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2025 fortsatte vi att skapa varde genom en
aktiv projektutveckling av lokaler till vara kunder,
samtidigt som vi optimerade var portfolj
genom forvarv och avyttringar.
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TIGHETER

Alexandra Laurén, vd:

“Framgangsfaktorn
ar helt klart var
" omstallningskraft”

Specialfastigheter befinner sig i en tillvaxtfas
som kommer fortsatta i flera ar framover.
Bolaget har stallt om for att kunna utveckla fler
och storre projekt som skapar langsiktigt varde
i fastighetsportfoljen. Vd Alexandra Laurén
reflekterar over aret som gatt, hur strategin
vagleder i vardagen och varfor hallbarhet
ar affarskritiskt.
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"Det ar det dagliga arbetet och de sma

forflyttningarna som gor skillnad”

Alexandra Laurén om en av bolagets viktigaste styrkor.

ur skulle du sammanfatta
2025 for Specialfastigheter?
-2025 har varit ett ar dar

vi visar att vi bade kan vaxa

och vaxla upp var férmaga

att skapa ett storre varde for

bolaget. Vi har fortsatt inves-
tera i nya projekt, utvecklat portféljen med
nytilltradda fastigheter och genomfort nagra
storre forsaljningar for att skapa framtida
investeringsutrymme. Parallellt har vi starkt
strukturerna i bolaget - organisation, arbets-
satt och portfoljstrategi - for att skapa stabili-
tet och kunna fortsatta utvecklas i takt med
vara kunders behowv.

Du beskriver en fortsatt tillvaxt samtidigt
som bolaget blivit effektivare i att hantera
den. Vad innebar det i praktiken?
-Efterfragan pa vara fastigheter och lokaler
ar hog och vi ser framfor oss en fortsatt vax-

ande fastighetportflj. Nu har vi byggt en tyd-
ligare struktur for att klara en storre projekt-
utveckling och tillvaxt over tid. Vi har starkt
organisationen genom bade struktur och
kompetens och férankrat var langsiktiga stra-
tegi i det dagliga arbetet. For vara kunder
betyder det att vi ar en stabil, langsiktig part-
ner som klarar storre volymer utan att tappa
fokus pa kvalitet, sakerhet och effektivitet.

Hur paverkar strategin vardagen i bolaget?
-Den ger oss en gemensam riktning,
bade i nya storre investeringar och i de
mindre besluten i vardagen. Den ar ett
verktyg som ger oss ett gemensamt sprak
vi kan samlas kring. For mig handlar det
om att vi ska fortsatta vaxa kontrollerat, vara
lonsamma pa marknadsmassiga grunder
och fortsatta driva hallbarhet med hoga
ambitioner. Nar medarbetare kopplar sitt
eget arbete till strategin - som att se hur en
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Alexandra Laurén
Vd, Specialfastigheter

energieffektiv atgard eller ett klokt val i drif-
ten bidrar till avkastningen eller lagre paver-
kan pa klimatet - da blir strategin konkret
och levande.

Hallbarhet kopplat till affaren ar nagot du
aterkommer till. Hur ser du pa det arbetet
just nu?

-Vi ager, forvaltar och utvecklar en
fastighetsportfélj med stort varde, och jag
ar overtygad om att dess framtida varde i
hog grad avgors av hur klimatsmart den ar.
Det géller bade befintliga fastigheter, dar
energieffektivitet och smart drift ar centralt,
och de stora investeringar vi planerar. En
stor del av var klimatpaverkan kommer
fran byggmaterial som betong och arme-
ring. Darfor ar det viktigt att vi ar en kunnig
bestallare som satter tydliga malbilder och
arbetar nara entreprenorer och leverantorer
for att hitta de basta I6sningarna. Med var
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projektvolym ar det en utmaning, men
ocksa stor mojlighet att gora skillnad pa
riktigt.

Vilken roll spelar samarbetet med kunder
och partners i den har omstallningen?

-En valdigt stor roll. Vi arbetar i nara,
langsiktiga relationer och lyckas som bast
nar vi forstar varandras drivkrafter, forvant-
ningar och kompetenser. Det galler bade i
ombyggnationer och i nya, komplexa pro-
jekt. Nar kund, entreprendr, leverantorer och
vara egna team drar at samma hall kan vi
hoja ambitionsnivan och gora projekt och
fastigheter annu mer effektiva.

Du talar ofta om att “leda genom andra”.

Hur marks den filosofin i Specialfastigheter?
-Vi ar runt 300 medarbetare, och jag

ar man om att vi nyttjar allas kompetenser.

Det ar det som gor skillnad i vardagen.
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"Vi arbetar i ndra, langsiktiga relationer
och lyckas som bast nar vi fOrstar varandras
drivkrafter, forvantningar och kompetenser.
Det galler bade i ombyggnationer och i nya,

komplexa projekt.”

Alexandra Laurén, vd pa Specialfastigheter
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Ledningens uppdrag ar att satta riktning,
skapa forutsattningar och bygga starka team.
Jag trivs som bast nar jag ser grupper ut-
vecklas tillsammans, dela erfarenheter och
vaga prova nya vagar. Ibland innebar det att
vi far justera och lara langs vagen. Det viktiga
ar att vi haller ihop i bade med- och motvind.
Nar medarbetare har ratt mandat och kanner
ansvar hander det mycket - i verksamheten,

i kundrelationerna och i var férandringsresa.

Finns det nagon handelse under aret du
tycker sager nagot om var ni ar som bolag?
-For mig ar det inte en enskild handelse.
Det ar det dagliga arbetet och de sma for-
flyttningarna som gor skillnad - dar kund-
fokus, hallbarhet och |6nsamhet ar avgo-
rande for bolagets framgang. Jag har varit
pa flera besok i vara fastigheter och projekt
under aret dar det varit tydligt att ett nara
samarbete med kunder, entreprendrer och,
i manga fall, koommuner verkligen ger bra
resultat. Nar vi lyckas kombinera hoga krav,
avancerad funktion och langsiktiga varden
i fastigheten ser man styrkan i vara team och
| vara partnerskap.

Vad fokuserar du sarskilt pa de
kommande aren?
-For mig handlar det mycket om att halla

Tre saker jag tar
med mig fran 2025

1. Strategin

Att vi haller fast vid rikt-
ningen - strategin ger oss
en tydlig kompass och vi
har tagit viktiga steg i att
styra, leda och prioritera
utifran den.

2. Samarbetena

Att vi har fordjupat dialo-
gen med vara kunder och
partners, vilket gor oss fort-
satt rustade att tillsammans
genomfora stora, komplexa
projekt over lang tid.

3. Hallbarhetsarbetet

Att vi har vaxlat upp vart
fokus pa hallbarhet, sarskilt
kopplat till vara investe-
ringar, i vara fastigheter och
materialval, och darmed
starker bade klimatnytta
och langsiktigt varde i port-
foljen.
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i strategin och fortsatta forflyttningen vi har
pabdrjat. Vi har en tydlig riktning, en starkt
organisation och en portféljstrategi som
hjalper oss att ta kloka beslut om hur vi ska
vaxa. Vi ska fortsatta vara ett eftertraktat,
effektivt, konkurrenskraftigt och lonsamt fast-
ighetsbolag, samtidigt som vi hojer nivan pa
hur vi arbetar med hallbarhet i varje affar.
Jag vill att vi aven framat ska upplevas som
en trygg, lyhord partner och som en arbets-
plats dar medarbetare far utvecklas. Det ar

i det langsiktiga arbetet, steg for steg, som
vi bygger var fortsatta tillvaxtresa.

Vad ar du mest stolt dver?

-Det ar manga saker jag imponeras av,
men kanske mest den forandrings- och
samverkanskraft som finns i organisationen.
Att driva ett bolag som vaxer sa kraftigt ar
komplext - men med ratt kompetenser, nara
kund- och leverantérssamarbeten och en
langsiktig och stabil finansiell stallning ar
det fullt majligt.

Jag ar valdigt glad att vara en del av den
har resan tillsammans med alla fantastiska
kollegor dar vi gor stor skillnad tillsammans. @

Alexandra Laurén
Vd, Specialfastigheter
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Viktiga handelser

under aret
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Specialfastigheter fortsatter den stabila tillvaxtresan och har
genomfort flera viktiga forandringar i fastighetsportfoljen.

Vi har frantratt utvalda fastigheter, fardigstallt andra och arbetar
med de forsta helt nya anstalterna i Sverige pa flera ar.

Tva storanstalter under
byggnation

ARBETET MED DE tva nya kriminalvards-
anstalterna i Kalmar och Trelleborg fort-
skrider enligt plan. Fastigheterna uppfors

i sakerhetsklass 2 och blir de f6rsta helt nya
kriminalvardsanstalterna i Sverige pa flera
ar. Tillsammans tillfér de Kriminalvarden
over 1000 nya haktes- och anstaltsplatser,
och har en sammanlagd uthyrningsbar area
pa narmare 43000 respektive 78 500 kvm.
Kalmar Syd ska enligt plan tas i drift 2030
och anlaggningen i Trelleborg blir Sveriges
storsta nar den star fardig 2031.

Klicka har for att lasa
mer pa var hemsida.

Invigning av Riksarkivet
i Harn6sand

| OKTOBER INVIGDES |lokaler for Sveriges nya
Riksarkiv, en nybyggd sakerhetsfastighet
som bidrar till ett langsiktigt bevarande av
samhallsviktig information. Det statliga land-
market omfattar narmare 31000 kvm uthyr-
ningsbar area och har 26 mil hyllplan i den
slutna arkivdelen i betong. | den 6ppna
delen, byggd i tra, bidrar medvetna materi-
alval och I6sningar som solceller, sedumtak
och biobaserad fjarrvarme till att minska
miljopaverkan och koldioxidutslapp. Riksarki-
vet har certifierats enligt Miljobyggnad Guld.

Klicka har for att lasa
mer pa var hemsida.
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Rattsmedicinalverket
flyttade in

2025 FLYTTADE Rattsmedicinalverket in

i nybyggda lokaler bredvid Skogome-
anstalten i Goteborg. Fastigheten ar anpas-
sad for den rattspsykiatriska utrednings-
verksamhetens behov nu och i framtiden.
Den nya byggnaden har en uthyrningsbar
area pa cirka 4 000 kvm och ar uppford
enligt Miljobyggnad Silver. Projektet ar ett
bra exempel pa hur néra samarbete med
kund skapar hallbara fastigheter dar saker-
het och funktionalitet gar hand i hand.

Klicka har for att lasa
mer pa var hemsida.

Forsaljning av fastigheter
for narmare 10 Mdkr

SPECIALFASTIGHETER HAR SALT fastigheter
for 9619 Mkr, med en uthyrningsbar

area om 260000 kvm. Affarerna omfattar
bland annat Forsvarsmaktens hogkvarter,
FMV:s huvudkontor och FOI:s huvudkontor,
som samtliga ligger i Stockholm och salts
till Fortifikationsverket, samt kriminalvards-
och institutionsfastigheter i sédra och
mellersta Sverige som salts till Intea.
Forsaljningarna maojliggor ytterligare
framtida investeringar i form av ny-, om-
och tillbyggnadsprojekt.

Klicka har for att lasa
mer pa var hemsida.

Annu ett gott
NKI-resultat

VARTANNAT AR GOR Specialfastigheter en
kundundersokning, NKI (Nojd Kund Index),
som mater hur n6jda kunderna ar med oss
som fastighetsagare. 2025 ars samman-
lagda NKI blev 72, vilket placerar oss i den
ovre halvan av de foretag som deltagit i
matningen. Vi far hoga resultat inom samt-
liga omraden, sarskilt kundvard och person-
lig service med index 81. Totalindex, som
omfattar bade lokalernas fysiska miljé och
servicen blev 65, vilket ar nagot lagre an
2023 ars resultat pa 67.


https://www.specialfastigheter.se/vara-projekt/aktuella-projekt/kalmar
https://www.specialfastigheter.se/vara-projekt/aktuella-projekt/riksarkivet
https://www.specialfastigheter.se/nyhetsarkiv/nyheter/2025-10-23-nya-lokaler-for-rattsmedicinalverket-redo-for-inflytt
https://www.specialfastigheter.se/press/pressmeddelanden/pressmeddelanden/2025-07-11-specialfastigheter-avyttrar-fastigheter-for-1-390-mkr
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| KORTHET

Langsiktiga med fokus pa sakerhet

Specialfastigheter ar marknadsledande inom sékerhetsfastigheter.

Vi ar en langsiktig agare som utvecklar och forvaltar hallbara fastigheter for

A ett tryggare samhalle. Verksamheten kannetecknas av stabila kunder och
9 langa hyresavtal, och i fastighetsportfoljen ingar bland annat kriminalvards-
anstalter, ungdomshem, domstolsbyggnader och polishus.
A ©®
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Utvalda nyckeltal

71,7 14, 1,0 29,2

Beslutad investeringsvolym
(Miljarder kronor)

Overskottsgrad Aterstaende kontraktstid Uthyrningsbar area
(Procent) (Antal ar) (Miljoner kvadratmeter)
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KAPITALMARKNADEN
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Stabil affarsmodell lockar investerare

Specialfastigheter har stabila kunder med langa hyresavtal, en god finansiell
stallning och darmed ett hogt kreditbetyg. | kombination med val férvaltade fastigheter,
stor tillvaxt genom projektutveckling, ett starkt fokus pa hallbarhet och en unik position

inom sakerhetsfastigheter gor det Specialfastigheter attraktivt for investerare.

Langsiktiga kunder

SPECIALFASTIGHETER HYR UT verksamhets-
anpassade lokaler till myndigheter med
viktiga samhallsfunktioner, sasom Kriminal-
varden, Statens institutionsstyrelse och
Polismyndigheten. Vara kunder utgor en sta-
bil kundbas med lag kreditrisk och sakra
kassafloden. Hyresavtalen har lang avtalstid
och kan vid nyproduktion I6pa upp till 25 ar.

Lag vakansgrad

EFTERFRAGAN PA Specialfastigheters lokaler
ar fortsatt hog. Vi utvecklar fastighetsbestan-
det i nara samverkan med vara kunder och
investeringsprojekt genomfors forst efter

att avtal har slutits. Kombinationen av langa
hyresavtal, verksamhetsanpassade och
effektiva fastigheter samt ett kontinuerligt
arbete med att utveckla lokalerna gor att ris-
ken for vakanser ar lag. Den stora volymen
av nybyggnadsprojekt innebar ocksa att den
genomsnittliga aterstaende kontraktstiden

i portfoljen ar hog och uppgick vid arets
slut till 14,3 ar.
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Stabila agare

SOM ETT AV svenska statens heldgda bolag
har vi en dgare med stark finansiell kapaci-
tet. Bolaget forvaltas av Regeringskansliet
som bedriver en aktiv och langsiktig styr-
ning, med fokus pa god forvaltning, effektiv
kapitalanvandning och langsiktigt hallbart
vardeskapande. Den stabila agarstrukturen
bidrar till att sékerstalla fortroende hos kun-
der, investerare och andra intressenter dver
tid. Sverige ar ett av fa lander med det hog-
sta kreditbetyget AAA, med stabil utsikt, fran
S&P Global Ratings.

Hogt kreditbetyg

SPECIALFASTIGHETER HAR SEDAN 2005 ofor-
andrat hogt kreditbetyg fran S&P Global
Ratings. AA+ med stabil utsikt pa lang sikt,
A-1+ pa kort sikt samt K-1 enligt den nord-
iska skalan for kortfristig upplaning. Att vi
har branschens hogsta betyg bygger pa
var unika roll, en lag affarsriskprofil, stabila
kassafloden fran statliga kunder, stark likvid-
itet samt att foretaget har svenska staten
som agare. Specialfastigheter har aven
inkluderat en Change of Control-klausul

| bolagets obligationsdokumentation som
skyddar investerare mot dgarférandringar.

Gronare upplaning

UNDER HOSTEN 2024 uppdaterade vi vart
ramverk for grona obligationer, med krav
pa energiprestanda utifran EU:s taxonomi,
klimatriskanalys och att byggnaderna ska
vara uppforda i enlighet med certifierings-
systemet Miljobyggnad, minst niva Silver,
eller motsvarande. Arbetet med att minska
klimatpaverkan skapar goda férutsattningar
for fortsatt gron finansiering. Per den 31
december 2025 uppgar den utestaende
volymen av grona obligationer till 4008 mil-
joner kronor, vilket motsvarar 20,3 procent
av den totala nettoldneskulden.

12
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Aret i siffror

Specialfastigheters hyresintakter och forvaltningsresultat
okade i linje med forvantan, framst tack vare fardigstallande
av ett flertal projekt under 2025. Bolaget har dven en fortsatt
stor beslutad investeringsvolym.

©W®

Femarsoversikt 2025 2024 2023 2022 2021
Intakter fran fastighetsforvaltning, Mkr 3801 3502 3063 2456 2464
Forvaltningsresultat, Mkr 1994 1713 1624 1 341 1592
Resultat fore skatt, Mkr 1559 6 082 1296 -172 3771
Arets resultat , Mkr 1006 4 822 1020 -143 2 999
Avkastning pa justerat operativt kapital, % 6,4 5,3 5,4 5,2 6,0
Direktavkastning, % 5,5 5,1 5,3 4,9 5,7
Hyresintakter, kr/kvm 2845 2570 2 359 1999 1976
Uthyrningsgrad, % 97,0 98,1 97,3 97,5 97,6
Overskottsgrad, % 71,7 68,9 66,9 70,5 72,7
Lokalarea, tusental kvm 990 1184 1158 1102 1099
Investeringar inklusive fastighetsforvary, Mkr 5411 5824 5733 4173 1996
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 47368 51915 41740 36210 33761
Belaningsgrad, % 41,7 50,0 52,4 48,4 42,2
Soliditet, % 37,3 34,5 32,4 35,0 40,9
Andel grona obligationer, % 20,3 15,4 13,9 10,8 11,2
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Okad efterfragan pa
sakra fastigheter

Ett vaxande sakerhetsbehov och geopolitisk oro driver efterfragan pa
sakra, hallbara samhallsfastigheter samtidigt som férandrade kapital-
villkor skapar nya mojligheter till langsiktiga investeringar.

e senaste aren har efter-
fragan pa sakerhetsanpas-
sade samhallsfastigheter
okat i Sverige. Kriminal-
politiken har drivit fram
reformer som lett till en
historisk expansion av
sakerhetsfastigheter, dar behovet av fler
haktes- och anstaltsplatser staller krav pa
omfattande ny- och ombyggnation. Efter-
fragan drivs ocksa av behovet av sékra och
anpassade |6sningar for rattsvardande
myndigheter och andra verksamheter med
sarskilda krav pa fastigheternas sakerhet.
Intresset for sékerhet i bred bemarkelse har
forstarkts av osakerheten i omvarlden.
Geopolitisk oro och ett mer komplext saker-
hetsklimat satter aven fokus pa behovet av
hog driftsakerhet i form av bland annat

energi- och vattenfoérsorjning. Myndigheter,
kommuner och foretag ser dver sina risker,
och for aktérer som verkar inom sékerhets-
fastigheter innebar detta en stabil och lang-
siktig efterfragan pa sékra, andamalsenliga
lokaler.

TILLGANGEN TILL OCH kostnader for kapital
har forandrats de senaste aren. For fastig-
hetsbranschen har det inneburit en omstall-
ning med o6kade kapitalkostnader, minskad
riskaptit och en tidvis avvaktande transak-
tionsmarknad. Samtidigt ar tillgangen till
kapital fortsatt god for aktérer med starka
balansrakningar och sakra kassafloden,
vilket gynnar bolag med stabila hyresgaster
och langsiktiga avtal. Kapitalmarknaden

har lange visat ett stort intresse for grona
obligationer och andra hallbara finansie-
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ringsformer, medan nya krav pa rapporte-
ring och klassificering av gréna tillgangar
fortsatter att paverka hur kapital allokeras
och hur investeringar varderas.

Pa arbetsmarknaden har det blivit [attare
att rekrytera inom bygg- och fastighetsrela-
terade yrken, samtidigt som konkurrensen
om vissa nyckelkompetenser - exempelvis
IT-, sakerhets- och hallbarhetsspecialister -
har 6kat. Det staller krav pa langsiktig kom-
petensforsorjning. Konjunkturavmattningen,
som har dampat byggandet av bostader
och kontor, har frigjort kapacitet i bygg- och
entreprenadbranschen. Detta innebar battre
mojligheter att upphandla kompetenta
entreprendrer och sakra resurser i hela
vardekedjan, och skapar pa sa satt just nu
battre forutsattningar for genomforande av
storre investeringsprojekt. ®

©W®

Sa moter Specialfastigheter

omvarldsutvecklingen

1. Langsiktighet

VI TAR ANSVAR for vara fastigheter over lang tid. Vara investe-
ringar ar langsiktigt hallbara och vi ser till att vi kan leverera
over tid.

2. Sakerhet

NAR SAKERHETSBEHOVEN OKAR hos vara kunder star vi redo
med kompetens och |6sningar som klarar hogre krav, med
bibehallen funktion, driftsakerhet och flexibilitet.

3. Tillvaxt

VI VAXER | takt med att behoven inom vart segment och vart
fastighetsvarde ar pa vag att fordubblas. Tillvaxten kraver
framforhallning i kapital och kassafloden.

4. Kapacitet

VI SKAPAR KAPACITET i organisation, leverantorsled och i
kapitalforsorjning for att ha formagan att genomfoéra en stor
framtida investeringsvolym.

5. Kompetens

VI STARKER VAR kompetens genom att férena projektutveck-
ling, forvaltning, sakerhet och hallbarhet. Genom samarbete
och larande fran tidigare uppdrag 6kar vi var férmaga att
genomfoéra stora och komplexa projekt.
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Stabil tillvaxt i ett segment
med vaxande behov

Fastighetsmarknaden har paverkats av hogre rantor och transaktions-
marknaden har varit forsiktig. Inom segmentet sakerhetsfastigheter
ar bilden annorlunda: efterfragan ar stark och Specialfastigheter vaxer

med kundernas langsiktiga behov.

astighetsmarknaden har for-

andrats under de senaste aren.

Perioden med laga rantor
ersattes av en snabb rante-
uppgang och minskad efter-
fragan. Kapital blev dyrare,
riskviljan minskade och manga
aktorer drog ned pa sina investeringar.

-Det har sedan dess skett en stabilisering
och en konjunkturdterhamtning i svensk
ekonomi. Fastighetsbolagen gynnas av
hyresjusteringar och av att rantorna har gatt
ner, sager Susanne Essehorn, chef Affarsut-
veckling pa Specialfastigheter.

Samtidigt borjar transaktionsmarknaden
aterhamta sig och transaktionsvolymen och
aktiviteten ar hogre jamfort med aren 2023-
2024.

For Specialfastigheter ser marknaden
annorlunda ut an for mer konjunkturkansliga

segment som bostader och kontor. Inom
sakerhetsfastigheter drivs efterfragan av
langsiktiga behov hos myndigheter och

andra aktorer med stabil finansiering.

-Behovet av sékra lokaler ar langsiktigt,
och det praglar hela var marknad, sager
Susanne Essehorn.

Specialfastigheter investerar stora belopp i
projektutveckling och den beslutade volymen
uppgar till 29 miljarder kronor. Trots att fastig-
heter salts under de senaste aren ar det
totala fastighetsvardet anda pa vag att for-
dubblas jamfort med ar 2016.

-Vi ar ett stabilt foretag i tillvaxt. Var
projektportfolj stracker sig 6ver lang tid, och
vi vet redan i dag att vi kommer att anvanda
mycket kapital i vara projekt under flera ar
framat.

Tillgangen till kapital &r avgérande for
hela fastighetsbranschen. For Specialfastig-
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Susanne Essehorn
Chef Affarsutveckling
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"Vi ar ett stabilt och starkt foretag i tillvaxt.

Var projektportfolj stracker sig over lang tid, och vi
vet redan i dag att vi kommer att anvanda mycket
kapital i vara projekt under flera ar framat.”

heter underlattas situationen av en stark
agare, god rating och stabila kassafloden.
Kapitalmarknaden upplevs som battre fung-
erande i dag an under de mest turbulenta
perioderna, samtidigt som ett mer stabilt
rantelage har starkt konkurrensen inom
segmentet.

-Det finns en stor efterfragan gallande
sakerhetsfastigheter, och plats for flera akto-
rer. Konkurrens ar bra over tid, det driver
utveckling och effektivitet. Vi stravar efter att
|opande utveckla bade vara fastigheter och
arbetssatt.

LAGRE BYGGTAKT | andra segment har ocksa
skapat ett lage dar det finns mer kapacitet
i bygg- och entreprenadbranschen. Nar
bostads- och kontorsprojekt skjuts upp fri-
gors resurser som kan anvandas i storre,
langsiktiga projekt.

Susanne Essehorn
Chef Affarsutveckling

-For var del ar det gynnsamt att det finns
kapacitet. Vi bygger for att aga over lang
tid, for kunder med hog efterfragan och
langsiktiga behov.

Samtidigt vaxer betydelsen av hallbar-
hetsfragor pa fastighetsmarknaden, inte
minst hur framtida driftkostnader och inves-
teringar bedéms. Energieffektiviseringar, kli-
matrelaterade risker och resurseffektiva kon-
struktioner far storre betydelse i besluten.

-Gor man ratt saker inom hallbarhet vin-
ner man ofta dubbelt. Om vi energieffektivi-
serar och gor smarta materialval far vi bade
lagre klimatpaverkan och ett battre drift-
netto, avslutar Susanne Essehorn.

Den samlade bilden visar pa en stabil
grund for fortsatt tillvaxt i ett segment med
vaxande behov, dar langsiktiga investeringar,
kostnadseffektivitet, god finansiering och
h6ég genomférandeformaga ar avgorande.

16
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Specialtastigheter ar en langsiktig agare
som utvecklar och forvaltar hallbara
sakerhetstastigheter.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt virdeskapande / Affarsidé 17
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Var vision
Sakra fastigheter for
ett tryggare samhalle.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Vision
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STRATEGISKA AMBITIONER

Var strategi i korthet

Langsiktigt
lonsamma

Specialfastigheter ska vara ett langsiktigt [6nsamt
foretag som drivs pa affarsméassig grund med en
effektivitet som motsvarar andra fastighetsbolag

pa marknaden. Bolaget ska generera en marknads-

massig avkastning pa operativt kapital om mer an
5 procent over tid.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Strategi

Foredomliga
inom hallbarhet

Specialfastigheter ska genomfora en foredomlig
klimatresa mot nettonollutslapp 2045. Bolaget ska vara
toredomligt som byggherre genom att ta ansvar for ett

sakert och rattvist projektgenomforande. Som arbets-
givare ska foretaget ta ansvar for att medarbetare har
goda forutsattningar att prestera i sina yrkesroller.

Marknadsledande inom
sakra fastigheter

Specialfastigheter ska ha en marknadsledande
position inom sakerhetsfastigheter dver tid.
Vart erbjudande skapar fértroende och satter fokus
pa en effektiv och vardeskapande verksamhet med
hog sakerhetskompetens och n6éjda kunder.

©wW®
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STRATEGISKA AMBITIONER

Mal och utfall

STRATEGISKA MAL OVERGRIPANDE MAL MAL 2025 UTFALL 2025
Affarsmassigt driven verksamhet och marknadsmassig avkastning . o = : o
e Avkastning pa justerat operativt kapital. Minst 5% over tid 6:4%
Langsiktigt
lbnsamma
e Soliditet. 25-40% 37,3%

Minskade klimatutslapp i linje med Parisavtalet och na nettonollutslapp 2045
e Absoluta koldioxidutslapp i scope 1 och scope 2.

Mindre &n 2746 ton CO_e 2635ton CO.e

F(o)redomllga inom Attraktiv arbetsgivare Minst 94 18 ¢
hallbarhet e eNPS (Employee Net Promoter Score).
Upprattha.\lla nolltolerans mot mutor och korruption Noll Noll kiinda fall av korruption Q
e Korruptionsfall.
Marknadsledande inom En god och etablerad sakerhetskultur .
. . . : 1 Hogre an 4,5 45
sakra fastigheter e Sikerhetsindex'.

') Sakerhetsindexet ar framtaget av Specialfastigheter internt.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Strategi 20
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”Vi vill skapa ett sa stort

varde som mo;j

ligt”

Specialfastigheter fortsatter att vaxa. Var strategi fokuserar pa att
utveckla erbjudandet och organisationen sa att varje investerad

krona skapar storsta mojliga varde.

ar strategi- och utvecklings-

chef Caroline Jagerhok

beskriver Specialfastig-

heters strategiska riktning

aterkommer hon till tva ord:

leverans och utveckling.

-Vart huvudfokus just nu

ar att leverera pa den stora volymen ny-, till-
och ombyggnation i vart fastighetsbestand
samtidigt som vi fortsatter att utveckla vart
erbjudande och var organisation for framti-
den. Vi ar ett langsiktigt, hallbart och kom-
mersiellt bolag. Med var kompetens, tillsam-
mans med vara kunder och samarbets-
partners, vill vi skapa ett sa stort varde som
majligt, sager hon.

STRATEGIN GER EN GEMENSAM riktning och
gor det lattare for alla delar av verksam-
heten att fatta bra beslut for bolaget.

-For oss skapar strategin forutsattningar

for alla medarbetare att fatta kloka beslut
varje dag.

En central del i tillvaxtresan har varit att
bygga organisationen for den storre voly-
men. Projektutvecklingen har en tydligare
linjeorganisation med chefer som har bade
personalansvar och ansvar for sina projekt-
portfoljer.

-Det ger starkare teamkansla med arbete
mot gemensamma mal och forbattrad maj-
lighet till larande och kompetensutveckling
over tid, sager Caroline Jagerhok.

Egen drift ger en djup kunskap om vara
fastigheter och vara kunders behov som
bade skapar trygghet och kostnads-
effektivitet.

-Vi satter en gemensam basniva for omra-
den som sakerhet och hallbarhet, och anpas-
sar sedan vara projekt och fastigheter utifran
vara egna och vara kunders behov. Det ar en
del i att skapa sa stort varde som majligt.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Strategi

En tydlig stra-
tegi ger oss en
gemensam rikt-
ning och forut-
sattningar for
alla medarbeta-
re att fatta kloka
beslut varje dag.
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Var vardekedja

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Vardekedja

Uppstroms

Resurser och produkter

e Materialutvinning

e Tillverkning av produkter
e E|, varme, vatten och kyla
Transport och logistik
Finansiering

e Mark

Tjanster

® | everantorer
e Konsulter

* |T-tjanster

Egen verksamhet

Affars- och projektutveckling
¢ |dé och projektering

e Ny- och ombyggnation

e Uthyrning

® Forvarv

Forvaltning

® Drift och underhall

® Energiproduktion

e Fastighets- och skogsférvaltning

Medarbetare

Samverkan bransch och forskning

Nedstroms

Hyresgastens verksamhet
Forsaljning av fastigheter

Avveckling

e Avfallshantering och atervinning
® Rivning och aterbruk

e Aterstillning av mark

©W®
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"Vi vill fortsatta utvecklas
tillsammans med vara
medarbetare.”

Christina Burlin, HR-chef:

Nar Specialfastigheter vaxer forandras ocksa organisationen. HR-chef
Christina Burlin berattar om resan mot ett mer utvecklingsorienterat
och hallbart bolag, dar kultur, ledarskap och ansvar gar hand i hand.

a bara nagra ar har Special- storsta styrkor, sager hon.
fastigheter vuxit kraftigt, bade Forandringsresan har inneburit att verk-
i antal medarbetare och i samheten har breddats - fran forvaltande
projektvolym. Med nya kolle- bolag till ett forvaltande och projektutveck-
gor, nya arbetssatt och en lande foretag, dar fokus pa att hantera
vaxande portfolj av fastigheter  tillvaxt och Idnsamhet blivit tydligare.
har ocksa HR-arbetet fatt en -Vi ska driva verksamheten hallbart
alltmer strategisk roll. For var HR-chef och |6nsamt, men pa ett satt som ocksa
Christina Burlin handlar det om att skapa gynnar vara kunder. Det hanger ihop, sager
stabilitet mitt i forandringen. Christina Burlin.
-Vi har lyckats bygga en inkluderande Nar foretaget vaxer snabbt kravs ett
kultur dar manniskor kanner sig sedda, val- ledarskap som haller samman kulturen.

komna och delaktiga. Det ar en av vara Darfor har vi under flera ar satsat pa egna

i
i
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ledarskapsprogram, skraddarsydda efter
vara behov.

-Forskningen visar att bra ledare skapar
friska organisationer. Vara chefer har fatt
utvecklas bade professionellt och person-
ligt, och resultaten visar att de gor ett riktigt
bra jobb, sager hon.

Ett centralt begrepp i var organisation ar
att “leda genom andra”; ansvar och forsta-
else behover finnas i varje led.

-Ledningen visar riktningen, men det ar
cheferna som for kulturen vidare till varje

e b

o ¢

medarbetare. Alla behover kdanna ansvar
och delaktighet, sager Christina Burlin.

SAMTIDIGT PAGAR DET langsiktiga arbetet
med att starka halsa och trivsel. Nya intro-
duktionsprogram, halsoinsatser - till exem-

pel stegtavlingar - och ett strukturerat arbete

med erfarenhetsoverfoéring ska bidra till att
halla samman organisationen. Har handlar
det om att ma bra for att kunna prestera.
-Det ska vara roligt att ga till jobbet - inte
varje dag kanske, men de flesta. Nar medar-

|
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Specialfastigheters
stora tillvaxt, med
fler medarbetare
och projekt, har gett
HR en an mer stra-
tegisk roll.

betare kanner sig inkluderade och har ratt
forutsattningar att gora sitt basta, da skapar
vi bade valmaende och resultat, sager hon.

Christina Burlin beskriver ett framgangs-
rikt HR-arbete som bade manskligt och
affarsmassigt.

- Vi vill fortsatta utvecklas tillsammans
med vara medarbetare. Kompetens, ett
starkt ledarskap, tydligt ansvar och en kul-
tur som praglas av tillit och engagemang.
Det ar grunden for att vi ska lyckas aven
framat.

oD

Vara chefer har fatt
utvecklas bade profes-
sionellt och personligt,

och resultaten visar

att de gor ett riktigt
bra jobb.”

Christina Burlin
HR-chef

6,8 %

Personalomsattning
Andelen anstallda som
slutar har sjunkit stadigt
fran 14,6 procent ar 2022
till 6,8 procent ar 2025.
Den berdknas som antal
personer som slutat,
delat med medelantalet

anstallda.

©W®

1,7/ %

Total sjukfranvaro

Den laga nivan ar ett
resultat av ett langsiktigt
halsoarbete med tidig
dialog, forebyggande
insatser och en kultur
som uppmuntrar balans
mellan arbete och fritid.
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MEDARBETARE

Hur ar det att arbeta pa Specialfastigheter?

2 29 23
Man far ett brett perspektiv Det ar roligt och varierande. Det basta med mitt jobb ar
och insyn i olika delar av Jag far vara med i hela kedjan mangsidigheten. Vi dr pa en
fOretaget. I dag forvaltar jag och sakerhetsaspekten ar spannande resa som foretag
fastigheter dar jag sjalv var extra intressant. Det ar korta och det ar ett privilegium att fa
drifttekniker for tolv ar sen beslutsviagar och ett bra vara med ndr vi blir modernare,
- det ar haftigt.” driv i organisationen.” storre och battre.”

Patrik Svensson Lina Ofverstrém Robert Keskitalo
Teknisk forvaltare IT-samordnare Energisamordnare
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Strategiskt hallbarhetsarbete
genom hela vardekedjan

Hallbarhet ar en del av Specialfastigheters affarsstrategi. Vi anvander
resurser klokt under hela fastighetens livscykel och skapar langsiktigt
varde genom att minska klimatpaverkan, utveckla energieffektiva [6s-

ningar och ta socialt ansvar.

allbart vardeskapande
handlar om att 6ka den
positiva paverkan och min-
ska den negativa genom
hela verksamheten och
vardekedjan. Darfor fokuse-
rar Specialfastigheter pa
de omraden dar paverkan och risker ar som
storst, och dar insatserna ligger nara karn-
affaren. Det ger [6sningar som kan skalas
upp, starka konkurrenskraften och framtids-
sakra var affar.

BYGG- OCH FASTIGHETSSEKTORN star for en
stor del av Sveriges utslapp av vaxthusgaser.
Som marknadsledande inom sakerhets-

fastigheter har vi bade maojlighet och ansvar
att bidra till omstéllningen - darfor ar klimat-
fragan den mest prioriterade och utma-
nande hallbarhetsfragan. Under 2025 har
vi kartlagt utsléapp i vardekedjan for att styra
atgarderna till omraden dar de har storst
effekt. For att gora fastigheterna mer mot-
standskraftiga infor framtiden gors analyser
av klimatrelaterade risker, som extremvader.
Specialfastigheter arbetar systematiskt for
att minska energianvandningen och utslap-
pen fran vara fastigheter. Arbetet innefattar
en rad olika atgarder, bland annat investe-
ringar i effektivare uppvarmning, forbattrad
uppfoljning samt en dvergang till grona
energiavtal. Vi varnar aven naturmiljoer och

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Hallbarhet

arbetar for att bevara biologisk mangfald
nar mark tas i ansprak. Genom grona obli-
gationer finansieras de projekt som ger
storst klimatnytta. Malet ar att 6ka andelen
gron finansiering.

MANNISKORS VILLKOR AR en annan central
del av hallbarhetsarbetet. En sdker arbets-
miljo, respekt for manskliga rattigheter
och ett konsekvent antikorruptionsarbete
ar avgorande i var bransch. Genom tydliga
krav och nara samarbete med kunder

och leverantorer kan vi minska riskerna
och starka hallbarheten i leverantors-
kedjan - aven dar vart direkta inflytande

ar begransat. @

EW®

Tillsammans gor
vi storst skillnad

Som partner och medlem i branschinitiativ och internationella
ramverk bidrar vi till gemensam utveckling och far samtidigt kunskap
och verktyg som starker hallbarhetsarbetet. Det hjalper oss att prio-
ritera ratt och oka var positiva paverkan.

\ SCIENCE
BASED
/ TARGETS

DRIVING AMBITIOUS CORPORATE CLIMATE ACTION

SCIENCE BASED TARGETS (SBTI)
Specialfastigheters klimatmal ar verifierade av SBTi
och i linje med Parisavtalet.

FOSSILFRITT SVERIGE

gs:;ig:tt Vi medverkar i branschens fardplan for att 6ka takten
mot en fossilfri bygg- och fastighetssektor.
. RATTVIST BYGGANDE
L Genom oanmélda kontroller av en neutral granskare
verkar vi for att motverka kriminalitet och osund konkurrens.
INSTITUTET MOT MUTOR (IMM)

. mm Medlemskapeti MM hjélper oss att férebygga mutor
och oegentligheter, vilket minskar legala, finansiella och
varumarkesmassiga risker.

MILJOBYGGNAD
— swmenvereen Alla nybyggnationer byggs enligt Miljobyggnad Silver
s BUILDING COUNCIL . - 0 o e o _es .
som lagsta niva, med en langsiktig malsattning att fler
projekt ska certifieras av SGBC.
@Mi HALL NOLLAN o
<&J | samverkan och genom erfarenhetsutbyte arbetar vi for

INGEN SKA SKADAS
PA VARA BYGGEN

noll olyckor och en trygg arbetsmiljo pa varje arbetsplats.
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KLIMAT-
FORANDRINGAR

Byggnation, drift och férvaltning kra-
ver material, energi och transporter
som ger stora utslapp. Vi arbetar for
att minska klimatpaverkan och
klimatanpassa vara fastigheter i takt
med ett forandrat klimat. Genom
energieffektivisering, fossilfri energi
och minskade utslapp i byggproces-
sen tar vi steg mot nettonollutslapp.

Klicka har for att lasa mer om
denna fraga pa sida 118.

Vasentliga hallbarhetsfragor

Specialfastigheters sex vasentliga hallbarhetsomraden utgar fran paverkan
pa manniska och miljo samt fran finansiella risker och mojligheter som féljer
av hallbarhetsutmaningar och omstallningskrav.

RESURSANVANDNING OCH
CIRKULAR EKONOMI

Byggnation ar resursintensivt och

i var expansiva fas ar minimering av
avfall och skifte till cirkulara floden
nédvandigt. Som langsiktig fastig-
hetsagare finns resurseffektivitet
med i hela processen - fran idé till
forvaltning. Materialanvandningen
minskas genom optimering av area

och dimensioneringar samt aterbruk.

Klicka har for att lasa mer om
denna fraga pa sida 121.
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BIOLOGISK MANGFALD
OCH EKOSYSTEM

Som fastighetsagare har vi paverkan
pa ekosystem och biologisk mang-
fald. Genom tidig hansyn i planering
och byggskede kan vi skydda natur-
varden och starka ekosystemen. Vi
utvecklar grona miljéer som framjar
biologisk mangfald och resiliens

i vara projekt och befintliga fastig-
heter.

Klicka har for att lasa mer om
denna fraga pa sida 122.

DEN EGNA
ARBETSKRAFTEN

Alla medarbetare ska ha en trygg,
halsosam och inkluderande arbets-
milj6. Med egen driftpersonal

i fastigheterna kravs aven ett extra
fokus pa bade sakerhet och sam-
verkan med hyresgasterna. Vara
medarbetare ar avgoérande for fram-
gang - darfor satsar vi pa utveckling
och delaktighet.

Klicka har for att lasa mer om
denna fraga pa sida 124.

ARBETSTAGARE
| VARDEKEDJAN

Inom bygg- och fastighetsbranschen
finns risker for arbetsrelaterade
skador, ohalsa och brister i mansk-
liga rattigheter. Vi staller krav och
foljer upp leverantorer for att mot-
verka kriminalitet och osund konkur-
rens. Genom partnerskap och dkade
kontroller stravar vi mot sakrare
arbetsplatser och noll olyckor.

Klicka har for att lasa mer om
denna fraga pa sida 129.

EW®

ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

Bygg- och fastighetsbranschen ar
en riskbransch for korruption och
arbetslivskriminalitet. | var expansiva
fas med stora investeringar och
inkop har vi en betydande paverkan.
Genom tydlig styrning, kontroller
och hog transparens sakerstaller vi
ett ansvarsfullt foretagande.

Klicka har for att lasa mer om
denna fraga pa sida 130.
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Klimatresan mot nettonoll

Som fastighetsagare med stor projektvolym tar vi ansvar for var
klimatpaverkan och fokuserar pa kostnadseffektiva atgarder

med stora koldioxidbesparingar.

en storsta delen av Special-
fastigheters klimatutslapp
uppstar uppstroms i sam-
band med materialtillverk-
ning for byggprojekt -
framfor allt vid produktion
av betong och stal. Darfor
prioriteras hallbart byggande och kostnadsef-
fektiva atgarder som successivt for bolaget
narmare malet om nettonollutslapp 2045.
Samverkan med kunder, arkitekter och entre-
prenorer i projektens tidiga skeden mojliggor
resurseffektiva val gallande design, material
och energi. Aven klimat- och hallbarhetskrav
i upphandlingar och avtal anvands som styr-
medel for minskat klimatavtryck i vardekedjan.
| nybyggnation tas klimatkalkyl och klimat-
budget fram for alla projekt dver 40 Mkr, vilket
sakerstaller att klimatpaverkan och kostnader

vags in tidigt och f6ljs upp under hela projek-
tet. Samtidigt hélls en hog grundniva pa alla
projekt genom att nya byggnader uppfors
enligt Miljobyggnad Silver som lagsta niva.

KLIMATUTSLAPPEN FRAN FORVALTNING och drift
kommer framst fran energiforbrukningen.
Sedan 2018 har utslappen minskats med
over 40 procent genom att optimera energi-
anvandningen, ersatta fossil olja med bio-
branslen och sakerstalla att den energi som
kops har en lagre klimatpaverkan. Nu kravs
nasta niva av atgarder for att fortsatta minska
utslappen. Nya byggnader uppfors darfor
med hog energieffektivitet och solceller.

| det befintliga bestandet fortsatter energi-
effektiviseringen, och utslappen fran upp-
varmning minskas genom skifte till bio-
baserad fjarrvarme. ®

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Hallbarhet

100 %

Fossilfritt

Inkopt energi till 100
procent fossilfri.

50 %

Mal 2030

Vaxthusgasutslapp fran

Scope 1 och 2 halverade!.

Vaxthusgasutslapp fran
byggnation halverade!
per byggd kvm BTA.

1 Jamfort med basar 2018.

EW®

70

Mal 2045

Nettonollutslapp i hela
vardekedjan.
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Utslapp av
vaxthusgaser

Totalt

55582

Ton CO,e

Scope 1 Scope 2 Scope 3
126 ton 2509 ton 52947 ton
(<1 %) (5%) (95 %)
Direkta utslapp av Indirekta utslapp av Andra indirekta
koldioxid fran for- koldioxid fran anvand-  utslapp av koldioxid,
branning av branslen ning av kopt energi framst fran inkopta
i egna fordon och i form av el, fjarrvarme  varor och tjanster.
byggnader samt och fjarrkyla.
utslapp fran kold-
media.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Hallbarhet

Klimatutslapp uppstar i olika delar av fastighetens livscykel - fran byggnation
och forvaltning till utslapp kopplade till hyresgasternas verksamhet.

Nybyggnation (74%)
Ombyggnation (9%)
W Drift & forvaltning (8%)
M Hyresgasterna (6%)
Ovrigt (3%)

Utslapp i fastighetens livscykel

EW®
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Emilia Hagberg, hallbarhetschef:

"Att bygga hallbart ar vart

: EW®

satt att gora affarer”

Fastighetsbranschen befinner sig mitt i klimatutmaningen. Utover det

handlar hallbarhet ocksa om att ta ansvar for de miljoer, manniskor och
varden som paverkas av var verksamhet.

pecialfastigheter ager, forvaltar
och utvecklar fastigheter som
kraver material, transporter och
energi, vilket gor klimatfragan
till en av vara viktigaste hallbar-
hetsfragor.

-For 30 ar sedan var klimat-
forandringarna nagot som forskarna varnade
for, men som inte direkt syntes i vardagen.
| dag ar de patagliga och paverkar vara
fastigheter, vara kunder och var affar, sédger
Emilia Hagberg, hallbarhetschef pa Special-
fastigheter.

Det staller hoga krav pa hur vi planerar,
bygger och férvaltar vara fastigheter.

-Sattet vi jobbar med materialval och
energi ar direkt kopplat till vara klimatmal.
Men man ska ocksa kommma ihag att hallbar-
het handlar om mer an minskade utslapp.
Att ta ansvar for manniskor och biologisk
mangfald ar andra viktiga delar.

Specialfastigheter har genomfért natur-
vardesinventeringar pa samtliga av de nar-
mare 50 fastigheter som har naturmark, och
for nastan alla finns det upprattade natur-
vardsplaner.
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-Naturvardsplanerna hjalper oss att iden-
tifiera de platser som rymmer de storsta
naturvardena sa att vi kan ta hansyn till dem
nar vi planerar, forvaltar och utvecklar vara
fastigheter, forklarar Emilia Hagberg.

-Dar vi kan lata naturen ha sin gang, till
exempel genom att slappa upp hoggrasytor
eller lata fallna trad ligga kvar, gor vi det.
Det minskar dessutom ofta kostnaderna for
markskotsel.

Vid nybyggnation gors ytterligare utred-
ningar, och om skyddsvarda arter eller livs-
miljoer identifieras kan vi behdva kompen-
sera genom att till exempel skapa nya eller
starka befintliga livsmiljcer i omradet.

Hallbarhet handlar ocksa om manniskor.
Bygg- och fastighetsbranschen ar en risk-
fylld sektor och Specialfastigheter ska som
byggherre ta ansvar for att alla byggprojekt

genomfors sakert och enligt géllande fore-
skrifter. Har ar en séker arbetsmiljo i bade
bygg- och driftskedet av storsta vikt menar
Emilia Hagberg:

-Alla som arbetar for oss ska komma
hem oskadda varje dag. Darfor arbetar vi
systematiskt med arbetsmiljon vid vara
fastigheter och byggarbetsplatser.

SPECIALFASTIGHETER ACCELERERAR AVEN arbe-
tet for att motverka arbetslivskriminalitet.
Det kraver nara samverkan i branschen,

och just darfor ar vi medlemmar i organisa-
tionen Rattvist byggande, som arbetar for
sund konkurrens och brottsfria byggen. Vi
gor kontroller av samtliga avtalsleverantorer
vad galler ekonomi och bolagsstruktur samt
om det finns nagra domar kopplande till for-
taget eller personer i ledningen. Vi staller

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Hallbarhet
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Alla som arbetar fOr
0ss ska komma hem
oskadda varje dag. Darfor
arbetar vi systematiskt
med arbetsmiljon pa
vara byggarbetsplatser.”

Emilia Hagberg
Hallbarhetschef

Specialfastigheter
ska vara ett fore-
doéme inom hall-
barhet och bidra
till ett langsiktigt
och hallbart varde-
skapande.

tydliga krav pa vara leverantorer nar det
galler respekt for manskliga rattigheter.
Var uppforandekod foljs upp genom regel-
bundna leverantorsdialoger och utbild-
ningsinsatser.

AVEN ARBETET MOT korruption har starkts
eftersom det ar ett stort riskomrade i var
bransch, och en ny obligatorisk utbildning
har lanserats for samtliga medarbetare.

- Etik, ansvar och transparens ar sjalvklara
delar av var vardag. Utbildningen ger oss
verktyg och okad forstaelse for hur vart
agerande gor skillnad, sager Emilia Hag-
berg och avslutar:

-Att bygga hallbart ar vart satt att gora
affarer. Vi ska vara foredémliga dar vi kan
gora storst skillnad - det ar grunden for en
framgangsrik verksamhet. ®

94 % 100 %

av avtalen tecknade

under 2025 omfattas

av uppférandekoden
for leverantorer.

av vara fastigheter med

betydande gronytor och

naturvarde har en natur-
vardesinventering.
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Tre exempel pa
hallbarhetsinitiativ

KLIMATFORANDRINGAR

Tredubblad produktion
av solel

SPECIALFASTIGHETER INSTALLERAR solcellsanlaggningar

i samband med alla nybyggnadsprojekt. Mangden produ-
cerad solel har tredubblats sedan 2023 och med en stor
projektportfélj kommer utbyggnaden fortsatta de kom-
mande aren. Under aret producerades 2306 MWh, vilket
motsvarar energianvandningen for cirka 130 villor.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Langsiktigt vardeskapande / Hallbarhet

BIOLOGISK MANGFALD OCH EKOSYSTEM

Okad biologisk mangfald
underlattar skotsel

| VARA NATURVARDSPLANER ar det vanligt att lata delar av
naturmarken vara orord, till exempel genom att [amna fallda
trad och sly eller att sluta klippa gras. Biomassa som tidigare
kordes bort mot en kostnad far nu ligga kvar som fauna-
depaer, och grasmattor kan med enkla atgarder utvecklas
till angsmark dar bade vaxter och pollinatorer trivs.

EW®

RESURSANVANDNING OCH CIRKULAR EKONOMI

Mer klimatsmart betong
i byggprojekt

VI OKAR ANVANDNINGEN av klimatreducerad betong i ny-
byggnadsprojekt. | projekt med sarskilt hog ambitionsniva
anvands betong med 40 procents lagre klimatpaverkan.
Genom nara samarbete med leverantorer och krav pa lagre
utslapp bidrar vi till utvecklingen av mer hallbara byggmate-
rial och minskad klimatpaverkan i byggandet.
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Sakra fastigheter for
samhallsviktiga kunder

Specialfastigheter ager, forvaltar och utvecklar manga av Sveriges
sakraste fastigheter. Vi erbjuder specialanpassade lokaler for hyres-
gaster med skyddsvard verksamhet och hogt stallda sakerhetskrav.

nder mer an 25 ar har
Specialfastigheter byggt
upp en unik portfélj med
sakerhetsfastigheter och
ar i dag marknadsledande
iInom segmentet. Vi ar en
stabil och langsiktig hyres-

vard med svenska staten som ensam agare.

Vara fastigheter rymmer hyresgéaster med
samhallsviktiga verksamheter som staller
hoga krav pa sakerhet, tillganglighet och
driftsdkerhet dygnet runt. For att mota det
behovet skoter vi drift och forvaltning av
fastigheterna med var egen personal.
Specialfastigheter arbetar aktivt for att

var verksamhet ska vara langsiktigt hallbar.
Vi investerar i minskade utslapp i bygg-
processen, energieffektivisering, klimat-
anpassning och en saker arbetsmiljo med
malet att fastighetsbestandet ska klara
héga miljo- och klimatkrav, bade nu och

i framtiden.

SAKERHET AR EN central del av var verksam-
het och vi besitter stor kunskap och lang
praktisk erfarenhet kring vara kunders krav
och férvantningar. Vara sakerhetsgodkanda
medarbetare utbildas kontinuerligt inom
sakerhet och vi framjar en positiv sékerhets-
kultur. Specialfastigheter ar certifierade

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Erbjudande / Sikra fastigheter fér samhallsviktiga verksamheter

enligt ISO/IEC 27001, som ar den globala
standarden gallande ledningssystem for
informationssakerhet.

Sedan starten har vart fokus i hég grad
legat pa att forvalta de fastigheter som
foretaget ager, men i takt med en vaxande
efterfragan pa sakerhetsfastigheter - sarskilt
fran myndigheter som Kriminalvarden - har
vi de senaste aren utvecklat bade helt nya
fastigheter och byggnader i befintligt
bestand. | dag forvaltar vi en stor portfol;
av fastigheter samtidigt som vi investerar
i nybyggnadsprojekt och anpassar befint-
liga fastigheter efter kundernas dkade och
forandrade behov. @

©W®

Aga och férvalta

Var fastighetsportfolj bestar till stor del
av kriminalvardsanstalter, ungdomshem,
domstolsbyggnader och polishus. Det ar
verksamheter med krav pa hog sakerhet
och driftstabilitet.

Las mer om fastighetsportfoljen @

Utveckla

Vi arbetar aktivt med att identifiera ut-
vecklingsmaijligheter i befintliga fastig-
heter och genom nyproduktion. Vi har en
stor beslutad projektvolym med projekt i
olika faser.

Las mer om projektutveckling @
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En saker vard

Kriminalvardsanstalter, ungdomshem, domstols-

byggnader och polishus - Specialfastigheter ager

och forvaltar en stor portfolj sakerhetsfastigheter
med spridning over hela landet.
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En fortsatt stabil

tillvaxtresa

Vi ar en saker, trygg och aktiv fastighetsagare med fokus pa langsiktiga
relationer. Genom en stor och stabil fastighetsportfolj, lokal narvaro
och nara samarbete med vara kunder vet vi vad som kravs av dagens
och morgondagens sakerhetsfastigheter.

pecialfastigheter ager och
forvaltar sékerhetsfastigheter
over hela Sverige - fran Trelle-
borg i soder till Haparanda
i norr. Vart mal ar att var drift
och foérvaltning ska ge kund-
erna basta mojliga forutsatt-
ningar att bedriva sin verksamhet samtidigt
som fastigheternas varde utvecklas positivt.
Vid arsskiftet varderades bolagets fastig-
hetsportfolj till 47,4 miljarder kronor, med
en uthyrningsbar area pa 1,0 miljoner kva-
dratmeter. Uthyrningsgraden uppgick
till 97,0 procent och den genomsnittliga
aterstaende kontraktstiden var vid utgangen
av aret 14,3 ar.
Langa avtalstider och arliga hyresintakter
pa drygt 3 miljarder kronor ger oss ett stabilt
kassaflode som mojliggor investering och

fortsatt vardeskapande. Det senaste aret

har Specialfastigheter fardigstallt nya
byggnader och hyresgaster har tilltratt nya
lokaler. Detta har resulterat i okade hyres-
intakter om 9 procent jamfort med forega-
ende ar, och 6verskottsgraden har forbattrats
och uppgar nu till 71,7 procent. Under 2025
frantradde Specialfastigheter fastigheter till
ett varde av 9,6 miljarder kronor, som saldes
till Fortifikationsverket respektive Intea. For-
saljningarna starker likviditeten och ger
utrymme for framtida ny-, om- och tillbygg-
nadsprojekt samtidigt som vi optimerar port-
foljen i enlighet med var strategi.

Vara kunder bedriver verksamheter med
viktiga samhallsfunktioner inom kriminal-
vard (52 procent), férsvar och rattsvasende
(30 procent) samt institutionsvard och
ovriga specialverksamheter (18 procent).

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Erbjudande / Aga och férvalta
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2 598 Mkr

Kontrakterad hyra

per affairsomrade

M Institutionsvard och 6vriga
specialverksamheter, 459 Mkr
Kriminalvard, 1366 Mkr

M Forsvar och rattsvasende,
774 Mkr

&

47 368 Mkr

Fastighetsvarde per
fastighetsomrade (FO)
M FO Syd, 10352 Mkr
FO Ost, 10796 Mkr
M FO Stockholm,12056 Mkr
FO Mitt, 8 235 Mkr
M FO Norr, 5929 Mkr

EW®

Genom lokal narvaro i 59 kommuner och en
egen forvaltningsorganisation uppdelad i
fem fastighetsomraden kan vi sakerstalla en
professionell forvaltning och hog driftsaker-
het dygnet runt.

FOR ATT UPPRATTHALLA kvalitet ansvarar var
egen personal for drift och tillsyn i samtliga
fastigheter. Vara medarbetare har gedigen
kunskap om saval byggnadernas tekniska
installationer som kundernas specifika
sakerhetskrav. Det faktum att vi finns nara
vara hyresgaster gor ocksa att vi kan hantera
avvikelser skyndsamt och samtidigt arbeta
proaktivt med forbattringar. Genom uppfolj-
ning och kvalitetssakring skapas enhetliga
rutiner mellan de olika fastighetsomradena,
vilket starker bade leveransen och kund-
nojdheten. Detta stods av en enhetlig struk-
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tur for tillsyn, skotsel och systematiskt brand-
skyddsarbete (SBA).

El, vArme och vatten star fér en stor del av
driftkostnaderna och genererar koldioxid-
utslapp. Vi arbetar proaktivt for att minska
energianvandningen, energieffektivisera,
optimera driften och 6ka andelen biobase-
rad fjarrvarme. Under aret har vi dven
genomfort ett lyckat pilotprojekt inom
fastighetsautomation, dar vi ser stor poten-
tial att bade minska klimatutslappen och for-

battra driftsekonomin i byggnaderna.
Projektet utvarderas vidare under 2026.
Allt underhall planeras noggrant for att
minimera storningar i kundernas verksam-
heter och samordnas ofta med andra atgarder
som anpassningar eller utvecklingsprojekt.
Malet ar att skapa en effektiv drift och forvalt-
ning samt trygga och langsiktiga forutsatt-
ningar for vara hyresgaster i fastigheter som
ar driftsakra, val underhallna, energieffektiva
och anpassade till verksamhetens behov. ®

De tio kommuner dar Specialfastigheter

har storst fastighetsinnehav

Summa av

agd lokalarea Antal fastigheter
Kommun (kvm) per kommun
1. Stockholm 185765 2
2. Harndésand 54845 2
3. Kumla 54471 2
4. Sodertélje 48475 13
5. Goteborg 37209 5
6. Lund 36725 6
7. Solna 34967 2
8. Tidaholm 32124 1
9. Kramfors 31029 3
10. Lulea 28096 3

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Erbjudande / Aga och férvalta

Hej!
Andreas Kumlin,
automationssamordnare

ur arbetar ni med

| SPECIALFASTIGHETERS STRATEGI for fastig-
hetsautomation star effektivitet, driftsdkerhet
och hallbarhet i fokus. Genom smart digital
teknik som styr och 6vervakar energi- och
klimatsystem skapas mojligheter att optimera
energianvandningen, minska koldioxidut-
slapp och i vissa av vara fastigheter hantera
driften pa distans.

Pa vilket satt anvands fastighetsautomation
i forvaltningen?

- Driftteknikerna anvander det dverord-
nade automationssystemet i sin dagliga
rondering for att identifiera avvikelser
i fastighetssystemen. Pa sa satt vet de vad
felet avser redan innan de aker ut till fastig-
heten, och kan ta med sig ratt utrustning
pa en gang. Det sparar tid, minskar onodiga
resor och hojer kvaliteten i driften.

astighetsautomation?

Hur stodjer detta ert klimatarbete?
-Viforvantar oss ytterligare energibespa-
ringar i och med att vi nu kan upptacka och
atgarda fel i ett tidigt skede. | stallet for att
upptacka okad forbrukning nar det gatt tre
veckor kan vi atgarda fel innan kunden ens
markt det sjalv. Pa sa satt blir paverkan av
en avvikelse minimal. Nar vi jobbar proaktivt
i hela bestandet blir den samlade energi-
och klimatvinsten stor.

Hur samspelar olika system?

-Man kan saga att vi gift ihop de bada
systemen. Fastighetssystemet skapar aren-
den som sedan talar om for oss vilka kon-
troller som ska goras i det 6verordnade
automationssystemet. Det kanns bra att vi
utvecklar ett arbetssatt som skapar battre
mojligheter att na vara energimal. @
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alten Kumla &r en av
eriges fa kriminalvards-
stalter i den allra hégsta
 sakerhetsklassen, klass 1.

EW®

V1= ANSTALTEN KUMLA

60 ar av forandringar

| Kumla

Kumlaanstalten har hunnit bli 60 ar och vi pa Specialfastigheter
kan blicka tillbaka pa snart tre decennier som fastighetsagare till

en av Sveriges sakraste anstalter.

edan 1965 stod det som skulle
bli Sveriges storsta - och
antagligen mest omtalade -
anstalt fardig: Kumlaanstalten.
Vid invigningen fanns drygt
430 platser, men i takt med nya
lagkrav och en férandrad syn
pa kriminalvard blev boenderummen farre,
gemensamma ytor byggdes ut och belagg-
ningen sjonk gradvis. Nar Specialfastigheter
tog over fastigheten 1997 var den kraftigt
eftersatt och en langsiktig plan togs fram
for att hoja driftsékerheten, forbattra arbets-
miljon och gora anlaggningen mer hallbar.
-Under var tid som dgare och forvaltare
har ytan vuxit fran 30000 till 56 000 kvadrat-
meter och antalet boenderum har 6kat
betydligt. Vi har byggt flera nya hus, fortatat
boendeplatser, renoverat ursprungsbygg-

naden och férlangt muren runt anstalten,
berattar Anders Axelsson, fastighetsomra-
deschef pa Specialfastigheter.

| en byggnad med hogsta sakerhetsklass
ar kraven pa driftsakerhet hoga. Har maste
allt fungera, oavsett tid pa dygnet. Kriminal-
vardens anstaltschef for Kumla, Jacques
Mwepu, beskriver samarbetet med Special-
fastigheters forvaltningsorganisation som
avgorande for den dagliga verksamheten.

- Att skota driften av en sakerhetsklassad
fastighet av den har storleken ar sallan
okomplicerat - behoven férandras snabbt
och antalet arenden som maste hanteras ar
manga. Men tack vare ett mycket gott sam-
arbete med Specialfastigheter kan nodvan-
digt underhall genomféras med sa liten
paverkan som mojligt pa den dagliga verk-
samheten, sager han.

%

38



C?) SPECIALFASTIGHETER

Kumlaanstalten var en av de forsta
anlaggningarna dar Specialfastigheter
skapade separata driftutrymmen - ett kon-
cept som senare implementerats i typhus
vid nybyggnationer runt om i landet. Instal-
lationsutrymmena gor att driftteknikerna
kan utfora service, kontroller och reparatio-
ner utan att behova passera genom verk-
samhetsdelarna. Det forbattrar bade drift-
sakerheten, medarbetarnas arbetsmiljo och
minimerar storningar i Kriminalvardens karn-
verksamhet.

| TAKT MED att anlaggningen har utvecklats
har aven arbetet med energieffektivisering
blivit allt viktigare.

-Kumlaanstalten kopplades tidigt upp mot
fastighetsautomation och nu ar viinne pa
tredje generationens automationssystem dar
vi kan trimma och dvervaka varme, vatten
och el for att spara energi. Har ser vi tydliga
resultat, bara varmeforbrukningen har gatt

FAKTA ANSTALTEN KUMLA

Jacques Mwepu

Anstaltschef, Kriminalvarden

Anders Axelsson
Fastighetsomradeschef,
Specialfastigheter

KUND: Kriminalvarden OVRIGT:
INVIGNING: 1965
AGARE: Specialfastigheter (sedan 1997)

UTHYRNINGSBAR
AREA: 56000 kvm
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fran 107 kWh/kvm ar 2012 till 74,5 kWh/kvm
ar 2025, forklarar Anders Axelsson.

Under aret inleddes ocksa ett omfattande
arbete med att byta till LED-belysning i
anlaggningens sjutusen armaturer. Det ar
ett tidskravande projekt, men varje ljuskalla
bidrar till en mer energieffektiv drift.

-Vi ser verkligen resultat av det samlade
hallbarhetsarbetet. Tekniken hjalper oss
och har gett patagliga effekter pa energi-
forbrukningen, men dven sma justeringar
i vardagen har gjort att bade medarbetare
och intagna arbetar mer aktivt och medvetet
kring exempelvis hantering och sortering av
avfall, sager Jacques Mwepu.

| slutdnden handlar driftsakerhet och
hallbarhetsarbete om samma sak: att varda
det vi har och ta ansvar for framtiden. Pa
Kumlaanstalten har utvecklingen aldrig statt
still - tillsammans tar vi vara pa erfarenhet-
erna och framtidssakrar fastigheten for
minst 60 ar till. @

Mellan 2007 och 2024 utékades
kapaciteten med totalt 268 boende-
rum och 10 verksamhetslokaler

EW®
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Utveckla

Projektutveckling

Specialfastigheter vaxer genom investeringar i befintlig
fastighetsportfolj, genom att utveckla nya fastigheter
samt genom forvarv. Vi har en omfattande projektutveck-
lingsportfolj och ar en av Sveriges storsta byggherrar.

©
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Projektvolymen vaxer
i takt med efterfragan

Fardigstallandet av flera storre nybyggnadsprojekt har bidragit till ett
okat fastighetsvarde och 6kad hyresintakt under aret. Vi har ocksa tagit
nya spadtag och fortatar och bygger ut for flera hyresgaster for att
skapa effektiva och andamalsenliga lokaler.

nder de senaste aren har
ett omfattade utvecklings-
arbete genomforts dar vi
bygger helt nya fastigheter
och dar delar av det befint-
liga fastighetsbestandet
byggs om eller till. Projekt-
volymen har dkat markant och flera hundra
stora och sma projekt pagar parallellt. Arbe-
tet sker i nara samverkan med vara kunder
och entreprendrer och syftar till att mota
den vaxande efterfragan pa sékerhetsfastig-
heter. Fokus ligger pa langsiktig hallbarhet,
kvalitet, [onsamhet och vardeutveckling.
Fastighetsportfoljens totala varde upp-
gick vid arets slut till 47,4 miljarder kronor.
Under aret har 5,1 miljarder kronor inves-
terats i projektutveckling dar ett antal bygg-
nader har fardigstallts. Bland annat tilltradde

Kriminalvarden nya lokaler nar hyresgrun-
dande projekt om totalt 4 500 kvadratmeter
fardigstalldes p& anstalterna Osterdker och
Sorbyn.

| Skogome utanfor Goteborg har Ratts-
medicinalverket flyttat in i en nyuppford
byggnad om 4000 kvadratmeter. Under
aret har aven flera nya stora projekt initierats.
Specialfastigheter har investeringsbeslut gal-
lande cirka 350000 kvm uthyrningsbar area.

Vi har aven forvarvat fastigheter och
mark for att mojliggora ny- och tillbygg-
nation - bland annat av Sveriges storsta
anstalt i Trelleborg som har planerad bygg-
start 2026. Denna utveckling speglar den
stora efterfragan fran vara kunder och
Specialfastigheters fortsatta tillvaxtresa.

Utveckling av vara fastigheter omfattar
hela processen fran fastighetsforvarv och-
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29 Mdkr

Beslutad investeringsvolym
vid utgangen av 2025
Specialfastigheter har vid arets
slut en beslutad investerings-
volym pa 29 miljarder kronor.
Investeringsvolymen omfattar
projekt for ny-, om- och till-
byggnation som befinner sig

i olika skeden av planering och
produktion.

56 %

Andel fardigstallda projekt
enligt Miljobyggnad Guld

All nybyggnation sker enligt
minst Miljobyggnad Silver, men
manga projekt har avsevart
hogre klimatambitioner. Det
innebar att varje nytt projekt
kan finansieras med obligatio-
ner enligt Specialfastigheters
grona ramverk.

EW®

projektering till byggnation och 6verlamning
till var forvaltning. Med gedigen kompetens
och var egen projektledning sakerstaller vi
hallbarhet, kvalitet, effektivitet och hog
sakerhet i varje projekt.

ALL STORRE ny-, om- och tillbyggnation
byggs enligt minst Miljobyggnad Silver och
for storre projekt upprattas en klimatbudget
som foljs upp under projektets gang.
Behov och funktioner definieras tidigt i
dialog med vara kunder. Genom samverkan
med fastighetsavdelningen fran start i pro-
jekten far vi en smidig 6vergang fran projekt
till forvaltning, dar etablerade processer
garanterar effektiv forvaltning och langsiktig
kvalitet. For att reducera riskerna ingas alltid
avtal med kund innan storre investeringar
paborjas.
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VID ARETS UTGANG hade Specialfastigheter
cirka 66 medarbetare inom projektutveck-
ling, varav 16 tilltratt under aret. For att
battre mota den vaxande projektvolymen
har en ny organisationsstruktur inforts med
fem projektomraden baserade pa kund och
geografi: KV Syd, KV Norr, SiS, Rattsvasende
och Stora projekt. Fokus har aven lagts pa
att ytterligare utveckla det forebyggande
och lagenliga arbetsmiljoarbetet i bygg-
projekten.

Under senare ar har vi tillsammans med
vara kunder utvecklat framgangsrika typ-

huslosningar. Erfarenheterna fran dessa
projekt, dar standardiserade byggnads-
delar kortat ledtider och gett goda resultat,
ligger nu till grund for ett vidareutvecklat
arbetssatt dar vi anvander enskilda, bepro-
vade komponenter - exempelvis boende-
rum och gemensamhetsutrymmen - som
kombineras och anpassas for respektive
plats och projekt. Detta ger fortsatt effektivi-
tet och kvalitet, men med storre flexibilitet
och battre anpassning till forandrade férut-
sattningar, hallbarhetskrav och ekonomiska
ramar. ®

De tio storsta beslutade investeringsprojekten

Tillkommande

Beraknat

projektavslut

Projektnamn Ort Kund area, kvm Status

1. KV Trelleborg Trelleborg Kriminalvarden 78500 Projektering

2. KV Kalmar Syd Kalmar Kriminalvarden 42500 Projektering

3. KV Skogome Goteborg Kriminalvarden 31600 Produktion

4. KV Osterdker Osteraker Kriminalvarden 21700 Projektering/Produktion
5. Nytt polishus Boras  Boras Polismyndigheten 17600 Produktion

6. Nytt polishus Malmé Malmé Polismyndigheten 15500 Produktion

7. KV Mariestad Mariestad Kriminalvarden 14900 Projektering/Produktion
8. KV Halmstad Halmstad Kriminalvarden 12600 Produktion

9. KV Hakte Boras Boras Kriminalvarden 9800 Produktion

10. KV Tidaholm Tidaholm Kriminalvarden 7465 Projektering/Produktion

" Etappvis inflyttning under produktionstiden
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Q4 2031
Q2 2030°
Q4 2028'
Q2 2027°
Q2 2028’
Q2 2026
Q2 2027
Q12027
Q12026
Q2 2027’

Hej!
Claes Magnusson,
chef Projektutveckling

Vad ar fordelen

med funktionskrav?

FOR ATT DRIVA utvecklingen mot mer hall-
bara produkter uppmuntrar Specialfastig-
heter allt fler kunder att formulera funktions-
krav i stallet for detaljerade produktkrav.

Varfor ber ni kunder att stalla funktionskrav?
-Med funktionskrav far kunden beskriva
vad som ska uppnas i stallet for hur det ska
goras. Nar kravspecen blir for detaljerad
finns inget utrymme for utveckling, men
med funktionskrav kan vi tanka nytt och ta
fram [6sningar som forbattrar funktionen,
uppfyller kraven och minskar kostnaderna.

Hur kan det se ut rent konkret?

-Ett bra exempel ar doérrar. Tidigare fick
vi detaljerade bestallningar pa dorrens
utformning och konstruktion, vilket kan leda
till dyra och komplexa [6sningar. Nu utgar

vi fran funktion: vilka ljud- och brandkrav
eller vilken sakerhetsklass dorren ska upp-
fylla och hur den ska fungera i miljon. Da kan
vi tillsammans med kunden valja den basta
|6sningen for platsen - kanske en enklare
dorr i stallet for en avancerad staldorr.

Hur kan funktionskrav bidra till branschens
utveckling?

-Funktionskrav skapar forutsattningar
for innovation. Det ger oss mojlighet att hitta
nya, mer hallbara och kostnadseffektiva
material och tekniska I6sningar. Det handlar
om att anvanda ratt niva av krav pa ratt
plats - att inte dverdimensionera i onédan.
Det gynnar bade foretaget, kunderna och
i slutanden skattebetalarna. Funktionskrav
driver branschen mot mer klimatsmarta och
ekonomiskt hallbara I6sningar. @

42



“,i .' ‘,
"ii"

Ars- och hallbarhetsredovisning 2

| |
025 / Erbjudande / Ut

-
X

veckﬁl ‘* Y

oAV RIKSARKIVET

Harnosands nya minnesbank

EW®

- byggd for generationer

Ett nytt Riksarkiv reser sig i Harnosand. Med hoga hallbarhets-
ambitioner, robust sakerhet och nara samverkan mellan parterna
har Specialfastigheter utvecklat en anlaggning som bade rymmer

historien och rustar for framtiden.

nvigningen hosten 2025 markerade
slutet pa ett komplext byggprojekt, och
borjan pa en ny epok for svensk arkiv-
vard. | den roda byggnaden ska hyres-
gasten Riksarkivet ta emot besokare,
forskare och myndigheter. Samtidigt
pagar flytten av handlingar in i ett arkiv
som ar dimensionerat och forberett for att
vaxa i takt med samhallets behov.
-Byggnaden uppfyller vara héga krav pa
bevarande och sakerhet, och den ger oss
dessutom battre forutsattningar att mota all-
manheten, sager Hakan Viklund, enhetschef
vid Riksarkivet i Harnosand.
Nybygget omfattar narmare 31000 kva-
dratmeter uthyrningsbar area, varav 22 600

kvadratmeter ar arkivyta som kapacitetsmas-

sigt motsvarar 26 hyllmil. Anlaggningen ar
utformad for effektiv logistik, med héga krav

pa ett stabilt inomhusklimat i arkivdelen

och sékerhet enligt Riksarkivets foreskrifter,
utan att kompromissa med tillganglighet
eller arbetsmiljo. En publik del 6ppnar varen
2026 och ger akademi, sléktforskare och
intresserad allmanhet nya mojligheter att
mota kallmaterialet pa plats.

HALLBARHET HAR VARIT en rod trad fran forsta
skiss till fardig byggnad, och huset ar preli-
minart certifierat med Miljobyggnad Guld.
Medvetna materialval som klimatforbattrad
betong, sedumtak och att delar av byggna-
den konstruerats i tra har bidragit till att
minska miljopaverkan och koldioxidutslapp.
Energilosningarna kombinerar hog energi-
effektivitet med solceller, fjarrvarme fran
biobransle och kyla fran borrhal i berget.
Materialval och gestaltning knyter an till

%
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FAKTA RIKSARKIVET | HARNOSAND

Riksarkivet
2022-2025

KUND:
BYGGAR:
UTHYRNINGSBAR AREA: Narmare 31000 kvadratmeter

ARKITEKT: Tengbom, huvudarkitekt

Pontus Eriksson

MILJOCERTIFIERING: Miljobyggnad Guld

OVRIGT: Specialfastigheter blev nomine-
rade till “Arets samhallsbyggare

i Vasternorrland” for projektet.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Erbjudande / Utveckla

platsen, med den monolitiska arkivdelen i
rod betong inspirerad av Nordingragranit
och en kontorsdel i tra i falurod kulor.
Riksarkivet ar huvudhyresgast, medan
Skatteverket hyr in sig i andra hand. Det ger
battre resursutnyttjande och delade funk-
tioner. For Harn6sand innebar det starkt
narvaro av statliga verksamheter, nya arbets-
tillfallen och ett nav for kunskap och service.
Samtidigt ar arkivbyggnader en sarskild
disciplin. De ska férena krav som ibland
drar at olika hall: langsiktigt bevarande,
modern arbetsmiljo, flexibilitet for fram-
tida tekniker och processer, och strikt saker-
het. Har har samverkan mellan bestéllare,
hyresgaster, projektorer, entreprendrer och

leverantorer varit avgorande.

-Specialfastigheter har varit valdigt inlyss-
nande under hela processen, och samver-
kansentreprenaden ar en tydlig framgangs-
faktor, séger Hakan Viklund.

MED DE NYA ytorna kan Riksarkivet arbeta
mer effektivt med bade analoga och digi-
talafloden. Logistiken for inkommmande
material, karantan, hantering och magasine-
ring ar planerad in i minsta detalj, liksom
forskarsalar och motesytor som stédjer ser-
vice och kunskapsdelning. Den publika
delen blir en brygga mellan myndighetens
uppdrag och medborgarnas behov av insyn
och forstaelse.

Hakan Viklund
Enhetschef, Riksarkivet

-Var uppgift ar att bevara, ordna och till-
gangliggora. Har far vi en anlaggning som
stodjer hela kedjan - fran langtidsbevarande
till ett valkomnande mote med forskare och
besokare, sager Hakan Viklund.

Inflyttningen sker etappvis fram till
augusti 2026. Under driftsattningen foljs
energiprestanda, inomhusklimat och pro-
cesser upp for att sakerstalla bade komfort
och arkivbevarande. Parallellt utvecklas ruti-
nerna for den publika verksamheten, sa att
motet med besdkare blir tryggt, smidigt och
inspirerande.

-Det har ar en investering i framtiden. Vi
bygger inte bara for dagens behov, utan for
generationer framat, sager Hakan Viklund. @
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Tre projekt vi
ser fram emot

©wW®

Nytt hakte i Boras

| MARS 2026 tilltrader hyresgasten Kriminalvarden det nya haktet i Boras.
Haktet kommer att ha séakerhetsklass 2 och nar verksamheten ar pa plats
kommer det finnas 116 haktesplatser i en modern, andamalsenlig och saker
byggnad som uppfoérts enligt kraven for Miljobyggnad Guld. Haktet ligger
vid riksvag 40, nara Boras innerstad, och byggnationen startade hosten 2023.

KUND: Kriminalvarden ORT: Bords FARDIGSTALLS: 2026

PAGAENDE PROJEKT. Vid arets utgang har Specialfastigheter
ett storre antal beslutade investeringsprojekt i planerings- och
produktionsfas. Under 2026 ser vi extra mycket fram emot

att fardigstalla ett nytt hakte i Boras, paborja arbetet med att
utveckla byggnader och skapa nya lokaler till Kriminalvarden

| Karlskoga och utveckla ett nytt boendehus at SiS Folasa.

Projektstart KV Karlskoga

ETT AV VARA manga kapacitetsokningsprojekt ar anstalten Karlskoga.

Under 2026 inleds arbetet med att utoka antalet anstaltsplatser genom

tva nybyggda boendehus som ocksa innehaller lokaler for sysselsattning.
Projektet omfattar cirka 16 500 kvm nybyggnad och 1000 kvm ombyggnad.
Inflyttning sker etappvis under 2028-2029.

KUND: Kriminalvarden ORT: Karlskoga PRODUKTIONSSTART: 2026

Klicka har for att lasa mer om aktuella
projekt pa var hemsida.
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Nytt boendehus SiS Folasa

UTVECKLINGEN AV ETT nytt boendehus pa fastigheten Folasa kommer skapa
en modern, hallbar och energieffektiv byggnad med verksamhetsanpas-
sade lokaler. Byggnaden utformas for att stodja dagens behov, hoja hela
fastighetens standard och skapa langsiktigt hallbara lokaler for hyresgasten
SiS. Projektet omfattar 16 boendeplatser och cirka 1450 kvm nybyggnad.

KUND: Statens institutionsstyrelse ORT: Linkdping PRODUKTIONSSTART: 2026
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Specialfastigheter
Sverige Aktiebolag, organisationsnummer 556537-5945, tar
harmed avge arsredovisning for koncern och modertoretag 2025.

MODERBOLAGET HETER Specialfastigheter Sverige Aktie-
bolag (556537-5945) med sate i Linkdping. Specialfast-
igheter tillampar delat huvudkontor och kontoren ar
belagna i Linkoping med besoksadress: Gamla Tanne-
forsvagen 92, 582 54 Linképing och i Stockholm med
besoksadress: Torsgatan 21, 102 32 Stockholm.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants av styrelsen den 17 mars 2026 och forelaggs
for faststallande vid arsstamman den 28 april 2026.

Verksamhet och uppdrag

Specialfastigheter ska aga, utveckla och forvalta fastig-
heter av andamalskaraktar i Sverige, med fokus pa kun-
der med sarskilda sakerhetskrav, samt bedriva ddrmed
forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa
affarsmassig grund och generera marknadsmassig
avkastning genom en hyressattning som beaktar verk-
samhetens risk.

Marknad och marknadsutveckling

Efterfragan pa sakerhetsfastigheter ar hog och drivs till
stora delar av samhallsutvecklingen dar hela rattskedjan
fatt okade resurser for att klara den dkade kriminalite-
ten. Specialfastigheters kunder, som exempelvis
Kriminalvarden och Statens institutionsstyrelse (SiS),

har ett omfattande platsbehov vilket leder till stor efter-
fragan pa ny-, om- tillbyggnationer runtom i landet.
Aven andra kundgrupper, som exempelvis Polisen,
efterfragar sakerhetsfastigheter.
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Verksamheten under aret

Hyresintakterna uppgick till 3 308 Mkr (3 042) och okar
framst tack vare fardigstallande av flertalet projekt under
aret. Forvaltningsresultat uppgick till 1 994 Mkr (1 713).

Malet for soliditeten ar att ligga pa 25-40 procent och upp-

gickiartill 37,3 procent. Avkastning pa justerat operativt
kapital uppgick till 6,4 procent och vi nadde darmed bola-
gets mal pa minst 5,0 procent 6ver tid. Specialfastigheter
har ett storre antal pagaende projekt avseende ny-, om-

och tillboyggnad i allt fran tidig planeringsfas till produktion.

Beslutad investeringsvolym uppgick till drygt 29 Mdkr.

Investerad volym under 2025 uppgick till 5119 Mkr (5818).

Bolaget har tecknat nya hyresavtal for 6ver 150000 kvm,
bland annat avtalet for en ny kriminalvardsanlaggning i
Trelleborg pa 78 500 kvm vilket ocksa ar det storsta avtal
som tecknades i Sverige under 2025 (avtalet ar villkorat
av regeringsbeslut). Atskilliga projekt har startats under
aret och i det sista kvartalet sattes exempelvis spaden

i jorden for en storre fastighetsutveckling med bade om-
och tillboyggnad och effektivisering av kvinnoanstalten

i Ystad om 6700 kvm uthyrningsbar area. Nastan 64000

kvm har levererats i form av nya lokaler till vara hyresgaster,

varav drygt 17 500 kvm for Kriminalvarden. | oktober
invigde vi det narmare 31000 kvm stora nya Riksarkivet
strax utanfor Harnésand. Under 2025 har bolaget ocksa
genomfort ett antal storre forsaljningar for att skapa fram-

tida investeringsutrymme. Det totala fastighetsvardet upp-

gar till 47,4 miljarder kronor vid aret slut. For mer informa-
tion om verksamheten under aret, se sidorna 66 och 67.

Fastighetsbestandet

Specialfastigheter ager och forvaltar ett fastighetsbestand
omfattande 147 (176) fastigheter fordelade pa 85 (104)
forvaltningsenheter. Fastighetsbestandet har en lokalarea
pa cirka 1,0 miljoner kvadratmeter. Fastigheterna finns i
59 kommuner 6ver landet. Den genomsnittliga atersta-
ende |6ptiden i hyresportfoljen ar 14,3 (13,4) ar.

Vasentliga handelser efter balansdagen
Efter balansdagen har inga handelser intraffat som
beddms ha vasentlig paverkan pa bolaget.

Fastighetsvardering

Marknadsvardet pa Specialfastigheters forvaltnings-
fastigheter har minskat under aret och uppgick vid
arsskiftet till 47368 (51 915) miljoner kronor. Varde-
forandringen hanfors framst till forsaljning av ett antal
fastigheter till Fortifikationsverket och Intea om 8,2 Mdkr
respektive 1,4 Mdkr. Under samma period har investe-
ringar om 5119 (5 818) Mkr gjorts i ny-, om- och till-
byggnadsprojekt. Periodens redovisade orealiserade
vardeforandring uppgick till -339 (4486) miljoner
kronor. Det beddmda vardet har faststallts genom en
intern vardering baserad pa faktiska data avseende
hyror och driftkostnader. Information om kalkylrantor,
direktavkastningskrav och aktuella marknadshyror har
stamts av med extern varderare. For att kvalitetssakra
den interna varderingen har den jamforts med en extern
vardering av 25 (22) objekt, motsvarande 67 (72) pro-
cent av det totala vardet per den 31 december 2025.
Skillnaden mellan extern och intern vardering uppgar
till 0,7 (0,6) procent, dar Specialfastigheters vardering ar
lagre an den externa.

©W®

Finansiering

Information om Specialfastigheters finansiering ater-
finns i kommande avsnitt Finansforvaltning. For resultat
kénslighetsanalys, se not 9, sidan 80.

Hallbarhetsrapport
Specialfastigheter utvecklar och forvaltar fastigheter
som ska vara hallbara ur ett miljomassigt, socialt och
ekonomiskt perspektiv och foretaget ska vara ett fore-
dome inom hallbarhet. Specialfastigheter skapar sakra
och hallbara varden for kunder, finansiarer, agare, leve-
rantorer, medarbetare och samhélle och féretaget ar
medvetet om att fastigheterna och verksamheten paver-
kar samhalle och klimat. Lagstadgad hallbarhetsrapport
enligt Arsredovisningslagen &terfinns i denna arsredo-
visning pa sidorna 26-32 samt 112-137.
Specialfastigheters styrelse har under aret tagit beslut
om att hallbarhetsredovisningen i tillampliga delar inspire-
ras av European Sustainability Reporting Standards (ERSR).
Hallbarhetsredovisningen avges for koncern och moderfo-
retag och omfattning framgar av innehallsférteckning

enligt GRI pa sidorna 132-136.

Medarbetare

Med en stor och vaxande projektvolym féljer ett behov
av att sakerstalla resurssattning sa att foretaget har kom-
petens och kapacitet att utfora sitt uppdrag. Specialfast-
igheter arbetar aktivt med kompetensforsorjning och att
vara en attraktiv arbetsgivare. Sarskilda uppgifter om
anstallda, [6ner och ersattningar [amnas i not 7.
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Framtiden

Specialfastigheter befinner sig i en kraftig tillvaxtfas och
den bedoms fortsatta under flera ar. Det sker nyetable-
ringar pa nya och befintliga orter dar foretaget har verk-
samhet. | tillvaxten fortsatter foretaget aktivt arbeta med
att sakerstalla avkastnings- och soliditetsmal, hallbar-
hetsmal och leverera god kvalitet till kunderna.

Utdelning och vinstdisposition
For att bibehalla en fortsatt finansiell kapacitet och méta
de krav som verksamhetens art, omfattning, investe-
ringsbehov och risk staller pa koncernens och moder-
bolagets egna kapital foreslar styrelsen stamman att
ingen utdelning lamnas for 2025.

Till forfogande staende vinstmedel om 5059727212 kr
overfores i ny rakning.

Se sidan 70 Koncernen, Forandringar av eget kapital.
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Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

Balanserat resultat

Arets resultat

1257 626 724 kr
3802 100 488 kr

Summa

Styrelsen foreslar att vinstmed|en
disponeras enligt foljande:

Till aktieagaren utdelas

| ny rékning balanseras

5059727 212 kr

0 kr
5059727 212 kr

Summa

5059727 212 kr

©W®
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Finanstorvaltning

Vaxande fastighetsbolag med hég kreditrating
Specialfastigheter ar ett foretag inom fastighets-
branschen med en stabil finansiell stallning och lag
kreditrisk.

Specialfastigheter ags av svenska staten och finans-
ierar verksamheten genom upplaning pa framst svensk
men aven internationell kapitalmarknad med obliga-
tions- och certifikatprogram. Upplaningen gors utan
pantsattning av fastigheterna. Obligationsprogrammet
innehaller en agarklausul som ger en stark stallning till
obligationsinnehavarna genom ratt till fortidsinlosen av

l&n om statens agarandel skulle understiga 100 procent.

Specialfastigheter har en hog kreditrating fran S&P
(AA+/Stable outlook), som bekraftades i december
2025 och har haft en oférandrad kreditrating sen 2005.

Specialfastigheters finansverksamhet

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har stor
betydelse for foretagets upplaningskostnader. Den
finansiella hanteringen ska aterspegla och stédja affars-
verksamhetens mal. Specialfastigheters finansiella risker
ska begransas, samtidigt som en aktiv finansférvaltning
ska efterstrava lagt finansnetto kopplat till affarsverk-
samhetens mal och forutsattningar. Detta uppnas
genom att riskerna identifieras och hanteras inom givna
ramar. Finansieringsrisken minskas genom att sprida
kapitalbindningen pa olika ar och genom kreditl6ften
samt placeringar i bostadsobligationer, som tacker de
narmaste arens forfall av certifikat och obligationer.
Volymen for outnyttjade kreditloften och kontokrediter

per sista december uppgick till ssammanlagt 8 650
(8 750) Mkr.

Certifikat- och obligationsprogram
Specialfastigheter har sedan 1999 ett féretagscertifikat-
program pa den svenska marknaden med en ram pa
5 Mdkr. Per den 31 december 2025 var programmet
utnyttjat med 0,6 (1,2) Mdkr.

Bolaget emitterar till storsta del obligationer utgivna
i svenska kronor men kan aven emittera i norska kronor
eller euro under ett MTN-program. Programmet har en
total ram om 35 Mdkr eller motsvarande varde i andra
valutor. Vid arsskiftet var 26 (28) Mdkr utnyttjat.

Aret som gatt

Under 2025 har de rantebarande skulderna minskat
med 2,9 Mdkr, pa grund av avyttringar av fastigheter pa
totalt ca 9620 Mkr.

Bolagets overskottslikviditet som uppkommit pa
grund av fastighetsforsaljningarna har tillfalligt placerats
i foretagscertifikat 1294 (0) Mkr med en minimirating pa
A- fran S&P eller motsvarande niva fran andra ratinginsti-
tut samt placerats i statsskuldsvaxlar 750 (0) Mkr utgivna
av svenska staten som kortfristiga likviditetsplaceringar.

Darutover har Specialfastigheter under aret placerat
997 (800) Mkr i svenska sakerstallda bostadsobligatio-
ner. Totalt har bolaget placerat 4497 (3500) Mkr i
svenska sakerstallda bostadsobligationer vid periodens
slut. Bostadsobligationerna kan anvandas som likvidi-
tetsreserv tillsammans med icke sakerstéllda kreditfacili-
teter fran banker.

Kapitalbindningstiden var vid arsskiftet 6,2 (5,4) ar
med hansyn till outnyttjade kreditloften och rantebind-
ningstiden var 3,8 (3,6) ar. Rante- och kapitalbindning
har gatt upp pa grund av att kortfristig upplaning amor-
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terats i samband med namnda fastighetsforsaljningar.
| februari emitterade Specialfastigheter en obligation
pa totalt 750 Mkr med en |6ptid pa fem ar med en ranta
pa 2,47 %. Bolaget har under 2025 varit mindre aktivt pa
kapitalmarknaden an tidigare ar pa grund av forsaljning
av fastigheter. Nyupplaning under aret har till storsta
delen skett i foretagscertifikat och repotransaktioner
i bostadsobligationer som till stérsta del amorterades
i samband med att férsaljningslikvider erholls.
Redovisat finansnetto uppgick till -561 (-578) Mkr.
Vardeforandringar i derivatinstrument samt kursférand-
ringar i placeringarna uppgick till -91 (-117) Mkr.

Utsikter for 2026

Specialfastigheters externa skuldfinansiering bedéms
oka de kommande aren som en f6ljd av planerad okad
projektvolym. Storsta delen kommer att ske genom
emission av foretagsobligationer pa svensk och utlandsk
kapitalmarknad. Ambitionen ar att 6ka volymen av
grona obligationer. Under pagaende projekt aktiveras
rantekostnaden till investeringen, men genom en 6kad
skuld kommer det redovisade finansnettot sannolikt att
stiga de kommande aren.

©W®
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Risker och riskhantering

E U B

SPECIALFASTIGHETER PAVERKAS AV forandringar i omvarl-

den och exponeras darmed fér olika risker som kan fa Strategiska risker Finansiella risker Operativa risker Efterlevnadsrisker
betydelse for bolagets framtida verksamhet, finansiella

stallning och operativa resultat. Vi arbetar darfor syste-

matiskt och proaktivt med riskhantering for att skydda — Fastighetsvé rde —~ Finansiering - Allva rlig arbetsplats- > Lagefterlevnad
och utveckla vara viktigaste varden - fastigheter, kund- . L . olycka
relationer, hallbarhet, kompetens och fortroende. K4 Kllm.atfora.ndrln.gar K4 MOtpart . )

Riskhantering ar en integrerad del av var styrning och = fy3|s|<a klimatrisker L 3Eprs - Fastlghetsagaransvar

syrar beslutsfattandet pa alla nivaer - fran strate- : . : : ..
9= o - meT e e et . ~ Klimatférandringar ~ Informationssakerhet
giska vagval och investeringar till forvaltning och daglig T .
drift. Vart arbetssatt bygger pa att tidigt identifiera risker - omstallningsrisker ~ Kris och kontinuitet
och mojligheter, bedoma konsekvenser och vidta atgar- S K
ompetens . .
der som starker var robusthet och anpassningsférmaga. P —~ Levera ﬂtOrSkedJa
~ Politik och lagstiftning : g

ARBETET FOLJER PRINCIPERNA i den internationella stan- 9 PskaSOCIal arbetsmlljo

darden ISO 31000:2018. Bolaget efterstravar en balan- ~ Teknisk UtveCklmg
serad riskniva dar affarsmassiga risker som ar nédvan-
diga for att skapa langsiktigt varde kan accepteras,
samtidigt som risker som kan hota bolagets finansiella
stabilitet, regelefterlevnad eller anseende begrénsas.
Riskhanteringen bidrar darmed till en stabil och hallbar
utveckling av bolaget. For att avspegla osakerheten i gjorda antaganden har en kanslighetsanalys upprattats, som framgar av Not 9 och Not 20
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Risker och riskhantering fortsattning

@% Strategiska risker

Risk

Fastighetsvarde

Klimatférandringar
- fysiska klimatrisker

Beskrivning

Marknadsvardet pa fastigheterna kan sjunka till foljd
av forandrade rantor, avkastningskrav eller konjunktur-
forandringar.

Extremvader och langsiktiga klimatforandringar kan
orsaka skador pa fastigheter, driftstorningar och paver-
kan pa vara hyresgasters verksamhet.

Hantering

Aktiv portfoljférvaltning, omférhandling av hyresavtal
och vid behov avyttring av fastigheter.

Klimatriskbedémningar, forebyggande tekniska at-
garder samt etablerad kris- och kontinuitetshantering.

Klimatférandringar
- omstallningsrisker

Skarpta klimatrelaterade regelverk samt férandrade
marknads- och finansieringskrav kan paverka kostna-
der, investeringar och fastigheternas langsiktiga varde.

Klimatkrav integreras i strategi, projekt, upphandling
och forvaltning med systematisk uppféljning av vaxt-
husgasutslapp i vardekedjan.

o5 )
{iJ) Operativa risker

Risk Beskrivning

Olyckor med allvarliga konsekvenser for liv och hélsa i
arbeten som utfors i vara fastigheter, sarskilt kopplat till
vart byggherreansvar och anlitade entreprendérer.

Allvarlig arbets-
platsolycka

Fastighetsagar-
ansvar

Bristande formaga att efterleva lagkrav kopplade till
fastighetsagaransvaret.
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Hantering

Tydlig styrning av byggherre- och arbetsmiljoansvar,
kravstallning och uppfdljning av entreprenérer samt
systematisk laghantering, utbildning och uppfdljning
inom arbetsmiljoomradet.

Tydligt delegerat ansvar, rutiner vid andrad
anvandning, systematisk driftplanering och I6pande
kompetensutveckling.

Informations-
sakerhet

Otillrackligt informationssakerhetsarbete som kan leda
till rojande av konfidentiell information eller bristande
efterlevnad av kundkrav.

Systematiskt informationssdkerhetsarbete, tekniska
skydd, utbildning samt [6pande uppfdljning och
incidenthantering.

Verksamheten kan inte uppratthallas vid kris eller
allvarlig storning, vilket kan paverka drift, projekt och
kundernas samhallsviktiga verksamhet.

Kris och kontinuitet

Etablerad krishantering, kontinuitetsplaner, tydliga
roller och I6pande uppfdljning, samt forstarkta
ovningar och samverkan.

Kompetens Brist pa ratt eller tillracklig kompetens, vilket kan Kompetensutveckling, utvecklingsplaner, successions-
paverka bolagets leveransformaga, konkurrenskraft planering for nyckelroller samt omvarldsbevakning.
och férmaga att méta framtida krav.

Politik och Paverkan fran nya lagar och politiska beslut som kan Omvarlds- och intressentanalys som en del i lednings-

lagstiftning andra verksamhetens forutsattningar eller kostnader. arbetet.

Teknisk Otillracklig digital utveckling och bristande teknisk Digitaliseringsstrategi, starkt bestallarkompetens och

utveckling kravstallning i projekt och upphandlingar, vilket kan utvecklade arbetssatt for kravstélining och uppféljning.

paverka kvalitet, effektivitet och konkurrenskraft.

rl_ﬁ . o o
<= Finansiella risker

Leverantorskedja Brister i leverantorskedjan gallande anti-korruption, Tydliga leverantorskrav som sakerstalls via vara avtals-
arbetsmiljo, manskliga rattigheter och miljo. mallar och kontroll av entreprendrskedjor i prioriterade
projekt. Implementering pagar via Rattvist byggande.
Psykosocial Hot, vald, patryckningar eller organisatoriska faktorer Systematiskt arbetsmiljoarbete, utbildning i hot och
arbetsmilj6 som paverkar medarbetarnas trygghet och halsa. vald och kontinuerlig uppfdljning av trivsel, incidenter

och arbetsmiljo.

Finansiering

Oférmaga att ta upp nya lan eller refinansiera lan
i den utstrackning vi behover.

Sakerstalla en bred investerarbas, en hég rating samt
en spridning av lane- och ranteforfall dver tid.

p Efterlevnadsrisker

Bristande efterlevnad av lagar och myndighets-
krav vilket kan paverka verksamhet, ekonomi och
fortroende.

Lagefterlevnad

Etablerat ansvar for laghantering, omvarldsbevakning
och internkontroller. Tydliggora arbetssatt och ansvar
for implementering och uppfoljning.

Motpart Leverantorer, entreprendrer eller andra motparter Leverantorskontroller, tydlig kravstallning (inkl. hog
(inkl. placeringar av stérre ekonomiska varden) som kreditrating), ekonomisk uppfdljning och diversifierade
inte fullgor sina avtalade dtaganden. leverantdrsrelationer.

Ranta Betydande 6kning av rantekostnader eller betydande Ranteswapar till obligationens forfallodag samt

kursforluster for obligationer.

begransad volym pa bostadsobligationer.
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Bolagsstyrning
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ORDFORANDE HAR ORDET

“Specialfastigheter star

sig val i konkurrensen”

Specialfastigheter har vuxit snabbt och utvecklat sin verksamhet i takt

med kundernas 6kade behov. Med fokus pa hallbarhet, konkurrenskraft

och en effektiv organisation star bolaget val rustat for framtiden och for

ett fortsatt starkt vardeskapande.

pecialfastigheter ar ett stabilt
och valskott fastighetsbolag.
Under de senaste aren har
kundernas lokalbehov okat
markant och bolaget har mott
upp det genom omfattande
fastighetsutveckling. Den kraf-
tiga tillvaxten har inneburit en stor omstall-
ning for organisationen och successiva for-
flyttningar har gjorts inom flera omraden
for att bygga, effektivisera och starka verk-
samheten. Bolaget gar nu in i en mer stabil
fas, aven om tillvaxten fortsatter och arbetet
med att forbattra alltid kommmer vara en
naturlig del av vardagen.

Att fler aktorer soker sig till segmentet
sakerhetsfastigheter och konkurrensen 6kar
ar positivt da det driver bade innovation
och effektivitet inom segmentet. Special-

fastigheter star sig val i den konkurrensen,
och det skapar varde for bade agaren och
kunderna.

HALLBARHET AR EN viktig del av Special-
fastigheters affar. Precis som samhallet
i stort behover vi ta ansvar dar var paverkan
ar som storst. Med en omfattande projekt-
portfolj dar material som betong och
armering, som ar koldioxidintensiva, ar
nodvandiga komponenter, ar det en utma-
ning att minska klimatpaverkan. Samtidigt
innebar det att vi har mojlighet att verkligen
gora skillnad. Specialfastigheter fokuserar
pa losningar som kan skalas upp och som
ger storst nytta for varje investerad krona.
Staten har presenterat en ny agarpolicy.
Den lyfter fram affarsmassighet, hallbart
vardeskapande och omstallningsformaga

©W®

kopplat till sékerhet och krisberedskap.
Dessa perspektiv ar redan val integrerade
i Specialfastigheters verksamhet vilket gor
att vi star trygga i var riktning framat.

Vi har en véalfungerande styrelse med
kompletterande kompetenser. Dialogen
ar Oppen, och vara arbetstagarrepresen-
tanter bidrar med vardefulla insikter om
verksamheten. Tillsammans ger det oss
en god helhetsbild for att kunna fatta ratt
beslut for bolaget.

Sammanfattningsvis star Specialfastig-
heter val rustat for framtiden. Férutsattning-
arna for ett framgangsrikt foretagande ar
goda. Jag, tillsammans med hela styrelsen,
ser fram emot 2026 med tillforsikt. ®

Siv Malmgren
Styrelseordférande, Specialfastigheter
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Bolagsstyrningsrapport

Grunderna for Bolagsstyrning

Specialfastigheter Sverige AB (Specialfastigheter) ar ett
fastighetsbolag som &gs till 100 procent av den svenska
staten. Specialfastigheters bolagsstyrning bedrivs utifran
tillampning av svensk lagstiftning, Statens agarpolicy
och principer for bolag med statligt agande, svensk kod
for bolagsstyrning (Koden) samt Specialfastigheters
bolagsordning.

Eftersom Specialfastigheter ar helagt av svenska sta-
ten ar vissa bestammelser i Koden inte tillampliga. Det
framsta skéalet for avvikelserna ar att Specialfastigheter
endast har en agare medan koden riktar sig till noterade
bolag med spritt agande. Avvikelser sker fran koden
avseende valberedning (Koden 1.2-1.3,2.1-2.7, del av
regel 8.1 och 10.2). Specialfastigheter f6ljer principerna
om en strukturerad nomineringsprocess enligt Statens
agarpolicy. Avvikelse sker dven fran kod gallande publi-
cering av information om aktiedgares initiativratt
(Koden1.4). Syftet med regeln ar att ge aktiedgarna moj-
lighet att i god tid forbereda sig infor arsstamman och fa
arende upptaget i kallelsen till arsstamman. | statligt
helagda bolag saknas skal att tillampa regeln och publi-
ceringen av information om aktiedgares initiativratt sker
darfor inte. Specialfastigheter redovisar inte styrelse-
ledamoters oberoende (Koden 4.5-4.6) vilket syftar till
att skydda minoritetsagare. Eftersom Specialfastigheter
fullt ut ags av svenska staten finns inte detta behov.

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

Bolagsstamma
Specialfastigheters hogsta beslutande organ ar bolags-
stamman. Pa arsstamman, som halls inom fyra manader

fran rakenskapsarets utgang, behandlas bolagets
utveckling och beslut fattas i ett antal centrala arenden
som exempelvis val av styrelse och revisorer, fast-
stallande av bolagets balans- och resultatréakningar,
beslut om disposition av vinstmedel, faststéllande av
hallbarhetsredovisningen samt ansvarsfrihet for styrelse-
ledamoter och vd. Styrelsen kallar till bolagsstamma.
Den senaste arsstamman holls den 28 april 2025
| Stockholm. Riksdagsledamoter och allmanheten hade
beretts mojlighet att delta. Till ordférande f6r stamman
valdes Eva Landén, agaren representerades av Henrik
Vesterberg. Arsstamman faststallde resultat- och balans-
rakning for 2024 och beviljade styrelsen och vd ansvars-
frihet for aret. Stamman beslutade att godkanna forslag
till vinstdisposition vilket innebar att 0 kronor utdelades
till agaren och vinsten balanserades i ny rakning, en niva
som satts mot bakgrund av bolagets stora investerings-
volym. Vidare faststalldes riktlinjer for ersattningar till
ledande befattningshavare samt ersattningsrapport. Det
fattades beslut om arvode till styrelse och utskott, samt
gjordes val av styrelseordforande, styrelseledamoter
och revisor. Protokoll och 6vrigt material relaterat till ars-
stamman finns pa hemsidan www.specialfastigheter.se.
Nasta drsstamma kommer att hallas den 28 april 2026.

Extern revisor
Val av revisorer beslutas av agaren pa arsstamman.
Styrelsen lamnar forslag pa revisorsval till stamman
baserat pa en rekommendation fran styrelsens revisions-
och finansutskott. Forslag till tillsattning av revisorer tas
fram i enlighet med reglerna i EU:s revisorsférordning
och offentliggors enligt Kodens riktlinjer.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB valdes till revi-
sor vid arsstamman 2025. Valet skedde f6r perioden
fram till nastkommande &rsstamma. Ohrlings Pricewater-
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Bolagsstyrning och rapportering
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Agare
Svenska staten 100 %

Revisor

Revisionsutskott

Interna styrsystem

och internkontroll

houseCoopers AB har utsett Patrik Adolfson till huvud-
ansvarig revisor. For presentation av revisor, se sidan 61.

Revisorerna genomfor arligen en granskning av den
interna kontrollen. Oversiktlig granskning av Special-
fastigheters hallbarhetsredovisning utfors enligt upp-
drag av bolagets valda revisor, som bestyrker redovis-
ningen. Vidare sker 6versiktlig granskning av koncernens
delarsrapport Q3 av bolagets revisor.

For information om revisorernas ersattning, se not 5
Koncernen.

Styrelsen

Styrelsen ansvarar for foretagets organisation och for
forvaltning av foretagets angeldgenheter. Arbetet utgar
fran den av styrelsen arligen faststallda arbetsordning

Bolagsstamma

Ersattningsutskott

Styrelse

Investeringsutskott

som beskriver hur arbetet ska fordelas mellan styrelsens
ledamoter, antalet ordinarie styrelsemoten, arenden
som ska behandlas vid ordinarie styrelsemoten samt
styrelseordférandens ansvar. Ansvarsférdelningen
mellan styrelse och vd regleras genom en sarskild
vd-instruktion. Vidare faststalls aven arligen arbets-
ordningar for styrelsens respektive utskott.

Styrelsenomineringsprocess
Gallande beredningen av beslut om tillsattning av
styrelseledamaoter och revisorer foljer Specialfastigheter
foljande principer.

Enhetliga och gemensamma principer tillampas for
en strukturerad styrelsenomineringsprocess i enlighet
med Statens agarpolicy och principer for bolag med
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statligt agande. Nomineringsprocessen koordineras av
avdelningen for bolag med statligt &gande inom Finans-
departementet. En arbetsgrupp analyserar kompetens-
behov utifran verksamhet, situation och framtida utma-
ningar, utifran styrelsens sammansattning och for att
styrelsen ska ha kapacitet att arbeta strategiskt med
hallbart vardeskapande. Darefter faststélls eventuella
rekryteringsbehov och rekryteringsarbetet inleds. Urva-
let av ledamoter gors utifran en bred rekryteringsbas
och agarens forvantan pa mangfald i styrelser beaktas.
Nar processen avslutats offentliggérs gjorda nomine-
ringar i enlighet med Koden.

Styrelsens sammanséttning

Agarens utgdngspunkt fér varje nominering av en
styrelseledamot ar att personen har relevant kompetens,
erfarenhet och bakgrund foér bolagets styrning med
hansyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede och
forhallanden i 6vrigt. Styrelsen som helhet har en mang-
sidighet, bredd och koénsférdelning som speglar kraven
i statens agarpolicy. Ingen av styrelseledamoterna

i Specialfastigheters styrelse ar anstalld som ledande
befattningshavare i féretaget. Styrelsens arbetstagar-
representanter ar inte oberoende i forhallande till bola-
get och bolagsledningen. Den ledamot som ar anstalld
av Finansdepartementet ar inte oberoende i forhallande
till bolagets aktieagare. Samtliga 6vriga ledamoter ar
oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen
och agaren.

Specialfastigheters styrelse ska enligt bolagsord-
ningen besta av lagst tre och hogst tio ledamaoter valda
av bolagsstamman. | enlighet med Agarpolicyn &r inte
vd eller ndgon annan person fran Specialfastigheters
ledningsgrupp ledamot i styrelsen. De anstalldas orga-
nisationer har ratt att utse totalt tva ordinarie ledamoter

och tva suppleanter. Styrelsens ledamoter valjs for ett ar
i sander.

Specialfastigheters styrelse bestod under 2025 av
atta ledamoter valda av bolagsstamman samt tva ordi-
narie ledamoter och tva suppleanter utsedda av arbets-
tagarorganisationerna. P4 stamman omvaldes Britta
Dalunde, Mikael Lundstrom, Siv Malmgren, Lotta Niland,
Pierre Olofsson och Asa Wirén samt nyval av Josefine
Ekros Roth och Anders Fagerdahl. Siv Malmgren utsags
till ny styrelseordforande.

Styrelsens arbete

Styrelsen ansvarar for att bolaget skots enligt de ramar

lagstiftningen ger och i enlighet med &garens intressen.

Bolagsstyrningen har ett samhallsperspektiv och saker-

staller bolagets vardeskapande férmaga pa lang sikt.
Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets organisation

och forvaltning. De viktigaste styrande dokumenten ar:

e Bolagsordning

e Protokoll fran bolagsstamma

e Agarpolicyn, och andra riktlinjer

e Arbetsordning for styrelsen, inklusive instruktion for
arbetsfordelningen mellan styrelse och vd, instruktion
for ekonomisk rapportering och policyer antagna av
styrelsen.

Arbetsordning for styrelsen faststalls arligen vid konsti-
tuerande styrelsesammantradet som halls efter ars-
stamman. Den reglerar bland annat delegering inom
bolaget, styrelsens motesordning, jav, rapporterings-
instruktioner samt arbetet i styrelsens utskott.

Styrelsens arbete inriktas mot strategiska fragor
sasom verksamhetsinriktning, marknad, finansiering och
ekonomi, storre investeringar, risker, medarbetare och
ledarskap, intern kontroll och effektivitet samt hallbarhet.
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Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for hallbarhets-
arbetet och foljer [6pande upp bolagets vasentliga hall-
barhetsrisker, mal och strategiska framdrift. Den arbetar
kontinuerligt med att fordjupa sin samlade kompetens
och f6lja utvecklingen. Regelbunden information och
omvarldsbevakning sakerstaller att styrelsen har den
kunskap som kravs for att fatta valgrundade beslut som
ror ESG, klimatrisker och langsiktig vardeskapande
utveckling.

Styrelsen faststaller policyer, strategi och affarsplan
inklusive budget. Nar bolaget star infor sarskilt viktiga
avgoranden ska styrelsen genom styrelseordféranden
skriftigen samordna sin syn med foretradare for agaren
infor styrelsebeslut. Styrelsen informeras [6pande om
eventuella felaktigheter och/eller oegentligheter som
rapporterats via visselblasarsystemet.

Under 2025 har styrelsen haft ett konstituerande
mote och atta ordinarie styrelsemoten samt tva extra
moten. Styrelseledamdoternas narvaro under 2025
presenteras i tabellen pa nasta sida. Vid samtliga
styrelsemoten under aret lamnar vd rapport dver vasent-
liga handelser i foretaget och ordférande i respektive
utskott rapporterar fran de utskottsmoten som har agt
rum mellan styrelsemotena. Under aret har styrelsen
tagit beslut i ett antal investeringsarenden och forvarvs-
och avyttringsarenden.

Revisions- och finansutskott

| revisions- och finansutskottet ingar minst tre av styrel-
sen utsedda ledamoter varav en ar utskottets ord-
forande. Fran bolaget deltar CFO samt vid behov vd
och representanter fran bolaget. De huvudsakliga upp-
gifterna enligt beslutad arbetsordning ar att 6vervaka
bolagets finansiella rapportering samt hallbarhetsrap-
portering, bereda kvartalsrapporter for beslut i styrel-
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sen, Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll
och riskhantering med avseende pa den finansiella rap-
porteringen inklusive hallbarhetsrapporteringen. De
huvudsakliga uppgifterna innefattar aven att 6vervaka
bolagets arbete med kapitalstruktur och andra finansie-
ringsfragor inklusive hanteringen av finansiella risker
samt tillsammans med féretagsledningen bereda finan-
sieringsfragor, finansstrategi och policyer for beslut
i styrelsen.

Utskottet ska protokollféra sina moten och protokol-
len ska delges styrelsen. Under 2025 har utskottet haft
fem ordinarie moten och fyra extra moten.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet bestar av styrelseordférande och
ytterligare minst tva sarskilt utsedda ledamoter. Ersatt-
ningsutskottets huvudsakliga uppgifter ar att bereda
fragor om |6ne- och anstallningsvillkor f6r vd och andra
ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet ska
aven folja och utvardera tillampningen av riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare infor ars-
stammans beslut. Métena ska protokollforas och proto-
kollen ska delges styrelsen. Utskottet har under 2025
haft fem ordinarie moten.

Investeringsutskott

Styrelsen har utsett ett oberoende investeringsutskott
dar detingar minst tre av styrelsen utsedda ledamoter
varav en ar utskottets ordférande. Vd ar narvarande och
foredragande vid utskottets méten och bolagets CFO,
chef Affarsutveckling samt chef Projektutveckling deltar.
Investeringsutskottets huvudsakliga uppgifter, enligt
beslutad arbetsordning, ar att bereda och analysera
storre investeringsarenden och avyttringar eller forvary
av fastigheter. Utskottet ska dven halla sig informerat om
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storre pagaende projekt i idé- eller planeringsstadiet,
bista foretagsledningen i utvecklingen av beslutsunder-
lag och I6pande uppfdljning av storre projekt, samt
bereda och analysera slutredovisning avseende storre
investeringar. Motena ska protokollforas och protokol-
len delges styrelsen. Utskottet har under 2025 haft atta
ordinarie moten.

Styrelsens erséattning

Ersattning till styrelseledamoterna beslutades pa
bolagsstamman 2025. Uppgifter om styrelsens ersatt-
ning finns i arsredovisningen, not 7 Koncernen.

Styrelsens utvardering av eget arbete

Styrelsens arbete blir arligen foremal for utvardering.
Arbetet under 2025 utvarderades genom en webbase-
rad enkat. | utvarderingen gors aven en matning av hur
den interna kontrollen upplevs fungera i bolaget. Resul-
tatet av utvarderingen sammanstalls och diskuteras och
aterrapporteras till styrelse och agare.

Vd och féretagsledning
Vd ansvarar f6r den |6pande forvaltningen i enlighet
med tillampliga lagar och regler och i enlighet med
den av styrelsen beslutade vd-instruktionen. Vd tillser
att styrelsen far rapport om utvecklingen av Special-
fastigheters verksamhet gallande exempelvis utveck-
lingen av bolagets resultat, stéllning och likviditet, infor-
mation om de storre projektens status, effektiviteten
i den interna kontrollen samt viktiga handelser. Vd ar inte
ledamot i styrelsen. Vd bereder bolagets 6vergripande
strategi och verksamhetsmal f6r beslut i styrelsen.
Foretagsledningen bestar av 10 medlemmar inklu-
sive vd. Foretagsledningen ar ett forum for bolags-
gemensamma och strategiska fragor. | foretagsled-

ningen ingar, utéver vd, CFO, CIO, HR-chef, kommu-
nikationschef, chef Affarsutveckling, fastighetschef,
hallbarhetschef, COO och chef Projektutveckling.

Ersattning till ledande befattningshavare

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
har beslutats av arsstamman. Riktlinjerna ar forenliga
med de av regeringen beslutade principerna for ersatt-
ning och andra anstéllningsvillkor for ledande
befattningshavare i bolag med statligt agande samt
Koden. Loner och 6vriga formaner till medarbetare i
ledande stéllning ska vara konkurrenskraftiga och rim-
liga. Ersattningen ska inte vara loneledande. Detta
sakerstalls genom jamforelser med andra relevanta
bolag. Lonerna ska praglas av mattfullhet, rimlighet och
vara val avvagda samt bidra till en god etik och féretags-
kultur och spegla det ansvar som arbetet medfér. Inom
Specialfastigheter forekommer inte rorliga ersattningar
eller nagon form av incitamentsprogram. Vd har en pre-
miebestamd pension. Pensionsvillkor for ledande befatt-
ningshavare f6ljer ITP-plan, anstéllda efter 2013 har en
premiebestamd pension. Forutbetalda loner och ersatt-
ningar, se not / Koncernen.

Beskrivning av intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen

Denna beskrivning har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och Koden, beskrivningen ar dar-
med avgransad till hur den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen ar organiserad. Styrel-
sens redogorelse for den interna styrningen och
kontrollen baseras pa ramverket COSO (The Commit-
tee of Sponsoring Organizations of the Treadway Com-
mission). Ramverkets principer ska ge ett stod at verk-
samheten att uppna finansiella mal genom att pa ett
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Styrelsens sammansattning och motesnarvaro under 2025

Styrelse- och
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utskottsarvode, Styrelse- Ersattnings- Revisions- och Investerings-
Invald ar Tkr mote utskott finansutskott utskott
Eva Landén, ordf’ 2014 91 5/5 2/2 3/4
Siv Malmgren, ordf? 2024 302 11/11 5/5
Peter Blomquvist® 2021 2/2 11 2/2
Josefine Ekros Roth* 2025 11/11 4/4 9/9
Britta Dalunde 2023 194 11/11 9/9
Anders Fagerdahl® 2025 148 4/5 5/5
Mikael Lundstrom 2013 201 11/11 5/5 8/8
Charlotta Niland 2023 186 11/11 8/8
Pierre Olofsson® 2019 202 11/11 8/8
Asa Wirén’ 2018 206 11/11 9/9
Tomas Edstrom? 2013 4/5
Annica Blomqvist”? 2024 11/11
Martin Siljehult' 2025 11/11
Roger Torngren' 2011 5/11
Charlotte Fredriksson '? 2025 717

" Ordférande i styrelsen, uttrade vid
bolagsstamman 2025
2 Ordférande i styrelsen, ordférande i

stamman 2025
3 Agarens representant i styrelsen, avgick i
februari 2025

strukturerat satt folja upp bolagets riskexponering.

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

Styrelsen gor bedémningen att Specialfastigheter
har en genomarbetad ekonomisk och finansiell styrning
samt god intern kontroll.

4 Agarens representant i styrelsen, invald
vid bolagsstamman 2025.
> Ledamot, invald vid bolagsstamman 2025.
ersattningsutskottet, invald vid bolags- ¥ Ordforande i investeringsutskottet.
7 Ordférande i revisions- och finansutskottet.
® Arbetstagarrepresentant, uttrade ur
styrelsen vid bolagsstamman 2025.

? Arbetstagarrepresentant, invald vid
bolagsstamman 2025.

9 Arbetstagarrepresentant, invald vid
bolagsstamman 2025.

" Suppleant for arbetstagarrepresentant.

12) Suppleant for arbetstagarrepresentant,
invald vid bolagsstamman 2025.

Kontrollmiljon

Under aret har revisions- och finansutskottet f6ljt upp
och 6vervakat den finansiella rapporteringen och effekti-
viteten i bolagets interna kontroll och riskhantering.
Grunden for den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen ar den kontrollmiljo som
utgors av kultur, organisation, beslutsvagar, befogen-
heter och ansvar, som dokumenteras och kommuniceras
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i styrande dokument sdsom bolagspolicyer, riktlinjer och
instruktioner.

Specialfastigheters arbete med intern kontroll syftar
till att identifiera, vardera och minimera risker i verk-
samheten. Inom Specialfastigheter finns tydliga pro-
cesser for uppfoljning av intern kontroll dar roller och
ansvar definieras, nyckelkontroller och rapportering
tydliggors.

Ledningssystemet ar en viktig del i kontrollmiljon
och syftar till att arbetet utgar ifran uppdrag och affars-
modell. Systemet styr arbetssatt genom tydliga proces-
ser och styrande dokument som ar lankade till respek-
tive process. Specialfastigheters ledningssystem ar
certifierat for informationssakerhet enligt ISO/IEC
27001:2022. Specialfastigheter ar ocksa certifierat inom
miljo enligt ISO 14001.

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

Riskbedémning

Bed6mning av risker for felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gors av styrelsen, ledningen och av de
externa revisorerna. | riskanalysen galler det att identi-
fiera processer dar risk for vasentliga fel i den finan-
siella rapporteringen ar som storst. Specialfastigheters
risker finns beskrivna pa sidan 51. Riskanalysverktyget
hjalper till att pa ett systematiskt satt kontinuerligt
identifiera, analysera, vardera och folja upp risker pa
alla nivaer. Riskanalyserna granskas och analyseras
och ledningen bedémer riskerna utifran bolags-
perspektiv.

Kontrollaktiviteter

De aktiviteter som utformas utifran riskanalysen syftar
till att hantera de vasentliga risker som identifierats for
att eliminera och begransa férekomsten eller effekterna
av dessa risker. Styrelsen och ledningen informeras om
efterlevnaden av processer och styrande dokument
samt effektiviteten i kontrollstrukturerna. | ledningssyste-
met finns processerna som visar hur Specialfastigheter
ska arbeta och vilka kontroller som ska utféras. | data-
systemen utformas IT-kontroller som stédjer proces-
serna och den interna kontrollen.

Genom analyser och avstamningar av den interna
redovisningen sakerstalls att den finansiella rapporte-
ringen avseende bolagets intédkter och kostnader foljer
interna riktlinjer och instruktioner. Kontrollaktiviteter
genomfors ocksa i de processer som anges i intern-
kontrollplanen. Syftet ar att férebygga samt upptacka
och korrigera eventuella fel och avvikelser. Kontrollakti-
viteterna ar av bade manuell och automatiserad karaktar
och inkluderar bland annat attestrutiner, kontrollavstam-
ningar, processefterlevnad samt resultatuppféljning.

Information och kommunikation

Styrelsen erhéller regelbundet rapportering av finansiell
information fran bolaget. Specialfastigheter tillampar
de riktlinjer for extern rapportering som finns i Agar-
policyn. Rapportering enligt GRI Standards hjalper bola-
get att tydligt kommunicera hallbarhet.

Bolagets styrande dokument avseende den finan-
siella rapporteringen uppdateras |0pande och gors
tillgangliga och kanda for medarbetarna via bolagets
interna informations- och kommunikationsvagar.
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Uppféljining och forbéttring

Finansiell rapportering sker enligt en faststalld rapporte-
ringsstruktur. Uppféljning av verksamhetens mal och
identifierade risker sker kontinuerligt och pa olika nivaer
i bolaget. | affarsplan och bokslutsprocessen genomfor
ledningen regelbundna avstamningar och uppfoljningar
av verksamheten.

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

Bolagets externa revisorer rapporterar sina iakttagel-
ser fran granskningar och sin bedémning av den interna
kontrollen till revisions- och finansutskott, samt till styrel-
sen vid ordinarie hostmote, slutrevision och darutdver
vid behov. Detta sker bade med och utan ledningens
narvaro. Uppfoljning av avslutade investeringsprojekt
presenteras |0pande for styrelsen under aret. Bolagets
externa revisorer rapporterar [6pande till ledningen
resultatet av de granskningar som genomforts, de atgar-
der som ska vidtas och statusen avseende dessa. Vid
behov anlitar Specialfastigheter externa konsulter for att
genomlysa och f6lja upp omraden i syfte att upptacka
mojligheter till forbattringar, eventuella felaktigheter
och/eller oegentligheter. Resultatet av de granskningar,
uppfoljningar och riskanalyser som genomfors rappor-
teras till vd och ledningen.

Specialfastigheters hallbarhetsredovisning ar upp-
rattad enligt arsredovisningslagens aldre lydelse som
gallde fore 1 juli 2024 samt i enlighet med ramverket
GRI Standards 2021. Redovisningen ar i tillampliga delar
inspirerad av European Sustainability Reporting Stan-
dards (ESRS) i enlighet med styrelsens beslut. Hallbar-
hetsrapportering foljer det finansiella rakenskapsaret,
publiceras arligen och omfattar hela koncernen.
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Internrevision

Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion
oberoende fran ledningen enligt Koden 7.3. Beslutet
om internrevision omprovas arligen av styrelsen.
Styrelsen beddmer att den uppfdljning som redovisas
av vd, interncontroller och interna revisioner i lednings-
systemet i kombination med de externa revisorernas
granskning ar tillracklig for att sakerstalla att den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen ar
effektiv och inte innehaller nagra vasentliga fel.

57



C?) SPECIALFASTIGHETER

® December

e Beslut om budget och affarsplan 2026-2035
Preliminar kapitalstruktur och utdelning 2026
Forslag till val av externa revisorer
Genomgang av risker och riskhantering
Behov av oberoende internrevision
Uppfoljning av hallbarhet

Beslut om investeringar

® Oktober

e Revisionsplan 2025

® Revisorernas rapport om intern
kontroll och forvaltning

e Faststallande av delarsbokslut och rapport
for kvartal 3

e Utvardering styrelse, vd och intern kontroll

e Beslut om investeringar

September
e Uppfoljning av affarsplan 2025
Uppfoljning av interkontrollplan 2025
Beslut om styrelse- och utskottsmoten samt
arsstamma 2026
Strategi och affarsplan 2026
Uppfoljning av hallbarhet
Beslut om investering

Juli

e Faststallande av delarsbokslut och -rapport for
kvartal 2

® Beslut om investering
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Februari
® Revisorernas rapportering av arsbokslut
e Beslut om bokslutsrapport for 2024 inklusive
utdelningsforslag
2 ‘ /% e Beslut att avsta koncernbidrag och aktieagartillskott
4 e Internkontrollplan 2025
7 e Beslut om investeringar

‘ Mars

e Beslut om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare
Z e Beslut om kallelse till arsstamma 2025 avseende
%, verksamhetsaret 2024

o
Qo
Q
L
5 @
O e Beslut om ars- och hallbarhetsredovisning 2024

Agendan under + Beslut om investeringar
é ret 2025 ® April

e Faststallande av delarsbokslut och -rapport for kvartal 1

e Konstituerande av styrelsen och faststallande av styrel-
sens arbetsordning inklusive vd-instruktion och ekono-
misk rapportering, arbetsordning for ersattningsutskott,
revisions- och finansutskott, investeringsutskott samt
godkannande av delegeringsordning

‘ e Faststallande av foretagsovergripande policyer,

ansvarskod samt uppférandekod

b
"2\“/)@) \Q,@ e Beslut om investeringar
b ®
® Juni
e Strategiarbete
IInp \un( e Beslut om dubbel vasentlighetsanalys

e Beslut om ramverk for hallbarhetsredovisning
e Beslut om investeringar
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Styrelse

Siv Malmgren, f 1959

Styrelseuppdrag i fastighetsbranschen
Invald 2024

Ovriga styrelseuppdrag
Styrelseordférande i AB Borudan Ett,
styrelseordforande i Gatun Arkitekter
AB och ledamot i Rikshem AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Vd John Mattson Fastighets-
foretagen AB

Utbildning
Fil kand i Beteendevetenskap och
Executive MBA, Stockholms universitet

Britta Dalunde, f 1958

Egen verksamhet
Invald 2023

Ovriga styrelseuppdrag

Ledamot i Arlandabanan Infrastructure
AB, Arelion Holding AB, J. Van
Walraven Holding BV samt Styrelse-
ordférande i Tyréns Group AB

Tidigare yrkeserfarenhet
CFO ibland annat SJ AB, Atea AB,
Carl Bro AB/Grontmij AB

Utbildning
Executive MBA with Strategic Planning
specialism, Edinburgh Business School
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Josefine Ekros Roth, f 1974

Kanslirad vid Finansdepartementet
Invald 2025

Ovriga styrelseuppdrag
Samhall AB och Swedfund
International AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Senioranalytiker ESG, Nordea Asset
Management och DNB Asset Manage-
ment, Analytiker och Produktansvarig,
GES Investment Services

Utbildning

Fil kand i internationell ekonomi vid
University of Westminster, MA i
europapolitik vid College of Europe

Anders Fagerdahl, f 1969

Vd och koncernchef Almi
Invald 2025

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande i Almi Invest AB

Tidigare yrkeserfarenhet

Bitradande chef svensk kontorsrorelse,
Handelsbanken Sverige, Regionbanks-
chef, Regionbanken Syddstra Sverige,
General Manager, Handelsbanken
Singapore

Utbildning
Fil kand i foretagsekonomi
vid Linkdpings universitet

©W®
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Styrelse fortsattning

Mikael Lundstrom, f 1961

Senior radgivare, Svefa AB
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande Setup AB, Ledamot Svefa
Partners och Varderingsdata AB

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd Akademiska Hus AB, vice vd Jones
Lang LaSalle AB, marknadsomrades-
chef Skandia Fastigheter AB, forvalt-
ningschef NCC Fastigheter AB

Utbildning
Civilingenjor, KTH

Lotta Niland, f 1969

Chef Affarsutveckling Projekt,
Rikshem AB
Invald 2023

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet

Chef Projektutveckling, regionchef och
affarschef Besgab AB, ledande roller
inom Sweco, JM och Ramball

Utbildning
Civilingenjor, KTH
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Pierre Olofsson, f 1966

Grundare/partner,

Spira foretagsutveckling
Invald 2019

Ovriga styrelseuppdrag

Ledamot i COWI, styrelseordférande i
Envix Nord AB och styrelseordférande
i Skanefro AB

Tidigare yrkeserfarenhet

Skanskas koncernledning, med ansvar
for de nordiska byggenheterna, vd for
Skanska Sverige AB

Utbildning
Civilingenjor, LTH

Asa Wirén, f 1968

Egen verksamhet, interim CFO
Tobii Group AB
Invald 2018

Ovriga styrelseuppdrag

Ledamot N A Future AB, ledamot i
dotterbolag till Tobii Group AB,
ledamot View 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

©W®
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Styrelse fortsattning, Arbetstagarrepresentanter
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Revisor

Annica Blomqvist, f 1973

Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2024

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Projektledare bygg Specialfastigheter,
Senior Scientist Astra Zeneca

Utbildning
Fastighetsforvaltare 2,5 ar,
Newton Yrkeshogskola

Martin Siljehult, f 1977

Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2024

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Projektledare energiprojekt Schneider
Electric, teknikkonsult Picon, teknik-
konsult Carl Bro AB

Utbildning
Magisterexamen Energi- och Miljotek-
nik, Karlstads universitet
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Charlotte Fredriksson, f 1971

Arbetstagarrepresentant, suppleant
Utsedd 2025

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Fastighetsomradeschef Special-
fastigheter, forvaltare Region
Ostergdtland, forvaltare Riksbyggen,
platschef Peab Byggservice Linképing

Utbildning
Strategiskt personalarbete Linkdpings
universitet

Roger Térngren, f 1965

Arbetstagarrepresentant, suppleant
Utsedd 2011

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Forvaltningsingenjor Special-
fastigheter, drifttekniker Vasakronan,

projektprogrammerare styr och regler,
TASAB

Utbildning
Styr och regler/Driftteknik/Kvalificerad
fastighetsférvaltning

Patrik Adolfson, f 1973

Huvudansvarig revisor,
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ovriga vasentliga revisionsuppdrag
Huvudansvarig revisor i Cavotec
Group AB, Dometic Group AB,

NCC AB, Roko AB, SocialCo
Fastigheter 2 AB och Yubico AB.

61



C?) SPECIALFASTIGHETER

Ledning

AN

AU

Alexandra Laurén, f 1975
Vd

Tidigare yrkeserfarenhet
Affarsenhetschef for Bonava Sverige
AB, vice vd Skanska Sverige AB

Styrelseuppdrag
Styrelseledamot Wilhem AB

Utbildning
Hogskoleingenjor, Malardalens
hogskola

Anstalld sedan
2023

Masoomeh Antonsson, f 1975
ClO

Tidigare yrkeserfarenhet
Konsult Ibitec, konsult Invid, konsult
Qurius

Utbildning
Systemvetare, Orebro universitet

Anstalld sedan
2008
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Christina Burlin, f 1962
HR-chef

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

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

Anstalld sedan
2012

Eva Bang, f 1968
CFO

Tidigare yrkeserfarenhet

CFO Intea fastigheter AB, global
CFO Ingka Centres, CFO och vice vd
Hemso AB, Finance Director
Unibail-Rodamco Nordic

Utbildning
Magisterexamen i féretagsekonomi,
Uppsala universitet

Anstalld sedan
2024
(interim CFO sedan november 2023)

Susanne Essehorn, f 1964
Chef Affarsutveckling

Tidigare yrkeserfarenhet
Fastighetschef Revelop, konsult
Essehorn Fastighetsradgivning,
regionchef Klévern, fastighetschef
Sagax, fastighetschef GE Capital
Real Estate

Utbildning
Civilekonom, Stockholms universitet

Anstalld sedan
2022

©W®
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Ledning fortsattning

Emilia Hagberg, f 1976
Halbarhetschef

Tidigare yrkeserfarenhet

VP Sustainability Development,
Skanska, tf chef Public Affairs Skanska,
seniorkonsult New Republic, Stabschef
Miljo- och energidepartementet

Utbildning
Magisterexamen i geovetenskap,
Stockholms universitet

Anstalld sedan
2024

Hanna Janson, f 1975

Kommunikationschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Kommunikationsansvarig Akademiska
Hus AB region Stockholm, vikarierande
kommunikationschef Akademiska Hus

AB, konsult JKL AB Goteborg respek-
tive Stockholm

Utbildning
Civilekonom, HHS

Anstalld sedan
2015
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Claes Magnusson, f 1968
Chef Projektutveckling

Tidigare yrkeserfarenhet
Utvecklingsdirektor Stockholms Stads-
hus AB, vd SISAB, projektdirektor
Locum AB, avdelningschef NCC

Construction Sverige AB

Utbildning
Civilingenjor, KTH

Anstalld sedan
2025

Martin Nielsen, f 1975
COO

Tidigare yrkeserfarenhet

Chef Produktionsstod Peab
Anléaggning, Koncerninképschef Peab
AB, Inképschef Imtech Nordic,
Inképschef Skanska NPU

Utbildning
Economie Magister med Technology
management, Lunds universitet/LTH

Anstalld sedan
2024

Michaela Skold, f 1980

Fastighetschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Forvaltningsstodschef Fortifikations-
verket, fastighetsforvaltare Swedavia
AB, fastighetsforvaltare Akademiska
Hus AB, trainee Uppsalahem AB

Utbildning
Civilingenjor, Lantmateri KTH

Anstalld sedan
2019
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Koncernen flerarsoversikt

Koncernens ekonomiska utveckling i sammandrag. For definitioner av nyckeltal, se sidan 144.

Femarsoversikt 20253 2024 2023 2022 2021
FASTIGHETSRELATERADE

Intakter fran fastighetsforvaltningen, Mkr 3801 3502 3063 2456 2464
Forvaltningsresultat, Mkr 1994 1713 1624 1341 1592
Uthyrningsgrad, % 97,0 98,1 97,3 97,5 97,6
Investeringar inklusive fastighetsforvarv, Mkr 5411 5824 5733 4173 1996
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 47368 51915 41740 36210 33761
Lokalarea, tusental kvm 990 1184 1158 1102 1099
Direktavkastning, % 5,5 5,1 5,3 49 5,7
Balansomslutning, Mkr 56288 57534 46372 40123 36157
Eget kapital, Mkr 21108 19869 15047 14027 14804
FORVALTNINGSRELATERADE

Hyresintakter, kr/kvm 2845 2570 2359 1999 1976
Fastighetsdrift, kr/kvm 522 548 501 360 344
Underhallskostnader, kr/kvm’ 296 301 304 320 342
Driftéverskott, kr/kvm 2345 2038 1825 1571 1627
Administrationskostnader, kr/kvm 147 102 86 65 52
FINANSIELLT RELATERADE

Resultat fore skatt, Mkr 1853 6082 1296 -172 3771
Arets resultat, Mkr 1240 4822 1020 -143 2999
Kassaflode fore investeringar, Mkr 1828 1522 1412 1476 1802
Overskottsgrad, % 71,7 68,9 66,9 70,5 72,7
Rantetackningsgrad kassaflodesbaserad, ggr 2,9 2,7 3,2 6,1 11,6
Avkastning pa justerat operativt kapital, % 6,4 5,3 54 52 6,0
Belaningsgrad, % 41,7 50,0 52,4 48,4 422
Soliditet, % 37,3 34,5 32,4 35,0 40,9
Utdelning, Mkr? 0 0 0 0) 634

' Varav aktiverat i balansrakningen for 2020 299 kr/kvm, 2021 297 kr/kvm, 2022 253 kr/kvm, 2023 218 kr/kvm for 2024 244 kr/kvm och for 2025 216 kr/kvm.

20 Foreslagen utdelning beslutas pa arsstamman i april 2026.
3 Nyckeltal kr/kvm 2025 ar justerade med beaktande av férsaljningar under aret.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen flerarséversikt
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Koncernen resultatrakning

Mkr Not Helar 2025 Helar 2024
Hyresintakter 3308 3042
Ovriga intakter 2 493 460
Intékter fran fastighetsférvaltning 3801 3502
Driftkostnader 3 -927 -923
Underhall 3 -93 -112
Fastighetsskatt 3 -56 -55
Driftéverskott 3 2726 2412
Central administration 4,5 -171 -121
Finansnetto 6 -561 -578
Forvaltningsresultat 7 1994 1713
Resultat fastighetsforsaljningar 8 -4 0
Vardeforandring férvaltningsfastigheter orealiserade 9 -339 4486
Vardeférandring finansiella instrument orealiserade -91 -117
Resultat fore skatt 1559 6082
Skatt 10 -553 -1260
Arets/Periodens resultat 1006 4822
Varav hanforligt till moderbolagets aktieagare 1006 4822
Koncernen rapport over totalresultat

Mkr Helar 2025 Helar 2024
Arets resultat 1006 4822
Summa totalresultat for aret 1006 4822
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedagare 1006 4822

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen resultatrakning & Koncernen rapport éver totalresultat

Kommentarer resultatrakning

Totala intakter 3801 (3502) Mkr

Hyresintakterna okade med 9 procent till 3308 (3042)
Mkr, forandringen ar en effekt av fardigstallda projekt
samt genomfdrda fastighetsférsaljningar. Ovriga inték-
ter okade till 493 (460) Mkr, forklarat av hogre volym
avseende kundanpassningar i stora projekt.

Fastighetskostnader -1 075 (-1 090) Mkr
Fastighetskostnaderna minskade med 15 Mkr, vilket for-
klaras av lagre kostnader for el och underhallsatgarder
samt en effekt av genomforda fastighetsforsaljningar.

Driftoverskott 2726 (2412) Mkr

Okade hyresintakter bidrog till ett forbattrat driftdver-
skott. Driftoverskottet 6kade med 13 procent och dver-
skottsgraden 6kade till 71,7 (68,9) procent.

Finansnetto -561 (-578) Mkr

Forandringen i finansnettot ar hanforlig till en lagre
snittranta pa utestaende skuld vilket till dels har mot-
verkats av en hogre genomsnittlig skuldvolym. For mer
info, se not 20, sidan 86.

Forvaltningsresultat 1994 (1713) Mkr
Forvaltningsresultatet har okat med 16 procent jamfort
med motsvarande period foregaende ar, framforallt
hanforligt till ett forbattrat driftoverskott.

EW®

Vardeforandringar -430 (4 369) Mkr

Orealiserade vardeforandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till -339 (4486) Mkr och for finansiella instru-
ment till -91 (-117) Mkr. Periodens orealiserade vardefor-
andring i forvaltningsfastigheter forklaras framst av
engangseffekter i form av nya och omférhandlade avtal,
projektresultat fran nyproduktion samt forandring i
byggrattsvarde. Vardeforandringar i finansiella instru-
ment avser framst vardeférandringar i elterminer.

Arets resultat 1 006 (4 822) Mkr

Arets resultat ar lagre an féregaende ar, framst

pa grund av en stor orealiserad vardeforandring 2024.
Posten skatt bestar av aktuell skatt -1 612 (-83) Mkr och
uppskjuten skatt 1060 (-1177) Mkr. Forandringen av
uppskjuten skatt ar framst hanforlig till orealiserad
vardeforandring samt genomforda fastighetsforsalj-
ningar.
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Koncernen balansrakning

EW®

Mkr Not 2025-12-31 2024-12-31 Mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
ANLAGGNINGSTILLGANGAR EGET KAPITAL
Forvaltningsfastigheter 9 47 368 51915 Aktiekapital 200 200
Nyttjanderattstillgangar 11 35 42 Ovrigt tillskjutet kapital 616 616
Ovriga materiella anldaggningstillgdngar 12 22 26 Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 20059 19 053
Derivat 13,20 17 94 Summa eget kapital 20875 19 869
Ovriga finansiella placeringar 13 3804 3656
Ovriga langfristiga fordringar 14 311 436 SKULDER
Summa anlaggningstillgangar 51557 56 169 LANGFRISTIGA SKULDER
Rantebarande skuld nyttjanderatter 11 35 42
OMSATTNINGSTILLGANGAR Ovriga langfristiga rantebarande skulder 17,20 23189 25 847
Kundfordringar 279 341 Derivat 396 247
Derivat 13 12 17 Uppskjutna skatteskulder 10 4376 5436
Ovriga finansiella placeringar 13 3032 - Summa langfristiga skulder 27996 31572
Skattefordran 10 - 33
Ovriga fordringar 14 365 465 KORTFRISTIGA SKULDER
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 164 80 Kortfristiga rantebarande skulder 17,20 3672 3896
Likvida medel’ 16 585 293 Leverantorsskulder 870 955
Tillgangar som innehas for forsaljning 9 - 135 Skatteskuld 10 1463 -
Summa omsittningstillgangar 4437 1364 Derivat 7 2
Summa tillgangar 55994 57 534 Ovriga skulder 18 42 30
V' Pa balansdagen har vi utnyttjat - (-) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (500) Mkr. efeuping [esizeer och ferutoslea e Lo 1069 [ 202
Dessutom outnyttjade garanterade kreditlften om 8 150 (7 250) Mkr. Summa kortfristiga skulder 7123 6 092
Summa skulder 35119 37 664
Summa eget kapital och skulder 55994 57 534
Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen balansrikning 67
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Kommentarer balansrakning

Forvaltningsfastigheter 47 368 (51 915) Mkr

Vid arets utgang uppgick bedomt varde till 47 368 Mkr,
vilket ar en minskning med 4547 Mkr sedan arsskiftet.
Minskningen hanfors till forsaljning av ett antal fastighe-
ter till Fortifikationsverket och Intea om 8,2 Mdkr respek-
tive 1,4 Mdkr. Under samma period har investeringar
om 5,1 Mdkr gjorts i ny-, om- och tillbyggnadsprojekt.

Investeringar 5119 (5 818) Mkr

Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick
under perioden till 5119 Mkr, vilket ar en minskning med
-699 Mkr jamfort med samma period foregaende ar.

Forvarv 292 (6) Mkr

Mark i Kalmar, Trelleborg och Mariestad, ett mindre
markomrade i Goteborg samt en fastighet med mark
och byggnad i anslutning till befintlig fastighet i
Haparanda har férvarvats under perioden.

Avyttringar -9 619 (-) Mkr

Under forsta kvartalet har avyttring skett av en kriminal-
vardsanstalt i Kristianstad till ett varde om -135 mkr vid
periodens ingang klassificerad som en tillgang som
innehas for forsaljning. Under andra halvaret har avytt-
ring skett av totalt sju forsvarsfastigheter som ingick i
forsaljningen till Fortifikationsverket motsvarande -8,2
Mdkr samt 12 fastigheter for kriminalvard respektive
institutionsvard som ingick i forsaljningen till Intea
motsvarande ett marknadsvarde pa -1,4 Mdkr.

Orealiserade vardeférandringar -339 (4 486) Mkr
Periodens orealiserade vardeforandring i forvaltnings-
fastigheter forklaras framst av engangseffekter i form av
nya och omforhandlade avtal, projektresultat fran ny-
produktion samt forandring i byggrattsvarde. Under
perioden har transaktionsvolymerna fortsatt 6ka och ar
hogre an foregaende period. Avkastningskraven har jus-
terats for ett antal objekt under perioden, delvis till f6ljd
av marknadsutvecklingen och delvis pa grund av for-
andringar i avtalsstrukturen. Den genomsnittliga direkt-
avkastningen pa fastighetsportfoljen ar oférandrad fran
arsskiftet och uppgar till 5,40 (5,40) procent. Kalkylran-
tan for kassafloden under kontraktsperioden samt kort
och langt inflationsantagande [amnas oférandrad.

Det bedémda vardet pa Specialfastigheters forvalt-
ningsfastigheter har faststallts genom en intern vardering
baserad pa faktiska data avseende hyror och driftkostna-
der. Informationen om kalkylrantor, direktav-
kastningskrav och aktuella marknadshyror har stamts av
med extern varderare. For att kvalitetssakra den interna
varderingen har den stamts av mot en extern vardering
av 25 (22) objekt, motsvarande 67 (72) procent av det
totala bedomda vardet per den 31 december 2025. Skill-
naden mellan den externa och interna varderingen upp-
gar till 0,7 (0,6) procent, dar Specialfastigheter har ett
lagre bedomt varde an den externa varderingen. Med
hansyn till de sakra hyresintakterna ar bedomd kalkyl-
ranta under kontraktsperioden huvudsakligen mellan
5,00(5,00) och 5,25 (5,25) procent. Direktavkastnings-
kravet ligger huvudsakligen mellan 4,45 (4,65) och 10,35
(9,50) procent beroende pa fastigheternas lage, standard
och kontraktsstruktur.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen balansrikning
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Vardeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr 2025 2024
Bedomt marknadsvarde vid periodens borjan 51915 41740
Omklassificering tillgangar som innehas for forsaljning 0 -135
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 5119 5818
+ Forvarv 292 6
- Avyttringar -9619 -
+ Orealiserad vardeférandring -339 4486
Bedémt marknadsvarde vid periodens slut 47 368 51915
Orealiserad vardeforandring -339 4486
varav marknadsfaktorer 702 1127
varav forvaltning och projekt -1041 3359

Ovriga finansiella placeringar 6 836 (3 656) Mkr

Ovriga finansiella placeringar bestar i huvudsak av
bostadsobligationer om 3511 (3442) Mkr och deposi-
tioner av likvida medel enligt CSA-avtal med 292 (213)
Mkr. Totala placeringar i bostadsobligationer ar 4498
(3442) Mkr varav 987 (0) Mkr ar kortfristiga. Darutover
finns kortfristiga placeringar i foretagscertifikat 1294 (0)
Mkr samt statsskuldsvaxlar 749 (0) Mkr vilka redovisas
som omsattningstillgangar.

Tillgangar som innehas for férsaljning 0 (135) Mkr
Frantrade av fastigheten Kristianstad Va har skett under
forsta kvartalet. Inga fastigheter innehas for forsaljning
vid periodens utgang.

Rantebarande skulder 26 896 (29 785) Mkr

Koncernens langfristiga rantebarande skulder uppgick
vid periodens utgang till 23225 (25 889) Mkr. Kort-
fristiga rantebarande skulder uppgicktill 3672 (3896)
Mkr. | posten rantebarande skulder ingar 4008 (4010)
Mkr avseende grona obligationer. | posten ingar ocksa
35 (42) Mkr avseende tillkommande leasingskuld enligt
IFRS 16. Motsvarande post finns aven upptagen pa till-
gangssidan som en Nyttjanderattstillgang.
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Koncernen kassaflodesanalys
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Mkr Not Helar 2025 Helar 2024 Mkr Not Helar 2025 Helar 2024
LOPANDE VERKSAMHETEN Bostadsobligationer, derivat, forfallna - 309
Resultat fore skatt 1559 6082 Kassafl6de fran investeringsverksamheten 1290 -6344
Aterlaggning vardeférandringar 382 -4414 FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Aterlaggning avskrivningar 11 10 Upptagna lan 23509 20 856
Aterlaggning realisationsresultat 4 0 Amortering av lan -26335 -16 086
Betald inkomstskatt -117 -90 Utbetald utdelning till moderbolagets aktieagare - -
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 1839 1588 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2826 4770
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET Periodens kassafléde 292 -52
Forandring av fordringar 203 -269 Likvida medel vid arets boérjan 16 293 345
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -214 203 Likvida medel vid periodens slut 16 585 293
Summa férandring av rérelsekapital -11 -66
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 1828 1522 RANTOR

Erhallna réantor 77 61
INVESTERINGSVERKSAMHETEN Erlagda rantor -876 -836
Forvarv av forvaltningsfastigheter -292 -6
Investering i forvaltningsfastigheter -5119 -5818
Avyttring av forvaltningsfastigheter 9755 15
Forvar.v av materle'lla anlag.;.gmn.gstlll'garlgar -12 -15 Kassaﬂéde
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Bostadsobligationer, derivat, placerade -3042 -829

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen kassaflédesanalys

Koncernens kassaflode fran den |6pande verksamheten
fore investeringar uppgick under aret till 1828 (1522)
Mkr. Kassaflodet fran den Iopande verksamheten 6kade
med 306 Mkr jamfort med féregaende ar, framst bero-
ende pa 6kade intékter och en positiv effekt av forand-
ring i fordringar.

Kassaflode fran investeringsverksamheten 1290 (-6 344)

Forandringen om 7 634 Mkr forklaras framst av avyttring
av fastigheter. Placeringar i bostadsobligationer och
foretagscertifikat har paverkat kassaflodet negativt med
-3042 (-520). Placeringarna utgor en del av den lang-
siktiga finansieringen.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 826 (4 770)

Nettoupplaningen under perioden har minskat och
bolaget har valt att behalla en likviditetsbuffert som kan
nyttjas pa liknande satt som ett kreditlofte.
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Koncernen forandring av eget kapital

Ovrigt tillskjutet

Balanserade

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel = Summa eget kapital
Ingdende balans 1 januari 2025 200 616 19053 19869
Arets resultat - - 1006 1006
Utdelning - - - -
Utgaende balans 31 december 2025 200 616 20059 20875
Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
Ovrigt tillskjutet Balanserade

Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel = Summa eget kapital
Ingdende balans 1 januari 2024 200 616 14231 15047
Arets resultat - - 4822 4822
Utdelning - - - -
Utgaende balans 31 december 2024 200 616 19053 19869

Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
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Eget kapital

Kapitalhantering

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

Styrelsens ambition ar att bibehalla en balans mellan
hog avkastning och fordelarna som ett hogt eget kapital
erbjuder, vilket skapar langsiktigt varde for kund och
samhalle. Koncernens mal for langsiktig lonsamheten ar
att avkastningen pa operativt kapital ska 6ver tid uppga
till minst 5,0 procent. Lonsamhetsmalet ar visar pa fore-
tagets [lonsamhet oberoende av finasiella tillgangar och
oberoende av finansiering.

Ar 2025 var avkastning pa operativt kapital 6,4 (5,3)
procent. Specialfastigheters utdelningspolicy ar att till
agaren dela ut mellan 30-70 procent av arets resultat
efter skatt efter aterlaggning av vardeforandringar och
dartill hérande uppskjuten skatt.

De arliga utdelningsbesluten ska aven beakta koncer-
nens framtida investeringsbehov och finansiella stall-
ning. Under de senaste fem aren har utdelningen i
genomsnitt uppgatt till 0,9 (1,8) procent av koncernens
egna kapital. Koncernen ska lamna extra utdelning nar

kapitalstrukturen och verksamhetens finansieringsbehov

mojliggor detta.

Under aret har ingen forandring skett i koncernens
kapitalhantering. Varken moderbolaget eller ndgot av
dotterbolagen star under externa kapitalkrav.
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Aktiekapital

Aktiekapitalet ar fordelat pa 2000000 aktier med ett
kvotvarde om 100 kronor och med en (1) rost per aktie
vilket galler saval ingdende som utgaende antal aktier
vid ovanstaende rapportperioder.

Vinstdisposition
Styrelsen foreslar att arsstamman for 2026 i Specialfastig-
heter Sverige AB beslutar att 0 Mkr, eller O kr per aktie,
utdelas till &garen. Den féreslagna utdelningen utgor 0
procent av moderbolagets egna kapital och 0 procent av
koncernens egna kapital. Se vidare not 11, Moderbolaget.
Bolagets innehav av finansiella instrument har varde-
rats till verkligt varde enligt 4 kap 14a § arsredovis-
ningslagen. Detta har inneburit att det egna kapitalet
har minskat med 235 Mkr exklusive uppskjuten skatt, vil-
ket utgor cirka 4,4 procent av moderbolagets egna
kapital exklusive uppskjuten skatt. Den féreslagna utdel-
ningen till aktiedagaren foreslas uppga till O kr.
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NOT 1 Koncernens redovisningsprinciper
Allman information
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Ars-
redovisningslagen, IFRS Redovisningsstandard utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB), samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
sadana de antagits av EU. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med svensk lag genom tillampning
av Radet for hallbarhet och finansiell rapporterings RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner).
Koncernens sju aktiebolag har sate i Linkoping
(Sverige). Moderbolaget heter Specialfastigheter Sve-
rige Aktiebolag (556537-5945). Vi tillampar delat huvud-
kontor och kontoren ar belagna i Linkoping med besoks-
adress: Gamla Tanneforsvagen 92, 581 07 Linkoéping och
i Stockholm med besoksadress: Torsgatan 21, 102 32
Stockholm. Bolagen i koncernen ager och forvaltar fast
egendom och bedriver byggadministration, samt ager
och forvaltar |16s egendom samt bedriver darmed for-
enlig verksamhet. Se aven not 15, Moderbolaget.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har

godkants av styrelsen den 17 mars 2026, arsstamman
28 april 2026.

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

Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning
redovisas till det lagsta av det tidigare redovisade var-
det och det verkliga vardet efter avdrag for f6rsaljnings-
kostnader.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
som aven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget
och for koncernen. Specialfastigheter Sverige AB ar
endast verksamt pa den svenska marknaden. Samtliga
belopp ar, om inte annat anges, avrundade till narmaste
miljontals kronor.

Uppskattningar och bedémningar

i de finansiella rapporterna

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att det gors uppskattningar
och beddmningar som i bokslutet paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intéakter och kostnader samt ovrig infor-
mation. Dessa uppskattningar och bedémningar baseras
pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under rddande omstandigheter. Fak-
tiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
antaganden gors eller andra férutsattningar uppstar.

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

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid till-
lampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar
som kan medfora vasentliga justeringar i paféljande ars
finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 9 Forvalt-
ningsfastigheter.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedom-
ningar och antaganden som ligger i varderingen av for-
valtningsfastigheter. Information om de antaganden och
beddémningar som gjorts framgar av not 9. Det finns en
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betydande risk for vasentlig justering i de redovisade
vardena for forvaltningsfastigheterna under kommande
tolv manader.

Enligt IFRS 3 kan bolagsforvarv klassificeras som
antingen rorelseforvarv eller tillgangsforvarv. Bolagsfor-
varv vars primara syfte ar att férvarva bolagets fastighet
och dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation
och administration ar av underordnad betydelse for for-
varvet, klassificeras som tillgadngsférvarv. Ovriga bolags-
forvarv klassificeras som rorelseforvarv. Vid tillgangsfor-
varv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till
fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istéllet
fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att varde-
forandringarna kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterfoljande vardering.

Koncernen utvarderar varje forvarv for att avgora om
det ar ett tillgangs- eller rorelseforvarv.

Tillampade redovisningsprinciper

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

Andrade redovisningsprinciper

Specialfastigheter anvander sig av samma redovisnings-
principer sasom beskrivits i arsredovisningen 2024. Inga
nya eller omarbetade standarder, tolkningar och forbatt-
ringar som antagits av EU och som ska tillampas fran
och med den 1 januari 2025 beddéms ha nagon vasent-
lig paverkan pa Specialfastigheters finansiella rapporter
pa innevarande, kommande perioder och inte heller pa
kommande transaktioner.
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Standarder och tolkningsuttalande fran IFRS Interpre-
tations Committee forvantas inte ha nagon betydande
paverkan pa de finansiella rapporterna.

Kommande standarder/rekommendationer

IASB har publicerat en ny standard, IFRS 18 Presenta-
tion and Disclosure in Financial Statements, som ersat-
ter IAS 1. IFRS 18 ar obligatorisk for rakenskapsar som
borjar 1 januari 2027 eller senare. Standarden innebar
forandringar i presentationen av resultatrakningen,
inklusive krav pa nya obligatoriska delresultat, kategori-
sering av intakter och kostnader samt utokade upplys-
ningskrav avseende management-definierade presta-
tionsmatt (MPM).

Bolaget utvarderar f6r narvarande effekterna av IFRS
18. Implementeringen forvantas paverka presentationen
av resultatrakningen, sarskilt klassificeringen av intakter
och kostnader samt placeringen av vardeférandringar
och finansnetto. Standarden férvantas aven medfora nya
upplysningskrav i noterna, bland annat avseende MPM
och val av presentationsprinciper.

Inga ovriga kommande standarder eller rekommen-
dationer beddms ha en vasentlig paverkan pa bolagets
redovisning.

Koncernredovisning

Koncernens balans- och resultatrakning omfattar alla
bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt har
bestéammande inflytande. Alla bolag i koncernen ar
helagda. Koncernredovisningen har upprattats enligt
forvarvsmetoden. Det koncernmassiga anskaffningsvar-
det faststalls genom en forvarvsanalys i anslutning till
forvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet for
andelarna, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgangar samt dvertagna
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skulder och eventualforpliktelser. Konsolidering av
dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncern-
redovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det
datum da det bestammande inflytandet upphor.

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

Segmentrapportering

Specialfastigheters segmentredovisning bestar av ett
rorelsesegment som utgors av samhallsfastigheter i
Sverige. Vd utgor den beslutsniva som ansvarar for till-
delning av resurser och bedomning av verksamhetens
resultat. | nuldget foljs verksamheten upp utifran koncer-
nen som helhet. Ytterligare information om portfoljens
geografiska férdelning, se avsnitt Aga och forvalta.

Intakter

Redovisningsprinciper hyresintakter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal
utifran IFRS 16 da vasentliga risker och formaner for-
knippade med fastigheterna inte overfors till hyresgas-
terna da fastigheten kvarstar i Specialfastigheters ago
aven om avtalet kan |6pa pa upp till drygt 25 ar. Special-
fastigheter bedomer att hyresavtalens konstruktion samt
bolagets egna risktagande indikerar att avtalen ska
bed6mas utgora operationella leasingavtal. Bolaget gor
arligen en utvardering i syfte att sakerstalla att bedom-
ningen aven fortsatt ar korrekt. Samtliga hyresintakter

aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. | hyresintak-
terna ingar tillagg sasom varme- och vattenférbrukning,
kyla, sophamtning och snoskottning.

Ranteintakter intaktsredovisas fordelat dver |6ptiden
med tillampning av effektivrantemetoden. Utdelnings-
intakter redovisas nar ratten att erhalla betalning har
faststallts.

Intakter fran fastighetsforsaljningar

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa
avtalsdagen om inte kontroll dvergatt till kdoparen vid ett
tidigare tillfalle. Vid bedémning av intéaktsredovisnings-
tidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande kontroll och engagemang i den [6pande
forvaltningen. Darutover beaktas omstandigheter som
kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor salja-
rens och/eller koparens kontroll.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter
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.

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa
skulder berdaknas med tillampning av effektiv-
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 regle-
ras vid forfall.
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Lanekostnader belastar resultatet i den period till
vilken de hanfor sig utom till den del de ingar i en till-
gangs anskaffningsvarde. En tillgang for vilken ranta kan
inraknas i anskaffningsvardet ar en tillgang som med
nodvandighet tar betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning. 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 resultatrakningen utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget
kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrak-
ningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillna-
der mellan redovisade och skattemassiga varden pa till-
gangar och skulder.

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen. Uppskjutna skat-
tefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas.

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

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att erhalla hyresintakter och/eller vardestegring. Initialt
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redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskost-
nad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrak-
ningen till verkligt varde och férandringar av verkligt
varde redovisas i resultatrakningen under rubriken
vardeforandringar forvaltningsfastigheter orealiserade.
Verkligt varde for samtliga forvaltningsfastigheter har
faststallts genom en intern varderingsmodell som finns
beskriven i not 9, Koncernen.

Nyttjanderatter
Specialfastigheter ar leasingtagare till ett begransat
antal tomtrattsavtal, hyresavtal, service- och formansbilar
som definieras som leasingkontrakt enligt IFRS 16.
| resultatrakningen redovisas leasingavgifter och tom-
trattsavgald som avskrivningar och rantekostnader.
Leasingavtal med mindre varde eller kort |6ptid kost-
nadsfors linjart 6ver leasingperioden. Tomtrattsavgalder
redovisas i sin helhet som finansiell kostnad.

For ytterligare information se not 11, Koncernen.

Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvar-
den efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara till till-
gangen for att bringa den pa plats och i skick for att
utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggnings-
tillgang tas bort ur balansrakningen vid utrangering
eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska forde-
lar véntas fran anvandning eller utrangering/avyttring av
tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avytt-
ring eller utrangering av en tillgang redovisas som 6vrig
rorelseintakt/ kostnad.
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Avskrivningsprinciper

| juridisk person skrivs byggnadernas anskaffningsvar-
den av genom linjara vardeminskningsavdrag. Avskriv-
ningsmetoder och nyttjandeperioder och nedskrivnings-
behov omproévas vid varje arsbokslut. Avskrivningar och
nedskrivningar belastar periodens resultat.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar prévas
vid varje balansdag for att beddma om det finns indika-
tion pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas for prov-
ning av nedskrivningsbehov for andra tillgangar an
finansiella tillgangar vilka provas enligt IFRS 9. Till-
gangar for forsaljning och avyttringsgrupper som redo-
visas enligt IFRS 5 och forvaltningsfastigheter redovi-
sade till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna
skattefordringar. For undantagna tillgangar enligt ovan

provas det redovisade vardet enligt respektive standard.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation
pa att nedskrivningsbehovet inte langre féreligger och
det har skett en forandring i de antaganden som lag till
grund for berakningen av atervinningsvardet.

Nedskrivningsprovning for materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas
enligt IAS 36 tillgdngens atervinningsvarde. Om det inte
gar att faststalla vasentligen oberoende kassafloden till en
enskild tillgang ska tillgangarna vid provning av nedskriv-
ningsbehov grupperas till den lagsta niva dar det gar att
identifiera vasentligen oberoende kassafloden - en sa kall-
lad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas

nar en tillgangs- eller kassagenererande enhets (grupp
av enheters) redovisade varde understiger atervinnings-
vardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

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

Finansiella instrument

Klassificering av finansiella tillgangar ar skuldinstrument
som baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning
av tillgdngen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga
kassafloden.

Instrumenten klassificeras till upplupet anskaffnings-
varde, verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller verkligt
varde via resultatet.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med
tillagg av transaktionskostnader. Kund- och leasingford-
ringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter
forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden.

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

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

Egetkapitalinstrument klassificeras till verkligt varde
via resultatet med undantaget om de inte halls for han-
del, da ett oaterkalleligt val kan goras att klassificera
dem till verkligt varde via ovrigt totalresultat utan efter-
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foljande omklassificering till resultatet. Koncernen klassi-
ficerar egetkapitalinstrument till verkligt varde via resul-

tatet. Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.
Koncernen tillampar ej sakringsredovisning.

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovi-
sas med ett nettobelopp i balansrakningen nar det finns
legal ratt att kvitta, upplysningar rérande kvittade finan-
siella tillgangar och skulder enligt IFRS 7 framgar av
tabell i not 20.

Verkligt varde faststalls 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 initi-
alt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter
det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

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

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 20.

Andra finansiella skulder
Lanefinansiering
All lanefinansiering redovisas initialt till anskaffnings-
varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaningen
darefter redovisas till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp och aterbetal-
ningsbeloppet redovisas i finansnettot fordelat dver
laneperioden, med tillampning av effektivrantemetoden.
Lanefinansiering i utlandsk valuta omraknas till balansda-
gens kurs och effekterna redovisas dver finansnettot.
Koncernen aktiverar ranteutgifter hanforliga till forvalt-
ningsfastigheter under uppforande. Aktiverade ranteut-
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gifter paverkar finansnettot positivt och marknadsvardes-
forandringarna negativt med samma belopp. Ranteut-
gifterna aktiveras varje manad med en rantesats som mot-
svarar snittrantan pa sex manaders Stibor plus ett paslag.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassifi-
ceras till verkligt varde via resultatet eller egetkapitalin-
strument som varderas till verkligt varde via ovrigt totalre-
sultat, omfattas av nedskrivning for forvantade kredit-
forluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar
framatblickande och en forlustreservering gérs nar det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeg-
lar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till
fallissemang antingen f6r de nastkommande tolv mana-
derna eller for den forvantade aterstaende |6ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag
och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfal-
let. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for kundford-
ringar, avtalstillgangar och hyresfordringar. En forlustre-
serv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans
eller tillgangens forvantade aterstaende [6ptid.

For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditfor-
luster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier.
Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv
for de nastkommande tolv ménaderna, alternativt for en
kortare tidsperiod beroende pa aterstdende |6ptid (stadie
1). Om det har skett en vasentlig okning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv for till-
gangens aterstaende |6ptid (stadie 2). For tillgangar som
beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for for-
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vantade kreditforluster for den aterstaende |optiden
(stadie 3). For kreditférsamrade tillgangar och fordringar
baseras berakningen av ranteintakterna pa tillgangens
redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad
mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa
och skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom
extern kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas
till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust
givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang.
For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en
individuell bedomning dar hansyn tas till historisk, aktu-
ell och framatblickande information. Varderingen av for-
vantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter
och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

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

Likvida medel

Likvida medel utgors av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsva-
rande institut. Kortfristiga likvida placeringar med en
|6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre
manader ingar ocksa i likvida medel. Checkraknings-
kredit redovisas i balansrakningen som langfristig skuld.

Tillgangar som innehas for forsaljning

Fastigheter dar avtal tecknats eller beslut finns for for-
saljning, men frantrade sker nastkommande ar klassifi-
ceras enligt IFRS 5 som Omsattningstillgang och
rubriceras Tillgangar som innehas for forsaljning.

Finansiella derivat

Derivatinstrument innehas primart i syfte att erhalla en
langsiktigt kostnadseffektiv lanefinansiering och for att
hantera koncernens finansiella riskexponering genom
att sékra rante- och valutaexponering mot fluktuationer i
rantenivaer och valutakurser. Derivat redovisas initialt till
anskaffningsvarde pa affarsdagen innebarande att trans-
aktionskostnader belastar periodens resultat. Efter den
initiala redovisningen varderas derivatinstrument till
verkligt varde.

Rantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld
som varderas till verkligt varde med vardeférandringar
via resultatet. Vid anvandning av rantederivat kan det
uppsta en vardeforandring beroende pa férandringar
av marknadsrantan och tidsfaktorn. Initialt redovisas ran-
tederivat till anskaffningsvarde i balansrakningen och
varderas darefter till verkligt varde med vardeférand-
ringar i resultatet.

Valutakurssakring gors med hjalp av valutaderivat sa
att ingen valutarisk kvarstar (valutaswapavtal i kombina-
tion med ranteswapavtal). Derivaten varderas till verkligt
varde till balansdagens valuta- och rantekurs och moter
valutaeffekterna fran omrakningen av lanen till balansda-
gens kurs. Den vardeforandring som ar hanforlig till rena
vaxelkurseffekter redovisas under finansnettot. Den
delen av rantederivat som ar hanforlig till ranteforand-
ringar redovisas i orealiserade vardeférandring derivat.

For att faststélla verkligt varde for bade rante- och
valutaderivat anvands marknadsnoteringar pa boksluts-
dagen och allmant vedertagna berakningsmetoder,
innebarande att verkligt varde har faststallts enligt niva 1
och niva 2. Omrakning till svenska kronor gors till note-
rad kurs pa bokslutsdagen. Ranteswappar varderas
genom att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde.

Derivatinstrument anvands for sakring av prognostise-

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen noter

rad elkostnad och redovisas till verkligt varde over resulta-
trakningen. Syfte ar att utjamna prisvariationer pa elmark-
naden och darigenom fa en jamn utveckling av kon-
cernens elkostnader prissakras framtida elanvandning
med hjalp av elderivat. Verkligt varde pa elderivaten base-
ras pa marknadsvardet pa balansdagen utifran Nasdaq.
Specialfastigheter vidarefakturerar forbrukad el till
kund, vilket leder till en minimerad prisrisk for bolaget.
Ingen sakringsredovisning tillampas i koncernen.

Leverantorsskulder och 6vriga skulder
Leverantorsskulder och andra skulder har kort forvantad
|optid och varderas utan diskontering till nominellt belopp.

Ersattningar till anstallda

Pensionsplaner

Samtlig personal ar anstélld i moderbolaget. Pensions-
planerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpen-
sion och familjepension i form av alternativ ITP. Atag-
anden for alderspension for tjansteman tryggas genom
en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for
hallbarhet och finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1, UFR 10, ar detta en formansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. Da bolaget inte haft tillgang
till information som gjort det maijligt att redovisa
pensionsplanen som formansbestamd har aven 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 beraknas utan dis-
kontering och redovisas som kostnad nar de relaterade
tjansterna erhalls.
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Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett moj-
ligt atagande som harror fran intraffade handelser och
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra
framtida handelser nar det finns ett atagande som inte
redovisas som en skuld eller alternativt avsattning pa
grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod.
Som likvida medel klassificeras banktillgodohavanden.

Avrundning
Beloppen i foreliggande arsredovisning presenteras
i Mkr utan decimaler. | de fall beloppen ar mindre an
1 Mkr och ar avrundat nedat, presenteras detta med
en nolla (0). | de fall utfallet faktiskt ar noll presenteras
detta med ett streck.

Till f6ljd av avrundningar kan siffror presenterade
i denna arsredovisning i vissa fall inte exakt summera
till totalen och procenttal kan avvika fran de exakta
procenttalen.
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NOT 2 Ovriga intakter NOT 5 Ersattning till revisorer, Tkr NOT 6 Finansiella intdkter och kostnader Finansnetto redovisat enligt klassificeringskategori
Mkr 2025 2024 Mkr 2025 2024 Mkr % av snittskuld Finansiella intakter 2025 2024
Utfakturerade energi- och Erséttningar till revisorerna, PwC Finansnettots _|I=_:?I:A\”ESI;EHQTTS*SDASF&ZL/GFZ[_)I_E_RFADE
branslekostnader 143 160 . samman-
- Revisionsuppdraget 2179 1992 sattning 2025 2024 2025 2024 ST S A
Utfakturerade tjanster 344 298 _Revisionsverksamhet utéver " T — o0 o a7 Ranteintakter bostadsobligationer 68 50
Erhallna skadestand 1 - revisionsuppdraget 144 177 Valnte kostna an : : o e Nettovinster derivat 0 0
Ovrigt 5 2 -Skatterddgivning 64 63 f(.fr;rt]zrﬁ:;' Nettoférluster derivat - -
Summa 493 460 - Ovriga tjanster 0 230 utlandsuppléning 144 51 0,76 0,24 Summa redovisat i resultatet (finansnetto) 68 50
Summa 2387 2462 Vardeférandring
valutaderivat -144 -5 0,76 024 FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE
. . . : 0 . 3 i - - TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE
NOT 3 Fastighetskostnader Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis- Réntenetto derivat >8 29 0,30 bl Rt ktor skattakont . :
c % o o0 ora i anteintaKkter skatteKkonto
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstal- orerereeling . .
Mk 2025 2024 : . .. : i .. placeringar 56 37 0,30 0,18 Ranteintakter ovrigt
r lande direktorens forvaltning. Har inkluderas aven Ovriga ranteintik Suri firarsiolla ik 5 )
3 2 . o_c o - o o0 . a3 takt
Energi, bransle och vatten 243 256 arvode for revisionsradgivning som lamnas i samband ter och kostnader 72 55 039 026 vrga 'ria:S'.et?k': a elr_ ,
6o 67 med et revisionsuppdrag S il nl .
Fastighetsskatt 56 55 Med revisionsverksamhet avses granskning av férvalt-  kostnader -20 -32 -0,11 -0,15
Underhall 93 112 ning eller ekonomisk information som féljer av forfatt- Aktiverad rante- R e e 144 =
S : - kostnad projekt 201 190 1,06 0,92 Wrsrerareliig] Wlanesupplaning
umma 1076 1090 ning, bolagsordning, stadgar eller avtal och som utmyn- UrstaEnarinaolacen ” =0
nar i en rapport eller nagon annan handling som ar fee et SRTeETY PEEE O
. Lo ) . finansnetto -561 -578 -2,97 -2,80  Summa finansiella intakter 277 162
avsedd att utgora bedémningsunderlag aven for nagon
NOT 4 Central administration annan an uppdragsgivaren samt radgivning eller annat :
o . _ ) Orealiserad . iolla k d 202 202
bitrdde som foranleds av iakttagelser vid ett gransk- virdeférandring Finansiella kostnader 025 024
Mkr 2025 2024 npingsuppdrag. Ovriga tjdnster &r sddan radgivning som rantederivat -23 -99 -0,12 0,48  FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL
Personal- och Gvriga kostnader 153 105 inte ar hanforlig till nagon av de tidigare uppraknade Orealiserad VFRKUGTVARDF | RESPLTATET
Avskrivningar maskiner och inventarier 18 16 slagen av tjanster och som inte ror skatter. vardefgrandrmg Remieiesinader Einioee e 16 A
Summa 171 121 eltermloner ~68 -18 0,36 -0,09 Vardeférandring valutaderivat -144 -57
Totalt finansnetto -651 -695 -3.45 -3,37 Summa redovisat i resultatet (finansnetto) -128 -20
Se not 7, Koncernen for att se den totala personal-
kostnaden. | denna not redovisas ej utférdelad Under aret har 201 (190) Mkr i rantor aktiverats avse-
administrationskostnad. ende investeringar i fastigheter under uppférande.

Vid aktivering har bolagets snittrénta anvants.
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NOT 6 Finansiella intakter och kostnader forts.

NOT 7 Anstallda, personalkostnader och arvoden

till styrelse, Tkr Moderbolaget totalt

Finansiella kostnader 2025 2024
FINANSIELLA SKULDER VARDERADE TILL

UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

Rantekostnader obligationslan -822 -767
Rantekostnader foretagscertifikat -36 -83
Rantekostnader repolan -28 -8
Rantekostnader langfristiga lan - -
Ovriga finansiella kostnader 176 152
Summa rantekostnader enligt

effektivrantemetoden -710 -706
Kursférandring utlandsupplaning - -
Kursférandring placeringar 0 -13
Forvantade kreditforluster

pa finansiella tillgangar 0 0
Summa 0 -13
Summa finansiella kostnader -838 -739
Summa redovisat finansnetto -561 -578
Vardeforandring finansiella derivat

redovisat enligt kategori och klass 2025 2024
VARDEFORANDRING PA

FINANSIELLA TILLGANGAR

Derivat varderade till verkligt varde - -
Vardeforandring pa finansiella skulder - -
Derivat varderade till verkligt varde -91 -117
Summa vardeférandring derivat -91 -117

2025 2024
Antal anstallda 324 298
Varav kvinnor 35,5% 36,6%
Varav man 64,5% 63,4%
Dotterbolaget har inga anstallda.
Moderbolaget totalt inklusive styrelse
och ledande befattningshavare

2025 2024
Loner och andra ersattningar 232075 196920
Sociala kostnader’ 118831 98388
"Varav pensionskostnader 35903 27 866
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Styrelse

Loner och andra ersattningar 2025 2024
Styrelseordforande 393 359
Ovriga ledaméter 1107 1072
Summa 1500 1431
Pensionskostnader 2025 2024
Styrelseordforande - -
Ovriga ledaméter - -
Summa - -
Ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 2025 2024
Verkstallande direktor 4325 3771
Andra ledande befattningshavare 14830 12865
Summa 19155 16636
Pensionskostnader 2025 2024
Verkstallande direktor 1319 1142
Andra ledande befattningshavare 4262 3669
Summa 5581 4811

EW®
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NOT 7 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr Moderbolaget totalt forts.

Specifikation av ersattningar till styrelseledaméter’

Specifikation av ersattningar till ledande befattningshavare’

EW®

Loner och andra Ovriga
2025 2024 ersattningar formaner® Pensionskostnader’® Summa

Léner och andra Ovriga Léner och andra Ovriga 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

2 TR VETTE D DTS formaner y/oristallande direktor, Alexandra Laurén 4325 3771 86 101 1319 1142 5730 5014

5 Lemelcn® 71 - 59 " CFO,EvaBang™ 2549 2445 9 7 771 803 3329 3255

7 e 302 - 123 ~  COO, Martin Nielsen" 1765 905 77 39 534 327 2376 1271
Charlotte Hybinette’ B B 15 B Chef Marknad och Affar,

Mikael Lundstrom 201 - 192 - Susanne Essehorn 1821 1752 6 6 546 518 2373 2276

Pierre Olofsson 202 - 194 - Chef Projektutveckling,

Asa Wirén 2067 ) 186 ~ Claes Magnusson'? 2022 - 9 - 670 - 2701 -

Britta Dalunde 174 ] 1o4 ] ghini]’cttzrﬂ;g?n?tthelekmkl - 2047 . 1 . 656 - 2904
i iieme 186 - 178 : Chef Projekt och Teknik,

Anders Fagerdahl* 148 - - Josef Guttenkunst' - 126 - - 40 - 167

Josefine Ekros Roth® - - - ClO, Masoomeh Antonsson 1485 1423 10 8 376 371 1871 1802

Peter Blomkvist® - - - - Fastighetschef, Michaela Skold 1469 1428 88 65 316 303 1873 1796

Summa 1500 - 1431 - HR-chef, Christina Burlin 1218 1208 6 8 315 256 1539 1472

" Vid arsstamman 2025 beslutades att till styrelsens ordférande ska ordinarie styrelsearvode utga med 330 Tkr per ar och till dvriga leda- AElllozrnetzenet Bl Heg sere™ 1452 S o1 1 441 118 1954 430

moter ska ett ordinarie styrelsearvode utga med 157 Tkr per ar och ledamot. Utéver ordinarie styrelsearvode har arvode utgatt till leda- Kommunikationschef, Hanna Janson 1049 1020 / 10 293 277 1349 1307

mot i revisions- och finansutskottet om 40 Tkr per ar och till ledamot i ersattningsutskottet om 15 Tkr per ar. Till revisions- och finansutskot- Summa 19155 16636 359 247 5581 4811 25095 21694

tets ordférande har arvode utgatt om 52 Tkr per ar och till ersattningsutskottets ordférande om 18 Tkr per ar. Till investeringsutskottet
ordférande har arvode utgatt om 47 Tkr per ar och till ledamot i investeringsutskottet om 31,5 Tkr per ar. Arvode utgar endast till ars-
stammovalda ledaméter, ej till anstallda vid Specialfastigheter eller Regeringskansliet. Nagon ersattning utdver vad arsstdmman beslutat

har ej utgatt till varken ledamot eller styrelseordférande. Styrelsearvode har utbetalats som [6n.

Ledamot avslutade sitt uppdrag vid bolagsstamman 2025.

)
)
! Invald som ledamot i styrelsen vid bolagsstamma 2025.
> Invald som ledamot i styrelsen vid bolagsstémma 2025.
) Ledamot avslutade sitt uppdrag vid bolagsstamman 2025.
)
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Ledamot avslutade sitt uppdrag i styrelsen i samband med att hon tilltradde som tf Chef for avdelningen Projekt och Teknik i februari 2024.

Under 2024 och i bérjan av 2025 hade Asa Wirén ett konsultuppdrag via NA Future AB fér bolaget. Arvodet uppgick till 441 tsek.

7 For andra ledande befattningshavare én vd foreligger inga individuella chefsavtal eller villkor om avgangsvederlag. Uppsagningstider
foljer i huvudsak kollektivavtal. Enskilda avtal om 6émsesidig uppséagningstid om 3 eller 6 manader férekommer. Pension enligt ITP plan

med pensionsalder 65 ar.

9

8 Bilforman, kostforman och annan forman, till exempel sjukvardsforsakring.
) Flexpension inkluderas i summan. Eventuell frivillig [6nevaxling under 2025 ar inte inkluderad i summan.

19 Anstalld som CFO pa Specialfastigheter och ingar i ledningsgruppen fr.o.m. 2024-01-01.

)

" Ingariledningsgruppen fr.o.m. 2024-06-18.
'2) Ingar i ledningsgruppen fr.o.m. 2025-01-01.
)
)

3 Interim Verkstallande direktor 2023-07-01-2023-10-22. Tf Chef Projekt och Teknik under perioden 2024-02-01-2024-12-31.

W Lamnade sin tjanst som chef Projekt och Teknik fr.o.m. 2024-02-01. Ersattning under uppsagningstiden och avgangsvederlag, inklusive
formaner och pensionsavséattning, uppgar till 2 987 Tkr, vilket &r utdver beloppet som redovisas i tabellen. Av dessa avser 344 Tkr ut-
betalning av sparade semesterdagar. Vid anstallning eller annat tillkommande avlénat arbete reduceras ersattningen under kvarvarande

period motsvarande den nya inkomsten.
% Ingariledningsgruppen fr.o.m. 2024-10-14.
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NOT 7 Anstallda, personalkostnader och arvoden
till styrelse, Tkr Moderbolaget totalt forts.

Moderbolaget totalt, inkl. styrelse och ledande
befattningshavare

Styrelsen inklusive suppleanter bestar av 12 (12) ledamo-
ter fordelat pa 7 (7) kvinnor och 5 (5) man. Atta ledamoter
ar valda vid bolagsstamman och fyra ledaméter ar
utsedda av arbetstagarorganisationerna. | verksamhets-
ledningen ingar 10 (10) personer, inkluderat vd, fordelat
pa 8 (9) kvinnor och 2 (1) méan. Till ledande befattningsha-
vare utgar ej rorliga ersattningar eller avtal om finansiella
instrument. Atagande fér &lderspension och familjepen-
sion for tjansteman i Sverige tryggas genom en forsak-
ring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering, UFR 10, ar detta en formansbestamd plan
som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2025
har bolaget inte haft tillgang till sddan information som

Sjukfranvaro i % av total arbetstid

gor det maijligt att redovisa denna plan som en formans-
bestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas
genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en
avgiftsbestamd plan. Arets avgifter fér pensions-
forsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 11 (9)
Mkr. Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna
och/eller de forsékrade. Vid utgangen av 2025 uppgick
Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsoliderings-
nivan till 167 (162) procent. Den kollektiva konsolide-
ringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas till-
gangar i procent av forsakringsatagandena berdknade
enligt Alectas forsakringstekniska berakningsataganden,
vilka inte overensstammer med IAS 19. Koncernens och
moderforetagets utestaende pensionsforpliktelser till
verkstallande direktor och dvriga medlemmar i foretags-
ledningen uppgar till 0 (0) kr.

NOT 8 Resultat fastighetsférsaljningar, realiserade

2025 2024

Sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/ Sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/

Ord. arbetstid, % Total sjukfranvaro, % Ord. arbetstid, % Total sjukfranvaro, %

Kvinnor 2,63 30,03 2,05 25,44
Man 1,12 19,13 1,55 28,13
Anstallda under 30 ar 1,52 0 1,13 -1
Anstallda 30-49 ar 2,24 33,6 1,61 21,34
Anstallda over 49 ar 0,99 6,8 1,93 34,52
Samtliga anstéllda 1,66 25,29 1,73 27,01

YUppgift amnas ej da gruppen understiger 10 personer.
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2025 2024
Forsaljningsintakter, salda fastigheter 9755 15
Verkligt varde, salda fastigheter -9755 -15
Forsaljningskostnader -4 0
Summa -4 0

EW®
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NOT 9 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt vardemetod (IAS 40)

Forvarv (+)
/ Avyttringar (-) Fastigheter
2025 fastigheter agda hela aret Totalt 2025
Ingdende verkligt varde - 51915 51915
Investeringar avseende tillkommande utgifter efter forvarv - 4919 4919
Aktiverade ranteutgifter - 200 200
Forvarv (+) 292 - 292
Avyttringar (-) -9619 - -9619
Omklassificering tillgangar som innehas for forsaljning - - 0
Orealiserade vardeforandringar - -339 -339
Utgaende verkligt varde -9327 56 695 47 368
Forvarv (+)
/ Avyttringar (-) Fastigheter
2024 fastigheter agda hela aret Totalt 2024
Ingdende verkligt varde - 41740 41740
Investeringar avseende tillkommande utgifter efter forvarv - 5628 5628
Aktiverade ranteutgifter - 190 190
Forvar (+) 6 - €
Avyttringar (-) - - 0
Omklassificering tillgangar som innehas for forsaljning - -135 -135
Orealiserade vardeforandringar - 4486 4486
Utgaende verkligt varde 6 51909 51915
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Taxeringsvarde 2025 2024
Byggnader 4291 3753
Mark 1783 1832
Summa 6074 5585
Skattemassigt restvarde 2025 2024
Byggnader 13468 12589
Mark 1781 1841
Summa 15249 14430

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde
(bedomt marknadsvarde) 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 erkanda kva-
lifikationer och med adekvata kunskaper i vardering av
fastigheter av den typ och de lagen som ar aktuella.
Den externa varderingen sker enligt ett rullande schema
och har under aret fordelats pa 3 (2) kvartal.

Verkligt varde baseras pa bedémda marknadsvarden
vid vardetidpunkten, vilket innebar det varde som skulle
erhallas i en transaktion mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors efter sedvanlig marknads-
foring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang. Sa val orealiserade som realise-
rade vardeforandringar redovisas i resultatrékningen.
Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet Intaktsredovisning, se not 1, Koncernen.
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Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfor en framtida ekono-

misk fordel for bolaget, det vill sdaga som ar varde-

hoéjande, och som kan beraknas pa ett tillforlitligt satt

aktiveras som tillgang. Andra utgifter, reparationer och

underhall, kostnadsfors i den period de uppkommer.
Varderingen av fastighetsinnehav ska klassificeras

i tre nivaer enligt IFRS 13. Det finns olika osakerhet

i varderingen beroende pa vilken niva som anvands vid

varderingen. Specialfastigheter anvander Niva 3 dar

osakerheten ar storst da det inte finns tillrackligt med

transaktioner/marknadsinformation for att anvanda

annan niva.

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

Varderingsmetod

Det bedomda vardet pa Specialfastigheters forvalt-
ningsfastigheter faststalls kvartalsvis genom en intern
vardering. For merparten av bestandet bedéms vardet
med kassaflodesmetoden vilket innebar att fastighe-
terna varderas utifran varje fastighets kassaflode (drift-
netto) under en bestamd kalkylperiod. Hyresintéakterna
har beraknats utifran gallande hyresavtal och en
beddmning om marknadsmassig hyresniva efter avtals-
tiden slut. Driftkostnaderna ar bedémda med utgangs-
punkt i historiska utfall samt budget fér kommande ar
for respektive fastighet. Underhallskostnader har har-
letts fran branschmassiga nyckeltal och gallande under-
hallsplaner. Interna varderingskalkylerna har beraknats
pa nominell basis varvid inflation bedomts till 1,5(1,0)
procent forsta aret och 2,0 (2,0) procent per ar for reste-
rande ar i kalkylen.
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NOT 9 Forvaltningsfastigheter forts.

Fastighetens bedomda marknadsvarde utgors av sum-
man av nuvarde av kassafloden under kalkylperioden och
nuvardet av restvardet. Byggnader som ar under upp-
forande for framtida anvandning som férvaltningsfastig-
heter bokfors till verkligt varde i enlighet med IAS 40
med avdrag for aterstaende investering. For att kvalitets-
sakra den interna varderingen har den stamts av mot en
extern vardering av 25 (22) objekt, motsvarande 67 (72)
procent av det total bedomda vardet. Skillnaden mellan
den externa och interna varderingen uppgar till 0,7 (0,6)
procent. Specialfastigheter har ett lagre bedémt varde an
den externa varderingen. Nuvarande beddmningar och
antaganden om framtida utveckling kan komma att for-
andras pa grund av férandringar pa marknaden eller
andra omstandigheter utanfor SPF:s kontroll. Det finns
betydande risk for vasentlig justering i marknadsvardena
for forvaltningsfastigheter under kommande 12 manader
utifran att de bedémningar och uppskattningar som gors
kan komma att andras.

Kalkylranta

Det bedomda kassaflodet under kalkylperioden nuvar-
desberaknas med en nominell kalkylranta. Kalkylrantan
grundar sig pa faktorer som realranta, forvantad infla-
tion och en riskpremie. Specialfastigheter tillampar
differentierad kalkylranta for [6pande avtal, som i regel
har [anga loptider med offentliga hyresgaster och for
antagna kassafloden vid hyresavtalens slut.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet anvands i berakningen av
fastighetens restvarde. Direktavkastningskravet ar
individuellt for varje fastighet och bedoms utifran det

geografiska laget, avtalsstruktur, ytornas alternativ-
anvandning, typ av hyresgast samt fastighetens
tekniska skick.

Bedomning kalkylréanta och direktavkastningskrav
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 hansyn till de sakra hyresintakterna ligger kalkyl-
rantan under kontraktsperioden huvudsakligen mellan
5,00 (5,10) och 5,25 (5,35) procent.

Direktavkastningskravet ligger huvudsakligen mellan
4,45 (4,60) och 10,35 (9,50) procent. Det genomsnitt-
liga direktavkastningskravet uppgar till 5,40 (5,70) pro-
cent vid utgangen av rakenskapsaret.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingen antar ett vardeintervall om

+/- 5 procent vilket motsvarar intervallet 49 737 mkr och
45000 mkr. Vardeintervallet speglar den osakerhet som
finns kring antaganden och bedémningar vid tidpunk-
ten for berdkning av fastighetsvardet. For kanslighetsa-
nalysen har kalkylrantan och direktavkastningskravet
justerats med 50 punkter samt poster inom driftnettot
med 100 punkter. Detta illustrerar en férenklad bild av
den vardepaverkan respektive parameter har da en
enskild parameter troligen inte férandras isolerat.

Hyresvarde

Arets hyresintikter uppgar till 3308 (3042) Mkr. Framtida
hyror som hanfor sig till icke uppsagningsbara operatio-
nella hyresavtal forfaller enligt nedan.
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Loptidsanalys,
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Mkr 2025 2024
. Hyresvérde, Hyresvarde,
Ar Mkr Ar Mkr
2026 32 2025 90
2027 60 2026 112
2028 24 2027 114
2029 109 2028 117
2030 452 2029 553
Senare an Senare an
fem ar 3256 femar 3119
Summa 3932 Summa 4105
Resultatpaverkan
pa arsbasis, Mkr
Kanslighetsanalys,
variabel Forandring 2025 2024
Hyresintakter +/-1% 26,5 24,3
Fastighetsdrift och media
exklusive el +/-1% 11 8,3
Underhallskostnader! +/-1% 3,4 3,6
Ranta +/-1%-enhet 33,1 71,4
Marknadsrantor,
derivatinstrument? +/-1%-enhet 23 11,5
Kursforandring pa kopt
bostadsobligation? +/-1%-enhet 95,7 97,2
Kalkylranta® + 0,5 %-enhet -1046 -1335
Kalkylranta* - 0,5 %-enhet 1124 1437
Direktavkastning* + 0,5 %-enhet -2275 -2515
Direktavkastning* - 0,5 %-enhet 2870 3172

" Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS.
2} Resultatpaverkan avser vardeférandring derivatinstrument.

3 Resultatpaverkan avser momental foérandring pa placerade bostads-

obligationer per 2025-12-31 med en nominell volym pa 4497 Mkr.
4 Resultatpaverkan avser vardeférandring forvaltningsfastigheter.

Varderingsmetodik Andel, %
Kassaflodesvardering 93
Upparbetat 6
Ortspris 1
Summa 100
2025 2024
Direktav-
kastningskrav
per fastighets-  Genom- Genom-
omrade % snitt’ Intervall? snitt’ Intervall?
Norr 6,10  5,50-10,35 6,20 5,60-10,34
Mitt 5,75 5,20-9,70 5,76 5,40-7,46
Stockholm 4,45 4,45-4,45 4,72 4,72-4,88
Ost 570  4,90-7,45 578  5,17-7,98
Syd 5,65 5,15-8,65 5,86 5,27-8,66
Summa 540 4,45-10,35 540 4,63-10,36

" Vagt snitt per fastighetsomrade.

2 Varje andpunkt berdknas som vagt snitt pa de fyra objekt med
hogst respektive lagst direktavkastningskrav inom respektive
férvaltningsomrade.

2025 2024

Fastighetsvarde, mkr Total
Stockholm 12056 19611
Ost 10796 10285
Mitt 8235 7225
Norr 5929 5957
Syd 10352 8837
Summa 47 368 51915
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NOT 10 Skatter

NOT 11 Nyttjanderatter

Service- och

2025 2024 2025 Tomtrattsavtal formansbilar Hyresavtal Totalt
REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN ANSKAFFNINGSVARDE
Aktuell skatt 1613 83 Ingdende anskaffningsvarde 15 36 14 65
Uppskjuten skattekostnad -1060 1177 Tillkommande nyttjanderatter -15 11 4 -
Totalt redovisad skatt i koncernen 553 1260 Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden - 47 18 65
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Redovisat resultat fore skatt 1559 6082 ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR
Svensk inkomstskattesats 20,6 % 321 1252 Iongaende avskrivningar B 15 8 23
Ej skattepliktiga intakter 0 0 Arets avskrivningar _ 4 3 /
Icke avdragsgilla kostnader 0 0 Utgaende ackumulerade avskrivningar - 19 1 30
Justerad férsiljningsintakt 283 0 Redovisad tillgang per 31 december 2025 - 28 7 35
Schablonrénta periodiseringsfond 5 7 ) )
Uppraknad aterford periodiseringsfond 2 3 RANTEBARANDE SKULD
Raénteavdragsbegransning -29 Ingaende skuld 15 36 14 65
Skatt foregaende beskattningsar 29 2 Tillkommande nyttjanderatter -15 11 4 -
Summa 553 1260 Utgaende ackumulerad skuld - 47 18 65
REDOVISAD | BALANSRAKNINGEN AilelrErine
Uppskjuten skatteskuld -4376 -5436 Iongaende SORSS B 15 8 23
Aktuell skattefordran/skatteskuld -1463 33 AU AmOriEiing _ 4 3 /
Utgaende ackumulerad amortering - 19 1 30
Redovisad rantebarande skuld
PPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR
lCJ)CHS-SJIiJULDEg © G per 31 december 2025 - 28 7 35
Forvaltningsfastigheter -4041 -5039
: : . : 1 s BELOPP REDOVISADE
Finansiella anlaggningstillgangar 52 14 | RESULTATET AR 2025
Periodiseringsfond -210 -258 . _ ;
& - 179 e Avskrivningar nyttjanderatter 7 - - -
e Ingat . 1> Rantekostnader leasingskulder 4 - - -
Summa -4376 -5436
Totalt 11 - - -

Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget kapital.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen noter

EW®

81



C?) SPECIALFASTIGHETER @ @ @

NOT 11 Nyttjanderatter forts. NOT 12 Ovriga materiella anldggningstillgangar Ovriga placeringar, Mkr 2025 2024
LANGFRISTIGA PLACERINGAR
Service- och Maskiner och inventarier 2025 2024 Deposition CSA-avtal 209 213
2024 _ Tomtrattsavtal féormansbilar Hyresavtal Totalt Ing&ende anskaffningsvirde 78 63 Sesizcobligatienss 3511 3447
ANfKAFFNINGSVARDE" Inkop 7 15 Andra aktier och andelar 1 0
Ingdende anskaffningsvarde 15 22 14 51 Forsaljningar och utrangeringar 0 0 Summa 3804 3655
Tillkommande nyttjanderatter - 14 - 14 Utgaende ackumulerade
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 85 78 =
anskaffningsvarden 15 36 14 65 IE)I\IGQIC\?SAIIIE(I_C)L,I:T:&%ERGIQ GAR
Ingdende avskrivningar 52 41 Bostadsobligationer 987 0
ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR Forsaljningar och utrangeringar 0 0 Foretagscertifikat 1294 0
Iongaende avskrivningar B 12 6 18 Arets avskrivningar 11 11 Statsskuldsvaxlar 749
Arets avskrivningar - 3 2 > Utgdende ackumulerade avskrivningar 63 52 Summa 3032 0
Per 31 december 2024 - 15 8 23 Utgaende planenligt restvarde 22 26
Redovisad tillgang per 31 december 2024 15 21 6 42
R ANTEBARANDE SKULD Koncernen har, for att hantera exponeringar for motpart-
NOT 13 Finansiella placeringar risker i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit
Ingdende skuld 15 22 14 51 P 9 9 99
_9 ' ] Support Annex) till ISDA-avtal. Dessa avtal ar dmsesi-
lkemimance ayifanderiie; - 14 - 14 Derivat, Mkr 2025 2024 diga och innebar att parterna dmesidigt férbinder sig
Utgaende ackumulerad skuld 15 36 14 65 LANGFRISTIGA PLACERINGAR att stalla sakerheter i form av likvida medel for under-
Rénte- och valutaderivat varderade till varden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen har per
AMORTERING e AR et Wit sl R i 12 42 2025-12-31 tre (fyra) lamnade sikerheter och noll (noll)
Ingaende amortering § 12 6 18 Elderivatvarderade till verkligt varde erhallna sakerheter i sddan deposition pa totalt 292
. , via resultatrakningen 5 51 P P
Arets amortering - 3 2 5 (213) Mkr
Summa 17 94 - . . B .
Per 31 december 2024 - 15 8 23 Placeringar har gjorts i 18 (15) sakerstallda bostads-
Redovisad rantebarande skuld iqati -12- '
S i - ’1 ¢ 42 KORTFRISTIGA PLACERINGAR, MKR gbllgatloner. Per 2025-12-31 uppg.lck plac?er'ade bﬂelopp
. . . till 3511 (3442) Mkr varav 987 (0) ar kortfristiga. Dar-
Rante- och valutaderivat varderade till . _ _ o .
BELOPP REDOVISADE kuldsvaxlar 749 (0) Mk
| RESULTATET AR 2024 Elderivat varderade till verkligt varde samt statsskuldsvaxlar (0) r.
o , . via resultatrékningen 2 17
Avskrivningar nyttjanderatter 5) - - - : 12 e
Rantekostnader leasingskulder 5 - - - amma
Totalt 10 - - -

Kassautflodet for ar 2024 ar 0 kr. For ytterligare information se not 1, Koncernen.
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NOT 14 Ovriga fordringar

NOT 17 Rantebarande skulder
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2025 2024
LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Mervéardesskatt for jamkning 311 436
Summa 311 436
KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Vilande ingdende mervardesskatt 347 464
Mervardesskatt 14 -
Skattekonto 0 1
Ovriga fordringar 4 0
Summa 365 465
NOT 15 Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter

2025 2024
Forutbetalda energikostnader 4 5
Ovriga interimsfordringar 160 75
Summa 164 80
NOT 16 Likvida medel

2025 2024
Banktillgodohavande 585 293
Summa 585 293

2025- 2024-
Mkr 12-31 12-31
LANGFRISTIGA SKULDER
Lan 23224 25889
KORTFRISTIGA SKULDER
Lan 3672 3896
Summa 26896 29785

| rantebarande skulderingar 35 (42) Mkr avseende kom-
mande leasingskuld enligt IFRS 16. Motsvarande post
finns aven upptagen pa tillgangssidan som en Nyttjan-
deratt. For mer information se Not 11, Koncern.

Av koncernens respektive moderbolagets langfristiga
laneskulder avser 5362 (5 653) Mkr forfallotidpunkter
senare an 5 ar fran balansdagen.

Obligationer i utlandsk valuta redovisas omraknat till
balansdagens kurs i svensk valuta. Verkligt varde i deri-
vaten motsvarar obligationernas omraknade belopp.
Valutaeffekten blir darfor huvudsakligen neutraliserad.

Marknadsvardet pa obligationer i utlandsk valuta ar
omraknat till balansdagens kurs och redovisade i tabel-
lerna i svensk valuta. Verkligt varde ar varderat genom
diskontering av framtida kassafloden till noterad mark-
nadsranta pa balansdagen for respektive |0ptid enligt
niva 2 IFRS 13. Verkligt varde pa obligationer i utlandsk
valuta ar varderat genom diskontering av framtida kassa-
floden till noterad marknadsranta och valutakurs pa bal-
ansdagen for respektive |6ptid.

Upplaningen foérdelar sig pa féljande satt, Mkr
Kategori, finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde
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2025 Redovisat varde Nominellt belopp Verkligt varde
Checkkredit - - -
Depositioner enligt CSA-avtal - - -
Foretagscertifikat 550 550 547
Obligationer i fast ranta 17210 17215 17199
Obligationer i rorlig ranta 6545 6536 6596
Realranteobligationer 249 190 249
Obligationer i utlandsk valuta 2307 2577 2350
Summa 26 861 27068 26941
2024 Redovisat varde Nominellt belopp Verkligt varde
Checkkredit - - -

Depositioner enligt CSA-avtal

Foretagscertifikat 1196 1200 1192
Obligationer i fast ranta 19902 19915 19984
Obligationer i rorlig ranta 5949 5936 6041
Realranteobligationer 246 190 246
Obligationer i utlandsk valuta 2451 2577 2469
Summa 29744 29818 29932
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NOT 17 Rantebarande skulder forts.

Forfallostruktur lan

Koncernens finansiering i utlandsk valuta per balansdagen
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2025 Redovisat belopp Nominellt belopp Verkligt varde
2025 - - -
2026 3672 3675 3657
2027 5363 5359 5386
2028 5626 5626 5820
2029 5888 5976 5980
2030 950 950 941
2031 3263 3442 3325
2032 - - -
2033 - - -
2034 - - -
2035 och senare 2099 2040 1832
Summa 26 861 27068 26941
2024 Redovisat belopp Nominellt belopp Verkligt varde
2024 - - -
2025 3896 3900 3872
2026 3264 3275 3256
2027 5373 5359 5416
2028 5626 5626 5867
2029 5932 5976 6051
2030 200 200 185
2031 3357 3442 3403
2032 - - -
2033 - - -
2034 - - -
2035 och senare 2096 2040 1882
Summa 29744 29818 29932
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2025
Nominellt Redovisat
Valuta Nominellt Ranta % Ranta % i SEK belopp i SEK belopp i SEK
EUR 10 000 000 3,23 2,76 108 500 000 108 235 848
NOK 750 000 000 3,71 2,79 776 397 515 685 827 463
NOK 680 000 000 4,71 2,92 676 600 000 621816 900
NOK 700 000 000 4,93 2,98 722 400 000 640 105 632
NOK 274 000 000 4,39 2,95 292 851 200 250 555 633

2024
Nominellt Redovisat
Valuta Nominellt Ranta % Ranta % i SEK belopp i SEK belopp i SEK
EUR 10 000 000 3,23 3,94 108 500 000 114 580 276
NOK 750 000 000 3,71 3,84 776 397 515 728 818 459
NOK 680 000 000 4,71 4,11 676 600 000 660 795 403
NOK 700 000 000 4,93 4,02 722 400 000 680 230 562
NOK 274 000 000 4,39 3,78 292 851 200 266 261 677
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NOT 17 Rantebarande skulder forts.

Vasentliga avtalsvillkor

Koncernens laneavtal innehaller en agarklausul vilket
innebar att langivaren har ratt att fortidsinlosa lan om
statens agarandel skulle understiga 100 procent.

Sékringsredovisning
Ingen sakringsredovisning tillampas i koncernen.

Valutaférdelning

Vid finansiering i utlandsk valuta sakras samtliga
framtida betalningsfloden sa valutarisker elimineras.
Genom rantevalutaswapavtal valutakurssakras samtliga
rantebetalningar samt framtida aterbetalningar.

Tabellen “Koncernens finansiering i utlandsk valuta
per balansdagen” visar utlandsk valuta per balansdagen
efter ursprungsvaluta och efter hansyn till réante-
valutaswapavtal. Valutaldn omraknas till kurs i redo-
visningen och valutaférandringen samt férandringar i
valutaderivaten redovisas i finansnettot.

Koncernen har, for att hantera exponeringar for mot-
partsrisker i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit
Support Annex) till ISDA-avtal. Dessa avtal ar dmsesi-
diga och innebar att parterna 6msesidigt forbinder sig
att stalla sakerheter i form av likvida medel f6r under-
varden i utestdende derivatkontrakt. Koncernen har
lamnat tre sakerheter per 2025-12-31. For mer informa-
tion se not 13, Koncernen.

NOT 18 Ovriga skulder

Ovriga skulder 2025 2024
Forskott kunder 2 0
Mervardesskatt 27 16
Ovriga skulder 13 14
Summa 42 30
NOT 19 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

2025 2024
Forutbetalade hyresintakter 773 871
Upplupna energikostnader 20 36
Upplupna rantekostnader 229 247
Upplupna sociala avgifter 6 6
Upplupen semesterlon 25 21
Upplupen |oneskatt 8 7
Ovriga poster 8 21
Summa 1069 1209
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NOT 20 Finansiella risker och finanspolicy

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassaflode till foljd av paverkan av ranterisk,
finansieringsrisk, kreditrisker, valutarisk och elprisrisk.
Koncernens alla finansiella risker &r samlade i moder-
bolaget och hanteras darifran. Koncernens finansiella
risker utgors av den finansiella verksamheten i moder-
bolaget. Koncernens finanspolicy for hantering av finan-
siella risker har faststallts av styrelsen och bildar ett ram-
verk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och
limiter for finansverksamheten. Policyn ar utformad i
syfte att agarens avkastningskrav pa eget kapital uppnas
pa sakrast maojliga satt. Den 6vergripande malsattningen
for finansfunktionen ar att tillhandahalla en kostnads-
effektiv finansiering samt att minimera negativa effekter
pa koncernens resultat genom marknadsfluktuationer.

For ytterligare information rérande finansiella risker
se aven sidan 50.

Finansverksamhet

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

Rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s (S&P) har
behallit betyget AA+/Stable outlook for foretagets

langa upplaning och aven bibehallit A-1+ for den korta
upplaningen. Ar 2005 héjde S&P ratingen fran AA till
AA+ med hanvisning till svenska statens fortsatta lang-
siktiga agarintention och féretagets langsiktiga formaga
att uppna agarens avkastningskrav. 2025-12-17 bekraf-
tade S&P aterigen ratingklassen AA+. Nar S&P beddmer
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Specialfastigheters stand-alone kreditvardighet, foreta-
gets formaga att sta pa egna ben utan svenska staten
som agare, erhalls kreditbetyget AA-.

Rénterisker

Ranterisken ar risken for att rantekostnaden for existe-
rande och framtida finansiering paverkas negativt av for-
andrat rantelage. Specialfastigheters ranteexponering
regleras genom att andelen ranteforfall inom 12 mana-
der begransas till att maximalt utgora 70 procent av
laneportféljens netto. Vid bokslutstillfallet var den
genomsnittliga rantebindningstiden 3,8 (3,6) ar. Rante-
bindningstiden visar hur snabbt en ranteforandring far
genomslag i form av 6kade lanekostnader.
Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att erhalla en
over tiden lag rantekostnad samtidigt som ranteprofilen
anpassas mot underliggande affarsmoijligheter.

Den 31 december 2025 var portfoljens medelranta for
|&n och derivat 3,12 (2,87) procent. For att skydda delar av
resultatrakningen, som ar inflationsberoende (hyresintak-
ter och kostnader for drift och underhall), har realréntelan
for 190 (190) Mkr emitterats.

| foretagets finanspolicy tillats anvandning av derivat-
instrument. De framst anvéanda derivatinstrumenten ar
ranteswappar. Den totala portfoljens riskexponering ar
reglerad genom limiter for rantebindningsintervall.
Detta leder till att derivatportfoljens totala riskpaverkan
har begransats. Foretaget gor derivataffarer for att pa ett
kostnadseffektivt satt hantera hela finansportféljens for-
delning av ranteexponering over tiden. Derivatport-
foljen har skapat en omfordelning av ranteexponering
fran korta loptider till [angre, se tabellen “"Forfallostruk-
tur for rantebindning och kapitalbindning”. | volymen
kapitalbindning ingar 1an och placeringar i
bostadsobligationer.
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NOT 20 Finansiella risker och finanspolicy forts.

| volymen rantebindning ingar |an, derivatinstrument
och placeringar i bostadsobligationer. Laneskulden ar
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
aven risken att inte erhalla ny finansiering, till exempel i
samband med storre forvarv. | syfte att begransa finansi-
eringsrisken efterstravar Specialfastigheter krediter med
lang [6ptid och en jamn forfallostruktur av emitterade
certifikat och obligationer. For att ytterligare begréansa
finansieringsrisken finns placeringar i bostadsobliatio-
ner, garanterade kreditloften och likvida medel om
totalt 8 650 (8 750) Mkr dartill finns kortfristiga likvida
placeringar i foretagscertifikat 1294 (0) Mkr samt i stats-
skuldsvaxlar 749 (0) Mkr. Pa balansdagen fanns garante-
rade outnyttjade kreditloften och likvida medel pa 9235
(9043) Mkr som tacker refinansieringsrisken for de nar-
maste 36 (33) manadernas forfall.

Inga speciella &taganden finns i kreditloftena utover
agarklausul och informationsatagande. Tre kreditl6ften om
totalt 3000 Mkr okar marginalen pa utnyttjade lan ur facili-
teten om bolagets rating understiger AA-. Forfallen pa de
finansiella skulderna har spridits 6ver tiden for att begransa
refinansieringsrisken. Kapitalbindningstiden 2025-12-31
var 5,0 (4,9) ar. Med hansyn tagen till garanterade outnytt-
jade kreditloften var kapitalbindningstiden 6,2 (5,4) ar.

Under aret har vi 6kat investeringen i bostadsobliga-
tioner med 997 Mkr till ett totalt nominellt belopp pa
4497 (3500) Mkr. Bostadsobligationer utgor en likvidi-

tetsbuffert som kan nyttjas pa liknande satt som kredit-
|6ften med hjalp av repolan i bank.

Foretagets finansiella nominella skuldbelopp brutto
uppgick vid arsskiftet till 27 068 (29 818) Mkr. Ytterligare
minskning av refinansieringsrisken gors genom att
diversifiera finansieringskallorna, se tabellen “"Lane-
faciliteter”. Upplaningen sker pa svensk och internatio-
nell kreditmarknad genom obligations- och certifikat-
program samt pa svensk och internationell
bankmarknad. Upplaningen till Specialfastigheter gors
mot balansrakningen och utan pantsattning av fastighe-
terna. Alltsedan 1999 innehaller foretagets laneavtal en
agarklausul, vilket starker langivarnas stallning. Klausu-
len innebar att langivare har ratt att fortidsinlosa lan om
statens agarandel skulle understiga 100 procent.

Tabellen “Likviditetsrisk” i denna not visar avtalade
odiskonterade kassafloden, vilket inkluderar samtliga
finansiella skulder inklusive rantebetalningar. Dar den
framtida rorliga rantan ar okand, har rantan beraknats
med hjalp av implicita forwardrantor. Hyresintékterna
anvands for att mota de framtida ataganden som pre-
senteras i tabellen. Kreditrisken avseende hyresintak-
terna 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 lik-
vida medel samt ingdende av derivatavtal endast kan
goras med ett begransat antal motparter och inom god-
kanda limiter. Likvida medel anvands i praktiken till att
amortera krediter. Motparter inom derivathandeln ar
banker med hog kreditvardighet.
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Foretagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till
29 (111) Mkr per 2025-12-31, detta motsvarar foretagets
sammanlagda fordran pa orealiserade derivat med
positiva varden.

Depositioner enligt CSA-avtal ar i form av likvida
medel.

Kreditrisken i den [6pande affarsverksamheten
begransas genom forskottsfakturering av hyror, langa
hyresavtal och genom att hyresgasterna har stark
anknytning till svenska staten.

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for
vilka koncernen valt att tillampa den férenklade meto-
den for redovisning av forvantade kreditforluster. Detta
innebar att forvantade kreditforluster reserveras for ater-
stadende |optid, vilken forvantas understiga ett ar for
samtliga fordringar. Koncernen tillampar en ratingbase-
rad metod for berdkning av forvantade kreditforluster
utifran sannolikhet for fallissemang, forvantad forlust
samt exponering vid fallissemang. Koncernen har defi-
nierat fallissemang som da betalning av fordran ar 90
dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer som
indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Koncernens
motparter bestar i allt vasentligt av svenska staten. Mot-
partens kreditrating ar i dagslaget AAA, vilket innebar
att risken for kreditforluster anses vara ovasentlig.
Koncernen har darfor inte gjort nagon reservering for
forvantade kreditforluster.

Moderforetaget tillampar den generella metoden for
reservering av forvantade kreditforluster pa koncernin-
terna fordringar. Moderforetaget tillampar en ratingba-
serad metod for berdkning av férvantade kreditforluster
utifran sannolikhet for fallissemang, forvantad forlust
samt exponering vid fallissemang. Koncernen har per
balansdag kreditratingen AA+ enligt Standard & Poor's.
Dotterforetagens verksamhet och typ av fastigheter ar
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av jamforbar riskkaraktar som hos moderfoéretaget varpa
dotterforetagen antas ha jamforbar kreditrating. Moder-
foretaget har definierat fallissemang som da betalning
av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om
andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse forelig-
ger. Vasentlig okning av kreditrisk har per balansdagen
inte bedomts foreligga for nagon koncernintern fordran.
Baserat pa moderforetagets bedémningar enligt ovan-
stdende metod med beaktande av 6vrig kand informa-
tion och framatblickade faktorer bedéms férvantade
kreditforluster inte vara vasentliga och ingen reserve-
ring har darfor redovisats.

Finansiella poster som forfallit till
betalning vid bokslutstillfallet, Mkr

2025 2024
Finansiella tillgdngar 135 62
Finansiella skulder 287 60

Nedskrivning har skett per balansdagen med - (-) Mkr.
3 (0) Mkr av kundfordringarna ar inte inbetalade per
2025-01-31.214 (49) Mkr av leverantorsskulderna ar
inte betalade per 2025-01-31.
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NOT 20 Finansiella risker och finanspolicy forts.

Finansiella tillgangar kreditriskbetyg, Mkr

2025 Férenklad modell Generell modell

Kreditriskbetyg Kundfordringar Stadie 1 Totalt
Utan kreditriskbetyg/hyresforderingar 1 - 1
AAA 278 - 278
AA - 3 3
A - 581 581
BBB - - -
Summa 279 584 863
2024 Férenklad modell Generell modell

Kreditriskbetyg Kundfordringar Stadie 1 Totalt
Utan kreditriskbetyg/kundfordringar 4 - 4
AAA 337 - 337
AA - 4 4
A - 290 290
BBB - - -
Summa 341 293 634

Koncernens maximala kreditrisk utgors av nettobelop-
pen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra
stallda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Valutarisk

Upplaning utanfor den svenska marknaden i utlandsk
valuta sker om det ur totalkostnads- eller diversifierings-
syfte ar fordelaktigt. Exponeringar i utlandsk valuta ska
kurssakras om motvardet 6verstiger 5 Mkr. Med anvand-
ning av kurssakring avses anvandningen av finansiella
derivat eller matchning mellan tillgangar och skulder.

Eftersom koncernens verksamhet uteslutande ar
denominerade i svenska kronor har all valutarisk i sam-
band med finansiering i utlandsk valuta eliminerats
genom valutaderivat. Aven d& finansiella elderivat ingas
uppstar valutaexponering, kurssakring av dessa har
gjorts med hjalp av valutaderivat. Effekterna av den ore-
aliserade vardeforandringen redovisas under "Vardefor-
andringar finansiella instrument orealiserade” i resultat-
rakningen medan omrakning av lan i utlandsk valuta till
balansdagens kurs redovisas i finansnettot. Aven forand-
ringen i valutaderivat redovisas i finansnettot.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen noter

Tabellen nedan visar upplaning och kurssakring i
utlandsk valuta.

Nominella belopp (Mkr SEK) per affarsdag

EW®

2025

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
EUR 109 -109 0
NOK 2468 -2468 0
2024

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
EUR 109 -109 0
NOK 2468 -2468 0
Elprisrisk Derivatinstrument

Med elprisrisk avses risken for att svangningar i det fram-
tida elpriset ska paverka foretagets driftkostnader nega-
tivt. Som en f6ljd av detta har foretaget faststallt en elpris-
policy med en langsiktig prissakringsstrategi, se tabell
"Sakrad andel av kommande elférbrukning”. For att
begransa elprisrisken for den berédknade elférbrukningen
koper foretaget prissakringskontrakt i form av elterminer.
Forvaltningen sker [6pande genom analys av elmarknad
och egen portfdlj. Prissakringar gors i delposter for att
minska risken att gora stora prissakringar i dyra lagen. Pa
detta satt 6kar den sakrade andelen i takt med att for-
brukningstillfallet narmar sig. Vid tidpunkten da budget-
pris ska ges for kommande aret ar stor del prissékrad.
Specialfastigheter vidarefakturerar forbrukad el till
kund, vilket leder till en minimerad prisrisk for bolaget.

Specialfastigheter anvander derivat for att hantera ran-
terisk och darmed uppna onskad rantebindningsstruk-
tur samt for att hantera valutarisk och sakra lan upp-
tagna i utlandsk valuta.

Over tiden kan det uppsta vardeférandringar i deri-
vatportfoljen pa grund av forandringar av marknadsran-
tan och valutakursen. Dessa orealiserade vardeforand-
ringar redovisas over resultatrakningen. Elderivat
varderas till verkligt varde och redovisas 6ver resultat-
rakningen. Kostnaden for elférbrukning redovisas
|0pande i resultatrakningen. Finansiella rantederivat
varderas till verkligt varde enligt vad stangningsrantan
ar pa rantemarknaden per balansdagen.
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NOT 20 Finansiella risker och finanspolicy forts.

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

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

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

Niva 3 Verkligt varde bestamt utifran indata som inte
ar observerbara pa marknaden.

Finansiella instrument - varderat enligt verkligt varde, Mkr

Priser noterade pa
en aktiv marknad

Vardering baserad
pa observerbar data

Vardering baserad pa

annat an observerbar

2025 (Niva 1) (Niva 2) data (Niva 3) Summa
Ranteswap - -139 - -139
Valutaswap - -231 - -231
Elterminer -4 - - -4
Netto -4 -370 - -374
Priser noterade pa Vardering baserad Vardering baserad pa
en aktivmarknad  pa observerbar data annat &n observerbar
2024 (Niva 1) (Niva 2) data (Niva 3) Summa
Ranteswap - =77 - -77
Valutaswap - -126 - -126
Elterminer 65 - - 65
Netto 65 -203 - -138
Lanefaciliteter, nominellt belopp
Laneram, Mkr Utnyttjat, Mkr
2025 2024 2025 2024
Deposition enligt CSA-avtal - - - -
Koncernkontokredit 500 500 -585 -293
Garanterade kreditloften 8150 8250 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 550 1200
MTN-program 35000 35000 26478 28428
Private Placements 500 500 190 190
Repolan 4497 3500 - -
Placeringar -4497 -3500 -4497 -3500
Summa 49150 49250 22136 26025

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen noter
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NOT 20 Finansiella risker och finanspolicy forts.

Likviditetsrisk, avtalade odiskonterade kassafloden, Mkr

Exponeringen for motpartsrisker férdelade pa olika ratingkategorier

EW®

Derivat Derivat Derivat  Leverantors- Leasing- Erhallna/lamnade
2025 Lan infléden utfléden totalt skulder skulder Institut med lang rating, 2025 Fordran Skuld sakerheter Nettoexponering
Mindre an 3 manader -1135 23 -30 -7 870 0 AA- 21 -385 11 -353
Mellan 3 och 12 manader -3272 174 -161 13 - 0 A+ 1 -6 281 276
Mellan 1 och 3 ar -17 391 448 -452 -4 - -29 A _ - _ 0
Mellan 3 och 5 ar -3881 140 -137 - -6 BBB+ _ _ _ 0
Summa -25679 785 -780 5 870 -35 Elderivat 7 -11 - -4
Summa 29 -402 292 -81
Derivat Derivat Derivat  Leverantors- Leasing-
2024 Lan infléden utfléden totalt skulder skulder E e e
Mindre 3n 3 manader 1498 24 -34 -10 -955 0 Institut med lang rating, 2024 Fordran Skuld sakerheter Nettoexponering
Mellan 3 och 12 manader -3190 170 -138 32 - 0 AA- 0 -10 11 1
Mellan 1 och 3 ar -15326 450 -436 14 - -21 A+ 42 -235 202 9
Mellan 3 och 5 ar -8694 221 -205 16 - -21 A _ _ _ _
Summa -28708 865 -813 52 -955 -42 BBB+ - - - -
Elderivat 69 -4 - 65
Summa 111 -249 213 75
Sékrad andel av kommande elférbrukning
2025 GWh Minigrans Maxgrans Andel 2024 GWh Minigrans Maxgrans Andel
2026 89 70% 100% 84 % 2025 103 70% 100% 77 %
2027 89 45% 75% 60% 2026 103 40 % 100% 57 %
2028 89 25% 55% 38% 2027 103 20% 100% 30%
2029 89 0% 35% 10% 2028 103 0% 100% 5%
Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen noter 89
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NOT 20 Finansiella risker och finanspolicy forts.

Forfallostruktur for elderivat

Forfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning

2025 GWh Marknadsvarde 2024 GWh Marknadsvarde Réantebindning, Mkr  Kapitalbindning, Mkr
2026 86 -4 2025 73 31 2025 2024 2025 2024
2027 53 0 2026 52 23 2025 - _
2028 33 1 2027 24 11 2026 5790"2 8292' 2099"2 3603
2029 0 - 2028 0 = 2027 34992 21902 38322 259072
2030 0 0 2029 0 - 2028 43072 35272 51722 38692
Summa 173 -4 Summa 148 65 2029 35342 43112 4 6642 51762
2030 6982 35422 6482 51172
2031 1750 200 3263 200
Derivatportféljens marknadsvarde 2032 _ 1750 _ 3357
Nominellt Negativt Nominellt Negativt 2033 : : : :
2025 viarde Positivt virde varde 2024 virde Positivt virde virde 2034 - - - -
Rantevalutaswap 4911 2 353 Rantevalutaswap 2577 6 200 2035 300 2196 2099 2096
Ranteswap 2577 20 39 Ranteswap 3711 36 45 2036 och senare 1899 - - -
Eltermin _ 7 11 Eltermin _ 69 A Summa 21777 26008 21777 26008
Totalt 7488 29 403 Totalt 6288 111 249

Kanslighetsanalys

Foérandring

Férandring pa resultat-
rakning fére skatt

Férandring pa eget
kapital efter skatt

Finansnetto férandring om marknadsrantan
okar med 1%, arskostnadsforandring

Vardeforandring for finansiella derivat om marknadsranta okar 1%

Valutarisken ar sakrad genom valutaswappar vilket

tar bort effekten av valutakursférandringar

Elpristak, genom elterminer minskar prisvolatiliteten. Sedan
vidaredebiteras storsta delen av elkostnaden till kunderna

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen noter

Resultatet minskar med
31(71) Mkr
Resultatet 6kar med 23 (12) Mkr

Ingen férandring

Ingen forandring

Eget kapital minskar

med 24 (57) Mkr

Ingen forandring

Ingen forandring

Resultatet 6kar med 18 (9) Mkr

" Inkluderar lamnade och/eller erhallna deposioner enligt

CSA-avtal samt banktillgodohavanden

20 Inkluderar placeringar i bostadsobligationer

EW®
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Redovisat varde per kategori

2025

2024

Redovisat varde

Verkligt varde

Redovisat varde

Verkligt varde

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE
TILL VERKLIGT VARDE | RESULTATET

Rantederivat

Valutaderivat
Elderivat
Bostadsobligationer, foretagscertifikat och statsskuldsvaxlar

Aktier och andelar

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE
TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

Kundfordringar

Deposition enligt CSA-avtal
Upplupna ranteintakter
Likvida medel

FINANSIELLA SKULDER VARDERADE
TILL VERKLIGT VARDE | RESULTATET

Rantederivat
Valutaderivat
Elderivat

FINANSIELLA SKULDER VARDERAPE
TILL UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE

Foretagscertifikat
Obligationer i fast réanta
Obligationer i rorlig ranta
Realranteobligationer
Obligationer i utlandsk valuta
Leverantorsskulder
Deposition enligt CSA-avtal

Upplupna rantekostnader

20

6543

279
292

585

39
353
11

550
17210
6545
249
2307
870

230
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20

6543

279!
292!

585

39
353
11

5472
171992
65962
2492
23502
870"

1

230"

36

69
3442

341
213

293

45
200

1196
19902
5949
246
2451
955

247

36

69
3442

3411
213!

293

45
200

11922
199842
60412
2462
24692
955"

1

247"

1)

Verkligt varde ar beraknat genom diskon-
tering av framtida kassafloden till noterad
marknadsranta pa balansdagen for res-
pektive |optid. Verkligt varde pa obliga-
tioner i utlandska valuta ar varderat
genom diskontering av framtida kassa-
floden till noterad valutakurs pa balanda-
gen for respektive [6ptid.

For att faststélla verkligt varde anvands
marknadsnoteringar pa bokslutsdagen
och allmént vedertagna beraknings-
metoder for niva 2.

EW®
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NOT 20 Finansiella risker och finanspolicy forts.

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

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering
for forvantade kreditforluster enligt den generella meto-
den utgors av likvida medel, deposition enligt CSA-avtal
och upplupna ranteintékter. Specialfastigheter tillampar
en ratingbaserad metod i kombination med annan kand
information och framatblickande faktorer for bedom-
ning av forvantade kreditforluster. Koncernen har
definierat fallissemang som da betalning av fordran ar
90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer
som indikerar att betalningsinstallelse foreligger. | de fall
beloppen inte bedoms vara ovasentliga redovisas en
reserv for forvantade kreditforluster aven for dessa
finansiella instrument.

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

Belopp som omfattas av ramavtal f6r nettning
eller liknande avtal’

EW®

Nettobelopp i Finansiella Finansiell sakerhet,
2025 Bruttobelopp Kvittade belopp balansrakningen instrument erhallen/lamnad Nettobelopp
Derivattillgangar 29 - 29 -29 - 0
Derivatskulder -403 - -403 29 292 -82
Totalt -374 - -374 0 292 -82

Belopp som omfattas av ramavtal f6r nettning

eller liknande avtal'

Nettobelopp i Finansiella Finansiell sakerhet,
2024 Bruttobelopp Kvittade belopp balansrakningen instrument erhallen/lamnad Nettobelopp
Derivattillgangar 111 - 111 -111 - 0
Derivatskulder -249 - -249 111 213 75
Totalt -138 0 -138 0 213 75

" Dessa finansiella tillgangar och skulder kvittas enbart vid insolvens eller vid betalningsinstéallelse av endera part.
Har finns aven arrangemang dar koncernen inte har intentionen att avveckla instrumenten samtidigt.
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NOT 20 Finansiella risker och finanspolicy forts.

Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Kassafl6despaverkande forandringar

Kassaflode fran

Ej kassafl6despaverkande forandringar

Ingaende finansierings- Redovisnings- Effekt av andrad Férandring i Utgaende balans
2025 balans 2025 verksamheten effekter valutakurs verkligt varde Kursférandring 2025
Rantebarande skulder 29744 -2826 81 -144 - 6 26861
Leasingskulder 42 - -7 - - - 35
Icke rantebarande skulder 30 - 12 - - - 42
Rante- och valutaswappar, verkligt véardesakring 245 - - 144 3 - 392
Elterminer, verkligt vardesakring 4 - - - 6 - 11
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 30065 -2826 86 0 9 6 27 340

Kassaflddespaverkande forandringar Ej kassaflodespaverkande forandringar
Kassafléde fran

Ingaende finansierings- Redovisnings- Effekt av andrad Foérandring i Utgaende balans
2024 balans 2024 verksamheten effekter valutakurs verkligt varde Kursférandring 2024
Rantebarande skulder 24878 4770 141 -51 - 5 29744
Leasingskulder 33 - 9 - - - 42
Icke rantebarande skulder 15 - 15 - - - 30
Rante- och valutaswappar, verkligt vardesakring 156 - - 57 42 - 245
Elterminer, verkligt vardesakring 7 - - - -3 - 4
Summa skulder hanférliga till finansieringsverksamheten 25089 4770 165 0 39 5 30065

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen noter
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NOT 21 Narstaende

Transaktioner med narstaende

NOT 22 Stillda sakerheter och eventualférpliktelser

Koncernen IFRS Moderbolaget ARL

2025 2024 2025 2024
Intakter inom
koncern - — 9 3
Kostnader inom
koncern - - 11 -
Kortfristig fordran
inom koncern - - - 4
Langfristig fordran
inom koncern - - - 344
Kortfristig skuld
inom koncern - - 10 -
Langfristig skuld
inom koncern - - 1415 -

Transaktioner med aktieagare

Koncernen IFRS Moderbolaget ARL

2025 2024 2025 2024

Utdelning - - - -

Inga forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar
inom koncernen.

Det finns inga andra mellanhavanden med dgaren
staten an sadana som stadgas enligt lag. Moderbolaget
Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer
556537-5945 har en narstaende relation med sina dot-
terforetag, se not 15, Moderbolaget. Betraffande styrel-
sens, vd:s och ovriga befattningshavares |6ner och
andra ersattningar, kostnader och forpliktelser som

avser pensioner och liknande formaner samt avtal anga-

ende avgangsvederlag, se not 7, Koncernen.

2025 2024
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser Inga Inga

NOT 23 Handelser efter periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens
utgang.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Koncernen noter
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Moderbolaget resultatrakning

Moderbolaget rapport over totalresultat

EW®

Mkr Not Helar 2025 Helar 2024 Mkr Helar 2025 Helar 2024
Hyresintékter 3279 3011 Arets resultat 3802 139
Ovriga intakter 2 567 597 Summa totalresultat for aret 3802 139
Nettoomsattning 3846 3608 Varav hanférligt till moderbolagets aktieagare 3802 139
Driftkostnader 3 -1165 -1238

Avskrivningar i férvaltningsfastigheter 1367 1055 Kommentar moderbolagets resultat- och balansrakning

Bruttoresultat 1314 1315  Forvaltningsfastigheternas varde okar med fardigstallda

projekt. Under samma period har avyttringar genomforts

Central administration 45 173 _122  avsju forsvarsfastigheter samt tolv fastigheter for kriminal-

Resultat fastighetsforsaljningar 4622 _ vard respektive institutionsvard.

Rorelseresultat 5764 1193

RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR

Finansnetto -762 -752

Vardeférandring finansiella instrument -91 =117

Resultat efter finansiella poster 4911 324

Bokslutsdispositioner 9 117 -140

Skatt pa arets/periodens resultat 10 -1226 -45

Arets resultat 11 3802 139

Varav hanforligt till moderbolagets aktiedagare 3802 139
Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Moderbolaget resultatrikning & Moderbolaget rapport dver totalresultat 95
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Moderbolaget balansrakning

EW®

Mkr Not 2025-12-31 2024-12-31 Mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
ANLAGGNINGSTILLGANGAR EGET KAPITAL
Forvaltningsfastigheter 12,13 30745 30358 BUNDET EGET KAPITAL
Maskiner och inventarier 14 22 26 Aktiekapital (2000000 aktier) 200 200
Finansiella anlaggningstillgangar 15 4319 4647 Reservfond 42 42
Summa anlaggningstillgangar 35086 35031 Summa bundet eget kapital 242 242
OMSATTNINGSTILLGANGAR FRITT EGET KAPITAL
Kundfordringar 279 341 Balanserad vinst 1257 1118
Kortfristiga placeringar 16 12 17 Arets resultat 3802 139
Skattefordran 10 - 33 Summa fritt eget kapital 5059 1257
Kortfristiga fordringar 17 3396 469 Summa eget kapital 5301 1499
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 164 80
Likvida medel 19 583 293 Obeskattade reserver 20 1860 1978
Summa omsattningstillgangar 4434 1233
Summa tillgangar 39520 36264 SKULDER
RANTEBARANDE SKULDER
Laneskulder 21 28276 29743
ICKE RANTEBARANDE SKULDER
Skatteskuld 10 1313 -
Ovriga skulder 22 1325 1232
Uppskjutna skatteskulder 10 376 610
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 1069 1202
Summa skulder 32359 32787
Summa eget kapital och skulder 39520 36264
Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Moderbolaget balansrikning 96
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Moderbolaget forandringar av eget kapital

Ovrigt tillskjutet Balanserade Summa eget
Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
Ingdende balans 1 januari 2025 200 616 683 1499
Avrets resultat - - 3802 3802
Utdelning - - _ 0
Utgaende balans 31 december 2025 200 616 4485 5301

Ovrigt tillskjutet Balanserade Summa eget
Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel kapital
Ingdende balans 1 januari 2024 200 616 544 1360
Arets resultat - - 139 139
Utdelning - - - -
Utgaende balans 31 december 2024 200 616 683 1499

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Finansiella rapporter och noter / Moderbolaget férandringar av eget kapital
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Moderbolaget kassaflodesanalys

EW®

Mkr Helar 2025 Helar 2024 Mkr Not Helar 2025 Helar 2024
LOPANDE VERKSAMHETEN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 5028 184 Upptagna lan 24923 20856
Aterlaggning vardeférandringar 41 72 Amortering av lan -26335 -16086
Aterlaggning avskrivningar 1377 1066 Utbetald utdelning till moderbolagets aktieagare - -
Aterlaggning realisationsresultat -4 623 0 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1412 4770
Aterlaggning dispositioner -117 140

Betald inkomstskatt -113 -86 Periodens kassaflode 290 -51
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 1593 1376 Likvida medel vid arets bérjan 19 293 344

Likvida medel vid periodens slut 19 583 293

FORANDRING AV RORELSEKAPITAL

Forandring av fordringar 553 -258 RANTOR

Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -193 203 Erhallna réantor 84 71
Summa férandring av rérelsekapital 360 -55 Erlagda rantor -883 -830
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1953 1321

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av andelar -70 -

Forvarv av forvaltningsfastigheter -270 -6

Investering i forvaltningsfastigheter -4 815 -5616

Avyttring av forvaltningsfastigheter 7958 15

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -12 -15

Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0

Placering bostadsobligationer, derivat, placerade -3042 -829

Placering bostadsobligationer, derivat, forfallna - 309

Kassafl6de fran investeringsverksamheten -251 -6142
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NOT 1 Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges nedan. De
avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer féranleds av begransningar i moj-
ligheterna 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 for hallbarhet och finansiell
rapporterings utgivna uttalanden gallande for noterade
foretag tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget i ars-
redovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt
detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
Tryggandelagen och med hansyn till ssmbandet mellan
redovisning och beskattning.

Andrade redovisningsprinciper

Specialfastigheter anvander sig av samma redovisnings-
principer sasom de har beskrivits i arsredovisningen
2024. Inga nya eller omarbetade standarder, tolkningar
och forbattringar som antagits av EU och som ska tillam-
pas fran och med den 1 januari 2024 bedéms ha nagon
vasentlig paverkan pa moderbolagets finansiella rap-
porter pa innevarande eller kommande perioder och
inte heller pa framtida transaktioner.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar
uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman. Skill-
naden mot IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
som tillampas vid utformningen av koncernens finan-
siella rapporter ar framst redovisning av rorelseresultat,
finansiella intakter och kostnader, anlaggningstillgangar,
eget kapital samt férekomsten av avsattningar som
egen rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardesmetoden. Forvarvsrelaterade kostna-
der for dotterféretag ingar som en del i anskaffnings-
vardet for andelar i dotterféretag. Som intakt redovisas
erhallna utdelningar.

Avskrivningar

| resultatrakningen har resultatet belastats med avskriv-
ningar enligt plan. For maskiner och inventarier redovi-
sas skillnaden mellan skattemassiga avskrivningar och
avskrivningar enligt plan som bokslutsdisposition och
ackumulerade avskrivningar utover 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 Skatteverkets
procentsatser for olika byggnadstyper. Avskrivnings-
metoder, nyttjandeperioder och nedskrivningsbehov
omprovas vid varje arsbokslut.
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Foljande avskrivningssatser har anvants:

Byggnadsinventarier 10% per ar

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

Byggnader

Byggnader i moderbolaget varderas till anskaffnings-
varde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.
Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris, lagfartskost-
nader och vardehdjande forbattringsatgarder. Endast
utgifter som genererar bestaende vardehojning av fast-
igheterna aktiveras.

Bolaget genomfor en vardering av den ekonomiska
nyttjandeperioden och en vardering av samtliga fastig-
heter enligt modell beskriven i not 9, Koncernen. Om
det darigenom beraknade vardet vasentligt understiger
det bokférda vardet gors en nedskrivning av fastighe-
ten. Under 2025 har nedskrivning skett med 142 mkr
fordelat pa tolv fastigheter. Moderbolagets fastighets-
bestand per 2025-12-31 har varderats till 47 368
(51915) Mkr.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for 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 lea-
singavgifter kostnadsfors over [6ptiden med utgangs-
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punkt fran nyttjandeperioden, vilket kan skilja sig at fran
vad som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklu-
sive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen
delas daremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten
skatteskuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktieagartillskott for juridiska
personer

Aktieagartillskott redovisas mot eget kapital hos mot-
tagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i
den man nedskrivning ej erfordras. Ett koncernbidrag
som moderforetaget erhaller fran ett dotterfoéretag redo-
visas enligt samma principer som sedvanliga utdelningar
fran dotterforetag och redovisas som en finansiell intakt.
Koncernbidrag lamnade fran moderforetaget till dotter-
foretag redovisas som en finansiell kostnad.

IFRS 9 - Moderbolaget

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera
finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intres-
seféretag samt joint ventures i enlighet med reglerna i
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,
Koncernen.
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NOT 2 Ovriga intakter NOT 6 Resultat fastighetsférsaljningar Mkr 2025 2024 NOT 10 Skatter
Rantekostnader obligationslan 823 767
Mkr 2025 2024 Mkr 2025 2024 Ovriga rantekostnader 60 63 Mkr 2025 2024
Utfakturerade energi- och Forsaljningsintakter, salda fastigheter 7958 15 Kursforlust placeringar - 13 REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN
bréns|ekostnader 148 [E0 Bokfort varde, sélda fastigheter -3333 -15 Realiserad kursférlust placeringar - - Aktuell skattekostnad 1459 80
Utfakturerade tjanster 416 435 Forsaljningskostnader -3 0 Vardeforandringar vid omvardering Uppskjuten skattekostnad -233 -35
Lftfakturerade tjdnster inom koncern 2 3 Summa 4622 0 av finansiella derivat 236 168 Totalt redovisad skatt 1226 45
Ovrigt 1 1 Valutakursféréndring pa utlandsk
upplanin - - "
Summa 567 597 paice LR AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
. Ovriga finansiella kostnader 19 30 . .
NOT 7 Anstallda, personalkostnader : - Redovisat resultat fore skatt 5028 184
. Finansiella kostnader 1138 1041 .
och arvoden till styrelse - Svensk inkomstskattesats 20,6 % 1035 37
. Finansnetto -853 -869 , S
NOT 3 Driftkostnader Ej skattepliktiga intakter 0 0
Se not /7, Koncernen. Icke avdragsgilla kostnader 0 0
Mkr 2025 2024 Justerad forsaljningsintakt 242 0
Energi, bransle och vatten 242 255 NOT 9 Bokslutsdispositioner Schablonranta periodiseringsfond 4 7/
Fastighetsdrift 775 817 NOT 8 Finansnetto Upprakning aterford periodiseringsfond 1 3
Fastighetsskatt 26 25 ) ler . — s ey Ranteavdragsbegransning -28
Underhall 92 111 Mkr 2025 2024 Sk;:lnadkn.\ell.an bokf?ro:a ?vskrlvnlngar Slei Broshende beskainliess; o8 5
Summa 1165 1238 Utdelning dotterbolag 0 0 och avskrivningar enfligt plan
ST Maskiner och inventarier -117 -224 S 1226 “
Ranteintakter, koncernbolag 7 11
E L Avsattning till periodiseringsfond - -134 .
NOT4 Central administrati gavr:?:;ntz:ii:ni;E:Z?SOblIgatloner 62 ?8 Aterféring av periodiseringsfond 234 218 R
sondeliately isueidion Uppskjuten skatteskuld -376 -610
: : Summa 117 -140
Kursvinst placeringar 56 50
Aktuell skattefordran/skatteskuld -1313 33
Mkr 2025 2024 Vardeforandringar vid omvardering
Personal- och évriga kostnader 173 111 av finansiella derivat - - UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR
Avskrivningar maskiner och inventarier - 11 Valult?k.ursféréndring pa utlandsk 144 - OCH -SKULDER
upplaning
Summa 173 122 Finansiella intskter 284 172 Finansiella anlaggningstillgangar 52 14
Aktiverat underhall -315 -374
Fastighetsavskrivning, uppskrivning -113 -250
NOT 5 Ersattning till revisorer T — _376 _610

Se not 5, Koncernen.

Uppskjuten skatt ar beraknad med 20,6%. Ingen
uppskjuten skatt har redovisats mot eget kapital.
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NOT 11 Vinstdisposition och utdelning

NOT 12 Byggnader, byggnadsinventarier, mark, markanlaggningar, markinventarier
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Utdelningen som utbetalades till aktieagaren i maj 2025 2025 2024 202> 2024 _ 202> 2024
uppgick till 0 kronor (0), vilket &r en ordinarie utdelning BYGGNADER Ingadende nedskrivningar 419 394 MARKANLAGGNINGAR
enligt utdelningspolicyn. Utdelningen per aktie uppgick Ingdende anskaffningsvarde 23050 19483 Forséljningar - -15 Ingdende anskaffningsvarde 1255 647
till 0 (0) kronor. Styrelsen foreslar ingen utdelning till Inkép - - Avrets nedskrivningar 270 40 Fardigstallda projekt 469 611
aktiedgaren for ar 2025. Beslut om utdelning fattas av Fardigstallda projekt 2830 3446 Utgaende ackumulerade nedskrivningar 689 419 Forsaljning -52 -3
aktieégaren pé arsstamman. Aktiverat underhall 278 234 Utgaende planenligt restvarde 16353 17156 Utgaende ackumulerade
Forsaljningar och utrangeringar -4054 -113 anskaffningsvarden 1672 1255
Utgaende ackumulerade Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 3753 3753
Fritt eget kapital i moderbolaget &r anskaffningsvarden 22104 23050 Ingaende avskrivningar 322 267
BYGGNADSINVENTARIER FemelTne 21 -
2025 Ingdende avskrivningar 8358 7807 Ingdende anskaffningsvirde 2583 2028 Arets avskrivningar 79 56
Balanserat resultat 1257 kr ch'jrséljningar och utrangeringar -1732 -80 Fardigstalldal projekt 618 560 Utgaende ackumulerade avskrivningar 380 322
Arets resultat 3802 kr Arets avskrivningar 641 631 Férsaljningar och utrangeringar _ 269 5 Utgaende planenligt restvarde 1292 933
Summa 5059 kr Utgaende ackumulerade avskrivningar 7267 8358 Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 2932 2583 MARKINVENTARIER
Ingaende uppskrivningar 4274 4274 Ingaende anskaffningsvarde 756 559
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt Forsaljningar -817 - Ingdende avskrivningar 1301 1144 Fardigstallda projekt 166 201
foljande: Arets uppskrivningar - - Forsaljningar och utrangeringar -134 -5 Forsaljning -44 -4
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 3457 4274 Arets avskrivningar 216 162 Utgaende ackumulerade
2025 Utgaende ackumulerade avskrivningar 1383 1301 anskaffningsvérden 878 e
Till aktiedgaren utdelas 0 kr Ingdende avskrivningar pa Utgdende planenligt restvarde 1549 1282
| ny rékning balanseras 5059 kr uppskrivet belopp 1391 1259 Ingaende avskrivningar 310 277
Summa 5059 kr Ijérs'éljningar -256 MARK Ifc'jrséljning -20 -1
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 117 132 Ingdende anskaffningsvirde 1768 1764 Arets avskrivningar 42 34
U’fgéende.ackumulerade avskrivningar Inkép 270 6 Utgaende ackumulerade avskrivningar 332 310
pa uppskrivet belopp 1252 Uer Forsilining 2260 2 Utgaende planenligt restvarde 546 446
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 1778 1768
Utgaende planenligt restvarde 1778 1768
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 1832 1832
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NOT 12 Byggnader, byggnadsinventarier, mark, markanldggningar, markinventarier forts.

NOT 14 Maskiner och inventarier

2025 2024 2025 2024 2025 2024
TOTALT Ingdende nedskrivningar 419 394 Ingdende anskaffningsvarde 78 63
Ingadende anskaffningsvarde 29412 24481 Forsaljningar - Ink6p 7 15
Ink6p 270 6 Arets nedskrivningar 270 40 Forsaljningar och utrangeringar 0
Fardigstallda projekt 4083 4818 Utgaende ackumulerade nedskrivningar 689 434 Utgaende ackumulerade
Aktiverat underhall 278 234 Utgaende planenligt restvarde 21518 21585 sLoel i inge e 85 79
Forsaljningar och utrangeringar -4679 -127
Utgaende ackumulerade Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 5585 5585 IngaendetavsNrivalngan 52 4l
anskaffningsvarden 29364 29412 Verkligt virde fastigheter i Sverige 47368 51042 Iférséljningar och utrangeringar - 0
Arets avskrivningar 11 11
Ingdende avskrivningar 10291 9495 For ytterligare information kring varderingsprinciper Utgaende ackumulerade avskrivningar 63 52
o _ se not 1, Koncernens redovisningsprinciper. - ; »
Forsaljningar och utrangeringar -1907 -87 Utgaende planenligt restvarde 22 26
Arets avskrivningar 978 883
Utgaende ackumulerade avskrivningar 9362 10291
NOT 13 Pagaende nyanlaggningar NOT 15 Finansiella anlaggningstillgangar
Ingadende uppskrivningar 4274 4274
Forsaljningar _817 _ 2025 2024 2025 2024
Arets uppskrivningar _ _ Ingaende balans 8773 8198 Aktier i dotterbolag 187 116
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 3457 4274 Arets nedlagda kostnader 4815 5627 Ovriga andelar 1 1
Aktiverat underhall -278 -234 Fordringar hos dotterbolag - 345
Ingdende avskrivningar pa Fardigstallda projekt -4083 -4818 Derivat varderade till verkligt
uppskrivet belopp 1391 1259 Utgaende balans 9227 g773  vardeiresultatet 17 73
Forsaljningar 256 _ Deposition CSA-avtal 292 213
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 117 132 Bostadsobligationer 3512 3442
Utgaende ackumulerade avskrivningar Mervardesskatt for jamkning 310 437
pa uppskrivet belopp 1252 1391 Summa 4319 4647
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NOT 15 Finansiella anlaggningstillgangar forts.

Aktier i dotterbolag 2025

Uppgifter om organisationsnummer och sate 2025

Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr
Specialfastigheter Gardet AB 100% 100% 50000 116131
Sveaskog Fastigheter 13 AB 100% 100% 25000 71143
Vastrike Fastighets AB 100% 100% 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2025 187324
Aktier indirekt gda dotterbolag 2025 | Agda av Vastrike Fastighets AB
Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr
Haparandaholken AB 100% 100% 250 10567
Sakerhetsfastigheter Sverige AB
(bolaget vilande) 100% 100% 500 50
Vastrike 2 Fastighets AB
(bolaget vilande) 100% 100% 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2025 10667
Aktier i dotterbolag 2024
Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr
Specialfastigheter Gardet AB 100% 100% 50000 116131
Vastrike Fastighets AB 100% 100% 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2024 116181
Aktier indirekt agda dotterbolag 2024 | Agda av Vastrike Fastighets AB
Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal aktier Redovisat varde, Tkr
Vastrike 2 Fastighets AB 100% 100% 500 50
Vastrike 4 Fastighets AB 100% 100% 25000 25
Sakerhetsfastigheter Sverige AB 100% 100% 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2025 125
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Dotterbolag Org nr Sate
Specialfastigheter Gardet AB 556910-1370 Linkoping
Sveaskog Fastigheter 13 AB 559475-2593 Linképing
Vastrike Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5187 Linképing
Indirekt agda dotterbolag 2025 Org nr Séate
Haparandaholken AB 559494-0677 Linképing
Sakerhetsfastigheter Sverige AB 556963-5161 Linképing
Vastrike 2 Fastighets AB 556963-5179 Link6ping
Uppgifter om organisationsnummer och sate 2024

Dotterbolag Org nr Sate
Specialfastigheter Gardet AB 556910-1370 Link6ping
Vastrike Fastighets AB 556963-5187 Linkoping
Indirekt &gda dotterbolag 2024 Org nr Sate
Vastrike 2 Fastighets AB 556963-5179 Linkoping
Vastrike 4 Fastighets AB 559500-5637 Linképing
Sakerhetsfastigheter Sverige AB

(bolaget vilande) 556963-5161 Linkoping

NOT 16 Kortfristiga placeringar

2025 2024
Derivat varderade till verkligt
varde via resultatrakningen - -
Bostadsobligationer 12 17
Summa 12 17
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NOT 17 Kortfristiga fordringar

2025 2024
Fordringar koncernbolag - 4
Vilande ingaende mervardesskatt 347 464
Mervardesskatt 12 -
Kortfristiga laneplaceringar 3032 -
Skattekonto - -
Ovriga fordringar 5 1
Summa 3396 469

NOT 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2025 2024
Forutbetalda energikostnader 4 5
Ovriga interimsfordringar 159 75
Summa 163 80
NOT 19 Likvida medel

2025 2024
Banktillgodohavande 583 293
Summa 583 293
NOT 20 Obeskattade reserver

2025 2024
Ackumulerad skillnad mellan bokférda
avskrivningar och avskrivningar enligt plan 860 744
Periodiseringsfond 1000 1234
Summa 1860 1978

NOT 21 Rantebarande skulder

Se not 17, Koncernen.

NOT 22 Ovriga skulder

NOT 24 Narstaende

Se not 21, Koncernen.

NOT 25 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

2025 2024 2025 2024
Forskott kunder 2 0 Stallda sakerheter Inga Inga
Leverantorsskulder 869 954 Eventualforpliktelser Inga Inga
Derivat varderade till verkligt
varde via resultatrakningen 402 249
Mervardesskatt 27 15 NOT 26 Handelser efter balansdagen
Energiskatt 7 8
Ovriga skulder 18 6 Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens
Summa icke rantebarande skulder 1325 1232 utgang.
NOT 23 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
2025 2024
Forutbetalade hyresintakter 773 863
Upplupna energikostnader 20 36
Upplupna rantekostnader 229 247
Upplupna sociala avgifter 6 6
Upplupen semesterlon 25 21
Upplupen |6neskatt 8 7
Ovriga poster 8 22
Summa 1069 1202
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Styrelsens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har
upprattats i enlighet med de internationella redovis-
ningsstandarder som avses i Europaparlamentets och
radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002
om tillampning av internationella redovisningsstandar-
der respektive god redovisningssed och ger en rattvi-
sande bild av koncernens och moderbolagets stallning
och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen respektive
moderbolaget ger en rattvisande oversikt dver koncer-
nens och moderbolagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets-
faktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Styrelsen i sin helhet bekraftar dessutom, utifran sin
basta kunskap och overtygelse, féljande:

e Hallbarhetsrapporten har upprattats enligt arsredo-
visningslagen.

e Hallbarhetsrapporten innehaller inga vasentliga
felaktiga uppgifter, inga vasentliga uppgifter har
utelamnats och alla uppgifter ar férenliga med
innehallet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen.
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Alexandra Laurén
Verkstallande direktor

Mikael Lundstrom
Styrelseledamot

Annica Blomqvist
Arbetstagarrepresentant

Arsredovisningen har beslutats 17 mars 2026
Linkoping, digitalt signerad 17 mars 2026

Siv Malmgren

Styrelseordférande
Britta Dalunde Josefine Ekros Roth
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lotta Niland Pierre Olofsson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats digitalt 17 mars 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson
Auktoriserad revisor

Martin Siljehult
Arbetstagarrepresentant

Anders Fagerdahl
Styrelseledamot

Asa Wirén
Styrelseledamot
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Specialfastigheter Sverige Aktiebolag,

org.nr 556537-5945

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Specialfastigheter Sverige Aktie-
bolag for ar 2025 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 52-63. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 46-51 samt
64-105 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vas-
entliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets fin-
ansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vas-
entliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 52-63. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller
resultatréakningen och balansrakningen for moderbola-
get och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har éverlamnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisors-
forordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
béasta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,
i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kon-
trollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga 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, polis-
fastigheter, forsvarshogkvarter och domstolar. | den verk-
samhet som Specialfastigheter Sverige Aktiebolag
bedriver ar det framforallt den stora paverkan av styrel-
sens och ledningens uppskattningar och bedémningar
pa den finansiella rapporteringen som paverkar var risk-
beddémning. Vi har bedémt den enskilt storsta risken for
fel i arsredovisningen vara varderingen av fastigheter.
Darutover har vi identifierat ett antal andra risker samt
vasentliga omraden som har paverkan pa den finansiella
rapporteringen.
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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 direktoren och styrelsen
gjort subjektiva bedomningar, till exempel viktiga redo-
visningsmassiga 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 sty-
relsen och verkstallande direktoren asidosatter den
interna kontrollen, och bland annat 6vervagt om det
finns belagg for systematiska avvikelser som givit upp-
hov till risk for vasentliga felaktigheter till f6ljd av
oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamal-
senlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finan-
siella rapporterna som helhet, med hansyn tagen till
bolagets och koncernens struktur, redovisningsproces-
ser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen
verkar. Koncernens tillgangar utgors till ca 85 procent av
forvaltningsfastigheter, varderade till verkligt varde, och
ar saledes revisionens huvudfokus. | tillagg till process-
granskningen har vi centralt granskat ett urval av varde-
ringarna med stod av PwC:s varderingsspecialister.

Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
beddmning av vasentlighet. En revision utformas for att
uppna en rimlig grad av séakerhet om huruvida de finan-
siella rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentlighe-
ter eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvandarna fattar med grund i de
finansiella rapporterna.

EW®

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finan-
siella rapportering som helhet. Med hjalp av dessa och
kvalitativa 6vervaganden faststallde vi revisionens inrikt-
ning och omfattning och vara granskningsatgarders
karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma
effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa
de finansiella rapporterna som helhet.

Vi valde totala tillgangar som riktmarke for var dver-
gripande beddmning av vasentlighet for réakenskaperna
som helhet mot bakgrund av att vardet pa forvaltnings-
fastigheterna har en vasentlig paverkan och betydelse
for koncernens finansiella stallning. Overgripande
vasentlighetstal faststalldes till 562 miljoner kronor vilket
motsvarar 1% av av koncernens totala tillgangar. Nivan 1
procent av totala tillgangar ar en vedertagen och god-
tagbar kvantitativ vasentlighetstroskel. Vi definierade
aven en specifik vasentlighet for revisionen av resultat-
relaterade poster.

Till revisionskommittén rapporterar vi upptackta fel-
aktigheter overstigande 56,2 miljoner kronor samt felak-
tigheter 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 for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for den aktuella peri-
oden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Véardering av forvaltningsfastigheter

Vi hanvisar till Forvaltningsberattelsen och beskriv-
ningen Gver Specialfastigheterkoncernens samman-
fattning av viktiga redovisnings- och varderingsprinci-
per not 1 samt Vardeférandring férvaltningsfastigheter
not 9. Vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar per
2025-12-31till 47,4 miljarder kronor.

Forvaltningsfastigheterna utgor en vasentlig del av
balansrakningen och varderingen av férvaltnings-
fastigheterna ar till sin natur subjektiv och foremal for
ledningens beddmningar av t ex den specifika fastig-
hetens lage, skick och framtida hyresintakter. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
kostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanfor-
bara utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansréakningen
till verkligt varde och férandringar av verkligt varde
redovisas i resultatrakningen under rubriken varde-
forandringar forvaltningsfastigheter orealiserade.

Det verkliga vardet baseras pa varderingar som
genomforts av egen personal. Varderingarna har
stamts av mot varderingar utférda av utomstaende

oberoende varderingsman, med erkanda kvalifikatio-
ner och med adekvata kunskaper i vardering av fast-
igheter av den typ och med de lagen som ar aktuella.
Den externa varderingen sker enligt ett rullande
schema och har under aret fordelats pa 3 kvartal.

| syfte att kvalitetssakra de interna varderingarna
2025 har externa varderingar inhamtats for 25 objekt,
motsvarande 67 % av fastighetsbestandets varde per
31 december 2025.

Vid faststallandet av fastigheternas verkliga varde
beaktas aktuell information om den specifika fastig-
heten utifran faktiska data avseende hyror och drifts-
kostnader. For att komma fram till den slutliga varde-
ringen anvander bolaget antaganden och gor
beddmningar om framtida avkastning, driftnetto och
bedémd marknadshyra, vilket paverkas av radande
direktavkastningskrav och jamférbara marknads-
transaktioner. Betydelsen av de uppskattningar och
beddmningar som ingar i att faststélla det verkliga
vardet, tillsammans med det faktum att beloppen ar
betydande, gor att varderingen av forvaltningsfastig-

heter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.
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Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Revisionsteamet, inklusive var varderingsspecialist,
har inhamtat och granskat ett urval av de interna var-
deringsrapporterna for att bedéma den vardering
som Specialfastigheter tillampar och rimligheten

i gjorda antaganden. Var revision har aven fokuserat
pa bolagets interna kontroll och kvalitetssakring
avseende utforda varderingar per 2025-12-31.

Som en del av arbetet har vi bland annat utfort

foljande granskningsatgarder;

e F6ljt upp att varderingarna foljer Specialfastigheters
riktlinjer och anvisningar for fastighetsvardering
samt tagit del av bolagets varderingspolicy.

e Vi har utvarderat och granskat ledningens process
for fastighetsvardering.

e Bedomt indata genom stickprovsmassig upp-
foljning mot historiska utfall och jamfort med till-
ganglig marknadsdata.

e \/i har haft méten med ledningen dar viktiga
antaganden och bedémningar diskuterats.

e Stickprovsmassigt testat indata i beraknings-
modellerna mot information i relevanta system.

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

Vart arbete har fokuserats pa de storsta forvaltnings-
fastigheterna, de mest vasentliga antagandena samt
fastigheter representativa for bestandet. | de fall dar
antaganden om framtida driftnetto, uthyrningsgrad

och avkastningskrav avvikit mot var initiala forvantan
har dessa avvikelser diskuterats med bolagets fore-

tradare och vid behov har kompletterande underlag
inhamtats. Vi har slutligen kontrollerat att de model-
ler som anvants, att de antaganden och kanslighets-

analyser som Specialfastigheter gjort, beskrivs pa ett

riktigt satt i not 9.
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Annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Detta dokument innehaller aven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pa sidorna 1-45, 52-63 samt 111-149. Informatio-
nen i "Ersattningsrapport for Specialfastigheter Sverige
AB 2025 vilken publiceras pa bolagets hemsida sam-
tidigt med denna rapport och som vi inhamtade fore
datumet for denna revisionsberattelse utgor ocksa annan
information. Det ar styrelsen och verkstallande direkto-
ren som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i dvrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder som
de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direkto-
ren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedo-
mer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedémningen 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 anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora 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 dvrigt, bland annat
overvaka bolagets finansiella rapportering.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
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 anvéndare fattar med grund

i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

EW®
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

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

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning for Special-
fastigheter Sverige Aktiebolag for ar 2025 samt av for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verk-
stallande direktoren ska skota den |6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att
bolagets bokféring ska fullgdras i 6verensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet

bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgar-
der eller forsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats:

www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

EW®
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Revisorns granskning av Esef-rapporten.

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstallande direktoren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format
som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-
rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden for Specialfastigheter Sverige
Aktiebolag for ar 2025.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats
i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elek-
tronisk rapportering.

Grund for uttalanden
Vi har utfort granskningen enligt FAR:s rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhal-
lande till Specialfastigheter Sverige Aktiebolag enligt
god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet
med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-
marknaden, och for att det finns en sddan intern kontroll
som styrelsen och verkstallande direktoren bedomer

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 ar upprattad i ett format
som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfoér vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att
Esef-rapporten ar upprattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en granskning som utfors 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 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 Esef-rapporten.

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

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhdamta bevis om att Esef-rapporten har uppréttats i ett
format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering
av arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn
valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat
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genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revi-
sorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta
for hur styrelsen och verkstéllande direktoren tar fram
underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som
ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten

i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa
en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten
i styrelsens och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen vali-
dering av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHT-
ML-format och en avstdmning av att Esef-rapporten
overensstammer med den granskade arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten
har markts med iXBRL i enlighet med vad som féljer av
Esef-férordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 52-63 och for att den ar upprattad
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.

EW®

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna
2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar samt ar i dverens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97
Stockholm, utsags till Specialfastigheter Sverige
Aktiebolags revisor av bolagsstamman den 28 april
2025 och har varit bolagets revisor sedan 21 april 2020.

Stockholm den dag som framgar
av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson
Auktoriserad revisor
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Allmanna upplysningar

Om rapporten

Specialfastigheters hallbarhetsredovisning ar upprattad
enligt arsredovisningslagens aldre lydelse som gallde
fore 1 juli 2024 samt i enlighet med ramverket Global
Reporting Initiative (GRI) 2021. Fordjupad GRI-informa-
tion presenteras i varje kapitel samt i GRI-index (sida
132). Redovisningen ar i tillampliga delar inspirerad av

European Sustainability Reporting Standards (ESRS). Hall-

barhetsrapporteringen foljer det finansiella rakenskaps-
aret, publiceras arligen och omfattar hela koncernen.

De hallbarhetsomraden som redovisas utgar fran
Specialfastigheters strategi och mal, den faktiska
paverkan i vardekedjan samt forvantningar och krav
fran intressenter. For 2025 omfattar rapporteringen
de sex vasentliga omraden som har identifierats i den
dubbla vasentlighetsanalysen.

Redovisade uppgifter baseras pa matningar, berak-
ningar och leverantorsdata sa langt det ar mojligt. Dar
exakta varden saknas anvands schabloner. Det medfor
att det finns osakerhet i resultaten.

Kontaktperson for
hallbarhetsredovisningen

Emilia Hagberg
Hallbarhetschef

emilia.hagberg@specialfastigheter.se
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Forandringar mot tidigare rapportering

Under aret har det inte genomfoérts nagra organisato-
riska eller leverantorsrelaterade forandringar som
paverkar inriktningen, bedomningar eller resultat

som redovisas inom hallbarhetsarbetet. Fastighetsbe-
standet har daremot forandrats genom férvarv och av-
yttringar av fastigheter (sid 47). Dessa forandringar har
ingen vasentlig paverkan pa jamférelser av nyckeltal
for energianvandning och vaxthusgasutslapp da fran-
trade skedde sent pa aret. Inga omrakningar har gjorts
av tidigare ars data.

Under 2025 har Specialfastigheter vidareutvecklat
metodiken for vasentlighetsbeddmningar, datainsam-
ling och analyser i syfte att starka kvaliteten i hallbarhets-
informationen samt pabarjat forflyttningen mot ESRS.

EW®

Forandringarna i vasentliga omraden innebar att vatten
har utgatt och att egen personal har tillkommit och dar-
med har upplysningarna utokats. For omradet biologisk
mangfald och ekosystem har en 6vergang skett till den
senaste GRI-standarden. Anpassningen mot ESRS har
paverkat hur de vasentliga omradena beskrivs, aven om
inriktningen for hallbarhetsarbetet inom respektive
omrade ar oférandrad.

For 2025 sker ingen rapportering enligt EU-taxonomin.
Ny information tillkommer for klimatutslapp i varde-
kedjan enligt GHG-protokollet samt forbattrad metodik
for inhamtning av avfallsdata. | 6vrigt har inga bety-
dande férandringar i omfattning eller avgransningar
gjorts sedan féregaende ar.
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Strategi och styrning

Strategi och styrning for hallbart vardeskapande
Hallbarhetsstyrningen sakerstaller ett effektivt och syste-
matiskt arbete som bidrar till att uppsatta mal nas och
minskar respektive okar bolagets negativa och positiva
paverkan. Arbetet foljer bolagets vardekedja (sida 22),
fran planering och projektutveckling till drift, forvaltning
och avveckling. Styrningen sker genom interna mal och
policyer.

Styrelsen har det yttersta ansvaret for hallbarhetsstyr-
ningen, medan vd och hallbarhetschefen ansvarar for
det operativa arbetet. Ledningsgruppen sakerstaller att
hallbarhetsaspekter integreras i verksamheten. Hallbar-
hetschefen samordnar arbetet och driver utvecklingen
inom prioriterade omraden. Ansvar och kompetens for
genomférande ar fordelade i organisationen enligt ordi-
narie styrning. Mer information finns i bolagsstyrnings-
rapporten (sida 54).

Policyer, styrande dokument och uppfdljning
Bolagets hallbarhetsstyrning vilar pa ett ramverk av
policyer, riktlinjer och instruktioner. De beskriver
ansvar, mal och uppféljning inom respektive omrade
och beslutas av styrelsen, vd eller avdelningschef.

Riskhantering och intern kontroll

Hallbarhetsrisker hanteras i bolagets 6vergripande
riskhanteringsprocess (sida 50) samt i den dubbla
vasentlighetsanalysen. Processerna omfattar identifie-
ring, vardering och uppfdljning av risker kopplade till
miljo, sociala fragor och bolagsstyrning.

For att sakerstalla hog transparens, kontinuitet och
god intern kontroll i arbetet med hallbarhetsrapporte-
ringen arbetar Specialfastigheter med etablerade pro-
cesser for insamling, kvalitetssakring och uppfoljning
av hallbarhetsdata. Genom en samordnad process dar
respektive funktion bidrar med upplysningar och under-
lag inom sina omraden sakerstalls att all data haller hog
kvalitet, ar aktuell och sparbar. Denna struktur mojliggor
en kontinuerlig och systematisk uppféljning av hallbar-
hetsmalen och starker bolagets formaga att arbeta lang-
siktigt och konsekvent med hallbarhetsfragorna.

Utveckling framat

Specialfastigheter f6ljer noggrant utvecklingen av CSRD
och ESRS for att sakerstalla att rapporteringen utvecklas
i takt med agarpolicy och nya regelverk. Genom att
vidareutveckla interna processer och successivt hoja
kvaliteten i redovisningen séakerstaller Specialfastigheter
att hallbarhetsrapporteringen forblir robust, aktuell och
anpassad till framtida behov.
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Styrning inom hallbarhetsomradet

Typ och beslutsniva

Agarstyrning

Policyer och strategier
Styrelse

Ledningssystem

Ramverk

Exempel pa styrning

Statens agarpolicy 2025
Svensk kod for bolagsstyrning
Arbetsordning for styrelse och utskott

e \V/d-instruktion

Uppfoérandekod for medarbetare
Strategi och affarsplan
Hallbarhetspolicy

Finanspolicy

Insiderpolicy

Inképspolicy
Informationssakerhetspolicy

Ledningssystem Kompassen

Miljo 1ISO 14001:2015

Kvalitet ISO 9001:2015

Riskhantering ISO 31000:2018
Arbetsmiljo ISO 45001:2018
Informationssakerhet ISO 27001:2022

FN Global Compact

FN:s globala hallbarhetsmal

OECD:s riktlinjer for multinationella féretag
ILO:s kdrnkonventioner

Kod mot korruption i naringslivet

Global Reporting Initiatives (GRI) Standards
Science Based Targets initiative (SBTi)

EW®
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Dubbel vasentlighetsanalys

Processbeskrivning

Under 2025 har Specialfastigheter genomfort en dubbel
vasentlighetsanalys med utgangspunkt i EU:s standard
for hallbarhetsrapportering (ESRS). Samtliga hallbarhets-
fragor som anses vasentliga ur ett paverkansperspektiv
omfattas darmed av GRI. Analysen omfattade bolagets
paverkan pa omvarlden och hallbarhetsfragors finan-
siella betydelse for bolaget.

Arbetet genomfordes i fyra steg: forstudie, bedom-
ning av paverkan, bedémning av finansiell vasentlighet
samt prioritering. Underlaget togs fram genom work-
shops med ledningsgrupp, intervjuer med medarbe-
tare, intressentdialoger och jamférelser med bransch-
kollegor. Analysen tar hansyn till hela vardekedjan och
har genomforts med utgangspunkt i kort, medellang
och lang sikt.

For klimatrelaterade fragor har relevanta klimatscena-
rier beaktats for att beddéma hur olika utvecklingsvagar
kan paverka bolagets verksamhet, fastighetsbestand
och vardekedja. Dessa scenarier har anvants som under-
lag i analysen av bade fysiska risker, exempelvis extrem-
vader, och overgangsrisker kopplade till nya krav och
styrmedel.

Intressentdialogen genomfordes som enkat och
intervjuer och omfattade kunder, leverantorer, med-
arbetare, agare och andra samhallsaktorer. Deras syn-
punkter har vagts samman med interna bedémningar,
scenariebaserade antaganden och externa trender.
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Process for dubbel vasentlighetsanalys

Forstudie

e Nulagesanalys, megatrender
och branschposition

e Intressentdialog

e |dentifiering av vardekedja

Paverkansvasentlighet

e |dentifiering av faktisk och
potentiell paverkan

e Workshops med ledning
och experter

e Remissrundor och justering

Finansiell vasentlighet

e |dentifiering av finansiella
risker och maojligheter

® Bedomning pa kort, medel
och lang sikt

¢ Koppling till strategiska mal

EW®

Prioritering

e Sammanvagd beddmning
och validering
e Genomgang i ledningsgruppen
e Faststallande av vasentliga
omraden
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Klimatscenarioanalyser

Klimatscenarioanalyserna omfattar kort, medellang och
lang sikt och bygger pa IPCC:s etablerade scenarier for
cirka 2°C och hogre uppvarmning. Dessa anvands for

att bedoma hur olika klimatutvecklingar kan paverka
bolagets risker, mojligheter och langsiktiga strategier.
Analyserna ar oférandrade mot tidigare ar.

Scenario RCP' 2,6 - det scenario som ar mest i linje med Parisavtalet

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

Genom omstallningen har samhallet:

e installerat ny fornybar energiteknik i stor skala.

e utvecklat och investerat i l0sningar som gynnar ett lagt energibehov.

e genomfort kraftfulla atgarder inom transport, resande och infra-
struktur.

e och varldens lander lyckats ta beslut 6ver nationella granser och
teknikdiscipliner och infért gemensamma regleringar, skatter och
avgifter for att skapa maojlighet fér snabba utslappsminskningar.

Trots detta:

e fortsatter den nationella temperaturh6jningen i Sverige att 6ka fran
dagens 1 °C till uppskattningsvis 1,5-3 °C.

* blir det fler dagar av extremvader och 6versvamningar aven om de
fysiska klimateffekterna i Sverige forblir ungefar som idag.

o Okar omstallningsriskerna genom till exempel politiska beslut som
hojda koldioxidskatter, vagtullar eller okade priser pa utslappsratter
som kan leda till okade energi- och materialkostnader.
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RISKER vid scenario 2,6

| scenario 2.6 réknar man med att de fysiska riskerna fram till 2050

kommer att vara begransade, medan kostnader kopplade till omstall-

ningsrisker och proaktiv klimatomstallning troligen kommer att upp-

komma/6ka. Samtidigt forandras kund- och investerarpreferenser och

gor klimatresilienta fastigheter attraktiva att hyra och investera i.

e Okade kostnader fér exempelvis material och energi till fljd av
regleringar, skatter och avgifter.

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

e Minskad |Idnsamhet genom investeringar i ny teknik som inte lyckas
mota framtida krav.

e Forandring av affarsmodeller genomfors inte tillrackligt snabbt vilket
undergraver Specialfastigheters relevans.

e \Vardet pa portfoljen paverkas negativt pa grund av att delar av
bestandet inte moter krav pa energiprestanda.

e Storre svangningar i klimatet ger oklara forutsattningar for dimensione-
ring avseende tekniska installationer.

e Fysiska skador pa fastigheterna pga extremvader 6kar behovet av
underhall och reparationer.

e Begransad tillgang till el och effekt i elnatet drivet av samhallets 6kade
elektrifiering.

MOJLIGHETER vid scenario 2,6

e Minskade langsiktiga kostnader tack vare egenproducerad
fornybar energi.

e Hogre efterfragan fran kunder pa hallbara och klimatanpassade
fastigheter.

e Okat varde pa fastighetsbestandet till f5ljd av klimatanpassnings-
atgarder.

e Okade intakter p& grund av kad efterfrégan pa skog.

e | dgre finansieringskostnader till fo6ljd av h6g anpassningskapacitet.

e | angsiktig, stabil agare genom staten med tydlig riktning for
klimatarbetet.

""Representative Concentration Pathway.
2 Analysen gjordes 2021. Scenariot ar dock fortfarande relevant aven om det idag ar
faststallt att utslappen inte kulminerade runt 2020.
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Klimatscenarioanalyser fortsattning

Scenario RCP? 8,5 - scenario med fortsatt hoga utslapp av koldioxid

Ett scenario dar utslappstrenden i det RISKER vid scenario 8,5 MOJLIGHETER vid scenario 8,5
narmaste motsvarar dagens nivaer.
| scenario 8,5 kommer de fysiska riskerna att accelerera samtidigt e Okade intdkter fran egenproducerad férnybar energi.

Scenariot leder till ett samhalle dar: som kostnader uppstar for att hantera akuta klimatrelaterade skador e Minskad exponering mot dkande priser pa fossil energi.
e beteenden och krav fran kunder och investerare férandras langsamt. och handelser. Situationen blir mer reaktiv och handelsestyrd. * Minskad exponering mot materialbrist till f6ljd av 6kad anvandning
e efterfragan pa klimateffektiva produkter ar lag. e Fysiska skador pa fastigheter pa grund av extremvader leder till av aterbrukat material och storre flexibilitet i val av material.
e ohallbar konsumtion och ohallbara beteenden ar férharskande. allvarliga driftstorningar och periodvis nedstangning av byggnader. e | angsiktig, stabil dgare genom staten med tydlig riktning for
e beroendet av fossila branslen och energiintensiteten ar fortsatt hog. e Fastighetsvardet paverkas negativt genom minskad efterfragan pa klimatarbetet.
e politiska klimatinitiativ och samarbeten, nationella saval som fastigheter som inte anpassats.

internationella, misslyckas. e Begransningar i tillgang av energi, el och effekt i elnatet drivet av

samhallets okade energibehov.

| detta scenario kommer: e Driften blir paverkad av snabba och extrema vaderhandelser som
e utslappen att fortsatta 6ka i dagens takt fram till 2050. gor att verksamheten maste agera akut.
e den nationella temperaturhdjningen i Sverige oka till e Storre svangningar i klimatet ger oklara forutsattningar

uppskattningsvis 2-4 °C. tor dimensionering avseende tekniska installationer.
e antalet dagar med extremvader och 6versvamningar oka ytterligare. e Obsoleta fastigheter vid senférdig/avsaknad av anpassning av
e havsnivaerna att stiga. tillgangar som ar utsatta for extremvader.

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

Representative Concentration Pathway.
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Vasentliga hallbarhetsfragor

Sex hallbarhetsfragor bedéms vara vasentliga for
Specialfastigheter. Fordjupad information om paverkan,
risker, mojligheter och koppling till strategi och affars-

modell aterfinns i respektive kapitel.

_— Paverkan Faktisk/potentiell Positiv/negativ Finansiell Finansiell
Beskrivning . . : : . =
i vardekedjan paverkan paverkan risk moijlighet
MILJOINFORMATION
Klimatférandringar For byggnation och férvaltning av fastigheter kravs material, energi Uppstroms, Faktisk Positiv/negativ Ja Ja
e Material och transporter, vilket ger upphouv till betydande utslapp av vaxthus-  egen verksamhet,
¢ Energi gaser. | ett forandrat klimat 6kar dven behovet av atgarder for klimat-  nedstroms
e Transporter anpassning.
¢ Klimatanpassning
Biologisk mangfald och ekosystem Paverkan pa ekosystem och biologisk mangfald finns i den skog och Egen verksamhet Faktisk Negativ Nej Nej
* Nybyggnation mark som bolaget ager. Den storsta paverkan uppstar nar ny mark
tas i ansprak. Genom tidig hansyn i planering och byggskede kan
naturvarden skyddas och ekosystem bevaras.
Resursanvandning och cirkuldar ekonomi  Som langsiktig fastighetsagare ar resurseffektivitet en del av hela Uppstroms, Faktisk Negativ Nej Nej
e Avfall i byggprojekt processen - fran idé till forvaltning. Att bygga nytt ar material- och egen verksamhet
e Jungfruliga resurser resursintensivt och mot bakgrund av bolagets expansiva fas ar mini-
mering av avfall och omstéllining till mer cirkulara fléden vasentligt.
SOCIAL INFORMATION
Den egna arbetskraften Medarbetarna paverkas genom bolagets insatser for jamstélldhet, Egen verksamhet Potentiell Positiv Nej Nej
¢ Halsa och sakerhet mangfald och utveckling i arbetet. Forutsattningar skapas genom ett
e Jamstalldhet och mangfald systematiskt arbete med halsa och sakerhet samt genom att mot-
e Kompetensutveckling verka diskriminering och trakasserier.
e Diskriminering och trakasserier
Arbetstagare i vardekedjan Inom bygg- och fastighetsbranschen finns risk for arbetsrelaterade Uppstroms, Faktisk Negativ Nej Nej
e Halsa och sakerhet i byggprojekt skador och ohélsa. Bolaget har en paverkan genom de leverantorer egen verksamhet
® Arbetsmiljo och manskliga rattigheter som finns i vardekedjan. | vardekedjan finns aven risker kopplade till
manskliga rattigheter.
STYRNINGSINFORMATION
Ansvarsfullt féretagande Bygg- och fastighetsbranschen ar identifierad som en riskbransch Uppstroms, Potentiell Negativ Nej Nej
e Korruption och kriminalitet nar det galler korruption och arbetslivskriminalitet. | bolagets expan-  egen verksamhet,
i vardekedjan siva fas, som innebar omfattande inkop, finns darfor en betydande nedstroms

paverkan.
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Miljoinformation

KLIMAT-
FORANDRINGAR

&

Omradets forhallande till affarsstrategi
Specialfastigheters verksamhet har bade direkt och
indirekt paverkan pa klimatet genom utslapp fran
energianvandning, byggmaterial, transporter och drift
av fastigheter. Som byggherre och langsiktig fastighets-
agare har bolaget en viktig roll i omstallningen mot ett
samhalle med nettonollutslapp. Klimat- och energi-
malen ar en del av i bolagets strategi och affarsplan.

Bygg- och fastighetssektorn star for en betydande
del av Sveriges klimatutslapp, dar majoriteten uppstar
vid materialtillverkning och i byggskedet. Samtidigt star
energianvandningen i byggnader for en stor del av
utslappen under driftsfasen. Specialfastigheters styrning
mot netto nollutslapp 2045 sker stegvis och ar delvis
beroende av samhallets omstallning.

Paverkan, risker och mojligheter
Klimatforandringar ar det omrade som i Specialfastig-
heters verksamhet har hogst paverkan pa manniska,
milj6 och finansiella risker. Den storsta faktorn ar utslapp
av vaxthusgaser tidigt i fastighetens livscykel, framfor allt
fran produktion av betong, stal och andra byggmaterial.
Paverkan finns aven i energianvandningen i driften.
Riskerna omfattar omstallningsrisker sasom 6kade
kostnader till foljd av klimatrelaterade regleringar,
stigande energipriser och krav pa framtida utslapps-
minskningar. Klimatférandringar medfor ocksa fysiska
risker, sasom extremvader, skyfall och stigande tempera-
turer, som kan paverka byggnadernas funktion och drift.
De storsta mojligheterna till minskade utslapp ar
resurseffektivt nyttjande av material och yta genom

design, materialval och energieffektiva byggnader.
Bolaget kan ocksa bidra till samhallets klimatomstall-
ning genom samverkan med kunder, leverantorer

och andra aktorer i vardekedjan. Klimat- och energi-
arbetet bidrar till att minska risker kopplade till stigande
kostnader for energi och material samt klimatrelaterade
skador, och starker fastigheternas langsiktiga varde,
resiliens och driftsakerhet.

Styrning och atgarder inom omradet

| tidig projektplanering baseras arbetet pa principer om
resurseffektivitet och minskad klimatpaverkan, framfor
allt genom val av material och teknik. | samtliga projekt
stalls krav pa projektering med Miljobyggnad Silver
som lagsta niva. Atgarderna omfattar exempelvis klimat-
forbattrad betong, solceller, effektiv resursanvandning,
och ytoptimering. Materialval med lag klimatpaverkan
prioriteras dar det ar mojligt. Malet ar att fler byggnader
ska uppna Miljobyggnad Guld samt klara certifiering av
SGBC.

Som en del i investeringsprocessen ingar att projekt
over 40 miljoner kronor eller 1000 kvadratmeter tar
fram klimatbudgetar som f6ljs upp genom hela bygg-
processen.

| forvaltningen arbetar bolaget med energioptimering
och digital 6vervakning. Fossila branslen ar utfasade
och ersatta med fossilfria varmekallor. Egenproducerad
solel byggs successivt ut och arbete for att minska
utslapp fran fjarrvarme pagar. Hantering av klimatrisker
ar en del av det I6pande drifts- och underhallsarbetet pa
fastigheterna. For att minska risk och minimera paverkan
har bolaget under aret utfort ett omfattande arbete kring
fastighetsautomation, energieffektiviserande atgarder
i klimatskal samt utfort forbattrande atgarder kring venti-
lations, varme, kyla och el. Det har aven utforts atgarder
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for forbattrad dagvattenhantering och ekosystemtjanster.

Klimatrisk- och sarbarhetsanalyser ar gjorda pa alla
fastigheter och uppdateras i samband med nybygg-
nadsprojekt.

Klimatmal

e Nettonollutslapp i hela vardekedjan senast 2045

e \axthusgasutslapp fran Scope 1 och 2 halverade
till 2030

e Vaxthusgasutslapp fran byggnation halverade
per byggd kvm BTA till 2030

e 100 % fossilfri inkopt energi till 2030

® 100% nybyggnation minst i nivda med
Miljobyggnad Silver

* 100 % klimatbudgetar i projekt storre an
40 miljoner kronor eller 1000 kvadratmeter

Resultat och analys

Utslappen fran den egna verksamheten (scope 1-2,
market based) har minskat med sju procent jamfort med
foregaende ar. Minskningen ligger i linje med den takt
som kravs for att na malet om halverade utslapp till
2030. Sedan basaret 2018 uppgar den totala minsk-
ningen till 43 procent. Utslapp fran fjarrvarme star for

95 procent av de totala utslappen i scope 1-2.

Den totala energianvandningen har ckat med en pro-
cent jamfort med féregaende ar. Sammantaget bedoms
forandringen ligga inom normal variation, men mellan
olika energislag finns storre skillnader. Dessa bedéms
bero pa en kombination av forandringar i fastighets-
bestandet, att genomforda energieffektiviserings-
atgarder successivt borjar fa genomslag samt att 6kad
belaggning pa anstalterna minskar varmebehovet.

Under aret har den producerade solelen 6kat med
40 procent. Sedan 2023 har produktionen tredubblats,

EW®

fran 770 MWh till 2 306 MWh. Energi fran fornybara
kallor utgor 79 procent av den totala energianvand-
ningen. Det ar en 6kning jamfort med féregaende ar,
men ytterligare atgarder kravs for att na malet om
100 procent fossilfri inkdpt energi till 2030.

For ovriga indirekta utslapp (scope 3) redovisas
utslappen enligt GHG-protokollet. Under aret utgor
scope 3 95 procent av de totala utslappen, jamfort med
92 procent féregaende ar. Eftersom detta ar det forsta
aret med fullstandig redovisning av scope 3 saknas
underlag for mer detaljerade jamforelser over tid.

Miljobyggnadsniva tilltradda byggnader

Antalet tilltradda projekt byggda i enlighet med Milj6-
byggnad Silver ar sju stycken och Guld nio stycken. Till-
sammans omfattar byggnaderna 61000 kvadratmeter
ny verksamhetsyta (LOA). Projektet riksarkivet i Harno-
sand certifierades i niva Guld. Certifieringar har status
preliminar tills att forsta arets energidata har verifierats
av SGBC. Ovriga redovisade byggnader bedéms upp-
fylla Miljobyggnads kriterier utifran bedémning via
interngranskning av miljokonsult.

Miljobyggnadsniva i tilltradda byggnader’ Antal Andel (%)

Miljobyggnad Silver (varav certifierade) 7(0) 44
Miljobyggnad Guld (varav certifierade) 2(1) 56
Totalt (varav certifierade) 16 (1) 100

" Tre byggnader har undantagits da Miljobyggnad inte ar tillampligt
pa dessa.
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Energianvandning MWh i den egna organisationen

(GRI 302-1)

Den redovisade energin baseras pa uppmatta varden
och omfattar bade fastighets- och hyresgasternas
anvandning, utom dar hyresgaster har egna energiavtal.
Den inkluderar el, fjarrvarme, biobransle, elvarme, bio-

olja, olja och kyla, samt andelen fornybar respektive icke

fornybar energi.

Direkta och indirekta utslapp av vaxthusgaser ton CO.e,
Scope 1-2 (GRI 305-1, 305-2, 305-4, 305-5)
Redovisningen omfattar direkta utslapp fran egen-
producerad varme, servicefordon, férmansbilar och
kéldmedia. Indirekta utslapp omfattar kbpt energi

i form av el, fjarrvarme och fjarrkyla. Emissionsfaktorer
enligt tabell Berakningsmetoder och kallor (sid 120).

Energi fran fornybara kallor 2025 2024 2023
El 121126 109 641 102 389
Elvarme’ 6 584 7 348 6 943
Fjarrvarme fornybar’ 24856 36 303 46 419
Pellets’ 9 646 2 968 3205
Flis 977

Bioolja’ 1337 872 874
Biogas' 1607 1681 1686
Solel 2 306 1643 770
Kyla 12 630 9 555 10270
Summa férnybart 181069 170011 172558
Energi fran icke férnybara kallor 2025 2024 2023
Fjarrvarme icke fornybar’ 44 896 53 550 47 297
Olja’ 5 9 6
Summa icke férnybart 44 902 53 559 47 303
Totalt energi 225970 223571 219 861
Varav byggenergi? 2025 2024 2023
El 6 237 3285 1804
Fjarrvarme? 708 44 28

" Normalarskorrigerat varde.

2 Byggenergi ar inkluderad i el och fjarrvarme fornybar.

Forandring
Scope 1 mot fére-
-Direkta utslapp 2025 gaendear 2024 2023
EGEN-
PRODUCERAD
VARME
Biogas 0 0 0
Bioolja 14 51% 9 10
Pellets 35 -18% 43 59
Flis 4
Olja 1 -56% 3 2
Summa
egenproducerad
varme 54 -2% 55 71
Formans- och
servicebilar 22 -51% 44 55
Koldmedia 50 0% 50 69
Totalt Scope 1 126 -16% 149 195
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Forandring
Scope 2 mot fére-
-Indirekta utslapp 2025 gaendear 2024 2023
Fjarrvarme
fornybar 713 -9% 781 888
Fjarrvarme icke
fornybar 1796 -6% 1902 1710
Kyla 0 0 0
El, market based 0 0 0
El, location based 5900 -23% 7 631 7126
Totalt Scope 2,
market based 2509 -6% 2 683 2 599
Totalt Scope 2,
location based 8 409 -18% 10 315 9725
Totalt Scope 1+2,
market based 2 635 -7% 2 832
Férandring
mot basar’ -43%

Forandring

mot fore-

Utslappsintensitet 2025 gaende ar 2024 2023
Scope 1 och 2
market based,
ton CO,e/MSEK
omsattning 0,69 -15% 0,81 0,92

12018 &r basar for bolagets SBTi-mal for Scope 1 och 2 och upp-

gick till 4619 ton CO_e.
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Utslapp i vardekedjan

Utslapp i vardekedjan (scope 3) redovisas enligt
GHG-protokollet vilket ar en forandring jamfort med
tidigare ar. Underlaget bedéms ge en battre grund for
prioriteringar framat.

Mer an 80 procent av vaxthusgasutslappen i scope 3
ar kopplade till byggnation, vilket kan hanforas till bola-
gets pagaende tillvaxtfas och omfattande projektverk-
samhet. Inga vasentliga utslapp av vaxthusgaser har

exkluderats. Emissionsfaktorer enligt tabell Beraknings-
metoder och kallor (sid. 120).

Ovriga indirekta utslépp av véxthusgaser ton CO.,e
samt intensitet (GRI 305-3, 305-4)

2025
Scope 3' Absoluta
-Ovriga indirekta utslapp utslapp Intensitet?
1. Kopta varor och tjanster 1319
2.1 Kapitalvaror - ROT 4 893 1,29
2.2 Kapitalvaror - Nyproduktion 40 913 10,76
3. Bransle- och energirelaterade aktiviteter 1936
6. Tjansteresor 184
7. Pendlingsresor 346
8. Uppstroms hyrda tillgangar 2
13. Uthyrda tillgangar 3354
Totalt Scope 3 52947

" Enligt GHG Protocol Corporate Value Chain Standard. Foljande
kategorier bedoms ha lag vasentlighet och inkluderas darmed inte
i berakningen: 4 Transport och distribution, 5. Avfallshantering,
9. Transport och distribution, 10. Bearbetning av séld produkt,
11. Anvandning av sald produkt, 12. Avfallshantering av salda
produkter, 14. Franchise, 15. Investeringar.

? Intensitet anges som ton CO,e per mkr omsattning.
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Berakningsmetoder och kallor

Vaxthusgasutslapp redovisas i ton CO,-ekvivalenter
(CO,e) och omfattar koldioxid (CO,), metan (CH,),
lustgas (N,0) samt vid forekomst flourerande vaxthus-
gaser (HFC). Omrakning till CO,e sker enligt emissions-
faktorer fran respektive angiven kalla i tabellen.
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Scope
Scope 1

Scope 1
Scope 1
Scope 2
Scope 2
Scope 2
Scope 2
Scope 3

Scope 3
Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3
Scope 3

Scope 3

Scope 3

Scope 3

Aktivitet

Egenproducerad varme: biogas,
bioolja, pellets, olja

Formans- och servicebilar
Kéldmedia

Fjarrvarme - férnybar
Fjarrvarme - icke fornybar
El - market based

El - location based

1. Inkopta varor och tjanster

- drift & underhall
2.1 Kapitalvaror - ROT
2.2 Kapitalvaror - Nybyggnation

3. Bréansle- och energirelaterade aktiviteter

6. Tjansteresor - flyg, tag, taxi, hyrbil,
privat bil, hotell

7. Pendlingsresor

Uppstroms hyrda tillgangar - kontors-
lokaler

13. Uthyrda tillgangar - hyresgasters
energianvandning

13. Uthyrda tillgangar - hyresgasters avfall

13. Uthyrda tillgangar - hyresgasters
transporter

Aktivitetsdata

Intern statistik dver producerad energi

Korstrackor fran reseregistrering
Lacksokning och anléaggningsrapportering
Leverantorsdata och energiuppfdljning
Leverantorsdata och energiuppféljning
Leverantdrsdata och energiuppféljning
Leverantorsdata och energiuppfoljning

Ekonomiska kostnader for drift, skotsel och
underhall

Investeringsbelopp per transaktionskategori

BTA per byggnadstyp enligt SPF:s
klimatsammanstallningar

Leverantorsdata och energiuppféljning

Rapporterade resor leverantor samt intern
resedata

Pendlingsenkat till SPF:s medarbetare 2024

Area enligt hyresavtal, schablon for
fastighetsel

Energiuppfoljning

Uppskattat antal personer baserat pa
kundernas verksamhet samt Avfall sveriges
statistik pa avfallsmangder.

Uppskattade transporter och pendling
baserat pa kundernas verksamhet
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Omvandlingsfaktor kalla

Kraftringen; Energiféretagen (miljovardering av fjarrvarme) 2024

GHG Protocol; Naturvardsverket 2024

alltomfgas.se / koldmedietabell

Leverantorsspecifika faktorer: Energiféretagen (miljovardering av fjarrvarme) 2024
Leverantorsspecifika faktorer: Energiféretagen (miljovardering av fjarrvarme) 2024
Leverantorsspecifika emissionsfaktorer: Vattenfall

IVL-rapport Nr B11004, 2025: Anvandningsmix 3-ars medel

Klimatdata (SPEND) fran Upphandlingmyndigheten

Klimatdata (SPEND) fran Upphandlingmyndigheten

Specifika klimatfaktorer for fardigstalld byggnad. Klimatpaverkan fran BD 2-6 har beraknats
specifikt medan BD 1, 7 och 8 har beraknats med schablon.

Kraftringen - biogas
Energiforetagen (miljovardering av fjarrvarme) 2024 - bioolja, fjarrvarme, olja, pellets
Vattenfall - el, elvarme, fjarrkyla

Hotell: Klimatsmart semester

Hyrbil: underlag fran hyrbilsbolagens beréknade utslapp

Flyg: DEFRA, inkl RFl-upprakning.

Egen bil: Handbok for vagtrafikens luftféroreningar (HBEFA, Trafikverket)
Tag: Klimatsmart semester

Handbok for vagtrafikens luftféroreningar (HBEFA, Trafikverket).
Jernkontorets energihandbok (kWh/m?); Boverkets klimatdatabas

Energileverantor: Vattenfall

IVL:s vagledning for Scope 3 - bostadsforetag

Handbok for vagtrafikens luftféroreningar (HBEFA, Trafikverket).
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@3 RESURSANVANDNING OCH
" CIRKULAR EKONOMI

Omradets forhallande till strategi och affarsmodell
Bygg- och fastighetssektorn star fér en betydande
andel av Sveriges totala resursanvandning och avfalls-
mangder. Som byggherre och fastighetsagare paverkar
Specialfastigheter resursfloden genom val av material,
byggmetoder, transporter och underhall. Bolaget har
darmed stora mojligheter att minska resursatgangen
och bidra till en mer cirkular ekonomi.

Effektiv resursanvandning ar ett satt att uppna mal
i affarsstrategin. Genom att optimera anvandningen av
material och energi kan bolaget minska bade kostnader
och klimatpaverkan, samtidigt som hallbarhetskraven
fran agare och kunder mots. Pa langre sikt kan mer
cirkulara floden starka forsorjningstryggheten i bygg-
projekten genom minskad sarbarhet for variationer
i materialpriser och materialtillgang.

Paverkan, risker och mojligheter

Den storsta faktiska paverkan uppstar i bygg- och
anlaggningsskedet, dar stora mangder jungfruliga
material anvands och avfall genereras. Paverkan finns
aven i forvaltningsskedet genom drift, underhall och
renovering samt i avvecklingsskedet.

De viktigaste riskerna ror tillgang till material,
avfallshantering och bristande sparbarhet i material-
floden. Risker kan dven uppsta i leverantorskedjan,
till exempel vid inkop av material med hoga klimat-
eller miljorisker.

Moijligheterna ligger i att oka aterbruket av bygg-
material, utveckla cirkulara byggsystem och integrera
livscykelperspektivet i hela vardekedjan. Genom sam-

verkan med leverantorer och branschinitiativ kan Special-
fastigheter paverka utvecklingen mot standardiserade
aterbrukssystem och hallbara materialval.

Styrning och atgarder inom omradet
Inom bolaget samverkar EU-regler och nationell lag-
stiftning med interna styrmedel. Specialfastigheter
deltar aven i branschinitiativ som syftar till att utveckla
aterbruksmarknaden och cirkulara byggprocesser.
Fokus pa resurseffektivitet genom optimering av ytor,
material och energi bidrar till minskad resursanvand-
ning och avfallsgenerering, samtidigt som det ger eko-
nomiska besparingar. Krav pa regelefterlevnad och kor-
rekt avfallshantering regleras i avtal med entrepernoér.
Arbete med att ytterligare formalisera och dokumentera
uppféljningsprocessen pagar.

| tidiga skeden tas hansyn till flexibilitet, demonter-
barhet, klimatpaverkan och anvandning av atervunnet
material. Dar det ar lampligt valjs bolagets modulara
bygglosningar som minskar avfall och innehaller en hog
andel fornybara material. Infor rivning och demontering
utvarderas mojligheterna till aterbruk.

Kravstallning sker genom ramverket Miljobyggnad
for att framja aterbruk och premiera att anvandande
av byggvaror innehallande atervunnen materialandel.
Kriterier innebar vid nyproduktion pa byggnadsniva att
minst tre byggprodukter ska innehalla minst 20 % vikt-
procent atervunnet eller att minst en byggprodukt ska
vara aterbrukad.

Overgripande mal
Specialfastigheters langsiktiga mal ar att minska mang-
den avfall och bidra till ett mer cirkulart byggande.
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Delmal:
e Sorteringsgrad for materialatervinning > 80%
e Avfall till deponi maximalt 5 procent

Resultat och analys

Arets redovisning av avfall fran byggprojekt visar att de
uppsatta malen nas. Av totalt 3742 ton rapporterat avfall
har 48 ton skickats till deponi och 3694 ton styrts bort
fran deponi genom materialatervinning och energi-
atervinning. Av den totala avfallsmangden utgor 51 ton
farligt avfall och 3691 ton icke-farligt avfall. Redovis-
ningen baseras pa entreprendrernas rapportering per
overgripande behandlingskategori (atervinning, brann-
bart/energiatervinning, blandat, deponi och farligt
avfall). Pa projektniva finns mer detaljerad avfallsinforma-
tion i enlighet med kontraktskrav. Uppgifterna omfattar
projekt motsvarande 77 procent av de totala byggkost-
naderna och metodiken ar under fortsatt utveckling for
att mojliggora mer detaljerad rapportering framover.

Av arets redovisning framgar inte om det finns nagon
forberedelse for aterbruk och materialatervinning eller
hur avfallet fordelas mellan forbranning med respektive
utan energiatervinning. Det framgar inte heller hur olika
bortskaffandeoperationer hanteras, hur behandling sker
onsite respektive offsite eller nagon fullstandig uppdel-
ning av avfallet per materialslag.
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Avfall i byggprojekt

(GRI 306-1, 306-2, 306-3, 306-4, 306-5)

Avfall i byggprojekt’, ton 2025
Atervinning 2958
Brannbart 605
Blandat 79
Deponi 48
Farligt avfall 51
Totalt 3742
Sorteringsgrad for materialatervining 80%
Avfall till deponi 1%

" Avfallsdata fran projekt som sammanslaget utgor 77 % av totala

byggkostnader.
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@% BIOLOGISK MANGFALD
OCH EKOSYSTEM

Omradets forhallande till strategi och affarsmodell
Specialfastigheter paverkar biologisk mangfald framst
genom andrad markanvandning vid nybyggnation
samt genom forvaltning av befintliga fastigheter.

Arbetet med biologisk mangfald utgar fran agar-
policyns skrivelse att Kunming-Montreal-ramverket
ska vara vagledande, och bidrar till att uppfylla de
svenska miljckvalitetsmalen samt FN:s globala mal for
ekosystem och biologisk mangfald.

Paverkan, risker och maijligheter

Den storsta negativa paverkan pa biologisk mangfald
och ekosystem uppstar vid nyexploatering dar natur-
mark tas i ansprak. Indirekt paverkan kan aven uppsta
genom leverantorsledet, till exempel i skogsbruk till tra-
ravara eller markberedning. Samtidigt finns betydande
mojligheter att skapa positiva effekter genom medveten
projektering, aterstallning och aktiv forvaltning. Bolagets
omfattande arbete med att naturinventerade fastigheter
ger okade majligheter for bevarad eller starkt biologisk
mangfald.

Styrning och atgarder inom omradet
Hallbarhetspolicyn och tillhérande riktlinjer anger att
naturvarden ska bevaras och starkas dar det ar mgjligt,
samt att bolaget ska undvika, minimera och vid behov
kompensera for negativ paverkan i enlighet med skade-
lindringshierarkin (Naturvardsverket, 2016). For att saker-
stalla att fragan beaktas i tidiga skeden ar biologisk
mangfald en kontrollpunkt i beslutsunderlaget infor for-
studier.

| alla nybyggnadsprojekt bedoms ekosystemtjanster
och gronytefaktor berdknas. Vid stérre nybyggnationer
genomfors aven naturvardesinventeringar. Resultaten
ligger till grund for naturvardsplaner och insatser for
att starka den biologiska mangfalden och atgarderna
omfattar framst reglerande, stoddjande och kulturella
ekosystemtjanster sasom regnbaddar, vegetationsytor,
fordrojningsmagasin och aterskapande av naturmark,
Forvaltningsrutiner sakerstaller att anlaggningarnas
standard bibehalls och att skapade ekosystemtjanster
fungerar over tid.

Under de senaste aren har bolaget bland annat arbe-

tat med plantering av angsvegetation, uppforande av
fagelholkar, skapande av sandbaddar for pollinatorer
och bevarande av aldre trad.

| entreprenadupphandlingar stalls krav pa miljo-
program och kartlaggning av miljorisker, inklusive
beddmning av paverkan pa biologisk mangfald och hur
dessa risker ska hanteras.

Overgripande mal
Specialfastigheters langsiktiga mal ar nettopositiv
paverkan pa biologisk mangfald till 2040.

Delmal:
e 100% aktuella naturvardesinventeringar av fastig-
heterna med naturmark

Resultat och analys

Fastigheter med betydande gronytor och naturvarde,
(cityfastigheter och fastigheter utan naturmark ar
exkluderade) har genomgatt naturvardesinventering.
Resultatet visar att det finns flertalet ytor med hog
biologisk mangfald i naturvardesklass 2-3, dock ingen
klass 1. Dessa ytor utgor 48 procent av den inventerade
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markarealen. Informationen ar ett viktigt underlag vid
beslut om andrad markanvandning eller behov av
kompensationsatgarder.

Naturvardesinventeringarna ger en dgonblicksbild av
flora och fauna pa fastigheten, beroende pa arstid och
observerbara arter som faglar, insekter, svzampar och
vaxter. Inventeringarna leder till skotselplaner som ska
foljas i fastighetsforvaltningen. Om hotade eller rodlis-
tade arter identifieras enligt Internationella naturvardsu-
nionens (IUCN) klassificering, rapporteras dessa till Art-
portalen vid SLU.

EW®

122



C?) SPECIALFASTIGHETER

Naturvardesinventeringar och naturvardesklass 1-3

Antal? Yta3 (Ha) Andel av total
Fastigheter med naturvardesinventering' 46 493 100%
Fastigheter med hog biologisk mangfald (NV klass 1-3) 31 235 48 %
" Cityfastigheter och fastigheter utan naturmark ar exkluderade.
) Antal vid arets slut. Tio fastigheter med NVI har salts under 2025.
3 Tva fastigheter &r undantagna i arealberakningarna, da yta per naturvardesklass inte framgar av dessa NVl:er.
Biologisk mangfald (GRI 101-5)
Definition
Naturvardesklass' av biologisk mangfald Typ av mark? Area (Ha)
Klass 1 Mycket stor Omraden med mycket goda livsmiljoer for naturvardsarter och nastan
sarskild betydelse alltid med inslag av rodlistade och hotade arter. Har sarskild betydelse
(hogsta naturvarde) for biologisk mangfald pa nationell eller global niva. 0
Klass 2 Stor sarskild Omraden med hoéga naturvarden och goda livsmiljoer for naturvards-
betydelse arter, ofta med inslag av rodlistade arter. Har sarskild betydelse for
(hogt naturvarde) biologisk mangfald pa regional eller nationell niva. 44
Klass 3 Pataglig sarskild Omraden som ofta innehaller livsmiljoer for naturvardsarter. Den sam-
betydelse (patagligt  lade arealen har betydelse for att bevara biologisk mangfald i Sverige,
naturvarde) och enskilda omraden kan lokalt vara sarskilt viktiga i paverkade land-
skap. 191
Klass 4 Viss sarskild betydelse Omraden som kan innehalla livsmiljoer for naturvardsarter. Har viss
(visst naturvarde) betydelse for biologisk mangfald i Sverige och kan lokalt vara viktiga
dar landskapet i Ovrigt ar starkt paverkat. 164
Klass 5 Allman betydelse Omraden som i nuvarande tillstand varken har tydligt positiv eller
negativ betydelse for biologisk mangfald. Innehaller livsmiljéer for
vanliga arter men kan lokalt bidra till biologisk mangfald i paverkade
landskap. 27
Klass 6 Saknar uppenbar Omraden som exempelvis bestar av hart skotta grasytor, odlad
betydelse monokultur eller andra ytor som domineras av ett fatal arter med lag
variation, och som déarmed inte bidrar till biologisk mangfald. 41
Klass 7 Uppenbart negativ Omraden med uppenbar negativ betydelse for biologisk mangfald,
betydelse sasom bebyggelse, anlaggningar och hardgjorda ytor med ingen
eller mycket begransad vegetation. 26

" NVl:er har genomforts innan den nya standarden SS 199000:2023 och saknar darmed naturvardesklass 5-7.
20 Forenklad tolkning utifran SS 199000:2023 5.59
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Social information

© DENEGNA
"1 ARBETSKRAFTEN

O
A

Omradets forhallande till affarsstrategi

Medarbetarna ar avgorande for att Specialfastigheter
ska na sina strategiska mal. Bolaget staller hoga krav
pa sakerhet, kompetens och integritet, vilket kraver en

stark kultur, ett tydligt ledarskap och en god arbetsmiljo.

En trygg och inkluderande arbetsplats ar en forutsatt-
ning for att attrahera, utveckla och behalla kompetens.

Paverkan, risker och mojligheter

Specialfastigheter paverkar medarbetarnas arbetsmiljo
genom att sakerstalla en trygg, inkluderande och
utvecklande arbetsplats. Paverkan omfattar bade den
psykosociala och fysiska arbetsmiljon samt jamlika vill-
kor. Risker ror framst ohalsa och svarigheter att attrahera
och behalla kompetens inom kritiska funktioner. Det
finns ocksa arbetsmiljoutmaningar vid arbete i saker-
hetsklassade miljoer. Den arbetsrelaterade ohalsan
avser i huvudsak stressrelaterade besvar. Samtidigt ska-
par ett systematiskt arbetsmiljoarbete, en stark kultur
praglad av ansvar och utveckling samt satsningar pa
kompetensforsorjning, jamstalldhet och mangfald bety-
dande mojligheter att starka trivsel, prestation och bola-
gets attraktionskraft som arbetsgivare.

Styrning och atgarder inom omradet

Arbetet med medarbetarfragor styrs dvergripande av

hallbarhetspolicyn och tillhérande dokument sasom

uppforandekod och likabehandlingsplan.
Arbetsmiljoarbetet bedrivs systematiskt genom arliga

riskbedémningar, handlingsplaner och uppféljning. Vd

har det dvergripande ansvaret, medan HR samordnar

och stodjer cheferna i deras arbetsmiljoansvar. En
arbetsmiljokommitté med representanter fran ledning
och medarbetare genomfor riskanalyser och foljer upp
arbetsmiljofragor. Arbetsmiljokommittén har méte minst
en gang var tredje manad och som stod i det operativa
arbetet finns en riktlinje for systematiskt arbetsmiljcar-
bete med tillhérande instruktioner och checklistor.

Samtliga chefer och arbetsmiljdombud erbjuds regel-
bundna utbildningar for att sakerstéller att arbetsmiljoar-
betet haller en hog kvalitet och att foretaget har erfor-
derlig kompetens internt.

Varje ar genomfors en medarbetarundersokning for
att fanga upp hur vara medarbetare upplever sin arbets-
situation. Sjukfranvaro, arbetsskador och utbildnings-
insatser f6ljs upp l6pande. Nar det galler kompetens
har fokus legat pa ledarskapsutveckling och ckad intern
rorlighet for att mota framtida behov. Det halsofram-
jande arbetet omfattar bland annat introduktionspro-
gram, uppfoljningssamtal och arliga halsoutmaningar.

Specialfastigheter har inte varit féremal for nagra
rattsliga arenden eller domar gallande overtradelser av
manskliga rattigheter eller arbetstagares rattigheter.

Overgripande mal

Specialfastigheters langsiktiga mal ar att vara en fore-
domlig arbetsgivare som skapar goda forutsattningar
tor medarbetarna att prestera over tid.

Delmal:
* Employee Net Promoter Score (eNPS) ska vara minst 24

Resultat och analys

Medarbetarundersokningen visar ett eNPS-resultat pa
18. Utfallet ar tre procentenheter lagre an malsattningen
och foregaende ars resultat (24), men ligger inom inter-
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vallet 0-20 som enligt metodens klassificering bedéms
som bra. Resultatet foljs upp genom férdjupade analy-
ser inom det systematiska arbetsmiljoarbetet.

© Medarbetare
Antalet medarbetare uppgick per den 31 december
2025 till 324 (298). Okningen beror pé att organisatio-
nen har anpassats till en vaxande fastighetsportfol;.
Samtliga uppgifter i redovisningen baseras pa data fran
bolagets |6nesystem och utgar fran antalet anstallda
den 31 december 2025.

Specialfastigheter anlitar konsulter som arbetar under
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var ledning. Majoriteten aterfinns inom projektutveckling.
Omfattningen varierar 6ver tid beroende pa projektens
storlek, komplexitet och kompetensbehov. Pa grund av
osaker statistik ingar gruppen inte i arets rapportering.

Medarbetarnas trivsel och engagemang mats i den
arliga medarbetarundersokningen.

Kollektivavtal och social dialog (GRI 2-30)

Samtliga medarbetare omfattas av ett svenskt kollektiv-
avtal. Specialfastigheter tillh6r arbetsgivarorganisationen
Almega och gar under tjanstemannaavtalet Fastigheter.

Anstéllda (GRI 2-7)

2025 2024 2023

Anstallningstyp Totalt  Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man

Heltidsanstallda 322 113 209 297 108 189 258 89 169

Deltidsanstallda 2 2 0 1 1 0 0 0 0

Anstéllningsform

Tillvidareanstallda 319 111 208 295 106 189 252 86 166

Visstidanstallda 5 4 1 3 3 0 6 3 3

Timanstallda och

behovsanstallda 0 0 0 0 0 0

Anstéllda per enhet och kén

Affarsutveckling 20 10 10 20 10 10 18 10 8

Fastighetsforvaltning 117 13 104 114 11 103 108 10 98

Projektutveckling 66 22 44 50 21 29 41 13 28

Verksamhetsstod 121 70 51 114 67 47 91 56 35

Totalt antal anstéallda 324 115 209 298 109 189 258 89 169

Procent 100 % 35% 65 % 100 % 37% 63 % 100 % 34 % 66 %
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Nyanstéallningar och personalomséttning (GRI 401-1)

2025 2024 2023

Nyanstéllda under aret Antal Andel kvinnor Andel Man Antal Andel kvinnor Andel Mén Antal Andel kvinnor Andel Man
Under 30 ar 3 33% 67 % 5 80% 20% 6 83% 17 %
30-50ar 22 36% 64 % 44 43 % 57% 54 54% 46 %
Over 50 &r 20 10% 920% 14 43 % 57% 22 36% 64 %
Totalt antal nyanstallda 45 24 % 76 % 63 46 % 54% 82 51% 49 %
Andel nyanstallningar
av totalt antal anstallda 14 % 3% 1% 21% 10% 11% 32% 16% 16%
Personer som slutat under aret
Under 30 ar 4 75% 25% 0 0% 0% 1 0% 100 %
30-50ar 5 40% 60% 8 63% 37% 10 40% 60 %
Over 50 &r 12 17% 83% 14 29 % 71% 18 39% 61%
Totalt antal personer som slutat 21 33% 67 % 22 41 % 59% 29 38% 62%
Andel anstallda som slutat under aret
av medelantal anstallda 7% 33% 67 % 8 % 41 % 59% 12% 38% 62 %
Andel som slutat pa egen begaran 90% 26 % 74% 95% 43 % 57% 93% 59% 41 %
Totalt antal anstéallda 324 115 209 298 109 189 258 89 169
Léneférhallande mellan hégst betald och medianlén Loneforhallande mellan hégst betald och medianlén 2025 2024 2023
(GRI 2-21) Total ersattning till hogst betald, vd (Mkr) 4,4 3,9 3,4
For rapporteringsaret 2025 uppgick forhallandet mellan Median arlig total ersattning for alla anstéllda exkl. vd (Mkr) 0,7 0,7 0,6

Forhallande mellan hogst betald och median exkl. vd 6,5 5,5 5,5

den hogst betalda anstallda (vd) och medarbetarnas
medianlon till 6,5 ganger. Motsvarande kvot for fore-

gaende ar var 5,5 ganger.
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Foraldraledighet (GRI 401-3)

Specialfastigheters likabehandlingsplan syftar till att
skapa forutsattningar for balans mellan arbete och

privatliv. Uttag av foraldraledighet foljs upp som en del
av arbetet med jamstalldhet och likabehandling. Bola-

get uppmuntrar alla medarbetare att ta del av ledig-

heten och mojliggor flexibel atergang i arbete.
Rapporteringen omfattar samtliga anstéllda oavsett

hel- eller deltidsforaldraledighet

2025

Totalt antal Varav kvinnor Andel kvinnor Varav man Andel man
Medarbetare berattigade till
foraldraledighet 324 115 35% 209 65%
Medarbetare som tagit ut
foraldraledighet under aret 67 29 43 % 38 57%
Medarbetare kvar i tjanst efter
foraldraledighet under aret 66 29 44 % 37 56 %
Medarbetare som atergatt i arbete efter
foraldraledighet och som fortfarande ar
anstallda 12 manader efter sin atergang 51 22 43 % 29 57 %
Frekvens for atergang till arbetet efter
foraldraledighet (Return to work rate)’ 100,0% 97.4%
Frekvens for kvarvarande anstallning for
medarbetare som tagit foraldraledigt? 100,0% 93,5%

" Antal som atergatt i arbete efter foraldraledighet delat med antal som skulle ha atergatt i arbete efter foraldraledighet.

2 Antal som atergatt i arbete efter foraldraledighet och som fortfarande ar anstallda 12 manader efter atergang, delat med

totalt antal som atergatt i arbete fran foraldraledighet under féregaende ar.
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© Mangfald och jamstalldhet

Medarbetarna ska kanna sig respekterade, trivas i sitt
arbete och ha samma rattigheter och mojligheter att
paverka sin arbetssituation. Arets resultat visar en positiv
utveckling avseende konslonegapet, dar en utjamning
har skett, medan férdelningen mellan kénen i stort sett
ar oférandrad.

Loneskillnader mellan anstéllningskategori och kén
(GRI 405-2)

Specialfastigheter f6ljer upp loneutvecklingen arligen
for att sakerstalla lika |on for arbete av lika varde. Bola-
get arbetar aktivt med l6nekartlaggning och kompe-
tensbaserad |6nesattning for att minimera skillnader.
Under rapporteringsaret uppgick det genomsnittliga

EW®

konslonegapet till -1,5 procent, vilket innebar att
mannens genomsnittliga manadslon motsvarade

98,5 procent av kvinnornas. Skillnaden forklaras framst
av fordelningen mellan befattningar och yrkes-
grupper, snarare an lonesattning inom samma roll.

2025 2024 2023
Genomsnittlig arlig 16n Baslon Total ersattning Baslon Total ersattning Baslon Total ersattning
per konsgrupp och
anstallningskategori
(Mkr) Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
Foretagsledning 1,9 1,9 1,9 1,9 1,8 1,7 1,8 1,7 1,7 1,6 1,7 1,6
Anstallda i chefsposition' 1,0 0,9 1,0 1,0 11 0,8 1.1 0,8 0,9 0,8 0,9 0,8
C)vriga anstallda 0,7 0,7 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6
Totalt antal anstéllda 3,6 3,5 3,6 3,5 3,5 3,1 3,6 3,1 3,1 3,0 3,2 3,0
" Exklusive foretagsledningen
2025 2024 2023
Konsloneglapp -1,5% -13,2% -4 4%
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Mangfald och jamstélldhet (GRI 405-1)

2025 2024 2023

Antal Andel Antal Andel Antal Andel Antal Andel Antal Andel Antal Andel
Sammansattning av féretaget kvinnor kvinnor man man kvinnor kvinnor man man kvinnor kvinnor man man
Styrelse'
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0 % 0 0% 0 0% 0 0%
30-50 ar 0 0% 1 20% 1 14% 0 0% 2 33% 0 0%
Over 50 &r 7 100% 4 80% 6 86% 5 100% 4 67 % 6 100%
Totalt 7 58% 5 42 % 7 58% 5 42 % 6 50% 6 50%
Féretagsledning
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
30-50 ar 5 62 % 1 50% 5 56 % 1 100 % 4 67 % 0 0%
Over 50 &r 3 38% 1 50% 4 44% 0 0% 2 33% 1 100%
Totalt 8 80 % 2 20% 9 90 % 1 10% 6 86 % 1 14%
Antal i chefsposition?
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
30-50 ar 9 75% 6 30% 8 80 % 8 42 % 7 70% 8 47 %
Over 50 &r 3 25% 14 70% 2 20% 11 58% 3 30% 9 53 %
Totalt 12 38% 20 62% 10 34% 19 66 % 10 37 % 17 63%
Ovriga anstillda
Under 30 ar 8 8 % 3 2% 9 10% 4 2% 7 9% 4 3%
30-50 ar 56 59% 107 57 % 55 61% 101 60 % 45 62 % 84 55%
Over 50 &r 31 33% 77 41% 26 29 % 64 38% 21 29 % 63 42 %
Totalt 95 34 % 187 66% 90 35% 169 65% 73 33% 151 67 %
Totalt antal anstéllda 115 209 109 189 89 169

) Arbetstagarrepresentanter ingar i statistiken

2 Exklusive foretagsledningen
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© Kompetensutveckling och utbildning
Specialfastigheter erbjuder kontinuerlig kompetens-
utveckling for alla medarbetare genom interna och
externa utbildningar, digitala kurser samt ledarskaps-
och specialistprogram. Utvecklingsbehov identifieras
i arliga medarbetarsamtal och kopplas till verksam-
hetens mal. Syftet ar att sakerstalla en hallbar

Utbildning (GRI 404-1)

kompetensforsorjning och starka medarbetarnas
anstallbarhet 6ver tid. Under 2025 genomforde
Specialfastigheters medarbetare i genomsnitt 25 utbild-
ningstimmar per person. Utbildningarna omfattade allt
fran arbetsmiljo i byggprojekt, brandskydd for drift-
tekniker till antikorruption.

2025
Per kén Per kategori
Foretags- Anstillda Ovriga
Utbildningstimmar per anstalld och ar Kvinnor Man ledningen i chefsposition' medarbetare
Antal utbildningstimmar under aret 2797 5207 227 600 7177
Antal anstallda 115 209 10 32 282
Genomsnittliga antal utbildningstimmar 24 25 23 19 25

" Exklusive foretagsledningen
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© Arbetsmiljo

Specialfastigheter bedriver ett systematiskt och fore-
byggande arbetsmiljoarbete som omfattar medarbetare
och personer som arbetar under bolagets ledning.
Specialfastigheter anvander sig av foretagshalsovarden
vid behov och genomfor héalso- och arbetsmiljounder-
sokningar. Utéver forsakringar enligt kollektivavtal har
medarbetarna aven sjukvardsforsakring, friskvardsbi-

Arbetsrelaterade skador och ohélsa (GRI 403-9, 403-10)
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drag samt ett medicin- och sjukvardsbidrag.

Ingen arbetsrelaterad sjukdom eller arbetsolyckor
med franvaro har rapporterats till Arbetsmiljoverket. For
sjukfranvaro se aven sida 78.

Diskriminering kan rapporteras i Specialfastigheters
incidentrapporteringssystem. Inga sddana arenden har
inkommit under aret.

2025 2024 2023

Arbetsrelaterade skador och

ohalsa egen personal’ Antal Frekvens? Antal Frekvens? Antal Frekvens?
Arbetsrelaterade dédsolyckor 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Allvarliga arbetsrelaterade skador 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Arbetsskador 0 0,0 1 2,1 0 0,0
Arbetsskador med franvaro 0 0,0 1 2,1 0 0,0
Arbetsolyckor med franvaro éver 6 man 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Arbetsrelaterad sjukfranvaro 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Total sjukfranvaro i % av arbetad tid® 1,7% - 1,7% - 2,1% -
Kvinnor 2,6% 2,1% 2,2%

Man 1,1% 1,6% 2,1%

" Antal enligt inrapporterad data till Arbetsmiljoverket under aret,

20 Olycksfallsfrekvensen anger antal olyckor per en miljon arbetade timmar. Antalet arbetade timmar uppgick 2025 till 525 760.

3 Data fran I6nesystem.
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7 ARBETSTAGARE
“~> | VARDEKEDJAN

[ONERE

Omradets forhallande

till affarsstrategi

Som byggherre och langsiktig fastighetsagare paverkar
Specialfastigheter arbetsforhallanden hos manga akto-
rer. Halsa och sakerhet i byggprojekt ar ett riskomrade,
medan det langre uti leverantorskedjan finns risker
kopplat till arbetsmiljé och manskliga rattigheter hos
materialtillverkare.

Bolaget har bade ansvar och méjlighet att arbeta for
battre arbetsvillkor i leverantorskedjan. Ett systematiskt
arbete med tillborlig aktsamhet starker fortroendet hos
kunder, agare och samhallet, samtidigt som det minskar
risker for avbrott, rattsliga pafoljder och varumarkes-
skador. Mo6jligheterna ligger i att genom samverkan,
dialog och uppféljning bidra till ordning och reda
i bygg- och fastighetssektorn och till en trygg arbets-
miljo i hela leverantorskedjan.

Paverkan, risker och majligheter

Den storsta negativa paverkan galler arbetsmiljorisker

i byggprojekten dar det finns arbetsmoment som utgor
risk for fall fran hojd, belastningsskador och olyckor vid
anvandning av verktyg.

Byggarbetsplatser ar komplexa miljoer dar madnga
aktorer verkar samtidigt, vilket staller hoga krav pa sam-
ordning och ansvar. En annan betydande risk ar kopp-
lad till arbetslivskriminalitet inom byggbranschen, dar
osunda arbetsvillkor, bristande [6ner och oseriosa under-
entreprendrer kan férekomma.

Ytterligare risker finns hos leverantorer utanfor Sve-
rige, sarskilt vid tillverkning och inkép av byggmaterial

och teknisk utrustning, dar sociala villkor och sakerhets-
standarder kan variera.

De framsta mojligheterna ligger i att driva utveck-
lingen mot sakrare arbetsplatser och 6kad transparens
i leverantorsledet. Genom tydliga krav, uppféljning och
dialog kan bolaget bidra till att hoja standarden i hela
branschen. Paverkan uppstar framst i den uppstroms
delen av vardekedjan, hos entreprendrer och leveranto-
rer, men aven i projektens genomfoérandefas dar bola-
get har ett direkt bestallaransvar.

Styrning och atgarder inom omradet
Specialfastigheter staller krav pa att alla leverantorer
foljer bolagets uppférandekod. | upphandlingsskedet
gors bedéomningar utifran hallbarhetsrisker. Dessa visar
om ytterligare krav pa arbetsrattsliga villkor, arbetsmiljo
eller jamstalldhet ar néodvandiga. Avtal innehaller klau-
suler om ratten till revision och majlighet att avbryta
samarbeten vid allvarliga avvikelser.

| byggskedet arbetar bolaget forebyggande genom
tydliga krav pa arbetsmiljoplaner, riskgenomgangar
och kontinuerliga skyddsronder. Halsa och sakerhet
foljs upp pa byggmoten och eventuella brister leder till
omedelbara atgarder och erfarenhetsaterforing. Special-
fastighet ar fortsatt en aktiv medlem i Hall nollan - Sam-
verkan for noll olyckor i byggbranschen.

Arbetet mot arbetslivskriminalitet har starkts genom
samverkan med branschinitiativ och myndigheter.
Under aret blev Specialfastigheter medlem i Rattvist
Byggande - en samverkansorganisation som genom
kontroller pa arbetsplatser forebygger och motverkar
kriminalitet och osund konkurrens i entreprenad-
projekt. Under aret har avtalen med entreprendrerna
skarpts och Rattvist Byggandes forsta kontroller plane-
ras till 2026.
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Overgripande mal

Specialfastigheters mal ar att vara foredomlig som bygg-
herre genom att jobba for att sakra upp leverantors-
kedjor och verka for att minska skaderiskerna pa bygg-
arbetsplatserna.

Resultat och analys

Arbetet med att forebygga olyckor och minska arbets-
miljorisker har fortsatt genom systematiska krav pa
arbetsmiljoplanering och uppféljning i byggprojekten.
Insatser mot arbetslivskriminalitet har starkts genom
skarpta avtalskrav och medlemskap i Rattvist Byggande,
med planerade kontroller fran 2026.

Halsa och sakerhet i byggprojekt

Insamling av statistik avseende arbetsskador med fran-
varo har paborijats, vilket bedéms ge en battre grund for
framtida utveckling och prioriteringar i det férebyg-
gande arbetsmiljoarbetet. En viss minskning av arbets-
skador kan noteras jamfort med féregaende ar. Utfallet
avseende arbetsrelaterade doédsfall ar oférandrat, och
inga sadana har intraffat.

Arbetsrelaterade skador (GRI 403-9)
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Uppforandekod fér leverantérer

Specialfastigheter har under aret tagit fram en upp-
daterad uppférandekod for leverantorer, som tillampas
i upphandling och avtal. Sedan inférandet ar kravet att
koden ska inga i samtliga upphandlingar. Leverantors-
dialoger och kompletterande uppféljningar genomfors
utifran riskbedémningar.

Granskning av leverantérer (GRI 308-1, 414-1)

2025 2024 2023

2025 2024 2023
Entreprendrer i byggprojekt’ Antal Antal Antal
Arbetsrelaterade dodsolyckor 0 0 0
Arbetsskador? 116 131 135
Arbetsskador med franvaro® 37

" Data fran de sex storsta byggentreprendrerna, vilka sammanslaget
utgor 98% av totala byggkostnader.

2> Antal arbetsskador for 2024 - 2023 motsvarar rapporterade
olyckor i AHR 2024,

3 Forsta aret for arbetsskador med franvaro varfor jamférelsedata
saknas.

Antal genomférda pa-plats-
revisioner gentemot upp-
féorandekod 0 0 0

Antal externa arbetsplats-
kontroller genomférda av

Rattvist Byggande 0 0 3

Andel nya avtal dar upp-

férandekoden ar avtalsvilkor 94% 29% 45%
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Styrningsinformation

ANSVARSFULLT
FORETAGANDE

Omradets forhallande till affarsstrategi

Ett etiskt och transparent agerande ar en forutsattning
for fortroendet for Specialfastigheter som statligt agt
bolag. Bolagets verksamhet bedrivs i sakerhetsklassade
miljéer och omfattar upphandlingar av stora varden,
vilket medfor ett sarskilt ansvar att férebygga korrup-
tion, mutor och intressekonflikter.

Affarsetik och antikorruption ar darfor en central del
av bolagets strategi for langsiktigt vardeskapande.
Genom en kultur praglad av 6ppenhet, ansvar och inte-
gritet sakerstalls att beslut fattas pa objektiva grunder
och att resurser anvands effektivt. Transparens gentemot
agare, kunder och samhéllet bidrar till tillit, hallbara affa-
rer och god samhallsnytta.

Paverkan, risker och maijligheter
Den storsta potentiella paverkan ror risken for korrup-
tion, mutor eller bristande efterlevnad av upphandlings-
regler och affarsetiska riktlinjer. Risken bedéms som
storst i upphandlingar samt i projektgenomférande och
forvaltning dar beslut om leverantorer och avtal tas
|6pande. Andra risker galler hantering av kanslig infor-
mation och intressekonflikter.

Mojligheterna finns i att fortsatta bygga en stark etisk
foretagskultur och att anvanda digitala system och risk-
analyser for 6kad transparens och uppfoljning.

Styrning och atgarder inom omradet

| arbetet med affarsetik och antikorruption kombineras
interna styrmedel med externa krav, sasom lagstiftning
och internationella ramverk. Styrningen bygger pa sta-

tens dgarpolicy och linjerar med OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag, principerna i FN Global Compact,
FN:s vagledande principer for foretag och manskliga
rattigheter samt ILO:s karnkonventioner. Internt ar hall-
barhetspolicyn det dverordnade styrdokumentet, men
aven uppforandekod for anstallda och leverantorer ar
viktiga styrinstrument (finns tillgangliga pa bolagets
externa hemsida).

Samtliga medarbetare omfattas av uppférandekoden
och ska genomga utbildning i etik och antikorruption.
Chefer ansvarar for att policyerna efterlevs inom sina
omraden. Upphandlingar ska ske enligt lagen om
offentlig upphandling (LOU), med dokumenterade pro-
cesser och kontroll av jav, gavor och representation.

Bolaget arbetar for att identifiera, forebygga och han-
tera risker kopplade till oetiskt agerande. Processen
omfattar riskanalys, forebyggande atgarder, uppféljning
och rapportering.

Overgripande mal
Specialfastigheters langsiktiga mal ar en verksamhet fri
fran korruption och mutor.

Delmal:
* Inga rattsfall av korruption och mutor

Resultat och analys

Bolaget har starkt arbetet med affarsetik och antikorr-
uption genom utbildningsinsatser och fortydligade
styrande dokument. Inga rattsfall kopplat till korruption
eller mutor har forekommit.

Etik och antikorruption
Med anledning av den 6kade projektvolymen har Special-
fastigheter vaxlat upp antikorruptionsarbetet. Bolagets
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riskanalys har gett bra underlag till arets arbete med att
forbattra det forebyggande arbetet samt fortydliga
interna styrande dokument och processer. Under aret
har samtliga chefer genomgatt utbildning i korruption,
mutor och etiska dilemman. En digital utbildning for
alla medarbetare har paborjats och kommer att bli obli-
gatorisk framover.

Eventuella misstankar om oegentligheter kan rappor-
teras i Specialfastigheters incidentrapporteringssystem
eller i visselblasarfunktionen pa bolagets hemsida. Vissel-
blasarfunktionen har funnits sedan 2013 och i den kan
missforhallanden anmalas anonymt. | bolagets riktlinje
for anmalan av oegentligheter framgar att den som rap-
porterar ar skyddad mot repressalier. Inkomna arenden
hanteras av extern mottagare for att sakerstalla objekti-
vitet och anonymitet.

Under 2025 inkom tva arenden till visselblasarfunk-
tionen. Efter genomford utredning bedémdes att inget
av arendena utgjorde visselblasning enligt gallande
definition.

Specialfastigheter har inte varit féremal for nagra fal-
lande domar eller rattsliga arenden som rér korruption
eller mutbrott under aret.

Lagefterlevnad och betalningspraxis
Specialfastigheter foljer utvecklingen inom ny lagstift-

ning och prenumererar pa laguppdateringar inom samt-

liga rattsomraden. For att sakerstalla att bolaget foljer
gallande lagstiftning finns interna riktlinjer for lagbevak-
ning och lagefterlevnad dar ansvaret ar fordelat pa
medarbetare utifran olika rattsomraden.

For att bidra till rattvisa villkor i leverantorsledet har
Specialfastigheter standardvillkor pa 30 dagars betal-
ning till alla leverantorer, oavsett storlek.

Bolaget agerar ansvarsfullt inom skatteomradet och

EW®

foljer gallande lagstiftning med stavan om att skatter
och avgifter betalas korrekt och i tid. Bolaget ska vara
affarsmassiga i sin skattehantering och inte fora en
aggressiv skatteplanering. Samma krav stalls pa anlitade
leverantorer och entreprendrer.
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GRI-index
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GRI-index

Specialfastigheter (SPF) redovisar sitt hallbarhetsarbete
i enlighet med GRI Standards 2021 for rakenskapsaret
2025, det vill saga for perioden 1 januari 2025 till

31 december 2025. GRI 1: Foundation 2021 har anvants
vid upprattande av redovisningen men ingen av GRI:s
sektorstandarder, da inga sadana finns for fastigheter.

GRI-standard Upplysning Upplysningens namn Sidhanvisning Avsteg fran krav Férklaring
GENERELLA UPPLYSNINGAR
Organisationen och redovisningsprinciper
2-1 Detaljer om organisationen 47
2-2 Enheter inkluderade i organisationens
hallbarhetsrapportering 47,112
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och
kontaktperson 112
2-4 Atergivning av information 112
2-5 Externt bestyrkande 138
Aktiviteter och anstéllda
2-6 Aktiviteter, vardekedja och affarsforbindelser  5-8, 16, 22, 26-32,
37-39,41-44,53
2-7 Medarbetare 124
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda 124 SPF rapporterar inte data gallande inhyrda Avsaknad av information och system for att
personer som ar anstallda av annan organisa- fbra sadan statistik.
tion men jobbar under var ledning.
Styrning
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 53-63
2-10 Nominering och val for hogsta styrande organ 53-63
2-11 Ordférande for hogsta styrande organ 53-63
2-12 Styrande organs roll i 6versyn och
hantering av paverkan 53-63,113-114
2-13 Delegering av beslutsfattande

for hantering av paverkan

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Hallbarhetsredovisning / GRI-index

53-63,113-114
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GRI-standard Upplysning Upplysningens namn Sidhanvisning Avsteg fran krav Forklaring
2-14 Hogsta styrande organets roll 53-63,113-114
i hallbarhetsredovisning
2-15 Intressekonflikter 53-63
2-16 Kommunikation av kritiska angelagenheter 53-63 Avsteg gors mot 2-16 b. typ av incidenter. Typ av incidenter kan inte redovisas av
sakerhetsskal.
2-17 Den samlade kunskapen hos 53-63
det hogsta styrande organet
2-18 Utvérdering av det hogsta 53-63
styrande organets prestation
2-19 Ersattningspolicy 53-63 Avsteg fran 2-19 b. SPF har inga incitamentsprogram och darmed
inga hallbarhetskriterier.
2-20 Process for att faststalla ersattningar 53-63
2-21 Arligt totalt kompensationsférhallande 125
Strategi, policyer och praxis
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 5-8, 53
2-23 Varderingar, principer, standarder 57,129-130
och normer géllande uppférande
2-24 Forankring av varderingar, principer, standar-  129-130, 53-63
der och normer gallande uppférande
2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 129-130
2-26 Mekanismer for rddgivning och rapportering  129-130
av angelagenheter for organisationen
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 130
2-28 Medlemskap i organisationer 26,31,51,129
Intressentengagemang
2-29 Metod for intressentengagemang 114
2-30 Kollektivavtal 124
GRI 3: Vasentliga fragor 2021
3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor 27,114,117
3-2 Lista pa vasentliga fragor 117

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Hallbarhetsredovisning / GRI-index

EW®

133



C?) SPECIALFASTIGHETER

GRI-standard Upplysning Upplysningens namn Sidhanvisning Avsteg fran krav Forklaring
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR
GRI 200: Ekonomi
GRI 205: Anti-korruption 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 130
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och 130
vidtagna atgarder
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR
GRI 300: Miljo6
GRI 101: Biologisk Mangfald 2024
3-3 Styrning av vasentliga fragor 122
101-1 Policys for att stoppa och aterstalla 122
forlust av biologisk mangfald
101-2 Hantering av paverkan pa biologisk mangfald 122 SPF redovisar inte platsspecifika uppgifter. Redovisningen ar under utveckling.
101-4 |dentifiering av paverkan pa biologisk 122 SPF redovisar inte platsspecifika uppgifter. Redovisningen ar under utveckling.
mangfald
101-5 Platser med paverkan pa biologisk mangfald  122-123 SPF redovisar inte platsspecifika uppgifter. Redovisningen ar under utveckling.
101-6 Direkta drivkrafter bakom forlust av biologisk  122-123 SPF redovisar inte platsspecifika uppgifter. Redovisningen ar under utveckling.
mangfald
101-7 Forandringar i biologisk mangfaldens status ~ 122-123 SPF redovisar inte platsspecifika uppgifter. Redovisningen ar under utveckling.
101-8 Ekosystemtjanster 122-123 SPF redovisar inte platsspecifika uppgifter. Redovisningen ar under utveckling.
GRI 301: Material 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 57,114,121
GRI 302: Energi 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 118
302-1 Energianvéandning inom den 119

egna organisationen
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GRI-standard Upplysning Upplysningens namn Sidhanvisning Avsteg fran krav Forklaring
GRI 305: Utslapp 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 118-120
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 119-120 SPF redovisar inte biogena utslapp och Avsaknad av tillforlitlig data.
reservkraft.
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 119-120
305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser 119-120
(scope 3)
305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 119-120
305-5 Minskning av utslapp av vaxthusgaser 119-120
GRI 306: Avfall 2020
3-3 Styrning av vasentliga fragor 57,114,121
306-1 Avfallsgenerering och betydande 121
avfallsrelaterad paverkan
306-2 Hantering av betydande avfallsrelaterad 121
paverkan
306-3 Genererat avfall 121 SPF redovisar inte fullstandig material- Redovisningen ar under utveckling.
uppdelning av avfallet.
306-4 Avfall som atervinns eller ateranvands 121
306-5 Avfall som gar till deponi 121
GRI 308: Bedémning av leverantorer
utifran miljokriterier 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 118-122
308-1 Nya leverantérer som granskats enligt 118-122
miljokriterier
SPECIFIKA UPPLYSNINGAR
GRI 400: Socialt
GRI 401: Anstéllning 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 124
401-1 Nyanstallningar och personalomsattning 125
401-3 Foraldraledighet 126
GRI 403: Halsa och sakerhet 2018
3-3 Styrning av vasentliga fragor 124,129
403-1 Arbetsmiljoledningssystem 124,129
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GRI-standard Upplysning Upplysningens namn Sidhanvisning Avsteg fran krav Forklaring
403-2 Riskidentifiering, riskbedémning och 124,128-129
incidentundersokning
403-3 Arbetshéalsovardstjanster 128
403-4 Medarbetardeltagande, konsultation och 124,129
kommunikation géllande halsa och sakerhet
403-5 Traning och utbildning gallande halsa och 124,129
sakerhet
403-6 Framjande av medarbetares halsa 128
403-7 Forebyggande och hantering av halso- och 124,129
sakerhetspaverkan pa arbetsplatsen direkt
kopplade till affarsrelationer
403-9 Arbetsrelaterade skador 128-129 Avsteg gors fran antalet arbetstimmmar Avsaknad av tillforlitlig data
hos leverantorer och konsulter
403-10 Arbetsrelaterad ohalsa 124,128-129 SPF redovisar ingen data for entreprendrer. Avsaknad av tillforlitlig data
GRI 404: Utbildning 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 124,128
404-1 Genomesnittligt antal utbildningstimmar 128
per ar och anstalld
GRI 405: Mangfald och lika mojligheter 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 124,126
405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 127
405-02 Loneskillnader mellan anstallnings- 126
kategori och kon
GRI 414: Bedémning av leverantorer
utifran sociala kriterier 2016
3-3 Styrning av vasentliga fragor 124,129
414-1 Nya leverantérer som granskats enligt 129

sociala kriterier
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TCFD-index

Task Force on Climate Related Financial Disclosures
(TCFD) har utvecklat ett ramverk som syftar till att vag-
leda organisationer i arbetet med att identifiera och rap-
portera finansiella risker och maojligheter som klimatfor-
andringarna och 6vergangen till ett samhalle med krav
pa lagre koldioxidutslapp innebar. Det ska ge en
beskrivning av bolagets styrning och strategi kring kli-
matfragan och risker och mojligheter forknippade med
den. | denna ars- och hallbarhetsredovisning aterfinns
Specialfastigheters TCFD-rapportering som beskriver
hur foretaget strategiskt arbetar med klimatrelaterade
risker och mojligheter.

Upplysning

Sidhanvisning

STYRNING
A) Beskrivs styrelsens tillsyn av klimatrelaterade risker och majligheter

B) Beskriv ledningens roll i bedomningen och hanterandet av klimatrelaterade
risker och maojligheter

STRATEGI
A) Beskriv klimatrelaterade risker och mojligheter organisationen har identifierat pa kort, medellang och lang sikt

B) Beskriv effekten av klimatrelaterade risker och méjligheter pa organisationens affar,
strategi, och ekonomisk planering

C) Beskriv motstandskraften av organisationens strategi, genom att beakta olika klimatrelaterade scenarier,
inklusive en 2°C eller lagre scenario

RISKHANTERING
A) Beskriv organisationens processer for att identifiera och bedéma klimatrelaterade risker

B) Beskriv organisationens processer for att hantera klimatrelaterade risker

MATVARDEN & MAL

A) Beskriv de matvarden som anvands av organisationen for att bedéma klimatrelaterade risker och méjligheter i
linje med organisationens strategi och process for riskhantering

B) Beskriv Scope 1, Scope 2, och, om lampligt, Scope 3 utslapp av vaxthusgaser, och kopplade risker.

C) Beskrivde mal som anvands av organisationen for att hantera klimatrelaterade risker och mojligheter
och prestation mot mal.
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Bestyrkanderapport

Revisors rapport fran granskning med begransad sakerhet av
Specialfastigheter Sverige Aktiebolags hallbarhetsredovisning

Till Specialfastigheter Sverige Aktiebolag, org. nr 556537-5945

Slutsats
Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och verkstallande
direktoren att granska hallbarhetsredovisningen for
Specialfastigheter Sverige Aktiebolag for rakenskaps-
aret 2025. Foretaget har definierat hallbarhetsredo-
visningens omfattning pa sida 47 i detta dokument.
Grundat pa var granskning som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt ar upp-
rattad i enlighet med ramverket for hallbarhetsredo-
visning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som
ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt fére-
tagets egna framtagna redovisnings- och beraknings-
principer.

Grund for slutsats
Vi har utfort granskningen enligt ISAE 3000 (omarbetad)
Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och oversiktliga
granskningar av historisk finansiell information. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs narmare
I avsnittet Revisorns ansvar.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for var slutsats.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att hallbarhetsredovisningen har upprattats

i enlighet med tillampliga kriterier, vilka framgar pa sida
132 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av ramverket
for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Report-
ing Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovis-
ningen, samt av féretagets egna framtagna redovisnings-
och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven att
det finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verk-
stallande direktoren bedémer nédvandig for att uppratta
en hallbarhetsredovisning utan vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovis-
ningen pa grundval av var granskning. Granskningen har
utforts enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrkande-
uppdrag an revisioner och 6versiktliga granskningar av
historisk finansiell information. Denna rekommendation
kraver att vi planerar och utfér vara granskningsatgarder
for att uppna begransad sakerhet att hallbarhetsredovis-
ningen ar upprattad i enlighet med de under avsnittet
Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar angivna
kriterierna.
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De granskningsatgarder som har utforts for att inhamta
bevis ar mer begransade an for ett uppdrag dar uttalan-
det gors med rimlig sakerhet och den sakerhet som har
uppnatts ar darfor lagre an for ett uppdrag dar uttalandet
gors med rimlig sékerhet. Det innebar att det inte ar moj-
ligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir med-
vetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om ett uppdrag dar uttalandet gors
med rimlig sédkerhet utforts.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management), som kraver att fore-
taget utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutov-

ningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ar oberoende i forhallande till Specialfastigheter
Sverige Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhamta underlag till hallbarhetsredovisningen. Revisorn
valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom
att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i hallbar-
hetsredovisningen vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn
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de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur
styrelsen och verkstallande direktoren upprattar hallbar-
hetsredovisningen i syfte att utforma granskningsatgarder
som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att uttala en slutsats om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen bestar av att gora for-
fragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga

for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgarder.

Begransningar

Vart uppdrag ar begransat till historisk information och
inkluderar inte framatriktad information.

Stockholm den dag som framgar
av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson
Auktoriserad revisor
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Bestyrkanderapport

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning Stockholm den dag som framgar
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrappor-  av var elektroniska underskrift
ten for ar 2025 som definieras pa sidan 47 och for att

den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
i enlighet med den aldre lydelsen som gallde fore den
1 juli 2024. Patrik Adolfson

Auktoriserad revisor
Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hall-
barhetsrapporten. Detta innebar att var granskning av
hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.
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Fastighetsbestana
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Benamning Ort Kommun Antal byggnader Tomt areal kvm Agd LOA kvm Benamning Ort Kommun Antal byggnader Tomt areal kvm Agd LOA kvm
Berga Helsingborg HELSINGBORG 9 31077 7541 Johannisberg Kalix KALIX 12 128570 6599
Bergsjon Goteborg GOTEBORG 7 18680 4284 Kalmar Kalmar KALMAR 3 4857 3082
Bergsmansgarden Fjugesta LEKEBERG 7 21400 3452 Kalmar Syd Halltorp KALMAR 0 261896 0
Bondsjo Harnésand HARNOSAND 4 35441 30934 Karlskoga Karlskoga KARLSKOGA 11 79485 7687
Boras Boras BORAS 10 55720 8031 Karlsvik Ho6r HOOR 13 96879 3606
Brinkeberg Vanersborg VANERSBORG 3 48049 7412 Klaralvsgarden Deje FORSHAGA 7 243800 2755
Brattegarden Vinersborg VANERSBORG 17 98300 5038 Kolpenas Sodertalje SODERTALJE 0 4028 0
Barhult Landvetter HARRYDA 5 20 361 5885 Konstnaren Solna SOLNA 0 7560 0
Barby Uppsala UPPSALA 21 191907 7966 Kristallen Lund LUND 1 2647 10423
Ekebylund Rosersberg SIGTUNA 7 12180 2245 Kronoberg Stockholm STOCKHOLM 7 42358 163000
Eknas Enkoping ENKOPING 12 65870 4592 Kumla Kumla KUMLA 37 520310 54471
Eneryda Malmo MALMO 0 13097 0 Lejonet Lulea LULEA 2 10596 21800
Fagared Lindome MOLNDAL 16 378805 7252 Ljungaskog Orkelljunga ORKELLJUNGA 17 281202 6792
Folasa Vikingstad LINKOPING 23 153604 8479 Ljungbacken Uddevalla UDDEVALLA 28 272 091 9286
Formgivaren Solna SOLNA 1 92169 34967 Ljustadalen Sundsbruk SUNDSVALL 4 37555 1371
Fortunagarden Varnamo VARNAMO 7 19043 3337 Lulea Lulea LULEA 8 41085 6295
Granhult Ramsberg LINDESBERG 37222 2161 Lunden Lund LUND 1 26391 4621
Gruvberget Amotsbruk BOLLNAS 32 106054 4576 Langanas Eksjo EKSJO 25 434995 10542
Gudhem Gudhem FALKOPING 20 217084 10914 Mariestad Mariestad MARIESTAD 0 0 0
Gavle Gavle GAVLE 5 40113 7929 Nereby Harestad KUNGALV 19 162 660 6011
Hall Sodertalje SODERTALJE 18 588803 34261 Norrtilje Norrtilje NORRTALJE 18 191228 18588
Halldalen Sédertélje SODERTALJE 35 590 547 8389  Nya Saltvik Harndsand HARNOSAND 10 295597 23911
Halmstad Halmstad HALMSTAD 5 42579 5457 Nykoping Nykoping NYKOPING 5 23144 9517
Haparanda Haparanda HAPARANDA 8 32545 4366 Rebecka Ska EKERO 23 220995 6567
Hinseberg Frovi LINDESBERG 18 372932 13639 Renforsen Vindeln VINDELN 6 32056 2406
Horngaddan Boras BORAS 0 8056 0 RMV Goteborg Hisings Backa GOTEBORG 1 0 4099
Horno Enkoping ENKOPING 16 398223 4099 Rosersberg Rosersberg SIGTUNA 7 88466 6756
Huddinge Huddinge HUDDINGE 1 8016 8970 RPK Goteborg Hisings Backa GOTEBORG 1 25417 4462
Hakte Boras Boras BORAS 0 5202 0 Runnagarden Orebro OREBRO 9 77522 4273
Hallby Kvicksund ESKILSTUNA 23 258596 12186 Raby Lund LUND 4 0 3770
Hassleholm Hassleholm HASSLEHOLM 4 16116 7865 Radhuset Stockholm STOCKHOLM 1 13595 22765
Hogsbo Vastra Frolunda GOTEBORG 8 35588 10366 Raddningsskolan Sodra Sandby LUND 22 472000 17912
Revinge
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Benamning Ort Kommun Antal byggnader Tomt areal kvm Agd LOA kvm
Raddningsskolan Sandé Sandoverken KRAMFORS 38 433 348 31029
Rodjan Mariestad MARIESTAD 36 4193720 27127
Sagsjon Lindome MOLNDAL 6 60000 8962
Skenas Vikbolandet NORRKOPING 19 1637 649 14944
Skogome Hisings Backa GOTEBORG 16 295 699 13998
Skanninge Skanninge MJOLBY 23 172008 24500
Stigby Visingsd JONKOPING 17 78146 7178
Sundbo Fagersta FAGERSTA 29 386758 10502
Sérbyn Hornefors UMEA 27 861265 12918
Tidaholm Tidaholm TIDAHOLM 29 536363 32124
Tillberga Vasteras VASTERAS 11 64251 15508
Tysslinge Sodertilje SODERTALJE 10 174 795 5825
Taby Taby TABY 3 25288 4278
Umed Umeé UMEA 8 38034 7020
Vemyra Solleftea SOLLEFTEA 12 173400 4437
Ystad Ystad YSTAD 8 59550 11623
Aby Uppsala UPPSALA 22 134363 4687
Astorp Astorp ASTORP 2 17939 4895
Osteraker Akersberga OSTERAKER 12 405000 14437
Ostfora Jarlasa UPPSALA 9 112790 3957
Oxnevalla Oxnevalla MARK 15 114641 6571
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Definitioner

Specialfastigheter presenterar vissa finansiella matt

i delarsrapporter och arsredovisning som inte definieras
enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets
ledning da de mojliggor utvardering av bolagets resultat
och finansiella stallning. Eftersom foretag kan berégkna
finansiella matt pa olika satt ar dessa inte alltid jamfor-
bara. 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 forvaltningsfastigheter samt finansnetto i relation
till genomsnittligt operativt kapital. Avkastning pa
operativt kapital visar pa ett foretags Idnsamhet obero-
ende av finansiella tillgangar och oberoende av finan-
siering.

Belaningsgrad, %

Rantebarande nettolaneskuld i relation till forvaltnings-
fastigheternas verkliga varde (inklusive tillgangar som
innehas for forsaljning) vid periodens slut. Belanings-
grad anvands for att belysa den finansiella risken.

Direktavkastning, %

Driftoverskott (rullande tolv) dividerat med forvaltnings-
fastigheternas genomsnittliga verkliga varde (inklusive
tillgangar som innehas for férséljning). Direktavkastning
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anvands for att belysa forvaltningsfastigheternas avkast-
ningsformaga i forhallande till forvaltningsfastigheternas
verkliga varde.

Driftoverskott, Mkr

Intakter fran fastighetsforvaltning minus fastighetskost-
nader. Driftoverskott anvands for att belysa forvaltnings-
fastigheternas avkastningsformaga.

Forvaltningsresultat, Mkr

Beraknas som summan av driftoverskott, administra-
tionskostnader samt finansnetto. Forvaltningsresultat
anvands for att belysa intjaningsformagan, med hansyn
tagen till finansieringskostnader och administration.

Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar

Genomsnittlig aterstaende |optid till slutforfall for rante-
barande skulder, derivat, likvida medel inklusive rante-
barande likvida placeringar med hansyn tagen till garan-
terade kreditloften. Genomsnittlig kapitalbindningstid
anvands for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig rénta for rantebarande skulder, derivat
och likvida medel inklusive rantebarande likvida place-
ringar. Genomsnittlig ranta anvands for att belysa finan-
siell risk.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar

Genomsnittlig aterstaende |optid till ranteregleringstid-
punkt for rantebarande skulder, derivat och likvida medel
inklusive rantebarande likvida placeringar. Genomsnittlig
rantebindningstid anvands for att belysa ranterisk.

Nettolaneskuld

Bruttolaneskuld ar bolagets totala langa och kortfristiga
ldneskuld inklusive leasingskuld. Nettolaneskuld ar
bruttolaneskuld 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.

Rantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr
Driftéverskott minus kostnader for central administra-
tion (utifran rullande tolv) samt kassaflodespaverkande
finansiella intakter, dividerat med kassaflodespaver-
kande finansiella kostnader. Rantetackningsgrad ar ett
finansiellt matt som visar hur manga ganger féretaget
klarar av att betala sina rantor och darmed for att belysa
hur kansligt resultatet ar for ranteférandringar.

Soliditet, %

Eget kapital pa balansdagen i procent av balans-
omslutningen. Soliditeten visar bolagets kapitalprofil
och i hur hog grad bolaget finansierar sig med eget
kapital.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

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

LOA, kvm
Beraknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.
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Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea for uthyrda lokaler i forhallande till total
uthyrningsbar lokalarea.

Overskottsgrad, %

Driftoverskott dividerat med intakter fran fastighetsfor-
valtning. Overskottsgrad anvéands for att belysa hur stor
del av hyresintdkterna i procent som aterstar efter fastig-
hetskostnader.

Grona obligationer

Obligationer avsedda att finansiera miljomassigt hall-
bara projekt. Vart ramverk bygger pa Green Bond Prin-
ciples.

Hyresvarde
Kontrakterad hyra inkl. tecknade avtal med start efter
balansdagen.

Kontrakterad hyra
Kontrakterade hyresintakter som |oper per
balansdagen.

Koldioxid, CO,
Nar fossila branslen férbranns frigors koldioxid som ar
en vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Vi redovisar koldioxidutslapp fran inkopt energi till vara
fastigheter sdsom el och fjarrvarme samt hur stor andel
som ar icke férnybar, biobransle, elvarme, bioolja, olja
respektive gas.
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Nyckeltalsberakningar

Specialfastigheter Sverige AB presenterar vissa finan-
siella matt i delarsrapporter och arsredovisning som inte
definieras enligt IFRS.

Bolaget har bedomt att dessa matt ger en komplette-
rande vardefull information till investerare, bolagets led-

Koncernens Flerarsoversikt, MSEK

ning samt agare da de majliggor ytterligare mojlighet
till utvardering av bolagets resultat.

Eftersom alla bolag inte berdknarfinansiella matt pa
samma satt ar dessa matt inte alltid jamforbara med
matt som anvands av andra bolag.

Direktavkastning, % 2025 2024 2023 2022 2021
Driftdverskott 2726 2412 2049 1731 1791
Forvaltningsfastigheteras genomsnittliga verkliga varde

(IB +UB/2 motsvarande period)’ 49709 46928 38983 34986 31690
Direktavkastning, % 5,5 5,1 5,3 49 5,7
"Inkluderar fastigheter som innehas for forsaljning

Overskottsgrad, % 2025 2024 2023 2022 2021
Driftéverskott 2726 2412 2049 1731 1791
Intakter fran fastighetsforvaltning 3801 3502 3063 2456 2464
Overskottsgrad, % 71,7 68,9 66,9 70,5 72,7

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Ovrigt / Nyckeltalsberikningar

EW®
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Rantetackningsgrad, kasseflédesbaserad, ggr 2025 2024 2023 2022 2021

Driftoverskott (rullande tolv) 2726 2412 2 049 1731 1791
minus kostnader for central administration -171 -121 -96 -72 -58

Rorelseresultat 2555 2291 1954 1659 1733
plus Finansiella intékter (kassaflodespaverkande)

Totala finansiella intakter (rullande tolv) 277 162 335 108 53
avgar Kursvinst bostadsobligationer -56 -50 -133 - -
avgar Kursvinst utlandslan -144 -51 -162 - -
avgar Positiv vardeférandring finansiella derivat utlandslan - - - -90 -41

2632 2352 1994 1678 1745

DIVIDERAT MED FINANSIELLA KOSTNADER

(KASSAFLODESPAVERKANDE)

Totala finansiella kostnader 838 739 663 426 193
avgar Negativ vardeférandring finansiella derivat utlandslan -144 -51 -162 - -
avgar Kursforlust bostadsobligationer - - - -100 -10
avgar Kursforlust utlandslan - - - -90 -41
avgar Aktiverad rantekostnad projekt 201 179 128 37 8

895 868 629 273 151

DIVIDERAT MED FINANSIELLA KOSTNADER

(KASSAFLODESPAVERKANDE)

Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,7 3,2 6,1 11,6

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Ovrigt / Nyckeltalsberikningar

EW®
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Avkastning pa justerat operativt kapital, % 2025 2024 2023 2022 2021

Resultat fore skatt 1559 6082 1296 -172 3772

Aterlaggning av orealiserade vardeférandringar fastighet 339 -4 486 188 1723 -2147

Aterlaggning av orealiserade vardeférandring

finansiella instrument 91 117 140 -210 -32

Aterlaggning av finansnetto (finansiella intakter och kostnader) 561 578 328 318 141

2550 2291 1952 1659 1733

NETTOLANESKULD

Bruttolaneskuld

(Obligationslan, Foretagscertifikat samt leasingskuld) 26896 29785 24911 20343 15619
avgar Leasingskuld -35 -42 -33 -35 -
avgar Likvida medel -585 -293 -345 -385 -256
avgar Kortfristiga lanefordringar Bostadsobligationer -3032 - -295 -294 -86
avgar Aktiverad rantekostnad projekt -3511 -3442 -2350 -2124 -1304

Summa Nettolaneskuld 19733 26007 21887 17505 13973

DIVIDERAT MED GENOMSNITTLIGT OPERATIVT KAPITAL

(EGET KAPITAL OCH NETTOLANESKULD)

Avkastning pa justerat operativt kapital, % 6,4 5,3 54 52 6,0

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Ovrigt / Nyckeltalsberikningar

EW®
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Belaningsgrad, % 2025 2024 2023 2022 2021
Langfristiga ranteb&rande skulder 23224 25 889 20593 15403 10517
Kortfristiga rantebarande skulder 3672 3896 4318 4 940 5285
Summa rantebarande skulder (bruttolaneskuld) 26896 29 785 24 911 20 343 15 802
avgar Leasingskuld -35 -42 -33 - -
avgar Likvida medel -585 -293 -346 -384 -257
avgar Kortfristiga lanefordringar Bostadsobligationer -3032 - -295 -295 -
avgar Langsfristiga lanefordringar Bostadsobligationer -3511 -3442 -2 350 -2 124 -1 304
Summa Nettolaneskuld 19733 26 007 21 887 17 540 14 241
Forvaltningsfastigheter (marknadsvarde)' 47 368 52 050 41755 36210 33761
Nettolaneskuld i férhallande till forvaltningsfastigheter, % 41,7 50,0 52,4 48,4 42,2
"inkluderar fastigheter som innehas for férsaljning
Soliditet, % 2025 2024 2023 2022 2021
Justerat eget kapital 20875 19 869 15 047 14 027 14 804
Balansomslutning 55994 57 534 46 372 40 123 36 157
Eget kapital i férhallande till balasnomslutning, % 37,3 345 32,4 35,0 40,9

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 / Ovrigt / Nyckeltalsberikningar

EW®
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Rapporttillfallen och arsstamma

Kontakt

©W®

Produktion

Arsstamma
28 april 2026, i Stockholm samt digitalt

Rapporttillfallen

Delérsrapport januari-mars 2026
28 april 2026

Delérsrapport januari-juni 2026
15 juli 2026

Delérsrapport januari-september 2026
21 oktober 2026

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025

Specialfastigheter Sverige Aktiebolag (Publ)

Organisationsnummer: 556537-5945

info@specialfastigheter.se @

www.specialfastigheter.se @

www.linkedin.com/company/specialfastigheter-sverige-ab @

Huvudkontor Linképing
Box 632,581 07 Linkoping
Besoksadress:

Gamla Tanneforsvagen 92,
Linkoping

Telefon: 010-788 62 00

Huvudkontor Stockholm
Box 6073, 102 32 Stockholm
Besodksadress:

Torsgatan 21, Stockholm
Telefon: 010-788 62 00

Goteborg
Besoksadress:
Kampegatan 6

411 04 Goteborg
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

Foto

Magnus Glans: sida 53, 59-63.
Helén Karlsson: sida 5-6, 8, 16, 21,
23-24,30-31,37,42.

John Sandlund: sida 1, 4, 14, 33, 35,
40, 46,52, 64,111, 139.

| 6vrigt Specialfastigheters bildbank.

Illustration
Susanne Flodin: sida 22, 29
Shutterstock: sida 27, 50-51

Produktion
Specialfastigheter Sverige AB
i samarbete med Rubrik
www.rubrik.se [
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