering av évriga byggnader. Som
ettresultat av det stérre underlaget av data och den
andrade metodiken minskade utsldppen med 3873
COze jamfort med standardutférandet (baselinevarde).

Tjénsteresor

Antal medarbetare har fortsatt att 6ka under 2024
vilket bidrar till att koldioxidutslappen fran véra
tjansteresor dkat pa totalen dven under 2024. Under
2024 gav vara flygresor upphov till 54 (39) ton COze.

Vikompenserar dessa genom att satta av 1 100 kronor
per ton COze, 59 300 kronor i ar, till klimatforbattrande
atgarder och atgérder for att gynna den biologiska
mangfalden vid vara fastigheter. Fér berakning av
utsldppen fran pendlingsresor har en intern pendlings-
undersokning genomférts.

Tjénsteresor och pendlingsresor 2022 2023 2024
Flyg (inkl RFI) 314 39,0 53,9
Tag' 39 6,0 6,4
Hyrbilar2 4.2 38 10,6
Hotell3 44 6,4 8,0
Pendlingsresor4 i.u. 284 330
Egen bil i tjansten 22,3 423 39,5
Summa (ton CO2e) 66 382 448

For tagresor har emissionsfaktor for eltag anvants, da resorna som regel
sker i Sverige (7 g COze/pkm, eltdag Sverige/Norge/Finland enligt kli-
matsmartsemester.se).

Hyrbilar redovisas férsta gdngen 2024. Antalet bilhyror har mer an for-
dubblats mellan 2023 och 2024, parallellt med en 6kad projektvolym.
For hotell anvands emissionsfaktor fér Sverige (6,8 kg CO2/géstnatt
enligt klimatsmartsemester.se).

Pendlingsenkat till personalen genomférdes férsta gangen 2023. Enkat-
resultaten for 2023 och 2024 har justerats proportionellt mot totalt antal
anstallda. | féregédende redovisning gjordes ingen justering.
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Information om antal personkilometer flyg och tag
samt antal hotellnatter baseras pa information fran
bolagets resebyra, SJ och MTRX. Berékningar av
koldioxidutslapp fran flyg, inklusive RFI, har gjorts
genom att multiplicera utslappen med 1,694 i enlighet
med DEFRA. For tagresor anvands emissionsfaktorn

7 g CO2e/ pkm (eltag Sverige/Norge/Finland enligt
klimatsmartsemester.se). Berakningen av véxthusgas-
utslapp fran hotell utgar fran antal hotellnatter och att
varje hotellnatt ger upphov till 6,8 kg utslépp av CO2e
enligt Boendeberékningar | Klimatsmart semester. Den
fortsatta 6kningen av utslapp fran tjansteresor beror
frémst pa ett stort antal nya medarbetare. For basaret
2018 var utslépp fran flyg 87,2 ton COze , for hotell
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5ton och fértag 2,7 ton, baserat pa uppgifter fran
resebyran.

Utslappsintensitet av véaxthusgaser (GRI 305-4)
Avser vaxthusgasutslépp inom scope 1 och 2 (direkt och
indirekta utslapp fran energi, kdldmedia och fordon),
samt scope 3 for hyresgésters energiabonnemang

och produktion och distribution av Specialfastigheters
energi per MSEK omsattning, respektive kvm Atemp.
Utslapp fran produktion och distribution av vatten
exkluderad da tillforlitlig data saknas.

Utslappsintensitet 2022 2023 2024
Utslapp Scope 1 och 2, ton

CO2e/MSEK omséttning 1,04 0,92 0,81
Utslapp Scope 1 och 2,

kg COze/kvm Atemp 2,2 2,3 2,2
Utslapp Scope 3, kg

CO2e/kvm Atemp 1,8 1,9 1,8



http://klimatsmartsemester.se
https://klimatsmartsemester.se/

Vatten

Vasentlighet

Vatten &r en vasentlig hallbarhetsfraga for Special-
fastigheter utifran att vattenanvandning har en
betydande miljopaverkan i leverantérskedjan, sarskilt
vid tillverkning av byggmaterial som betong och stal.
Produktionen av cement, som &r en viktig komponent
i betong, ar mycket vattenintensiv, bade fér kylning
och blandning. Exempelvis pa Gotland, dar en stor del
av Sveriges cement tillverkas, &r vattenanvandning en
viktig aspekt for att minimera belastningen pa lokala
vattenresurser. Stalproduktion kréver ocksa stora
mangder vatten, bade for kylning och som process-
vatten, vilket kan bidra till vattenstress i omraden déar
ravaruutvinning eller fabriker ar belédgna. Det &r viktigt
att Specialfastigheters leverantérer arbetar med
vatteneffektivitet och minimerar negativ paverkan pa
lokala ekosystem. Som fastighetsforvaltare &r vi dven
en stor férbrukare av vatten.

Styrning av vatten

Vatten &r ett hallbarhetsomrade som identifierades
som vasentlig fér Specialfastigheter i den dubbla
vasentlighetsanalysen under 2024. Bolaget kommer
att utveckla dialogen om vatten med leverantérer och
satta lampliga mal och KPl:er for omradet.

Risker och méjligheter

Tillverkning av byggmaterial som cement och stal
kraver stora mangder vatten. Detta kan leda till nega-
tiva miljdkonsekvenser och potentiella konflikter med
lokala samhallen, sarskilt dar vattenresurser ar en kritisk
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fraga. Okad vattenanvéndning kan innebéra regula-
toriska risker i form av stréngare miljokrav, vilket kan
paverka leveranskedjans stabilitet och kostnader. Brist
pa vatten eller 6kade krav pa vatteneffektivitet kan
férdroja tillverkningen av viktiga byggmaterial, vilket
kan paverka Specialfastigheters projekt och tidplaner.
Bristande uppféljning av leverantérers vattenanvand-
ning skulle kunna leda till kritik och skada féretagets
rykte, sarskilt med tanke pa statens héga férvantningar
pa hallbarhet i statligt 8gda bolag. Vattenrelaterade
utmaningar kan driva upp produktionskostnader hos
leverantérer, vilket kan 6verforas till Specialfastigheters
byggprojekt.

Genom att prioritera leverantorer som arbetar
med vatteneffektivitet och implementerar innovativa
|6sningar, kan Specialfastigheter minska sin indirekta
miljdpaverkan. Strategiskt arbete med vattenfragor
kan positionera Specialfastigheter som en ledare inom
hallbar fastighetsutveckling. Investering i eller krav pa
ny teknik for vattenbesparing inom leverantérskedjan
kan leda till innovativa |&sningar, som stérker bade
bolaget och leverantérernas konkurrenskraft. Genom
att identifiera och hantera vattenrelaterade risker tidigt
kan Specialfastigheter sakerstalla stabila och hallbara
leveranskedjor, vilket minskar potentiella affarsrisker.
Hardare krav pa effektiv vattenanvandning paverkar
Specialfastigheter som forvaltare och genom att
genomféra insatser for att begransa vattenanvand-
ningen kan bade kostnader minska och miljénytta
oka. Vatten som vasentligt omrade ar nytt for i ar, mer
information om styrning kommer framéver.
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Biologisk mangfald

Viasentlighet

Den biologiska mangfalden minskar i allt snabbare takt
over hela varlden. Den pagaende globala forlusten

av livsmiljoer &r pataglig. | dag ar uppskattningsvis 75
procent av jordens landyta tydligt paverkad av manni-
skans aktivitet.

Nér Specialfastigheter tar mark i ansprak och
forvaltar fastigheter paverkas naturliga ekosystem med
risk att forandra eller hota betydande livsmiljéer och
minska den biologiska mangfalden. Specialfastigheter
har direkt paverkan genom att ta beslut om invente-
ringar och atgérder och indirekt paverkan genom vara
entreprendrers och leverantorers aktiviteter pa vara
fastigheter och i var vardekedja.

Styrning av biologisk mangfald

Biologisk mangfald &r en del av Specialfastigheters
langsiktiga hallbarhetsmal. Da ny mark tas i ansprak
genomfors naturvardesinventeringar. Naturvéardesin-
venteringarna ligger dven till grund fér framtagandet
av naturvardsplaner. Dessa blir viktig input i fastighets-
utvecklingsplaner och i byggprocessen samt anvands
i det I6pande arbetet med fastigheterna och for att
sakerstalla lamplig skotsel samt for att tillskapa natur-
vérden pa dessa.
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Risker och méjligheter

Okade krav fran EU-regelverk, som CSRD, kan inne-
bara efterlevnadsrisker da Specialfastigheter maste
leva upp till regler om redovisning och hantering av
biologisk mangfald. Minskad biologisk mangfald

kan potentiellt paverka fastigheternas funktionalitet
och &ka kostnader for klimatanpassning. Innovation i
byggprojekt och anvandning av cirkuléra material och
design kan minska paverkan pa naturmiljéer. Fastig-
heter med valbevarade gronomraden skapar vérde for
hyresgéster och samhéllet. Detta &r sarskilt viktigt for
skolor, vardanldggningar och andra offentliga fastig-
heter. Genom aktiv férvaltning av skog och mark kan vi
skapa och stéarka naturvarden.

Mal
Forstarkt biologisk mangfald
Utfall: Tillforlitlig data saknas for att kunna mata utfall.

IUCN1 rédlistade arter och nationellt skyddade
arter med habitat i omradden som paverkas av
verksamheten (GRI 304-4)

Tabellen beskriver antalet rodlistade arter enligt Inter-
nationella naturvardsunionens (IUCN:s) kategorier for
rodlistning. De fastigheter som ar inventerade under
2024 &r kontrollerade enligt 2024 ars rédlista.

Akut  Starkt Nara
Fastighet hotad hotad Sarbar hotad Totalt
Runnagarden 1 1 2
Svartsj6 och
Svartsjo bostader! 1 1 2
Rosersberg 1 1

1 Svartsj6 och Svartsjo bostader inventerades samtidigt, varfér dessa
samredovisas.

NVl:erna ger en dgonblicksobservation av flora och
fauna pa fastigheten beroende pa arstid och vad
som tillfalligt kan ses exempelvis faglar, insekter,
svampar och annan vaxtlighet. Syftet med att utféra
naturvardesinventeringar ar att fa en nuldgesbild av
den biologiska mangfalden pa fastigheten. Da hotade
och rédlistade arter identifieras, rapporteras dessa till
Artportalen hos SLU och &tgérdsforslag tas fram som
kan bidra till att forbattra arternas livsmiljo. NVl:erna
resulterar ocksa i skotselplaner som ska beaktas inom
fastighetsforvaltningen. Ofta sker dialog med kunder
pa fastigheterna géllande atgarder for att bevara och
gynna den biologiska mangfalden, bade inom ramen
for forvaltningen och projektverksamheten. Ett par av
vara kunder har sjélva identifierat biologisk mangfald
som ett prioriterat omrade.
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Material och avfall

Viasentlighet

Materialanvandningen och uppkomst av avfall fran
bygg- och fastighetssektorn ar betydande. Special-
fastigheter har en direkt paverkan da vi sjélva styr
materialval i projekt och férvaltning och en indirekt
paverkan genom entreprendrers och leverantorers
materialval och anvéndning i uppdrag at oss. Vi for
|6pande dialog med bade vara kunder och leveran-
térer om val av material, inte minst ur ett miljé- och
klimatperspektiv, dar malet ar att anvanda material
som inte skadar ménniska eller miljé. | projekten har vi
dven ett sarskilt fokus pa att reducera avfallet tillsam-
mans med entreprendrerna.

Styrning av material och avfall
Specialfastigheter har styrande och stédjande doku-
ment for att tillse att material och kemiska produkter
som anvands i vara projekt och i fastighetsdrift hanteras
pa ett korrekt satt och registreras i en digital miljoda-
tabas. Produkterna ska registreras innan de ar inképta
ellerinbyggda, da det fortfarande finns en mojlighet
att gora ett medvetet materialval. Miljébyggnad stéller
krav pa bland annat digital loggbok fér inbyggda
material samt material- och aterbruksinventeringar. For
att minska avfallet, framst i byggprojekt, finns krav pa
uppréattande och efterlevnad av en avfallsplan.
Avfallsplanen férklarar Specialfastigheters mal
och rutiner f6r avfallshantering i projekt, och hur
redovisning ska ske. Krav kopplade till savél material-
anvandning som avfall finns med i leverantdrsavtal
dér sa arrelevant. | de stérre projekten finns i regel en
miljdsamordnare som bland annat har till uppgift att
stotta projektledaren i fragor kopplade till miljécertifie-
ring inkl material och avfall.
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Risker och méjligheter

Bygg- och rivningsprojekt genererar stora méngder
avfall, vilket kan leda till miljéproblem om det inte han-
teras korrekt. Specialfastigheter har mal for att minska
avfallsméngder och 6ka atervinning. Striktare krav fran
EU och nationella regelverk innebéar behov av sparbar-
het och hantering av material och avfall for att uppfylla
nya standarder. Langsiktigt vardeskapande genom

att fastigheter byggda med hallbara material blir mer
attraktiva for hyresgéster och investerare. Genom att
samarbeta med leverantdrer och entreprendrer for att
implementera hallbara materialstrategier och minska
avfall kan Specialfastigheter stérka sin position som en
ledande aktor inom hallbar byggnation.

Mal

Brannbart avfall ska minimeras sa langt som majligt
och uppga till max 15 procent av byggavfallet.
Utfall: 5,5 procent (baserat pa snitt fran fyra av bola-
gets storsta projekt)

Material

For 2024 kan andel férmybart material redovisas for

tva byggnader da resurssammanstéllningarna fran
leverantoren for dessa byggnader haller tillrackligt hog
kvalitet.

Dessa representerar byggnadstyper som har olika
krav pa material (bland annat utifran sékerhetskrav) och
som ofta uppférs inom Specialfastigheter. Under 2024
uppfordes 18 635 m2 Typhus B och 4 091 m2 Personal-
byggnad. Dessa tva byggnadstyper stod under 2024
for 32 procent av fardigstéllda m2 BTA.

Férnybart material nybyggnation
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Avfall fran nyproduktion

Personal-
Inbyggt material, kg TyphusB  byggnad Fardigstalld BTA (m?) 2022 2023 2024
Icke-férnybart material 5656133 2941336 Modulhus 6660 25395 980
Férnybart material 88289 1451511 Ovriga byggnader 821,5 42083 69635
Total méngd material (kg) 5744422 4392847 Avfall fran nyproduktion (ton) 2022 2023 2024
Andel férnybart 2% 33%
neetomyber ® Modulhus %06 345 13
Ovriga byggnader 353 1959 3041
Avfall Totalt (ton) 1259 2304 3055

Specialfastigheters ambition ar att kunna mata total
méangd avfall per kvm BTA i avslutade projekt. Det
visar sig dock vara mycket svart att fa underlaget for att
kunna redovisa detta med tillforlitliga faktiska siffror.
Schablon som anvandes 2022 baserades pa stickprov i
tva projekt dar avfallsméngden i snitt uppgick till 43 kg
avfall per byggd kvm BTA. Schablon f6r 2023 baseras
pa stickprov fran 8 projekt dér avfallsmangden i snitt
uppgick till 46,6 kg avfall per kvm BTA. Statistik fran
modulhusprojekt visar ddremot att avfallsmangden for
dessa ar betydligt lagre, 13,6 kg per kvm BTA. Detta
beror till stor del pa att modulerna kommer fardig-
byggda och endast anpassas pa plats. Vi delar darfor
upp redovisningen i avfall fran modulhus och avfall fran
ovriga byggnader, for att fa sa korrekt avfallsstatistik
som mojligt.

Avfall fran nyproduktion (kg/m2 BTA) 2022 2023 2024
Modulhus 136 136 13,6
Ovriga byggnader 430 466 437

Den totala mangden avfall &r berdknad fran fardig-
stalld BTA under aret, samt mangd avfall per BTA fran
stickprov av stora projekt. Da vissa av projekten dnnu
ar under produktion kan detta bidra till variationer
mellan aren i det beréknade nyckeltalet for hela
Specialfastigheter.



Arbetsmiljo

Viasentlighet

Arbetsmiljon ar viktig oavsett om det handlar om den
interna arbetsmiljon, arbetsmiljon i byggprojekt eller

i Specialfastigheters vérdekedja. Specialfastigheter
har direkt paverkan pa den fysiska, organisatoriska och
sociala arbetsmiljon internt pa Specialfastigheter och
indirekt paverkan pa arbetsmiljon hos leverantérer och
entreprendrer genom att stélla krav pa deras arbets-
miljé och félja upp stéllda krav. Det ar av naturliga skél
|attare att kontrollera den interna, men det &r i projek-
ten och leverantérskedjan som de stdrsta arbetsmiljo-
riskerna finns. Bygg- och fastighetssektorn raknas till
de sektorer som har hdgst risk for arbetsskador.

Styrning av arbetsmiljén

Specialfastigheter arbetar systematiskt med arbets-
milj6 utifran ledningssystemet 1ISO 45001 och hall-
barhetspolicy. Som stéd i det operativa arbetet finns
en riktlinje for systematiskt arbetsmiljdarbete och en
rad instruktioner och checklistor for att hantera, risk-
bedéma och félja upp arbetsmiljén inom olika delar
av verksamheten. Vd delegerar uppgifter i arbets-
miljéarbetet till samtliga chefer med personalansvar.
Genom att flja ISO 45001 samt genom att erbjuda
samtliga chefer och arbetsmiljombud regelbundna
utbildningar sakerstaller Specialfastigheter att arbets-
miljdarbetet haller en hog kvalitet och att foretaget
har erforderlig kompetens internt. Specialfastigheter
har under 2024 sett &ver delegeringsprocessen fér
byggherreansvar samt att instruktioner, mallar och
checklistor har uppdaterats utifran de nya foreskrif-
terna Projektering och byggarbetsmiljésamordning

- grundlédggande skyldigheter (AFS 2023:3). Dessutom
lanserades en digital utbildning den 5 december 2024
om detta och kommunikationen gick ut till samtliga
medarbetare pa Specialfastigheter via vart intranat.
Utbildningen vénder sig framst till de medarbetare
som arbetar i vara byggprojekt men ocksa till inhyrda
projektledare, samt andra medarbetare som behdver
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forsta ansvaret som byggherren har. Alla medarbetare
har saledes tillgang till utbildningen. Hittills har ett
50-tal anstéllda pabdrjat utbildningen och drygt 40
avslutat den. Specialfastigheter har en stédprocess
som beskriver arbetsmiljéarbetet. Denna foljs upp
genom verksamhetsrevisioner och interna kontroller.
Samverkan inom arbetsmiljofragor sker i enlighet

med arbetsmiljélagen i en arbetsmiljokommitté som
inkluderar arbetsgivare och arbetstagarrepresentanter.
Arbetsmiljokommitténs arbete innefattar att arbeta
proaktivt med arbetsmiljéfragor, genomféra riskana-
lyser och félja upp verksamhetens arbetsmiljarbete.
Kommittén mots fyra ganger per ar. Det genomfors

en arlig riskanalys i arbetsmiljckommittén. Utdver det
sker detta arbete I6pande i den dagliga verksamheten
tillsammans med chefer och medarbetare. Inom
fastighetsavdelningen gors riskanalyser per fastighet.
Arbetsmiljdombud genomfér arbetsmiljéronder
arligen pa samtliga arbetsplatser. Arbetsmiljon i
leverantorskedjan styrs av bland annat av inkdps-

avtal och ansvarskod for leverantérer. | byggprojekt
delegerar Specialfastigheter arbetsmiljduppgifter till
byggentreprendren som ansvarar for att kommunicera
rutiner fér arbetsmiljdarbetet, utféra arbetsmiljéronder
samt folja upp ev arbetsmiljohandelser i projektet.
Leverantdrer omfattas av sina respektive arbetsgivares
arbetsmiljérutiner, inklusive rapporteringsrutiner. |
Arbetsmiljélagen é kap 7§ regleras skyddsombuds-
stopp. Om det finns en omedelbar och allvarlig fara
for arbetstagares liv eller hélsa har skyddsombud ratt
att avbryta arbetet. Uppféljning av arbetsmiljéarbetet
sker bl a genom en arlig medarbetarundersokning,
utvecklingssamtal, i samband med arsredovisningen
samt genom leverantorsdialoger. | projekten sker
regelbundna arbetsmiljéronder och arbetsmiljé &r

en staende punkt pa byggmaotena. Méatning sker
arligen av sjukfranvaro, olyckor och tilloud fér Special-
fastigheters medarbetare. Arbetsskador och tillbud
foljs upp for Specialfastigheters 30 storsta leverantorer.

Risker och méjligheter

Riskerna for arbetsskador i bygg- och fastighetssek-
torn rér bade olycksfall och ohélsa, och riskbilden

kan &ndras fran dag till dag, sarskilt i byggprojekt.
Byggnadsbranschen ligger dver genomsnittet i
forhallande till andra branscher nar det géller anmalda
arbetsolyckor med sjukfranvaro per 1 000 sysselsatta.
Olyckor och arbetssjukdomar ar dubbelt sa vanliga
bland byggnadsarbetare som hos andra arbetstagare.
Orsakerna &r bland annat fall fran hojd, olika slags
belastningsskador och olyckor vid anvandning av olika
slags maskiner, vid spréngning samt anvéndning av
hélsofarliga amnen. (Kalla: Arbetsmiljoverket).

Genom att erbjuda en god arbetsmiljé kan Special-
fastigheter stérka sitt arbetsgivarvarumérke och bidra
till langsiktig personalférsérining. Dessutom leder
investeringar i sékra och ergonomiska arbetsférhal-
landen till farre sjukdagar och férbéattrad prestation.
Genom arbetsmiljékrav i upphandlingar och inképsav-
tal samt genom nara samverkan med bade leveranto-
rer och kunder kan Specialfastigheter verka fér hogre
arbetsmiljéstandarder i hela véardekedjan och minska
riskerna for att skada uppstar.

Mal
MMI minst 4,0
Utfall: MMI 4,1

Arbete for att férebygga arbetsskada och ohélsa
Specialfastigheter erbjuder samtliga medarbetare en
arbetsskadeforsakring, gruppliviorsakring, sjukvards-
forsékring, friskvardsbidrag samt ett medicin- och
sjukvardsbidrag. Foretaget anvander sig dven av
foretagshalsovarden vid behov och genomfér hélso-
och arbetsmiljéundersékningar. Samtliga medarbetare
som befinner sigi en miljé med 6kad risk fér smittbara
sjukdomar erbjuds vaccination. Under aret har 48

(41) arbetsmiljdincidenter rapporterats i vart interna
incidentrapporteringssystem. 34 (30) st av dem ror
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externa personer och 14 (11) rér interna medarbetare.
2023 rapporterades 41 incidenter och 2022 rapporte-
rades 19 incidenter. Arbetsmiljincidenter inkluderar
riskfyllda férhallanden, tilloud och skador och omfattar
framst egna medarbetare. Eftersom incidentrapporte-
ringen vad galler konsulter och entreprendrer inte ar
heltéckande, har Specialfastigheter sedan 2018 begart
in rapporter fran de 30 storsta leverantérerna géllande
tilloud och olyckor som intréffat under arbete de utfért
at Specialfastigheter. Av rapporterade olyckor 2024 r6r
de flesta som specificerats fardolyckor. Inget arbetsre-
laterat dédsfall har intréffat under 2022-2024.

GRI 403-9 (Omfattningen av skador, sjukfranvaro
och arbetsrelaterade dédsfall)

Arbetsolyckor,

tillbud och arbetsskador 2022 2023 2024
Antal rapporterade

allvarliga tillbud 0 0 0
Antal rapporterade

allvarliga olyckor 1 0 0

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

Antal arbetsskador klassificerade
som arbetsrelaterade sjukdomar 1 0 0

Antal arbetade timmar 322310 389924 472026

Foretaget foljer svensk lagstiftning vid registrering och
redovisning av olycksstatistik. | och med att antalet
arbetsolyckor &r s& pass lagt finner Specialfastigheter
det inte relevant att redovisa skadekvot eller kvot fér
arbetsrelaterade sjukdomar.

Sjukfranvaroi % av

total arbetstid 2022 2023 2024
Kvinnor 1,66% 217% 2,05%
Man 217%  2,06%  1,55%

Samtliga anstéllda 2,02% 2,09% 1,73%




Sjukfranvaron avser endast egna medarbetare, ej kon-
sulter, entreprendrer eller deras underentreprendrer.
Specialfastigheter kan inte sarredovisa deras sjuk-
franvaro da externa resurser rapporterar franvaron till
sin egen arbetsgivare och inte till Specialfastigheter.
Samtliga siffror &r hdmtade den 31 december respek-
tive ar.

Arbetsskador och tillbud i leverantérskedjan
Risken for arbetsskador och tilloud &r stor i projekt dér
det finns manga farliga arbetsmoment sasom fall fran
hojd, olika slags belastningsskador och olyckor vid
anvandning av olika slags maskiner, vid spréangningar
samt anvandning av halsofarliga 8mnen. Special-
fastigheter utser, i enlighet med lagen, byggarbetsmil-
jésamordnare hos entreprenéren som samordnar det
gemensamma arbetsmiljdarbetet genom hela bygg-
processen, fran borjan till slut. Specialfastigheter foljer
regelbundet upp arbetsmiljon i projekt. Foretaget
redovisar arbetsskador och tillbud som skett hos de 30
storsta leverantérerna’ och deras underleverantérer
nar de utfort arbete at Specialfastigheter. Statistiken
bygger pa siffror inrapporterade till Specialfastigheter
fran leverantérerna sjélva. Under 2024 har arbetet
fortsatt med att férbereda infér kommande &ndringar i
arbetsmiljoverkets foreskrifter som trader i kraft 1 janu-
ari 2025. | linje med Hall Nollan ar Specialfastigheters
langsiktiga mal noll olyckor i byggprojekt. Under

2024 var samtliga rapporterade olyckor hanférliga till
byggprojekt.

Arbetsskador och tillbud

hos leverantérer 2022 2023 2024
Antal rapporterade tilloud 197 240 243
Antal rapporterade olyckor 90 135 131

Specialfastigheter ar inte uppdelat i regioner och har
inte tillgang till olycksstatistik uppdelat pa kon.

1 Utifran spend okt 2023-sept 2024.
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Manskliga rattigheter

Viasentlighet

Inom bygg- och fastighetssektorn & ménskliga
rattigheter en kritisk fraga till f61jd av sektorns breda
vardekedja, som stracker sig fran ravaruproduktion till
forvaltning av fastigheter med hyresgéster. Produktio-
nen av delar av det material som anvénds i sektorn sker
i lander med hog risk for bristande arbetsvillkor, sasom
laga l6ner, farliga arbetsférhallanden och brott mot
fackliga rattigheter. Risker finns ocksa for brott mot
urfolks rattigheter, sérskilt vid skogsavverkning eller
utvinning av naturresurser. | byggfasen finns paverkan
koppladtill byggarbetsplatser dar det kan férekomma
hoga sakerhetsrisker for anstallda, inklusive olyckor
och langvariga hélsoproblem kopplade till damm och
farliga amnen. Entreprendrer och underleverantorer
med utlandsk arbetskraft kan ha laga arbetsmiljo-
standarder, och i vissa fall forekommer utnyttjande av
migrantarbetare. Hantering av personuppgifter och
integritet & en manniskoréattsfraga som kan fa allvar-
liga ekonomiska konsekvenser for Specialfastigheter
om lagar som GDPR inte f&ljs. Bristande efterlevnad av
arbets- och manskliga rattigheter kan leda till juridiska
pafoljder men ocksa minskad kund- och investerarfor-
troende samt projektférseningar. Specialfastigheter
har direkt paverkan pa de egna anstélldas manskliga
rattigheter. Nar det kommer till leverantérers och
entreprendrers arbetsvillkor och manskliga rattigheter
har Specialfastigheter indirekt paverkan och kan
minska denna paverkan genom att ha sparbarhet i
vardekedjan, stélla krav avseende arbetsvillkor och
ménskliga rattigheter samt folja upp stéllda krav.

Styrning av manskliga réttigheter
Specialfastigheter har policyer, riktlinjer och instruk-
tioner som styr hallbarhet, ménskliga rattigheter och
affarsetik, daribland hallbarhetspolicy, uppférandekod
och ansvarskod for leverantorer (dessa hittas har:
https://www.specialfastigheter.se/om-oss/hallbar-
affar). Bolaget stéller sig bakom regler och principer

for ansvarsfullt féretagande inkl. FN:s Global Compact,
FN:s deklaration om de méanskliga rattigheterna,
ILO:s grundlaggande konventioner om de manskliga
rattigheternai arbetslivet, Rio-deklarationen samt
FN:s konvention mot korruption. Specialfastigheters
ansvarskod for leverantérer, som géller for alla fére-
tagets leverantdrer och underleverantérer, omfattar
inom omradet manskliga réttigheter bland annat
diskriminering, fackféreningsfrihet, goda arbetsvillkor,
tvangsarbete, barnarbete och arbetsmiljo. Arbetet
med inkludering och mangfald sammanfattas i freta-
gets Likabehandlingsplan som uppdateras arligen av
foretagets likabehandlingskommitté.

P3a strategiska méten med ramavtalsleverantérer
diskuteras bland annat omraden som behandlas i
ansvarskoden. For att hantera risker kopplade till
manskliga rattigheter har Specialfastigheter en
central inképsenhet som upphandlar och tecknar alla
ramavtal. | upphandlingarna stélls generella krav som
kompletteras med den obligatoriska ansvarskoden for
leverantorer.

Specialfastigheter ger medarbetare en rad mgjlig-
heter att patala missférhallanden eller oegentligheter
genom en uttalad och uttryckt méjlighet att vanda sig
till sin chef, chefens chef eller HR-chef. Dessutom finns
savél ettinternt incidentrapporteringssystem som en
visselblasarfunktion. Visselblasarfunktionen &r tillgéng-
lig pa Specialfastigheters hemsida. Genom visselbla-
sarlagen, grundlagarna och meddelarskyddslagen
finns ett omfattande skydd i Sverige for arbetstagare
attldmna uppgifter om missférhallanden och oegent-
ligheter till media i publiceringssyfte och till myndig-
heter sasom arbetsmiljéverket. Det finns ingen sarskild
reglering i svensk ratt som géller foretagsrelaterade
krankningar av ménskliga rattigheter. De offentliga
mekanismerna for gottgodrelse i Sverige innefattar
dock till exempel méjligheten fér en intressent som
anser sig ha blivit diskriminerad av Specialfastigheter
att vénda sig till Diskrimineringsombudsmannen
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och mojligheten att fa sin sak provad i domstol. | den
interna Riktlinjen Anmalan av oegentligheter och
visselblasning framgar att den som rapporterar ar
skyddad mot repressalier. Detta skydd galler saval
anstallda hos Specialfastigheter som externa anvan-
dare av visselblasarfunktionen.

Risker och méjligheter

Genom att aktivt hantera risker och méjligheter kan
Specialfastigheter skapa langsiktigt varde, bade
genom att skydda ménniskor i vardekedjan och genom
att mota krav fran investerare, kunder och lagstiftare.
Arbetet med tillborlig aktsamhet géllande miljé och
ménskliga rattigheter utvecklats. Inom ramen fér arbe-
tet har risker for krénkningar av manskliga rattigheter,
sarskilt i leverantorsledet, kartlagts. Arbetet fortsatter
under 2025.

Mal
En process fér tillbérlig aktsamhet pa plats
Utfall: Process for tillbérlig aktsamhet under utvecklande

Leverantdrsgranskningar avseende miljé och
sociala kriterier

Specialfastigheter sdkerstéller att bolagets avtals-
leverantérer lever upp till krav avseende skatter och
avgifter, har en godkénd ekonomisk status samt sunda
dgarforhallanden. Innan en leverantér kan anvandas av
Specialfastigheter ska den godkannas och registreras i
bolagets leverantorsregister. Underlag for kontrollerna
inhdmtas fran skatte- och/eller kronofogdemyndighet
samt fran upplysningsforetag.

Specialfastigheters ansvarskod fér leverantérer
innehaller miljomassiga och sociala kriterier inom
omradena miljé, informationssékerhet, arbetsvillkor,
manskliga rattigheter, arbetsmiljo och affarsetik.
Anledningen till att andelen nya avtal som omfattas
av Specialfastigheters ansvarskod férefaller lag 2024
&r att avtalen under upphandlingsskedet ansetts vara



av lagt vérde och lag risk och darfér inte omfattats av
ansvarskoden. Under 2024 har Specialfastigheters
inképsprocess uppdaterats vilket framéver kommer
leda till att alla annonserade upphandlingar kommer
vara féremal fér ansvarskoden. Ett exempel pa ett
sadant avtal r lagbevakningstjéansten som bolaget
prenumererar pa. | enlighet med Specialfastigheters
inkopsstrategi tecknar foretaget i storre utstrackning
ramavtal som |&per 6ver tid, och dédrmed genomférs
farre upphandlingar av avtal av karaktaren som &r
féremal fér ansvarskod.

Risker i leverantérskedjan

GRI308-1 & 414-1 2022 2023 2024

Antal genomférda pa-plats-
revisoner gentemot ansvarskod 0 0 0

Extern granskning av projekt
genomférda av Rattvist byggande 0

w
o

Andel nya avtal' dar

ansvarskoden &r avtalsvillkor 20% 45% 29%

1 Viredovisar andel nya avtal istéllet fér andel nya leverantérer, da det ger
en mer fullstandig bild av var granskning av leverantérskedjan.

Tjanster Entreprenader Varor

Risk

Miljs

® Anvandning av miljéfarliga material och kemikalier
® COz-utslapp

¢ Energianvandning
o Avfall

Ménskliga réattigheter

e Diskriminering och trakasserier
e Tvangsarbete i produktionsfabrikerna

Arbetsvillkor

® Oskalig lon

e Oréattvisa och ogynnsamma arbetsvillkor
e Svarigheter att organisera sig fackligt

Arbetsmiljé

o Fallrisker

® Rasrisker

® Rivningsrisker

e Risker vid sprangning

® Risker for halsofarliga amnen

® Tunga lyft

® Bristande arbetsmilj6 vid tillverkning av byggmaterial

Korruption

¢ Givande och tagande av muta

Tjanster: Specialistkompetens, IT, tekniska konsulter, administrativa konsulter.
Entreprenader: Bygg, renovering, markskétsel, byggmaterial.
Varor: Energi, kontorsmaterial, underhéallsmaterial.
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Stor risk

@ Mindre risk . Medelstor risk

Mangfald och jamstélldhet
En inkluderande arbetsplats dar fragor som rér mang-
fald och jamstalldhet ar naturliga och sjélvklara inslag

Hallbarhetsredovisning

Sammanséttning av styrelse, ledning och
medarbetare

2022 2023 2024
i det dagliga arbetet &r av stérsta vikt. Medarbetarna Styrelse inkl
ska kénna sig respekterade och trivas pa sitt arbete suppleanter  Kvinnor ~ Mén Kvinnor Mén Kvinnor = Mén
—alla ska ha samma rattigheter och mojligheter att Under 30 ar 0% 0% 0% 0% 0% 0%
kunna paverka sin arbetssituation. 30-50 ar 40% 0% 33% 0% 14% 0%
Samtliga siffror som redovisas nedan avser den 31 Over 50 &r 60% 100%  67% 100%  86% 100%
december respektive ar. Specialfastigheter ar inte Totalt 45% 55%  50% 50%  58% 42%
indelat i regioner varfér data inte ar nedbruten per
region. Berakningarna utgar fran antalet anstallda 2022 2023 2024
den 31 december 2024. Specialfastigheter har inte Ledning Kvinnor ~ Mén Kvinnor Mén Kvinnor Man
méjlighet att redovisa nyckeltal fér medarbetare i Under 30 &r 0% 0% 0% 0% 0% 0%
leverantdrskedjan. 30-50 ar 50% 0%  67% 0%  56% 100%
Over 50 &r 50% 100% 33% 100% 44% 0%
Total personalstyrka Totalt 75% 25%  86% 14%  90% 10%
Konsférdelning tillsvidareanstallda
och visstidsanstéllda 2022 2023 2024
Medarbetare  Kvinnor Mé&n Kvinnor Man Kvinnor Man
Totalt antal anstallda 2022 2023 2024
- Under 30 ar 5% 3% 8% 2% 8% 2%
Kvinnor 59 89 109 . o N o o o o
(285%) (34.50%)  (366%)  30-504r 53% 53%  63% 54%  63% 58%
Min 148 169 189 Over50ar 42% 45%  29% 43%  29% 40%
(71,5%)  (65,50%) (63,4%) Totalt 29% 72% 34% 66% 37% 63%
Totalt 207 258 298
Medelalder 2022 2023 2024
Totalt antal visstidsanstallda 2022 2023 2004 Styrelseinklsuppleanter % 57 .
o 5 7 A Ledning 53 52 52
vinnor Medarbetare 47 47 46
Man 1 3 0
Totalt 1 7 4

Samtliga siffror &r hamtade den 31 december respektive ar.

Samtliga medarbetare som har en tillsvidarean-
stallning ar heltidsanstéllda. Det forekommeringa
betydande sdsongsbetonade variationer i antalet
anstéllda. Specialfastigheter har inte méjlighet att
redovisa nyckeltal for anstéllda hos leverantérer.



2022 2023 2024
Avdelning Kvinnor Man Kvinnor Mé&n Kvinnor Man
vd 1 0 3 0 - -
Ekonomi, Finans
och Controlling 9 3 1 6 - -
Inkép 6 3 7 3 - -
IT och Sékerhet 4 7 10 8 10 9
Bolags-
gemensamma
funktioner! 12 2 20 3 - -
Marknad
och Affar 7 8 10 8 10 10
Fastighet 9 90 10 98 11 103
Projekt och
Teknik 1 35 18 43 - -
Vd och Strategi
& Utveckling - - - -
CFO - - - - 18 12
HR - - -
Hallbarhet - - - - 5)
Kommunikation - - - - 6 0
Projekt- och
Fastighetsupport - - - - 15 24
Projektutveckling - - - - 21 29
Totalt 59 148 89 169 109 189

1 Inkluderar enheterna HR, Kommunikation, Kvalitet och Hallbarhet
samt Juridik.

Under 2024 har vi gjort en del féréndringar i organisa-
tionen, vilket &r uppdaterat i tabellen ovan.
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Kompensationsférhallande mellan vd och
medarbetare

Vd:s arliga 16n i férhallande till samtliga medar-
betares arliga medianlon &r 5,85 (6,11) ganger
hogre (585 procent).

Anstéllda med kollektivavtal

Samtliga anstéllda omfattas av ett kollektivavtal.
Specialfastigheter tillhor arbetsgivarorganisationen
Almega och gar under tjdnstemannaavtalet fér
fastighetsbranschen.

Hallbarhetsredovisning

Antikorruption, lagefterlevnad och visselblasning

Viasentlighet

Fastighetssektorn ar globalt sett en av de mest kor-
ruptionsutsatta branscherna, sarskilt vid upphandling
av entreprendrer och leverantérer samt i fastighets-
forvaltning och byggprojekt, dér stora varden och
komplexa transaktioner hanteras.

Korruption, ven i liten skala, kan skada bolagets
och statens trovérdighet. Bolaget representerar
offentliga intressen och férvantas férega med gott
exempel nar det galler transparens och etik. Over-
tradelse av korruptionslagstiftningen kan leda till
allvarliga juridiska och finansiella konsekvenser for
bolaget. Specialfastigheter har direkt paverkan i upp-
handling och inkép och genom interna utbildningar
samt i kontakt med kunder och leverantérer. Indirekt
paverkan pa leverantdrers och entreprendrers arbete
med antikorruption har féretaget genom att stélla krav
avseende antikorruption och félja upp stéllda krav.

Styrning av antikorruptionsarbetet och
lagefterlevnad

Till grund fér hur féretaget och medarbetare ska agera
i etiska fragor ligger en hallbarhetspolicy samt en
uppférandekod. Sedan 2013 finns en extern visselbla-
sarfunktion dar oegentligheter eller missforhallanden i
organisation kan anmélas anonymt. Arenden hanteras
av sékerhetschefen och chef juridik. Under ar 2024
inkom tre visselblasningar till Specialfastigheters
visselblasningsfunktion, varav tva klassades som vis-
selblasningsérenden. Efter utredningar konstaterades
emellertid att det inte gick att belagga anmalda miss-
forhallanden. Las mer om antikorruptionsarbetet pa
sidan 33 och om kontrollmiljé och kontrollaktiviteter i

bolagsstyrningsrapporten pa sidan 44. Inkdpen gors i
bolagets inkopssystem och bolaget foljer lagarna om
offentlig upphandling. Specialfastigheter har riktlinjer
for att méta insider- och infiltrationshot.

For att utvecklingen av ny lagstiftning prenumererar
Specialfastigheter pa laguppdateringar inom samt-
liga rattsomraden. Féretaget har rutiner och interna
instruktioner som beskriver hur Specialfastigheter
tryggar lagefterlevnad. For att sdkerstélla att Special-
fastigheter foljer géllande lagstiftning har bolaget
interna riktlinjer for lagbevakning och lagefterlevnad
dér ansvaret ar fordelat pa sérskilt utsedda medar-
betare utifran olika rattsomraden. Genomgangar
gors regelbundet. Féretaget har inte varit féremal for
nagon féretagsbot under aret.

Risker och méjligheter

Ett robust antikorruptionsarbete minimerar risken
for felaktig fordelning av kontrakt och resurser
och férseningar och kvalitetsbrister i bygg- och
underhallsprojekt.

Mal
Inga fall av korruption
Utfall: O registrerade fall

Under ar 2024 har Specialfastigheter erhallit sex
foéreldgganden avseende brand samt avslutat ett
avdessa.

Under 2023 erhéll foretaget ett nytt férelaggande
avseende brand.



Taxonomirapportering

Specialfastigheter ar rapporteringsskyldiga enligt EU:s
taxonomi fran och med rakenskapsaret 2025, i sam-
band med att féretaget borjar rapportera enligt CSRD.
Taxonomin innehaller sex miljomal:

1. Begransning av klimatférandringar

2. Anpassning till klimatférandringar

3. Hallbar anvéndning och skydd av vatten
och marina resurser

4. Omstallning till en cirkuldr ekonomi

5. Férebyggande och begrénsning av
miljéféroreningar

6. Skydd och aterstallande av biologisk
mangfald och ekosystem

Beddmning av 6verensstdmmelse med
taxonomiférordningen
Fran och med rakenskapséaret 2023 rapporterar
Specialfastigheter frivilligt hur stor andel av bolagets
verksamhet som omfattas av taxonomin (eng. eligible).
Hela Specialfastigheters verksamhet aterfinns i
sektorn for bygg och fastighet, sektor 7. Merparten
av bolagets omséattning och drift kommer fran den
ekonomiska aktiviteten 7.7, FSrvérv och d&gande av
byggnader.
For att vara férenlig med taxonomin ska den
ekonomiska aktiviteten vasentligt bidra till minst
ett miljomal, samt utféras i linje med sa kallade
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minimiskyddsatgarder (eng. minimum safeguards).
Dessutom ska aktiviteten inte orsaka betydande skada
(eng. Do no significant harm, DNSH) pa nagot av de
andra miljdmalen. Da taxonomirapportering &nnu inte
ar obligatorisk fér Specialfastigheter, redovisas for
rékenskapsar 2024 hur stor andel av bolagets verksam-
het som omfattas av taxonomin.

De taxonominyckeltal som Specialfastigheter
redovisar fér 2024 &r andel av omséttning, andel av
kapitalutgifter samt andel av driftsutgifter fran produk-
ter och tjanster som ar férknippade med ekonomiska
verksamheter som omfattas av taxonomin. Special-
fastigheters karmnverksamhet och huvudsakliga omsétt-
ning avser hyresintakter, vilka ingar i den ekonomiska
aktiviteten 7.7 Férvarv och dgande av byggnader.

Tabellen presenterar Specialfastigheters nyckeltal
for rakenskapsaret 2024 utifran foljande definitioner
av omsattning, driftutgifter (OpEx) och kapitalutgifter
(CapEx):

Nyckeltal for omsattning har definierats som
intakter fran fastighetsforvaltningen i koncernens
rapport 6ver totalresultat. Omséattningen omfattar
totala hyresintakter och féljer den definition av omséatt-
ning som anges i redovisningsdirektivet (2013/47EU)
om arsbokslut och koncernredovisning. Omsattningen
omfattar totala hyresintékter samt dvriga intakter,
exkluderat for 6vriga intakter fran media samt eventu-
ella skadestand.

Driftutgifter (OpEx) omfattar koncernens direkta
kostnader som kravs for sakerstallande av tillgangens
fortldpande och &ndamalsenliga funktion. Driftutgifter
av byggnadsreparationer som inte har aktiverats i
koncernen, samt I6pande underhall. Kostnader for
energianvéndning ar exkluderade. Motsvarar rubriken
Underhall i resultatrékningen. Kapitalutgifter (CapEx)
utgar ifran samma definition som IFRS och omfattar
ny-, till-, och ombyggnader, 6vriga vardehojande
investeringar utifran 1AS 40 Forvaltningsfastigheter.

Jan-dec 2024 (Mkr)

Jan-dec 2023 (Mkr)
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Fore avskrivningar, upp- och nedskrivningar samt
undantaget verkligt varde. Vidare ingar materiella
(IAS 16), immateriella tillgangar (IAS 38) samt tillkom-
mande Nyttjanderatter enligt IFRS 16 Leasing. Good-
will inkluderas inte i de immateriella tillgangama. Det
innebér att nyckeltal for kapitalutgifter totalt bestar
av samtliga investeringar. Andelen som omfattas av
taxonomin ar hanforligt till investeringar i fastigheter
som hyrs ut externt.

Andelen ekonomiska
verksamheter

som inte omfattas
av taxonomin (%)

Andelen ekonomiska
verksamheter
som omfattas

av taxonomin (%)

Omsattning 3343
Driftutgifter (OpEx) 112
Kapitalutgifter (CapEx) 5838

2860 100 0
97 100 0
5751 100 0

Da taxonomirapportering annu inte &r obligatorisk fér Specialfastigheter, redovisas endast hur stor andel av bola-
gets verksamhet som omfattas av taxonomin. De taxonominyckeltal som redovisas for perioden i tabellen ovan ar
andel av omsattning, andel av kapitalutgifter (CapEx) samt andel av driftsutgifter (OpEx) fran produkter och tjanster
som éar forknippade med ekonomiska verksamheter som omfattas av taxonomin.



Innehallsférteckning enligt GRI

Specialfastigheter redovisar sitt hallbarhetsarbete i enlighet med GRI Standards 2021

for rakenskapsaret 2024, det vill sdga fér perioden 1 januari 2024 till 31 december 2024.
GRI 1: Foundation 2021 har anvants vid upprattande av redovisningen men ingen av GRI:s
sektorstandarder (eftersom det inte finns nagon for fastigheter annu).

GRI-standard Upplysning

Upplysningens namn

Avsteg

Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal

Férklaring

Generella upplysningar

Organisationen och redovisningsprinciper
2-1
2-2

2-3

2-4
25

Aktiviteter och anstéllda

2-7

2-8

Styrning
2-9
2-10

2-11
2-12

2-13

Detaljer om organisationen

Enheter inkluderade i organisationens
héllbarhetsrapportering

Redovisningsperiod, frekvens
och kontaktperson

Atergivning avinformation

Externt bestyrkande

Aktiviteter, vardekedja och
andra affarsférbindelser

Anstallda

Andra anstallda

Sammansattning och struktur for styrning

Nominering och val fér hégsta styrande organ

Ordférande fér hogsta styrande organ

Styrande organs roll i dversyn
och hantering av paverkan

Delegering av beslutsfattande
for hantering av paverkan
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36,37
36

92

92,96
112

12,22,27,
30, 31

34,37,
103-104

Information om anstéllda hos
leverantérer eller konsulter saknas.

44-51

44

44
44-51,92

46-47,92
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Avsteg
GRI-standard Upplysning  Upplysningens namn Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal Férklaring
2-14 Hégsta styrande organets roll 92
i hallbarhetsredovisning
2-15 Intressekonflikter 44-45, 48-49
2-16 Kommunikation av kritiska angeldgenheter 46-47 Avsteg gors mot 2-16 b. Sekretessbegrénsning Typ av incidenter kan inte
typ av incidenter. redovisas av sakerhetsskal
2-17 Den samlade kunskapen hos det 45,92
hogsta styrande organet
2-18 Utvardering av det hogsta 46
styrande organets prestation
2-19 Ersattningspolicy 45,65 Avsteg fran 2-19b Inte applicerbart Specialfastigheter har inga
incitamentsprogram och darmed
inga héllbarhetskriterier
2-20 Process for att faststalla ersattningar 45
2-21 Arligt totalt kompensationsférhallande 104
Strategi, policyer och praxis
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 7,43
2-23 Vérderingar, principer, standarder 2,32-34,
och normer géllande uppférande 39-40, 44-47,
102-104
2-24 Férankring av varderingar, principer, 7,29, 31, 34,
standarder och normer géllande uppférande 35, 39,94,
101, 103-106
2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 19,30-33, 38,
92,101-104
2-26 Mekanismer f6r rédgivning och rapportering 32-33, 39,
av angelagenheter fér organisationen 101-104
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 104
2-28 Medlemskap i organisationer 32,92
Intressentengagemang
2-29 Metod fér intressentengagemang 21,32-34, 37,
44,92,94,99
2-30 Kollektivavtal 104
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Avste:
GRI-standard Upplysning  Upplysningens namn Sidhénvisning AvstesgJ frankrav Skal Forklaring
GRI 3: Vasentliga fragor 2021
341 Process for att faststalla vasentliga fragor 92-93
32 Lista p& véasentliga fragor 93
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR
GRI 200: Ekonomi
GRI 205: Anti-korruption 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 3,32, 39,40,
93,104
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter 33,104
och vidtagna atgarder
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR
GRI 300: Miljé
GRI 301: Material 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 92,100
Andel férnybart material i 100
nyproduktion (egen indikator)
GRI 302: Energi 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 92,94, 96
302-1 Energianvandning inom den 96
egna organisationen
CRE-1 Anvéandning av energi i byggnader 20
GRI 303: Vatten och
avloppsvatten 2018
3-3 Styrning av vasentliga fragor 92,98
GRI 304: Biologisk
mangfald 2016
33 Styrning av vasentliga fragor 92,99
304-4 IUCNs rodlistade arter och arter pa den 99 Redovisningen inkluderar resultatet ~ Information ofullstandig Arbetet &r under utveckling

nationella bevarandelistan med livsmiljéer i
omraden som drabbats av verksamheten
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av naturvardesinventeringar
som genomforts under 2024

Hallbarhetsredovisning



Avsteg
GRI-standard Upplysning  Upplysningens namn Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal Férklaring
GRI 305: Utslapp 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 92,94
305-1 Direkta utslapp av véxthusgaser (scope 1) 96 Avsteg gors fran 305-1b, da Information ofullstandig Tillforlitliga data om typ av utslépp
typ av véxthusgasutslapp inte finns idag inte tillgéngligt
redovisas, och ¢, da biogena
utslapp inte redovisas. Avsteg
gors aven for utslapp fran
reservkraft som inte redovisas
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 96
305-3 Ovriga indirekta utslapp av 96-97 Avsteg gors fran 305-3 b, da Information ofullstandig Tillforlitliga data om typ av utslépp
vaxthusgaser (scope 3) typ av véxthusgasutslapp inte finns idag inte tillgéngligt
redovisas, och ¢, da biogena
utslapp inte redovisas
CRE-3 Utslapp av véxthusgaser fran byggnader 97
GRI 306: Avfall 2020
3-3 Styrning av vasentliga fragor 92,100
306-3 Genererat avfall 100 Omfattar inte total mangd genererat  Information ofullstandig Bristande statistik fran byggprojekt
avfall och inte uppdelat péa fraktion
GRI 308: Bedémning
av leverantérer utifran
miljokriterier 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 27,33,92,
102-103
308-1 Nya leverantérer som granskats 33,103 Avsteg gors fran 308-1a Information ofullstandig Beddmningen &rinte en regelrétt
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enligt miljokriterier
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due diligence da granskningen sker
som en del av avtalsprocessen och
revision sker av redan kontrakterade
leverantérer
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Avsteg
GRI-standard Upplysning  Upplysningens namn Sidhanvisning Avsteg fran krav Skal Férklaring
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR
GRI 400: Socialt
GRI403: Halsa och
sakerhet 2018
3-3 Styrning av vasentliga frégor 92,101,102
403-1 Arbetsmiljdledningssystem 34,39,
101,102
403-2 Riskidentifiering, riskbedémning 34, 39,
och incidentundersékning 101, 102
403-3 Arbetshélsovardstjanster 34,101
403-4 Medarbetardeltagande, konsultation och 101
kommunikation géllande halsa och sakerhet
403-5 Tréning och utbildning géllande 34,101
hélsa och sékerhet
403-6 Fréamjande av medarbetares halsa 34,101
403-7 Férebyggande och hantering av halso- och 32,101-102
sakerhetspaverkan pa arbetsplatsen
direkt kopplade till afférsrelationer
403-9 Arbetsrelaterade skador 101, 102 Avsteg gérsfranb. v., Information &r inte tillganglig Bolaget har inte tillgang
antalet arbetstimmmar hos till informationen
leverantérer och konsulter
GRI 405: Mangfald och
lika méjligheter 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 92,102-104
405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 34, 65-66,
103-104
GRI414: Bedémning av
leverantérer utifran sociala
kriterier 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 33,92-93,103
414-1 Nya leverantérer som granskats 33,103 Beddmningen &r inte en regelrétt Informationen ofullstandig Vibeddmer framst vara

enligt sociala kriterier
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due diligence da granskningen
sker som en del av avtalsprocessen
och revision sker av redan
kontrakterade leverantérer

avtalsleverantorer. En process for
due diligence &r under utveckling

Hallbarhetsredovisning



1l Hallbarhetsredovisning
1

TCFD-index
Task Force on Climate Related Financial Disclosures kring klimatfradgan och risker och méjligheter forknip-
(TCFD) har utvecklat ett ramverk som syftar till att pade med den.
vagleda organisationer i arbetet med att identifiera | denna ars- och hallbarhetsredovisning aterfinns
och rapportera finansiella risker och méjligheter som Specialfastigheters TCFD-rapportering som beskriver
klimatféréndringarna och évergangen till ett samhélle hur foretaget strategiskt arbetar med klimatrelaterade
med krav pa lagre koldioxidutslapp innebér. Det ska risker och méjligheter. Ambitionen &r att fortsatta
ge en beskrivning av bolagets styrning och strategi utveckla klimatarbetet i enlighet med TCFD:s
rekommendationer.

Upplysning Sidhénvisning
STYRNING
A) Beskrivs styrelsens tillsyn av klimatrelaterade risker och méjligheter. Sid 38-40, 45-47
B) Beskriv ledningens roll i beddmningen och hanterandet av klimatrelaterade risker

och majligheter. Sid 38-40, 46-47, 92
STRATEGI

A) Beskriv klimatrelaterade risker och méjligheter organisationen har identifierat pa kort,
medellang och lang sikt. Sid 38-40, 93-95

B) Beskriv effekten av klimatrelaterade risker och méjligheter pa organisationens affar,
strategi, och ekonomisk planering. Sid 95

C) Beskriv motstandskraften av organisationens strategi, genom att beakta olika
klimatrelaterade scenarier, inklusive en 2 ° C eller lagre scenario. Sid 19, 39-40, 95

RISKHANTERING

A) Beskriv organisationens processer for att identifiera och bedéma klimatrelaterade risker. Sid 19, 38-40
B) Beskriv organisationens processer for att hantera klimatrelaterade risker. Sid 19, 38-40

MATVARDEN & MAL

A) Beskriv de matvarden som anvéands av organisationen for att bedéma klimatrelaterade
risker och mojligheter i linje med organisationens strategi och process for riskhantering. Sid 38-40, 92-95

B) Beskriv Scope 1, Scope 2, och, om Iampligt, Scope 3 utslépp av vaxthusgaser, och
kopplade risker. Sid 29-31, 38-40, 94-97

C) Beskriv de mal som anvénds av organisationen for att hantera klimatrelaterade risker och
mojligheter och prestation mot mal. Sid 29-31, 96-97
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Bestyrkanderapport

Revisors rapport dver dversiktlig granskning av Specialfastigheter i Sverige Aktiebolags
hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Till bolagsstémman i Specialfastigheter i Sverige Aktiebolag, organisationsnummer 556537-5945.

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och ledningen i Speci-
alfastigheter i Sverige Aktiebolag (" Specialfastigheter)
att Sversiktligt granska Specialfastigheters hallbar-
hetsredovisning for ar 2024. Féretaget har definierat
hallbarhetsredovisningens omfattning pa sidan 36 i
detta dokument. Den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten definieras pa sidan 36. Inom ramen for vart uppdrag,
och detta uttalande, har inte avsnittet EUs taxonomi pa
sidan 105 inkluderats.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det &r styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret
for att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med till-
lampliga kriterier respektive arsredovisningslagen enligt
den aldre lydelsen som gallde fére den 1 juli 2024. Krite-
rierna framgar pa sidan 106 i hallbarhetsredovisningen,
och utgérs av de delar av ramverket for hallbarhetsre-
dovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative)
som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt

av foretagets egna framtagna redovisnings- och berak-
ningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna
kontroll som bedéms nédvéandig for att uppratta en
hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.
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Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhets-
redovisningen grundad pa var oversiktliga granskning
och ldmna ett yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begrénsat till
historisk information och inkluderar inte framatriktad
information.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet
med ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkande-
uppdrag an revisioner och dversiktliga granskningar
av historisk finansiell information. En &versiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga fér upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga gransk-
ningsatgéarder. Vi har utfért var granskning avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med
FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om
den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En éversiktlig
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 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management), som kraver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar ett
system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i
lagar och andra férfattningar. Vi &r oberoende i férhal-
lande till Specialfastigheter enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgérder som vidtas vid en &ver-
siktlig granskning och granskning enligt RevR12 gér
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Hallbarhetsredovisning

Sversiktlig granskning och granskning enligt RevR12
har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pé en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen
utgar fran de av styrelsen och foretagsledningen
valda kriterierna, som definieras ovan. Vi anser
att dessa kriterier &r lampliga for uppréttande av
hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning ar tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss
grund fér vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte
kommit fram nadgra omsténdigheter som ger oss
anledning att anse att hallbarhetsredovisningen inte,

i allt vésentligt, ar uppréattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har uppréttats.






Fastighetsbestand

Benamning Ort Kommun Antal byggnader Tomt areal kvm Agd LOA kvm
Asptuna Norsborg BOTKYRKA 21 125582 6169
Beateberg Trangsund HUDDINGE 6 26 584 5872
Berga Helsingborg HELSINGBORG 9 31077 7541
Bergnéset Lulea Luled LULEA 4 22000 3949
Bergsjon Géteborg GOTEBORG 7 18 680 4284
Bergsmansgarden Fjugesta LEKEBERG 7 21400 3452
Bondsjo Harnésand HARNOSAND 0 35441 0
Boras Boras BORAS 10 55720 8024
Brattegarden Vanersborg VANERSBORG 17 98 300 5047
Brinkeberg Vanersborg VANERSBORG 3 48 049 7412
Barhult Landvetter HARRYDA 0 20361 0
Barby Uppsala UPPSALA 21 191907 7966
Ekebylund Rosersberg SIGTUNA 7 12180 2245
Eknas Enképing ENKOPING 12 65870 4592
Eneryda Malmé MALMO 0 13097 0
Fagared Lindome MOLNDAL 16 378 805 7252
Flygvapenmuseum Linképing LINKOPING 6 71853 17 582
FOlUmea Umea UMEA 4 290 535 13575
Folasa Vikingstad LINKOPING 23 153 604 8479
Formgivaren Solna SOLNA 1 9169 34967
Fortunagarden Vérnamo VARNAMO 7 19043 3337
Fosie Malmo MALMO 4 33109 10024
Féringsd Svartsjé EKERO 7 47 559 4883
Fardarna Kista STOCKHOLM 1 6559 24 658
Gavle Gavle GAVLE 5 40113 7929
Granhult Ramsberg LINDESBERG 9 37222 2161
Gruvberget Amotsbruk BOLLNAS 32 106 054 4576
Gudhem Gudhem FALKOPING 20 217 084 10914
Hall Soédertalje SODERTALJE 18 588803 34261
Halldalen Sodertélje SODERTALJE 36 590 547 8496
Halmstad Halmstad HALMSTAD 5 42579 5457
Haparanda Haparanda HAPARANDA 7 21631 4366

1 Del av Rédjan
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Ovrigt

Benamning Ort Kommun Antal byggnader Tomt areal kvm Agd LOA kvm
Hessleby Mariannelund EKSJO 15 500 060 7189
Hinseberg Frovi LINDESBERG 18 372932 13639
Horngaddan Boras BORAS 0 8056 0
Horné Enképing ENKOPING 16 398223 4099
Huddinge Huddinge HUDDINGE 1 8016 8970
Hakte Boras Boras BORAS 0 5202 0
Hallby Kvicksund ESKILSTUNA 23 258 596 12025
Hassleholm Hassleholm HASSLEHOLM 4 16116 7865
Hogkvarteret Stockholm STOCKHOLM 5 24610 41000
Hogsbo Vastra Frélunda GOTEBORG 8 35588 10366
Johannisberg Kalix KALIX 12 128570 6599
Kalmar Kalmar KALMAR 3 4857 2984
Karlskoga Karlskoga KARLSKOGA " 79 485 7687
Karlsvik Hoor HOOR 13 96 879 3606
Klaralvsgarden Deje FORSHAGA 7 243 800 2755
Kolpenés Sodertilje SODERTALJE 0 4028 0
Konstnaren Solna SOLNA 0 7560 0
Kristallen Lund LUND 1 2647 10423
Kristianstad Va Kristianstad KRISTIANSTAD 6 43019 7068
Kronoberg Stockholm STOCKHOLM 7 42358 163000
Kumla Kumla KUMLA 37 520310 54 499
Lejonet Lulea LULEA 2 10596 21800
Ljungaskog Orkelljunga ORKELLJUNGA 17 281202 6592
Ljungbacken Uddevalla UDDEVALLA 25 272091 8995
Ljustadalen Sundsbruk SUNDSVALL 4 37555 1371
Luled Luled LULEA 8 41085 6295
Lunden Lund LUND 1 26391 4621
Langanas Eksjo EKSJO 27 434995 8659
Mariefred Mariefred STRANGNAS 17 150080 8290
Mariestad! Mariestad MARIESTAD 0 0 0
Nereby Harestad KUNGALV 17 162 660 3469
Norrtélje Norrtalje NORRTALJE 18 191228 18 588



Benamning Ort Kommun Antal byggnader Tomt areal kvm Agd LOA kvm
Nya Saltvik Hamosand HARNOSAND 10 295597 23911
Nykoping Nykoping NYKOPING 5 23144 9517
Rebecka Ska EKERO 23 220995 6564
Renforsen Vindeln VINDELN 6 32056 2406
RMV Géteborg! Hisings Backa GOTEBORG 0 0 0
RPK Géteborg Hisings Backa GOTEBORG 1 25417 4462
Runnagarden Orebro OREBRO 9 77 522 4273
Ryds Brunn Ryd TINGSRYD 7 21620 4852
Raby Lund LUND 4 0 3770
Radhuset Stockholm STOCKHOLM 1 13595 22765
Raddningsskolan

Revinge Sodra Sandby LUND 22 472000 17912
Raddningsskolan Sandé  Sandéverken KRAMFORS 38 433348 30936
Rallségarden Kopparberg LJUSNARSBERG 19 1297 250 6655
R&djan Mariestad MARIESTAD 11 496720 12900
Sagsjon Lindome MOLNDAL 6 60000 8962
Skanninge Skénninge MJOLBY 23 172008 24500
Skenés Vikbolandet NORRKOPING 17 1637 649 12933
Skogome Hisings Backa GOTEBORG 15 295699 14504
Stigby Visings6 JONKOPING 17 78146 7178
Storboda Rosersberg SIGTUNA 6 88 466 6536
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Ovrigt

Benamning Ort Kommun Antal byggnader Tomt areal kvm Agd LOA kvm
Sundbo Fagersta FAGERSTA 28 386758 9617
Svartsjo Svartsjd EKERO 12 47 688 7157
Svartsjé Bostader Svartsjo EKERO 7 7 000 909
Sérbyn Hérnefors UMEA 25 861265 12520
Tegeludden Stockholm STOCKHOLM 1 3504 14812
Tidaholm Tidaholm TIDAHOLM 22 536363 21835
Tillberga Vasteras VASTERAS il 64251 15508
Tre Vapen Stockholm STOCKHOLM 3 94224 66458
Tygelsjd Tygelsjd MALMO 21 120662 12323
Tysslinge Sodertilje SODERTALJE 10 174795 5592
Taby Taby TABY 3 25288 4286
Umea Umea UMEA 8 38034 7020
Vemyra Sollefted SOLLEFTEA 12 173400 4209
Ystad Ystad YSTAD 8 59550 11623
Aby Uppsala UPPSALA 22 134363 4540
Astorp ASTORP ASTORP 2 17939 4895
Alvgarden Hedemora HEDEMORA 20 75600 6995
Osteraker Akersberga OSTERAKER 6 405000 10279
Ostfora Jarlasa UPPSALA 9 112790 3507
Oxnevalla Oxnevalla MARK 15 114 641 6571

1 Del av Skogome



Definitioner

Specialfastigheter presenterar vissa finansiella matt i
delarsrapporter och arsredovisning som inte definieras
enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bola-
gets ledning da de mojliggér utvardering av bolagets
resultat och finansiella stallning. Eftersom foretag kan
berékna finansiella matt pa olika s&tt ar dessa inte alltid
jamférbara. Belopp anges i Mkr.

Finansiella nyckeltal

Andel gréna obligationer, %
Redovisat varde grona obligationer dividerat med
nettolaneskuld.

Avkastning pa justerat operativt kapital, %
Periodens resultat fore skatt (rullande tolv) exklusive
orealiserade vardeférandringar finansiella instrument
och férvaltningsfastigheter samt finansnetto i relation
till genomsnittligt operativt kapital. Avkastning pa
operativt kapital visar pa ett foretags I6nsamhet
oberoende av finansiella tillgangar och oberoende av
finansiering.

Belaningsgrad, %

Rantebérande nettolaneskuld i relation till férvaltnings-
fastigheternas verkliga vérde (inklusive tillgangar som
innehas for férséljning) vid periodens slut. Belanings-
grad anvands for att belysa den finansiella risken.

Direktavkastning, %

Driftoverskott (rullande tolv) dividerat med forvalt-
ningsfastigheternas genomsnittliga verkliga varde
(inklusive tillgangar som innehas fér forsaljning).
Direktavkastning anvands for att belysa férvaltnings-
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fastigheternas avkastningsférmaga i férhallande till
forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Driftoverskott, Mkr

Intakter fran fastighetsférvaltning minus fastighets-
kostnader. Driftdverskott anvands for att belysa
forvaltningsfastigheternas avkastningsférmaga.

Forvaltningsresultat, Mkr

Beraknas som summan av driftdverskott, administra-
tionskostnader samt finansnetto. Férvaltningsresultat
anvénds for att belysa intjaningsférmagan, med hansyn
tagen till finansieringskostnader och administration.

Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende [6ptid till slutforfall for
rantebarande skulder, derivat, likvida medel inklu-
sive réntebarande likvida placeringar med hansyn
tagen till garanterade kreditl6ften. Genomsnittlig
kapitalbindningstid anvénds for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig rénta for rantebarande skulder, derivat
och likvida medel inklusive rantebarande likvida
placeringar. Genomsnittlig ranta anvands for att belysa
finansiell risk.

Genomshnittlig rantebindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende |6ptid till réntereglerings-
tidpunkt for rantebarande skulder, derivat och likvida
medel inklusive réntebarande likvida placeringar.
Genomsnittlig rantebindningstid anvénds for att
belysa ranterisk.

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat efter skatt (rullande tolv) efter
aterlaggning av vardeférandringar finansiella instru-
ment och forvaltningsfastigheter, och dartill hérande
uppskjuten skatt i férhallande till genomsnittligt eget
kapital. Avkastning pa eget kapital anvénds for att
belysa férmagan att generera vinst pa dgarnas kapital
och &r ett av bolagets dvergripande strategiska mal.

Nettolaneskuld

Bruttolaneskuld &r bolagets totala langa och
kortfristiga laneskuld inklusive leasingskuld. Netto-
laneskuld ar bruttoladneskuld efter justering for
leasingskuld, likvida medel, samt kort- och langfristig
fordran avseende bostadsobligationer. Avsattningar till
pensioner eller liknande ingar inte.

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Réntetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr
Driftverskott minus kostnader for central administra-
tion (utifran rullande tolv) samt kassaflédespaverkande
finansiella intakter, dividerat med kassaflédespaver-
kande finansiella kostnader. Rantetéckningsgrad &r ett
finansiellt matt som visar hur madnga ganger foretaget
klarar av att betala sina réntor och darmed for att
belysa hur kansligt resultatet ar for ranteférandringar.

Ovrigt

Rérelseresultat
Driftoverskott minus kostnader for
centraladministration.

Soliditet, %

Eget kapital pa balansdagen i procent av balansom-
slutningen. Soliditeten visar bolagets kapitalprofil och i
hur hég grad bolaget finansierar sig med eget kapital.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

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

LOA, kvm
Beréknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea for uthyrda lokaler i férhéllande till total
uthyrmingsbar lokalarea.

Overskottsgrad, %

Driftoverskott dividerat med intakter fran fastighets-
forvaltning. Overskottsgrad anvands for att belysa hur
stor del av hyresintakterna i procent som aterstar efter
fastighetskostnader.



Hallbarhetsrelaterade nyckeltal och definitioner

Driftutgifter (OpEx)

Driftutgifter (OpEx) omfattar koncernens direkta
kostnader som kravs for sakerstallande av tillgangens
fortlépande och &ndamalsenliga funktion. Driftutgifter
av byggnadsreparationer som inte har aktiverats i
koncernen, samt I6pande underhall. Kostnader fér
energianvéndning ar exkluderade. Motsvarar rubriken
Underhall i resultatrékningen.

Grdna obligationer

Obligationer avsedda att finansiera miljomassigt
hallbara projekt. Vart ramverk bygger pa Green Bond
Principles.

Kapitalutgifter (CapEx)

Kapitalutgifter (CapEx) utgar ifran samma definition
som IFRS och omfattar ny-, till-, och ombyggnader,
ovriga vardehojande investeringar utifran IAS 40
Forvaltningsfastigheter. Fére avskrivningar, upp- och
nedskrivningar samt undantaget verkligt varde. Vidare
ingar materiella (IAS 16), immateriella tillgangar (IAS
38) samt tillkommande Nyttjanderatter enligt IFRS 16
Leasing. Goodwill inkluderas inte i de immateriella till-
géngarna. Det innebar att nyckeltal for kapitalutgifter
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totalt bestar av arets investeringar som har aktiverats i
balansrakningen. Andelen som omfattas av taxonomin
ar hanforligt till investeringar i fastigheter som hyrs ut
externt.

Koldioxid, CO2
Nér fossila brénslen forbranns frigors koldioxid som ar
en vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Viredovisar koldioxidutslapp fran inkopt energi till vara
fastigheter sasom el och fjarrvéarme samt hur stor andel
som &r icke férnybar, biobrénsle, elvérme, bioolja, olja
respektive gas.

Nyckeltal f6r omsattning

Dessa nyckeltal har definierats som totala intakter i
koncernens rapport dver totalresultat. Omsattningen
omfattar totala hyresintakter och féljer den definition
av omsattning som anges i redovisningsdirektivet
(2013/47EU) om arsbokslut och koncernredovisning.
Omsattningen omfattar totala hyresintakter samt
dvriga intékter, exkluderat for évriga intakter fran
media samt eventuella skadestand.

Ovrigt



Nyckeltalsberakningar

Ovrigt

Specialfastigheter Sverige AB presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter och &rsredovisning som inte 2024 2023 2022 2021 2020
definieras enligt IFRS. Dividerat med finansiella kostnader
Bolaget har bedémt att dessa matt ger en kompletterande vardefull information till investerare, bolagets (kassaflédespaverkande)
ledning samt dgare da de majliggér ytterligare mojlighet till utvardering av bolagets resultat. Totala finansiella kostnader 739 663 426 193 217
Eftersom alla bolag inte berdknar de finansiella métten pd samma satt &r dessa métt inte alltid jamférbara med avgar Negativ vardeforéndring
s = finansiella derivat utlandslan =51 -162 - - -
matt som anvénds av andra bolag.
avgar Kursférlust bostadsobligationer - - -100 -10 -
Koncernens Flerarséversikt, MSEK avgar Kursforlust utlandslan - - -90 41 -
Direktavkastning , % 2024 2023 2022 2021 2020 avgar Aktiverad réntekostnad projekt 179 128 37 8 6
e Dividerat med finansiella kostnader
Drift kott 2412 2049 1731 1791 1735
rittoversko (kassaflddespaverkande) 868 629 273 151 222
Forvaltningsfastigheteras genomsnittliga verkliga - Ackni q
vérde (1B +UB/2 motsvarande period)’ 46928 38983 34986 31690 29618 Réntetéckningsgrad, ggr 27 3.2 6.1 11.6 7.6
Direktavkastning, % 51 53 4,9 57 59
Justerad avkastning eget kapital, % 2024 2023 2022 2021 2020
TInkluderar fastigheter som innehas fér férséljning
Periodens resultat efter skatt 4822 1020 -142,9 2999,5 888
BraetimEd, % 2024 2023 2022 2021 2020 Aterlaggning av Vardeférandringar fastigheter 4486 188 1722,6 -2147,3 459
e y YT o e 701 P Aterlaggning av Vardeférandringar derivat 17 141 -210,3 =319 -56
t tt 2
| rlukove;sa Of SR 3502 3063 2456 2464 2393 Aterlaggning tillhérande skatt 900 68 -312 449 -83
taKt: t 1 t
T 1354 1282 1058 1269 1208
Overskottsgrad, % 68,9 66,9 70,5 72,7 72,5 . - — -
| férhallande till genomsnittligt eget kapital
(IB +UB/2 motsvarande period) 17458 14538 14416 13607 12227
Réntetdckningsgrad, kasseflédesbaserad, ggr 2024 2023 2022 2021 2020 Justerad avkastning eget kapital, % 7.8 8,8 7.3 9,3 9,9
Driftéverskott 2412 2049 1731 1791 1735
minus kostnader for central administration =121 -96 -72 -58 -56 Avkastning pa justerat operativt kapital, % 2024 2023 2022 2021 2020
Rorelseresultat 229 1954 1659 1733 1679 Resultat fére skatt 6082 1296 -172 3772 1139
plus Finansiella intdkter (kassaflédespaverkande) Aterlaggning av orealiserade virdeférandringar fastighet —4486 188 1723 —2147 459
Totala finansiella intakter 162 335 108 53 80 Aterlaggning av orealiserade virdeforandring
avgar Kursvinst bostadsobligationer -50 -133 - - - finansiella instrument 117 140 -210 -32 -56
avgar Kursvinst utlandslan _51 ~162 — _ _57 Aterléggning av finansnetto (finansiella
n PO intakter och kostnader) 578 328 318 141 137
avgar Positiv vardeférandring
finansiella derivat utlandslan - - -90 -41 - 2290 1952 1659 1733 1678
2352 1994 1678 1745 1701

T Inkluderar fastigheter som innehas for férsaljning
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2024 2023 2022 2021 2020

Nettolaneskuld:

Bruttolaneskuld (Obligationslan,

Foretagscertifikat samt leasingskuld) 29785 24911 20343 15619 14282
avgar Leasingskuld 42 -33 -35 - -
avgar Likvida medel -293 -345 -385 -256 -57
avgar Kortfristiga lanefordringar Bostadsobligationer - -295 -294 -86 -2
avgar Bostadsobligationer -3442 -2 350 -2124 -1304 -1128

Summa Nettolaneskuld 26 007 21887 17 505 13973 13096

Eget kapital genomsnitt (IB+UB)/2 motsvarande period 17478 14538 14416 14 804 12408

Summa justerat operativt kapital 43485 36425 31921 28777 25504

Dividerat med genomsnittligt operativt

kapital (eget kapital och nettolaneskuld)

Avkastning pa justerat operativt kapital, % 53 54 52 6,0 6,6

Belaningsgrad, % 2024 2023 2022 2021 2020

Langfristiga rantebarande skulder 25889 20593 15403 10517 10309

Kortfristiga réntebarande skulder 3896 4318 4940 5285 4000

Summa rantebarande skulder (bruttolaneskuld) 29785 24911 20343 15802 14 309
avgar Leasingskuld 42 -33 - - -
avgar Likvida medel -293 -346 -384 -257 -2
avgar Kortfristiga lanefordringar Bostadsobligationer - -295 -295 - -
avgar Langsfristiga lanefordringar Bostadsobligationer 3442 _2350 2124 1304 _824

Summa Nettolaneskuld 26 007 21887 17 540 14241 13483

Forvaltningsfastigheter verkligt vérde! 52050 41755 36210 33761 29618

Nettolaneskuld i férhallande till

forvaltningsfastigheter, % 50,0 52,4 48,4 42,2 45,5

TInkluderar fastigheter som innehas for férsaljning

Soliditet, % 2024 2023 2022 2021 2020

Justerat eget kapital 19869 15047 14027 14804 12409

Balansomslutning 57534 46372 40123 36157 31454

Eget kapital i férhallande till balasnomslutning, % 34,5 32,4 35,0 40,9 39,5
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Rapporttillfallen
och arsstamma

Arsstamma
28 april 2025, i Stockholm samt digitalt

Rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2025

28 april 2025

Delarsrapport januari—juni 2025

17 juli 2025

Delarsrapport januari-september 2025
21 oktober 2024

Adresser

Specialfastigheter Sverige Aktiebolag (Publ)
Organisationsnummer: 556537-5945

Huvudkontor Linképing
Box 632, 581 07 Linképing
Besoksadress:

Gamla Tanneforsvagen 92,
Linkdping

Telefon: 010-788 62 00

Huvudkontor Stockholm
Box 6073, 102 32 Stockholm
Besoksadress:

Torsgatan 21, Stockholm
Telefon: 010-788 62 00

Produktion: Specialfastigheter i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson. Foto: Specialfastigheters bildbank.

Goéteborg
Besoksadress:
Kampegatan 6

411 04 Géteborg
Telefon: 010-788 62 00

Lund

Box 4017, 227 21 Lund
Besoksadress:
Aldermansgatan 13, Lund
Telefon: 010-788 62 00

Sundsvall

Box 37, 851 02 Sundsvall
Besoksadress: Sjogatan 15
852 34 Sundsvall

Telefon: 010-788 62 00

Orebro
Besoksadress:
Tradgardsgatan 14
702 12 Orebro
Telefon: 010-788 62 00

info@specialfastigheter.se
www.specialfastigheter.se
www.linkedin.com/company/
specialfastigheter-sverige-ab
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