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Delarsrapport januari-mars 2026

Vasentliga handelser fran kvartalet

| mars invigdes det nya héktet i Boras, en sju vaningar
hég byggnad om 9 800 kvm, uppférd enligt Miljé-
byggnad Guld och byggd fér hog sékerhet, god ar-
betsmiljé och langsiktigt hallbar drift. Haktet blir dven
en modern arbetsplats fér runt hundra medarbetare.

Under kvartalet har andra etappen av utbyggnaden
av anstalten Sérbyn utanfér Umea fardigstélits, en
utbyggnad om 1800 kvm. Det innebar att lokaler

om 8 500 kvm hittills har éverlamnats till hyresgésten
Kriminalvarden. Det totala projektet uppgar till 12 000
kvm och berédknas fardigt under 2027.

Januari-mars 2026

Totala intakter minskade med 13 % till 821 (943) Mkr

Forvaltningsresultatet minskade med 20 % till 390
(488) Mkr

Orealiserade vardeféréandringar pa fastigheterna
uppgick till 206 (-35) Mkr och véardeférandringarna pa

Specialfastigheter i sammandrag

Specialfastigheter i sammandrag Jan-mar 2026 Jan-mar 2025  Apr 2025-mar 2026 Helar 2025
Totala intakter, Mkr 821 943 3679 3801
Forvaltningsresultat, Mkr 390 488 1895 1994
Periodens resultat, Mkr 466 245 1226 1006
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 1323 930 5804 5411
Beddmt marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr 48 897 44 581 48 897 47 368
Overskottsgrad, % 71,8 69,0 71,8 71,7
Direktavkastning, % 5.2 53 5,2 5.5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2 99,4 99,2 99,1
Belaningsgrad, % 44,9 49,9 449 41,7
Rantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr 2,9 2,8 2,9 2,9
Andel gréna obligationer, % 18,3 15,2 18,3 20,3

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregaende ar férutom i avsnitt som beskriver balansrakning dar jamférelserna avser utgangen av féregaende ar. Avrundade siffror i
finansiella rapporter, tabeller och diagram kan medféra att totalbeloppet inte summerar. Fér férklaringar till nyckeltal, se Definitioner pa sidan 17.

finansiella instrument uppgick till -8 (-157) Mkr
¢ Periodens resultat efter skatt uppgick till 466 (245) Mkr

¢ Beddmt marknadsvéarde férvaltningsfastigheter
Skade till 48 897 (47 368) Mkr
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48 897

Marknadsvarde, Mkr
47 368 Mkr 2025-12-31

71,8

Overskottsgrad, %
69,0 % Q1 2025

Intdkter, Mkr
943 Mkr Q1 2025
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Alexandra Laurén, vd

Vd har ordet

Vi har fortsatt en stor efterfragan pa vara lokaler
och dérmed en stabil tillvéxt i var fastighets-
portfolj. Fastighetsvardet fortsatter att ka och
uppgar till ndrmare 49 miljarder kronor. Okningen
beror till storsta del pa gjorda investeringar och
nagot férandrade antaganden av avkastnings-
krav. Aven &verskottsgraden har férbattrats och
uppgartill 71,8 procent.

Nya hyresavtal och fardigstéllda projekt

Vi har tecknat hyresavtal om 4 200 kvm med
Kriminalvarden pa tre befintliga anstalter och
dérmed okat bolagets kontrakterade hyra

och starkt var aterstaende kontraktslangd. Var
beslutade projektvolym uppgick vid periodens
slut till 30 miljarder kronor.

I mars invigdes den nya haktesbyggnaden i cen-
trala Boras. Den omfattar 9 800 kvm, innehéller
drygt 100 haktesplatser och hyresavtalet med

Kriminalvarden |6per pa 25 ar. God samverkan
med kund och entreprendr har resulterat i ett
mycket framgangsrikt projekt sett till bade saker-
het, kostnader och hallbarhet. Klimatavtrycket
har reducerats avsevart genom arbete med en
klimatbudget dar framférallt medvetna produktval
till grund och stomme lett till de storsta utslapps-
besparingarna. P& granntomten intill héktet upp-
for vi ett ndstan dubbelt sa stort, nytt polishus som
fardigstalls under 2028. Tillsammans bildar dessa
bada fastigheter ett viktigt kluster for rattsvasen-
det och ett bra tillskott till var fastighetsportfol].

| kapacitetsokningen av kriminalvardsanstalten
Sérbyn har en byggnad om 1800 kvm fardig-
stéllts. Med denna delleverans klar har vi hittills
fardigstallt 8 500 av totalt 12 000 planerade kvm.
Nér projektet gar i mal har vimojliggjort en
anldggning som nastan femdubblar kapaciteten
vid anstalten, fran 40 till drygt 190 platser.

Vd har ordet

Vid var anstalt i Umea pagar utveckling av
fastigheten med konceptbyggnader i form av
moduler som monteras pa plats, vilket leder till
bade kortare byggtid och lagre klimatpaverkan.
Under kvartalet fardigstalldes en byggnad om
1400 kvm som utgdr den férsta delleveransen av
utbyggnaden. Nér hela projektet ar klart kommer
anstaltens uthyrningsbara area att ha férdubblats
till 15000 kvm.

Med en stor projektvolym har vi ett stort ansvar
och fokus pa att minska vart klimatavtryck i néra
samarbete med vara kunder och leverantérer. Vi
kanner oss darfor extra glada for att ha uppnatt
vara héllbarhetsmal i kvartalets tilltréden dar vi
sankt klimatpaverkan genom kloka materialval.

Alexandra Laurén
Vd, Specialfastigheter Sverige AB



| KORTHET

Langsiktiga med fokus pa sakerhet

angsiktiga med fokus pa sakerhet

Fastigheter per affarsomrade

® Kriminalvard
Réattsvasende

A Institutionsvard och
ovriga specialverksamheter

Specialfastigheter delarsrapport Q1 2026

Specialfastigheter ar marknadsledande inom sékerhetsfastigheter.

Vi ar en langsiktig dgare som utvecklar och forvaltar hallbara fastigheter fér
ett tryggare samhalle. Verksamheten kdnnetecknas av stabila kunder och
ldnga hyresavtal och i fastighetsportféljen ingar bland annat kriminalvards-

anstalter, ungdomshem, domstolsbyggnader och polishus.

Var strategi i korthet
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Marknadsledande
inom sékra fastigheter

Specialfastigheter ska ha en
marknadsledande position inom
sakerhetsfastigheter éver tid.
Vart erbjudande skapar fértroende
och séatter fokus pé en effektiv och
véardeskapande verksamhet med
hég sakerhetskompetens och
ndjda kunder.

Féredémliga
inom hallbarhet

Specialfastigheter ska genomféra en fore-
démlig klimatresa mot nettonollutslapp
2045. Bolaget ska vara féredémligt som

byggherre genom att ta ansvar for ett
sékert och rattvist projektgenomférande.
Som arbetsgivare ska foretaget ta ansvar
for att medarbetare har goda férutsatt-
ningar att prestera i sina yrkesroller.




Fastighetsinnehav

Specialfastigheter erbjuder specialanpassade lokaler for hyresgéster med
skyddsvard verksamhet och sarskilda sdkerhetskrav. Bolagets fastighetsportfolj
varderades vid kvartalets utgang till 48,9 miljarder kronor. Den uthyrningsbara

arean uppgar till cirka en miljon kvm.

Fastigheterna finns spridda dver landet, fran Trelleborg i séder till Haparandaii
norr, och driftas och férvaltas av en egen fastighetsorganisation. Den ekonomiska

uthyrningsgraden uppgartill 99,2 procent och den genomsnittliga aterstaende

kontraktslangden &r 13,8 ar.

n

Kontrakterad hyra per
affarsomrade

B Institutionsvérd och &vriga
specialverksamheter, 474 Mkr

B Kriminalvard, 1821Mkr

B Rsttsvasende, 842 Mkr

N

48 897 Mkr

Fastighetsvarde per
fastighetsomrade (FO)

B FO Syd, 10 568 Mkr

B FO Ost, 8 933 Mkr

B FO Stockholm,14 828 Mkr
FO Mitt, 8 506 Mkr

B FO Norr, 6 062 Mkr
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Kommuner vi finns i
(Antal kommuner dar vi
ager fastigheter)

18

Andel gréna obligationer
(Procent)

Fastighetsinnehav

13,8

Aterstaende kontraktstid
(Antal ar)

30

Beslutad investeringsvolym
(Miljarder kronor)



Beslutade investeringsprojekt

Genom projektutveckling kan Specialfastigheter utveckla och tillhandahalla
effektiva och &ndamalsenliga lokaler till kunderna samt generera langsiktig
tillvéxt av bolagets hyresintakter och fastighetsportfol;.

Specialfastigheter har ett stérre antal projekt
avseende ny-, om- och tillboyggnad i planerings-
och produktionsfas dar beslutad investerings-
volym uppgick till 30 miljarder vid periodens slut,
varav 9,1 miljarder upparbetat fran projektstart.
Dessa investeringsprojekt befinner sig i olika
faser, allt fran tidigt skede och under planering
till projekteringsfas och produktionsfas. Investe-
ringar i projekt uppgick under perioden till
1,3(0,9) miljarder kronor. Féregaende rakenskaps-
ar var totala investeringar 5,1 miljarder kronor.

Under arets forsta kvartal har flera kunder till-
tratt nya lokaler. Kriminalvarden har tilltrétt ett
nytt hdkte i Borads och nya lokaler vid anstalterna
Skenas, Sérbyn, Osteraker, Tillberga och Umea.

Innan stérre investeringar gérs i ett projekt ingas
projekterings- eller hyresavtal med hyresgast for
att reducera risk.

De tio stérsta beslutade investeringsprojekten

Tillk. area, Berdknat
Projektnamn Ort Kund kvm Status projektavslut
KV Trelleborg Trelleborg  Kriminalvarden 78 500 Projektering Q42031
KV Kalmar Syd Kalmar Kriminalvarden 42500 Projektering Q22030
KV Skogome Goteborg  Kriminalvarden 31600 Produktion Q42028
KV Osteraker Osteraker  Kriminalvarden 18 000 Projektering/Prod. Q22027
KV Mariestad Mariestad ~ Kriminalvarden 17 900 Projektering/Prod. Q42028
Nytt polishus Boras ~ Boras Polismyndigheten 17 600 Produktion Q22028
Nytt polishus Malmé  Malmo Polismyndigheten 15500 Produktion Q2 2026
KV Halmstad Halmstad ~ Kriminalvarden 12 600 Produktion Q2 2027
KV Tidaholm Tidaholm  Kriminalvarden 7100 Projektering/Prod. Q22027
KV Ystad Ystad Kriminalvarden 6700 Produktion Q42026
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1) Etappvis inflyttning under produktionstiden

Beslutade investeringsprojekt
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Hallbart vardeskapande

Hallbart vardeskapande

Hallbarhet ar en central del av Specialfastigheters affarsstrategi. Det syftar bade

till att starka affaren och skapa langsiktigt varde men ocksa att ta ansvar dar
Specialfastigheter har stor paverkan. Det évergripande, langsiktiga malet r att
Specialfastigheter ska ha nettonoll klimatutslapp i vardekedjan.

Med Specialfastigheters fastighetsbestand och
betydande tillvaxtvolymer har vi ett stort ansvar
for att jobba aktivt med klimatomstallningen
och sdkra en langsiktig hallbar verksamhet for
oss och vara hyresgaster. Klimatomstaliningen
innebar bade att minska utsldppen fran féreta-
gets verksamhet och att anpassa fastigheterna
till ett féréndrat klimat.

Paverkan pa klimatet &r storst i byggprojekten,
dér majoriteten av utsldppen harror fran produk-
tion av betong och stal. | var egen verksamhet
ar det utslapp fran inkdpt energi, framfor allt
fjarrvérme, som har stdrst klimatpaverkan.

Genom att energieffektivisera befintligt
fastighetsbestand och se till att nya byggnader
uppfyller hégt stallda energikrav minskar klimat-
paverkan fran energianvandning. | samverkan
med kunder och entreprendrer kan klimatpa-
verkan fran material minskas genom exempelvis
materialval och hur byggnaderna &r utformade,
dimensionerade och anvands.

Alla nya byggnader ska uppfylla kraven i Miljo-
byggnad Silver och stdrre projekt ska ocksa ha
en klimatbudget. Det ska dven goras naturvar-
desinventeringar for att fa en nuldgesbild av den
biologiska mangfalden vid fastigheterna.

Koldioxidutslapp i egen verksamhet (scope 1 och 2), ton CO2ze
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Koncernens resultatra

Koncernens rapport 6ver totalresultat

kning

Kommentarer resultatrdkning

Koncernens resultatrakning

Mkr Jan-mar 2026 Jan-mar 2025 Helér 2025 Totala intakter 821 (943) Mkr Forvaltningsresultat 390 (488) Mkr
[ 776 909 3621 Hyresintakterna minskade med 15 procent till 776 (909) Forvaltningsresultatet har minskat med 20 procent
Burien miglier 5 B 180 Mkr. Féréndr‘!r\gen aren effekt avavyttringar unc-ier jémfén rned m?tsvara.r.wdg. perigd féregéeﬁde ar. Mihsk—
Totala intakter 821 943 3801 2025 och ?n!agr? v?:ym avs?gndfi k;nde:crjpa'ssmfw”gar ningen ar framforallt hanforlig till genomférda avyttringar.
Driftkostnader 202 238 007 i stgra proje 't. D'arfl en Posmv effe tavfardigstéllda ) o
Underhall s 7 s projekt. Ovriga intakter dkade till 45 (34) Mkr. Vardeférandringar 198 (-192) Mkr
Fastiahetsekart s o % Vardeforéndring i forvaltningsfastigheter uppgick till 206
g B i i
.g Fastighetskostnader -231 (-268) Mkr (-35) Mkr och forklaras framst av lagre avkastningskrav for
Fastighetskostnader -231 -268 -1075 . . . . @ o e . .=l
— - 272 Fastighetskostnaderna minskade med 37 Mkr. fastigheter i affarsomradet Rattsvasende. Vardeforandring-
Driftovers OIttA : S 675 726 Minskningen ar en effekt av fastighetsférsaljningar arifinansiella instrument uppgick till -8 (-157) Mkr och av-
C_emral aelsason A4 it S och mindre kundanpassningar i stora projekt. ser rante- och valutaderivat och &r en f6ljd av stigande rén-
AlaNENEHD 153 it =6 tor samt elderivat som visar storre vardeforandring till fljd
Férvaltningsresultat 390 488 1994 Driftéverskott 590 (675) Mkr av stigande elpriser. Fér mer information, se sid 10 och 12.
Resultat fastighetsférséliningar 1 -2 4 Driftéverskottet minskade med 13 procent, forklarat
Vardeférandring férvaltningsfastigheter orealiserade 206 -35 -339 av fastighetsférsaljningar. Overskottsgraden ékade Periodens resultat 466 (245) Mkr
Vérdeféréndring finansiella instrument orealiserade -8 -157 91 till 71,8 (69,0) procent. Periodens resultat okar vilket huvudsakligen ar
Resultat fére skatt 588 295 1559 hanforligt till en positiv effekt av orealiserade vérde-
Skatt 4122 -50 -553 Finansnetto -153 (-148) Mkr féréndringar i férvaltningsfastigheter och finansiella
Periodens resultat 466 245 1006 Forandringen i finansnettot ar framst hanforlig till nega- instrument. Posten skatt bestar av aktuell skatt -2 (-51)
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 466 245 1006 tiva vardeféréndringar i bostadsobligationer som vags Mkr och uppskjuten skatt -120 (1) Mkr. Férandringen
Resultat per aktie hanférligt till moderbolagets aktieigare, SEK 233,00 122,50 503,00 upp av lagre rantekostnader, hogre ranteintékter av av uppskjuten skatt ar framst hanforlig till orealiserad
Ovrigt totalresultat placeringar samt en hogre aktiverad réntai projekten. vardeférandring i forvaltningsfastigheter.
Periodens resultat 466 245 1006
Summa totalresultat for perioden i 245 1006 Hyresintéakter Driftéverskott Forvaltningsresultat
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 466 245 1006 Mkr Mkr Mkr
1994 1895
o 5 P ) PR, Gt R (32 q q . 4000 3000 2726 2000
* Engéngshyra rubriceras from Q12026 som hyresintakt istallet for dvrig intékt. Jamforelsesiffror i rapporten har omraknats. 3500 3621 3487 Sat 2641 tem 1713
3042 2500
3000 7550 — 2049 1500 — 77— —
2500 2205 | | 2000 T — —
2000 — — — 1500 — — — — 1000 — — — —
1500 B B 10— - — —
1000 — — — 500 — — — —1
500 — — 50 B B [ |
0 2022 2023 2024 2025 Q2 2025- 2022 2023 2024 2025 Q2 2025- 0 2022 2023 2024 2025 Q2 2025-
Q12026 Q12026 Q12026
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Koncernens balansrakning och férandringar av eget kapital

Koncernens balansrakning och forandringar av eget kapital

Koncernens balansrékning Koncernens féréandringar av eget kapital
Mkr 2026-03-31 2025-03-31 2025-12-31 Mkr 2026-03-31 2025-03-31 2025-12-31
TILLGANGAR Belopp vid periodens ingang 20875 19 869 19 869
Forvaltningsfastigheter 48 897 44 581 47 368 Totalresultat for perioden 466 245 1006
Nyttjanderéttstillgangar 34 46 35 Belopp vid periodens utgéng 21341 20114 20875
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 22 26 22 Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
Derivat 60 20 17
Ovriga finansiella placeringar 3538 3661 3804 Hanforligt till:
Ovriga langfristiga fordringar 264 636 311 Moderbolagets aktiedgare 21341 20114 20875
Summa anlaggningstillgangar 52815 48970 51557

Inga 6vriga sakerheter och eventualférpliktelser finns.
Ovriga finansiella placeringar 988 0 3032
Ovriga kortfristiga fordringar 489 716 808
Derivat 18 26 12
Likvida medel’ 175 4 585
Tillgangar som innehas for férsaljning - 8229 - Justerad avkastning Férvaltningsfastigheternas
Summa omséttningstillgangar 1670 8975 4437 Soliditet pa operativt kapital bedémda marknadsvarde
Summa tillgangar 54 485 57 944 55994
EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 2 (y 5 8 (y 4’8 9 Mdl(r
Summa eget kapital 21341 20114 20875 b 0 b 0 b

Mkr Mkr Mkr

Langfristiga réntebarande skulder 23097 26519 23225 “ - 40000
Derivat 280 373 396 s .2 oo S5 s 48897
Uppskjutna skatteskulder 4497 5434 4376 055 o 35 ‘ wag 1700
Summa langfristiga skulder 27874 32326 27 996 T B 10 40000~ S |
Kortfristiga rantebérande skulder 3266 3743 3672 » N T 55 54 53 o 5.8 e B B B
Derivat 4 19 7 s 20000~ I |
Ovriga kortfristiga skulder 2002 1741 3444 107 [ ] B B 10000 — — — —
SIHITE) 05 T & e 5272 g0 7122 o0 w2z 205 202 Yoz 2023 2004 205 Q22025 0202 053 2024 2025 2026
Summa skulder 33146 27830 HIW = Soliditetsmal 25-40 %. = Lénsamhetsmal minst 5 % Sver tid. e *Avser vérde per 31 mars 2026.
Summa eget kapital och skulder 54 485 57 944 55994 *Avser vérde per 31 mars 2026.

1 Pa balansdagen har vi utnyttjat - (-) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (500) Mkr.
Dessutom outnyttjade garanterade kreditlften om 7 650 (8 150) Mkr.
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Kommentarer balansrakning

Kommentarer balansrékning

Férvaltningsfastigheter 48 897 (47 368) Mkr

Vid periodens utgang uppgick bedémt varde till 48 897 Mkr, vilket &r en
8kning med 1 529 Mkr sedan arsskiftet. Okning hanférs framfor allt till
investeringar i ny-, om- och tillboyggnadsprojekt.

Investeringar 1 323 (5 119) Mkr

Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick under perioden till
1323 Mkr, vilket &r en 6kning med 419 Mkr jamfort med samma period
féregdende ar.

Férvarv - (292) Mkr
Inga genomforda férvarv under perioden.

Avyttringar — (-9 619) Mkr
Inga avyttringar har skett under perioden.

Orealiserade vérdeférandringar 206 (-339) Mkr

Periodens orealiserade vardeférandring i forvaltningsfastigheter

forklaras framst av |agre avkastningskrav for fastigheter i affarsomradet
rattsvésende drivet av noteringar pa transaktionsmarknaden. Den genom-
snittliga direktavkastningen pa fastighetsportfoljen ar lagre jamfort med
arsskiftet och uppgar till 5,35 (5,40) procent. Kalkylrantan for kassafléden
under kontraktsperioden samt langt inflationsantagande lamnas oférand-
rad. Det korta inflationsantagandet &ndras till 1,00 procent.
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Det bedémda vardet pa Specialfastigheters forvaltningsfastigheter har
faststéllts genom en intern vérdering baserad pa faktiska data avseende
hyror och driftkostnader. Informationen om kalkylréntor, direktavkast-
ningskrav och aktuella marknadshyror har stdmts av med extern vérderare.
Med hénsyn till de skra hyresintakterna ar bedémd kalkylrénta under
kontraktsperioden huvudsakligen mellan 5,00 (5,00) och 5,25 (5,25) procent.
Direktavkastningskravet ligger huvudsakligen mellan 4,40 (4,45) och
10,60 (10,35) procent beroende pa fastigheternas lage, standard och
kontraktsstruktur.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr 2026-03-31 2025-12-31

Bedémt marknadsvarde vid periodens bérjan 47 368 51915
— Omklassificering tillgangar som innehavs for férsaljning 0 0
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 1323 5119
+ Forvérv - 292
— Avyttringar - -9619
+ Orealiserad vérdeférandring 206 -339
Bedémt marknadsvarde vid periodens slut 48 897 47 368
Orealiserad vardeforandring 206 -339
varav marknadsfaktorer 134 702
varav férvaltning och projekt 72 -1041

Kommentarer balansrékning

Ovriga finansiella placeringar 4 526 (6 836) Mkr

Ovriga finansiella placeringar bestar i huvudsak av bostadsobligationer
om 3186 (3 511) Mkr och depositioner av likvida medel enligt CSA-avtal
med 351 (292) Mkr. Placeringar i féretagscertifikat om 1 294 Mkr och
statsskuldsvaxlar om 749 Mkr har férfallit under férsta kvartalet. Totala
placeringar i bostadsobligationer ar 4 175 (4 498) Mkr varav 988 (987) Mkr
ar kortfristiga och redovisas i posten Kortfristiga lanefordringar.

Rintebirande skulder 26 363 (26 896) Mkr

Koncernens langfristiga rantebérande skulder uppgick vid periodens
utgang till 23 097 (23 225) Mkr. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick
till 3266 (3 672) Mkr. | posten rantebarande skulder ingar 4 016 (4 008) Mkr
avseende groéna obligationer. Av dessa ar 326 Mkr kortfristiga och redo-
visas i posten Kortfristiga emitterade obligationer. | posten ingar ocksa

34 (35) Mkr avseende tillkommande leasingskuld enligt IFRS 16. Motsvarande
post finns dven upptagen pa tillgangssidan som en Nyttjanderattstillgang.



Koncernens kassaflodesanalys

Koncernens kassaflédesanalys

Kassaflodesanalys

Mkr Jan-mars 2026 Jan-mars 2025 Helar 2025 Mkr Jan-mars 2026 Jan-mars 2025 Helar 2025

Lépande verksamheten Finansieringsverksamheten

Resultat fore skatt 588 295 1559 Upptagna lan 5296 3785 23509

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet -184 194 397 Amortering av [an -6045 -3263 -26 335

Betald inkomstskatt -1481 -34 -117 Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - - -

Kassafléde fran den I8pande verksamheten Kassafléde fran finansieringsverksamheten -749 522 -2826

fore forandringar av rérelsekapital -1077 455 1839 Periodens kassaflode -410 -289 292

Kassafléde fran férandring av rérelsekapital Likvida medel vid arets borjan 585 293 293

Foérandring av fordringar 382 -13 203 Likvida medel vid periodens slut 175 4 585

Forandring av 6vriga kortfristiga skulder 20 -454 -214 Rantor

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -675 -12 1828 Erhallna rantor 3 18 77
Erlagda rantor 120 -216 -876
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -675 (-12) Mkr

Mkr Jan-mars 2026 Jan-mars 2025 Helar 2025 Forandringen i betald skatt ar hanférlig till genomforda fastighetsforsaljningar. Koncernens kassaflode fran den

Investeringsverksamheten |6pande verksamheten fére investeringar uppgick under perioden till -675 (-12) Mkr.

Forvary av férvaltningsfastigheter - -26 -292

Investering i férvaltningsfastigheter -1323 -904 5119 Kassafléde fran investeringsverksamheten 1014 (-799) Mkr

Avyttring av férvaltningsfastigheter - 133 9755 Forandringen om 1813 Mkr forklaras framst av 6kad investering och férfallna placeringar. Kassaflddespaverkan av

Férvarv av materiella anldggningstillgangar 2 -2 -12 investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick till -1 323 (-904) och av placeringar till 2 339 (-). Placeringarna utgér

Avyttring av materiella anlaggningstillgdngar 0 0 0 en del av den langsiktiga finansieringen.

Bostadsobligationer, féretagscertifikat samt statsskuldvéxlar, placerade - - -3042

Bostadsobligationer, foretagscertifikat samt statsskuldvéxlar, forfallna 2339 - - Kassafléde fran finansieringsverksamheten -749 (522) Mkr

Kassafldde fran investeringsverksamheten 1014 799 1290 Nettoupplaningen under perioden har minskat och bolaget har valt att behalla en likviditetsbuffert som kan
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nyttjas pa liknande satt som ett kreditlofte.



Finansforvaltning

Réntebarande skulder

Specialfastigheters upplaning omfattar framst obliga-
tioner och féretagscertifikat. Till dessa finns ytterligare
bindande kreditl6ften som backup-faciliteter om totalt
7 650 (8 150) Mkr, varav inga ar nyttjade vid periodens
utgang.

Koncernens langfristiga rantebarande skulder utgors
av obligationslan och uppgick vid periodens utgang till
23097 (23 225) Mkr. Kortfristiga rantebarande skulder
uppgick till 3266 (3 672) Mkr och bestar av obligations-
lan om 2916 (3 122) Mkr samt féretagscertifikat om
350 (550) Mkr.

Foretagets laneavtal innehaller en dgarklausul, som
innebér att langivare har ratt att fortidsinlésa lan om
statens dgarandel skulle understiga 100 procent.
Bolagets upplaning ar icke sakerstalld.

Den 31 mars 2026 uppgick portféljens snittranta

for lan och derivat till 2,91 (2,73) procent och den
genomsnittliga réntebindningstiden var 3,3 (3,3) ar.
Kapitalbindningstiden var 4,7 (5,1) ar och med hansyn
till outnyttjade kreditloften var kapitalbindningstiden
5,0(5,1) ar.

Vérdeférandringar i finansiella instrument sedan
arsskiftet uppgick till -8 (-157) Mkr som hanférs till
vérdeférandring i rante- och valutaderivat med

-14 (-65) Mkr och elterminer med 6 (-92) Mkr. Under
kvartalet emitterades tva obilgationslan. En tolvarig
obligation om 150 Mkr SEK och en tolvarig obligation
pa 400 Mkr NOK.
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Likvida medel och placeringar

Likvida medel utgérs av kassa- och bankmedel samt
placeringar i sékerstéllda bostadsobligationer. Finan-
siella placeringar bestar av bostadsobligationer om
4175 (3511) Mkr och depositioner av likvida medel
enligt CSA-avtal med 351 (292) Mkr. Placering har
gjorts i sjutton (arton) sakerstéllda bostadsobligationer
med AAA-rating pa mellanlang 16ptid. For att minska
ranterisken i placeringarna har rantederivat ingatts.
Instrumenten marknadsvérderas pa balansdagen dar
vardeforandringen fér obligationerna redovisas Gver
finansnetto och vardeférandringen fér derivaten i posten
"Vardeférandringar finansiella instrument orealiserade”.

Grén finansiering

Under kvartalet har ingen grén obligation emitterats.
Totalt uppgar volymen utestaende gréna obligationer
per den 31 mars 2026 till 4 016 Mkr, vilket motsvarar 18,3
procent av Specialfastigheters totala nettolaneskuld.

Finansiella riskbegrénsningar

Overgripande finansiella riskbegransningar styrs av

bolagets finanspolicy.

¢ Kapitalbindning >3,5 ar

® Réntebindning >2,5 ar

® Rantetackningsgrad minst 2 ggr

o All valutaexponering kopplad till upplaning ska
valutasakras.

Rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s (S&P)
bekraftade per den 17 december 2025 betyget AA+/
Stable outlook fér féretagets langa upplaning och
A-1+ for den korta upplaningen.

Lanefaciliteter, nominellt belopp

Laneram, Mkr

Utnyttjat, Mkr

Finansférvaltning

2026-03-31 2025-12-31 2026-03-31 2025-12-31
Deposition enligt CSA - - -
Koncernkontokredit 500 500 -175 -585
Garanterade kredit/6ften 7 650 8150 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 350 550
MTN-program 35000 35000 26 494 26478
Private Placements 500 500 190 190
Repolan 4200 4497 - -
Placeringar -4200 -4 497 -4.200 -4 497
Summa 48 650 49150 22 659 22136
Finansiella intdkter och kostnader

Mkr % av snittskuld

Finansnettots sammanséttning 2026-03-31 2025-03-31 2026-03-31 2025-03-31
Réantekostnad lan -191 -228 -4,48 -4,06
Valutakursférandring utlandsupplaning -176 51 413 0,91
Vardeférandring valutaderivat 176 S5 413 -0,91
Rantenetto derivat -7 14 -0,16 0,25
Kursférandring placeringar -27 5 -0,64 0,09
Ovriga ranteintékter och kostnader 24 17 0,56 0,29
Ovriga finansiella kostnader -5 -4 -0,12 -0,07
Aktiverad réntekostnad projekt 53 48 1,24 0,86
Redovisat finansnetto -153 -148 -3,60 -2,64
Orealiserad vardeférandring réntederivat -14 -65 -0,33 -1,16
Orealiserad vardeférandring elterminer 6 -92 0,14 -1,64
Totalt finansnetto -161 -305 -3,79 -5,44




Finansforvaltning

Férfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning, Mkr

Finansférvaltning

Redovisat virde per kategori

2026-03-31 2025-12-31
Kapitalbindning, lan Réantebindning, lan Rantebindning, derivat Rantebindning, summa Redovisativarde|| Verkligtvarde! Redovisat vardel| Verkligt vards
2026-03-31 2025-12-31 2026-03-31 2025-12-31 2026-03-31 2025-12-31 2026-03-31 2025-12-31 X , N N 3 N
Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde
2026 2448 3672 8042 9267 -1363 -1904 6679 7363 Koncernkontokredit - - - -
2027 5363 5363 3673 3672 1357 1358 5030 5030 Depositioner enligt CSA-avtal - - - -
2028 5626 5626 4126 4126 635 635 4761 4761 Foretagscertifikat 350 348 550 547
2029 5935 5888 4281 4234 477 524 4758 4758 Obligationer i fast ranta 16336 16208 17210 17199
2030 950 950 200 200 800 800 1000 1000 Obligationer i rérlig rénta 6544 6579 6545 6596
2031 3366 3263 3366 3263 -1615 -1513 1751 1750 Finansiella skulder omraknade till balansdagens kurs
2032 - = - = - = - = Realrinteobligationer 249 249 249 249
2033 - = - & - o - = Obligationer i utlindsk valuta 2848 2834 2307 2350
2034 - = - = - = - = Totalt 26328 26218 26861 26 941
2035 300 - 300 - - - 300 -
2036 och senare 2340 2099 2340 2099 -291 100 2049 2199
Summa 26328 26 861 26 328 26 861 0 0 26328 26 861
Réntebarande skuld och genomsnittlig rénta, Mkr Finansiella instrument vérderade enligt verkligt virde, Mkr
35000 0,035
Priser noterade pa ~ Vérdering baseradpa  Vardering baserad pa
T en aktiv marknad observerbar data annan observerbar
— o (Niva 1) (Niva 2) data (Niva 3) Summa
o 00z T 2026-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2025-12-31 2026-12-31 2025-12-31
20000 m— Placeringforetagsoert Bostadsobligationer 4175 4498 - - - - 4175 4498
[/ o R Foretagscertifikat - 1294 - - - . - 1294
obligation
15000 i Svenska statsskuldsvéxlar - 749 - - - - - 749
. e Piaceringbostadsobligationer Totalt finansiella placeringar 4175 6541 - - - g 4175 6541
e Ranteswap - - 22 -139 - = 22 -139
0,01 = Grénaobligationer
5000 RN Rantevalutaswap - - -230 -231 - - -230 -231
0005 MM Elterminer 2 -4 - = - = 2 -4
’ Sitrena Totalt finansiella derivat 2 -4 -208 -370 - . -206 -374
L

-5000

-10000

2022 2023 2024 2025 46112
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-0,005

Niva 2 av verkligt vérde vérderas utifran diskontering av framtida kassafléden som &r baserad pa observerbara data avseende rénte- och valuta-

swappar. Fér ytterligare férklaring se Arsredovisning 2025, Not 1 Koncernen.



Oversikt per kvartal

Resultatrakning, Mkr

Finansiella nyckeltal

Oversikt per kvartal

2026 2025 2024 2026 2025 2024

Mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2

Intakter fran fastighetsférvaltning 821 948 951 960 943 1014 868 815 Avkastning pa justerat operativt kapital, % 5,8 6,4 5,6 5.5 5,4 5,3 5,3 5,3

Driftéverskott 590 613 739 699 675 598 647 593 Soliditet, % 39,2 B 355 356 34,7 34,5 31,9 32,2

Forvaltningsresultat 390 425 548 535 488 354 537 435 Beléningsgrad, % 44,9 41,7 50,2 50,4 499 50,0 539 54,7

Resultat fastighetsférséljningar realiserade 1 2 - - -2 0 - 0 Rantetackningsgrad kassaflédesbaserad, ggr 2.9 29 29 2,8 2,8 2,7 2,6 2,8

Vardeférandring forvaltningsfastigheter Genomesnittlig rénta, % 2.9 3.1 28 29 27 2.9 3.1 30

orealiserade 206 332 -501 -135 35 3758 689 202 Genomsnittlig réntebindningstid, ar 33 3,8 31 31 33 3,6 SIS 3,4

Vardeforandr. finansiella instrument orealiserade -8 19 41 6 -157 117 -150 -11 Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 50" 51" 4,5 4,4 51 54 52 52

Resultat efter skatt 466 448 -8 321 245 3360 851 496 * Nyckeltalen & omréaknade fér Q1 2026 och Q4 2025 utifran justerad berakning.

Balansrakning, Mkr Fastighetsrelaterade nyckeltal

2026 2025 2024 2026 2025 2024

Mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2

Forvaltningsfastigheter 48 897 47 368 44 871 45734 44 581 51915 46422 44 202 Overskottsgrad, % 71,8 71,7 70,0 69,2 69,0 68,9 68,3 68,1

Ovriga finansiella placeringar 3538 3804 3180 2021 3661 3656 3116 2688 Direktavkastning, % 52 55 54 53 53 51 53 5,5

Ovriga anlaggningstillgangar 380 385 465 499 727 598 521 524 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,2 99,1 99,2 99,5 99,4 99,6 99,5 99,4

Omsattningstillgdngar 1670 4437 9213 9158 8975 1365 1660 1161 Uthyrningsbar area, Tkvm 1003 990 1140 1195 1184 1184 1163 1155

Summa tillgangar 54485 55994 57729 57412 57944 57534 51719 48575 Investeringar inklusive fastighetsforvary, Mkr 1323 2165 1028 1288 930 1869 1531 1316
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 48897 47368 44871 45734 44581 51915 46422 44202

Eget kapital 21341 20875 20427 20435 20114 19869 16 508 15657

Uppskjutna skulder 4497 4376 5344 5485 5434 5436 4533 4362

Derivat 284 396 345 342 3 247 360 201

Rantebarande skulder 26363 26896 29634 29343 30263 29785 28780 26997

Ej réntebarande skulder 2002 3451 1999 1808 1760 2196 1538 1358

Summa skulder och eget kapital 54485 55994 57729 57412 57944 57534 51719 48575
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Moderbolagets resultat- och balansrakning

Moderbolagets resultat- och balansrakning

Resultatrdkning i sammandrag Balansrékning i sammandrag
Mkr Jan-mar 2026 Jan-mar 2025 Helar 2025 Mkr 2026-03-31 2025-03-31 2025-12-31
Fastighetsintakter 820 935 3846 Forvaltningsfastigheter 31739 30922 30745
Fastighetskostnader -231 -268 -1165 Ovriga anldggningstillgangar 4071 4799 4341
Driftéverskott 589 667 2681 Summa anlaggningstillgangar 35810 35721 35086
Centrala administrationskostnader -47 -38 -173 Summa omséttningstillgangar 1668 733 4434
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i forvaltningsfast. -277 -263 -1367 Summa tillgéngar 37479 36454 39520
Resultat fére finansiella poster 265 366 1142

Eget kapital 5336 1485 5301
Resultat fastighetsforséljningar 0 -21 4622 Obeskattade reserver 1860 1978 1860
Réanteintakter 200 75 284
Rintekostnader 412 269 -1046 Réntebarande skulder 27 603 30317 28276
Vardeférandring finansiella instrument -8 -157 91 Icke réntebérande skulder 2679 2674 4083
Bokslutsdispositioner R , 117 Summa eget kapital och skulder 37479 36454 39520
Resultat fore skatt 45 -6 5028
Skatt 1 8 1226 Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrakning 6verensstammer i stora delar gér vi inga specifika kommentarer for moderbolaget.

a R _ R

Periodens resultat 34 -14 3802
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Ovriga uppgifter

Risker

All affarsverksamhet &r férenad med risker. Ratt hante-
rat bidrar ett balanserat risktagande till ett langsiktigt
vardeskapande dar bade méjligheter och risker be-
aktas. Att identifiera, analysera, hantera och folja upp
risker ar darfér en prioriterad fraga. Utéver de affars-
mojligheter som kan uppsta nar vi hanterar risker val
finns det ocksa hot som, om de inte hanteras korrekt,
kan &ventyra var trovardighet och konkurrensférmaga,
samt fa negativa konsekvenser for vara intressenter
och var omvarld. Vart riskarbete &r en integrerad del i
all var verksamhet och bygger pa en strukturerad pro-
cess som tar avstamp i vart arliga affarsplanearbete.
Dér identifieras verksamhetens féretagsévergripande
risker, bade utifran de konsekvenser de kan fa for Spe-
cialfastigheter och den paverkan var verksamhet kan
ha pa omvérlden. Specialfastigheters riskhantering
utgar fran den svenska standarden for riskhantering,
SS-1SO 31000:2018. Riskanalysen ligger till grund for
var handlingsplan for internkontroll och vara interna
revisioner. For varje identifierad risk gérs en bedom-
ning av sannolikhet och konsekvens fér att fa fram en
riskniva. Dérefter tar vi fram en handlingsplan med for-
slag pa atgard med tillhérande tidplan och ansvarsfor-
delning. Till sist gors en analys av vilken effektivitet vi
har for att hantera den identifierade risken. Vi delar in
vara risker i fyra riskkategorier: strategiska, finansiella,
operativa och efterlevnadsrisker.

Styrelsen foljer upp incidenter och eventuella tvister
varje kvartal. En gang om aret godkanner de och fol-
jer upp internkontrollplanen samt diskuterar och foljer
upp identifierade risker. De féretagsdvergripande
riskerna f6ljs upp I6pande men ocksa vid en sarskild
genomgang en per ar. For storre projekt gors sarskil-
da riskanalyser. Var ambition ar att standigt forbattra
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riskhanteringen och vi arbetar aktivt med detta. Las
mer om vara risker i ars- och hallbarhetsredovisningen
for 2025, avsnittet Risker och riskhantering.

Bed6émningar och antaganden

i de finansiella rapporterna

For att upprétta redovisningen i enlighet med IFRS
och god redovisningssed krévs att det gérs bedom-
ningar och antaganden som i bokslutet paverkar
redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader
samt &vrig information. Dessa bedémningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som bedéms vara rimliga under radan-
de omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar om andra antaganden gors eller
andra férutsattningar uppstar.

Uppskattningarna och antagandena utvarderas regel-
bundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den
period andringen gérs om éndringen endast paverkat
denna period, eller i den period andringen gors och
framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder. Redovisningen ar
speciellt kénslig fér de bedémningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter.
Det finns en betydande risk fér vasentlig justering i

de redovisade vérdena fér forvaltningsfastigheterna
under kommande 12 manader.

Tillampade redovisningsprinciper

Bolaget féljer de av EU godkanda International Financi-
al Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporter for kon-
cernen upprattas enligt IAS 34 Delarsrapportering och
for moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen
och Radet for hallbarhet och finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska perso-
ner. Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder

dverensstammer, om ej annat anges nedan, med de
redovisningsprinciper som anvandes vid upprattandet
av den senaste ars- och hallbarhetsredovisningen. For
definitioner i rapporten hanvisas till Specialfastigheters
ars- och hallbarhetsredovisning 2025.

Konflikten i Mellandstern kommer att paverka eko-
nomin genom bland annat rénte- och prisékningar,
bristsituationer, férseningar och minskad varldshandel.
Stigande inflation innebar fér Specialfastigheter okade
kostnader for férvaltning och projektutveckling men
som kompenseras genom indexering av hyresintakter.
Materialbrist, férseningar och prisdkningar fér material,
arbetskraft och energi leder till 6kade kostnader for
bygg- och anldggningsindustrin och kan innebéra
fordyringar av bolagets pagaende projekt. Effekten for
bolagets kompenseras av bolaget tillampar till stor del
kostnadsbaserad hyra i projekten. Bolaget bevakar och
utvarderar detta l6pande.

De generella principerna fér vardering av finansiella
instrument &r att finansiella placeringstillgéngar och
samtliga derivatinstrument ska varderas till verkligt
varde medan 6vriga finansiella tillgangar och finansiella
skulder véarderas till upplupet anskaffningsvarde.

Fastighetsvardering

Varderingen av fastighetsinnehav ska klassificeras
enligt tre nivaer utifran IFRS 13. Specialfastigheter
anvander Niva 3 i IFRS varderingshierarki. Detta da
osakerheten &r stor nar det inte finns tillréackligt med
transaktioner/marknadsinformation for att anvanda
nagon annan niva. Forvaltningsfastigheter redovisas
i balansrakningen till verkligt varde och féréandringar
av verkligt varde redovisas i resultatrékningen under
rubriken vardeférandringar forvaltningsfastigheter
orealiserade.

Ovrigt

Andrade redovisningsprinciper

Andrade standarder och tolkningar som tratt i kraft
for rakenskapsar som borjar efter 1 januari 2026 har
inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella
rapport. Dessa andringar vantas inte ha en vasent-
lig inverkan pa koncernens finansiella rapporter pa
innevarande eller kommande perioder och inte heller
pa framtida transaktioner. Standarder och tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Committee
forvantas inte ha ndgon betydande paverkan pa de
finansiella rapporterna.

Kommande standarder/rekommendationer

IASB har publicerat en ny standard, IFRS 18 Presentation
and Disclosure in Financial Statements, som ersatter
IAS 1. IFRS 18 &r obligatorisk for rakenskapsar som
borjar 1 januari 2027 eller senare. Standarden innebar
férandringar i presentationen av resultatrékningen,
inklusive krav pa nya obligatoriska delresultat, kate-
gorisering av intakter och kostnader samt utdkade
upplysningskrav avseende management definierade
prestationsmatt (MPM). Bolaget utvarderar for nar-
varande effekterna av IFRS 18.

Utdelningspolicy

Specialfastigheters utdelningspolicy &r att till garen
dela ut 30 till 70 procent av arets resultat efter skatt
efter aterlaggning av vardeférandringar och dartill
hérande uppskjuten skatt. De arliga utdelningsbeslu-
ten ska beakta bolagets strategi, finansiella stéllning
och investeringsbehov.

Handelser efter periodens utgang
Inga véasentliga handelser har intréaffat efter periodens
utgang.



Definitioner

Specialfastigheter presenterar vissa finansiella matt i
delarsrapporter och arsredovisning som inte definieras
enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bola-
gets ledning d& de mdjliggdér utvardering av bolagets
resultat och finansiella stéllning. Eftersom foéretag kan
berdkna finansiella matt pa olika satt ar dessa inte alltid
jamforbara. Belopp anges i Mkr.

Finansiella nyckeltal

Andel gréna obligationer, %
Redovisat varde grona obligationer dividerat med
nettolaneskuld.

Avkastning pa justerat operativt kapital, %
Periodens resultat fore skatt (rullande tolv) exklusive
orealiserade vardeférandringar finansiella instrument
och férvaltningsfastigheter samt finansnetto i relation
till genomsnittligt operativt kapital. Avkastning pa
operativt kapital visar pa ett foretags I6nsamhet
oberoende av finansiella tillgangar och oberoende av
finansiering.

Belaningsgrad, %

Ranteb&rande nettolaneskuld i relation till férvaltnings-
fastigheternas verkliga vérde (inklusive tillgangar som
innehas for férséljning) vid periodens slut. Belanings-
grad anvands for att belysa den finansiella risken.
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Direktavkastning, %

Driftoverskott (rullande tolv) dividerat med forvalt-
ningsfastigheternas genomsnittliga verkliga vérde
(inklusive tillgangar som innehas fér férsaljning).
Direktavkastning anvands for att belysa férvaltnings-
fastigheternas avkastningsférmaga i férhallande till
forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Driftoverskott, Mkr

Totala intakter (rullande tolv) minus fastighetskostna-
der (rullande tolv). Driftéverskott anvénds for att belysa
forvaltningsfastigheternas avkastningsférmaga.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra i férhallande till summan av kontrak-
terad hyra och bedémd marknadshyra for ej uthyrda
ytor. Uthyrningsgraden anvands for att belysa effektivi-
tetianvandning av bolagets férvaltningsfastigheter.

Férvaltningsresultat, Mkr

Beraknas som summan av driftdverskott, administra-
tionskostnader samt finansnetto. Férvaltningsresultat
anvands for att belysa intjaningsférmagan, med hansyn
tagen till finansieringskostnader och administration.

Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende [6ptid till slutforfall for
rantebarande skulder, derivat, likvida medel inklu-
sive rantebarande likvida placeringar med héansyn
tagen till garanterade kreditléften. Genomsnittlig
kapitalbindningstid anvénds for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig rénta for rantebérande skulder, derivat
och likvida medel inklusive rantebarande likvida place-
ringar. Genomsnittlig rénta ar ett matt pa koncernens
|6pande finansieringskostnad.

Genomsnittlig réntebindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende I6ptid till réntereglerings-
tidpunkt for rantebarande skulder, derivat och likvida
medel inklusive réntebarande likvida placeringar.
Genomsnittlig rantebindningstid anvénds for att
belysa ranterisk.

Gréna obligationer

Obligationer avsedda att finansiera miljomassigt
hallbara projekt. Vart ramverk bygger pa Green Bond
Principles.

Kapitalbindning
Kapitalbindningstid definieras utifran hansyn tagen till
outnyttjade kreditl6ften och placeringar.

Koldioxid, CO2
Na&r fossila branslen forbranns frigors koldioxid som ar
en vaxthusgas.

Koldioxidutslépp, ton

Viredovisar koldioxidutslépp fran inképt energi till vara
fastigheter sasom el och fjarrvarme samt hur stor andel
som é&ricke férnybar, biobrénsle, elvarme, bioolja, olja
respektive gas.

Kontrakterad hyra
Kontrakterade hyresintékter som I6per per balansdagen.

Definitioner

Nettolaneskuld

Bruttolaneskuld &r bolagets totala langa och kort-
fristiga laneskuld inklusive leasingskuld. Nettolane-
skuld &r bruttolaneskuld efter justering for leasing-
skuld, likvida medel, samt kort- och langfristig fordran
avseende bostadsobligationer. Avsattningar till
pensioner eller liknande ingar inte.

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Réantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr
Driftoverskott 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 madnga ganger foretaget
klarar av att betala sina rantor och déarmed for att
belysa hur kénsligt resultatet ar for ranteférandringar.

Soliditet, %

Eget kapital pa balansdagen i procent av balansom-
slutningen. Soliditeten visar bolagets kapitalprofil och i
hur hég grad bolaget finansierar sig med eget kapital.

Uthyrningsbar area, Tkvm
Beraknad uthyrningsbar lokal och bostadsarea i
kvadratmeter.

Overskottsgrad, %

Driftdverskott (rullande tolv) dividerat med totala
intakter (rullande tolv). Overskottsgrad anvands for att
belysa hur stor del av intékterna i procent som aterstar
efter fastighetskostnader.



Nyckeltalsberakningar

Specialfastigheter Sverige AB presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter och

Belaningsgrad, %

Nyckeltalsbergkningar

N 0 . . . . . (tabell Specialfastigh i drag) Jan-mar 2026 Jan-mar 2025 Helar 2025 Helar 2024

arsredovisning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget har bedémt att dessa matt ger en T T o o p—— P

kompletterande vardefull information till investerare, bolagets ledning samt dgare da de Korthistiga réntebarande skulder 3266 a7 o G

majliggdr fordjupad analys av bolagets resultat. Eftersom alla bolag inte beraknar de e E e iy (el 26 362 29 841 26 896 29785

finansiella matten pa samma sétt ar dessa matt inte alltid jamférbara med andra bolags. avgér Leasingskuld -35 -46 -35 -42

avgar Likvida medel -175 -4 -585 -293

avgar Kortfristiga lanefordringar Bostadsobligationer -988 - -3032 -

avgar Langfristiga lanefordringar Bostadsobligationer -3186 -3447 -3511 -3442

Summa nettolaneskuld 21978 26344 19733 26007

Réntetackni ad, kassaflédesb ad, ggr Férvaltningsfastigheter (marknadsvérde) * 48 897 52810 47 368 52 050

(tabell Specialfastigh U drag) SalNalg202 Salnaig2028 ik 20 ficlay2028 Nettolaneskuld i férhallande till férvaltningsfastigheter 44,9% 49,9% 41,7% 50,0%
Driftdverskott (rullande tolv) 2641 2513 2726 2412

* Inkluderar fastigheter som innehas for férséljning

minus kostnader for central administration -181 -132 -171 -121
Rérelseresultat 2460 2381 2555 2291

plus Finansiella intakter (kassaflddespaverkande) Andel gréna obligationer, % Jan-mar 2026 Jan-mar 2025 Helar 2025 Helar 2024

Totala finansiella intakter 404 205 289 162 Grona obligationer 4016 4010 4008 4010

avgar Kursvinst bostadsobligationer -51 -55 -56 -50 Nettolaneskuld 21978 26 344 19733 26 007

avgar Kursvinst utlandslan 93 -82 -144 -51 Andel gréna obligationer 18,3% 15,2% 20,3% 15,4%
avgar Positiv vardeforandring finansiella derivat utlandslan -176 - - -
2544 2448 2643 2352

dividerat med finansiella kostnader (kassaflddespaverkande)

Totala finansiella kostnader (rullande tolv) 969 771 850 739
avgar Negativ vardeférandring finansiella derivat utlandslan -93 -82 -144 -51
avgar Kursforlust bostadsobligationer -27 -17 - -
avgar Kursforlust utlandslan -176 - - -
avgar Aktiverad rantekostnad projekt 205 195 201 179
dividerat med finansiella kostnader (kassaflddespaverkande) 879 866 906 868
Réntetackningsgrad, ggr 29 2,8 29 2,7
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Nyckeltalsberakningar

Réntetéckningsgrad,

Avkastning pa justerat operativt kapital,

Nyckeltalsbergkningar

kassaflédesbaserad, ggr, per kvartal 2026 2025 2024 %, per kvartal 2026 2025 2024
Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Driftdverskott (rullande tolv) 2641 2726 2710 2619 2513 2412 2283 2206 Resultat fore skatt (rullande tolv) 1852 1559 5015 6005 6226 6081 2146 2085
minuskostnader for central adm. (rullande tov) -181 171 -158 -147 132 -121 -120 -117 aterlaggning av orealiserade vérdeféréndringar
- fastighet (rullande tolv) 96 339 -3088 -4 278 -4 613 -4 486 -585 -542
Rorelseresultat (rullande tolv) 2 460 2 555 2552 2 471 2 381 2 291 2163 2 089 SieEering v ecalEaeeb e e EnehieEy
plus Finansiella intakter (kassafldespaverkande) finansiella instrument (rullande tolv) -57 91 -7 185 201 117 209 120
Totala finansiella intakter (rullande tolv) 404 277 150 232 205 162 459 268 aterliggning av finansnetto 565 561 629 557 566 578 393 426
avgar Kursvinst bostadsobligationer -51 -56 -16 -84 -55 -50 -217 -145 Summa resultat fore skatt 2456 2550 2549 2469 2380 2290 2163 2088
avgar Kursvinst utlandslan -93 -144 -63 -100 -82 -51 -189 -73
avgar Positiv vardeforandr. fin. derivat utlandslan -176 o 2 8 - - - -3 Nettol‘énnestullj: GZT.om.snittllzga varden
2544 EER2I6S2NNN0167 (N1 5 7 W T S N 213 7 M 212/ 6 N 55 Eg:gtta})gagfesrtﬁika(tosar:’%atfa’:nagns’kuld) 26362 26896 29634 29343 29841 29785 28780 26997
dividerat med finansiella kostnader (kassaflodespav.) avgér Leasingskuld 35 35 50 48 46 42 43 36
Totala finansiella kostnader (rullande tolv) 969 838 779 789 771 739 851 693 avgér Likvida medel 175 585 3 351 4 293 728 205
avgar Negativ vardeférandr. fin. derivat utlandslan -93 -144 -63 -100 -82 -51 -189 -73 avgar Kortfristiga lnefordr. Bostadsobligationer 988 3032 R R R ~ R ~
avgar Kursfrlust bostadsobligationer 27 - - - A7 - - =15 avgar Bostadsobligationer 3186 3511 -2907 1748 -3447 3442 2974 -2582
avgar Kursférlust utlandslan 176 - - 3 - - - -3 Summa Nettolaneskuld 21978 19733 26674 27196 26344 26007 25036 24175
avgar Aktiverad réntekostnad projekt 205 201 195 195 195 179 179 167
879 895 911 887 866 868 841 769 Eget kapital genomsnitt (IB+UB)/2 motsv. period 20728 20 371 18 463 18 046 17 638 17 458 15 663 14 863
dividerat med finansiella kostnader (kassaflédespav) Summa operativt kapital 42706 40105 45137 45242 43982 43465 40699 39038
Réntetackningsgrad, ggr 2,9 29 2,9 28 2,8 27 2,6 28 fﬁ;‘ﬁfﬁi‘;?j‘iﬁ’fZZQSESQSQU?;Q“‘M Labrel
Justerad avkastning pa operativt kapital 5,8 6,4 5,6 5,5 5,4 5,3 5,3 5,3
Belaningsgrad, %, per kvartal 2026 2025 2024
Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Langfristiga rantebarande skulder 23097 23 224 24 467 25702 26098 25 889 24135 21409
Kortfristiga rantebarande skulder 3266 3672 5167 3641 3743 3896 4 645 5588
Summa rantebarande skulder (bruttolaneskuld) 26 362 26 896 29 634 29 343 29 841 29 785 28 780 26 997
avgar Leasingskuld -35 -35 -50 -48 -46 -42 -43 -36
avgar Likvida medel -175 -585 -3 -351 -4 -293 -728 -205
avgar Kortfristiga lanefordringar Bostadsobl. -988 -3032 - - - - - -
avgér Langsfristiga ldnefordringar Bostadsobl. -3186 -3511 -2 907 -1748 -3 447 -3442 -2974 -2 582
Nettolaneskuld 21978 19733 26 674 27 196 26 344 26 008 25 036 24175
Forvaltningsfastigheter (marknadsvarde)* 48 897 47 368 53 156 53 963 52810 52 050 46 422 44 202
Belaningsgrad, % 44,9 41,7 50,2 50,4 49,9 50,0 53,9 54,7

* Inkluderar fastigheter som innehas fér forsaljning
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Rapportens undertecknande

Verkstéllande direktéren intygar harmed att delarsrapporten ger en rattvisande
Sversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som

ingar i koncernen star infor.

Linkdping den dag som framgar av min elektroniska signatur

Alexandra Laurén
Verkstéllande direktér

Rapportens undertecknande

Till styrelsen i Specialfastigheter Sverige Aktiebolag

Organisationsnummer 556537-5945

Inledning

Vi har utfért en versiktlig granskning av den finan-
siella delarsinformationen i sammandrag (delars-
rapport) fér Specialfastigheter Sverige Aktiebolag
per 31 mars 2026 och den tremanadersperiod

som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna delarsrapport i en-
lighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart
ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrap-
port grundad pa var dversiktliga granskning.
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Den éversiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinforma-
tion utférd av féretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga for finansiella fra-
gor och redovisningsfragor, att utfora analytisk gransk-
ning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgar-
der. En dversiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfért med den

inriktning och omfattning som en revision enligt ISA
och god revisionssed i dvrigt har. De granskningsat-
garder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sékerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en dver-
siktlig granskning har dérfor inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats
Grundat pa var dversiktliga granskning har det
inte kommit fram nagra omsténdigheter som ger

Rapportens undertecknande

oss anledning att anse att delarsrapporten inte,

i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
signatur.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Patrik Adolfson
Auktoriserad revisor



Rapporttillfallen
och arsstamma

Arsstamma
28 april 2026, i Stockholm samt digitalt

Rapporttillfallen
Delarsrapport januari—juni 2026
15 juli 2026

Delarsrapport januari-september 2026
21 oktober 2026

Bokslutskommuniké 2026
11 februari 2027

Kontaktpersoner

Alexandra Laurén, vd
Telefon: 010-788 62 00
E-post: alexandra.lauren@specialfastigheter.se

Eva Bang, CFO
Telefon: 010-788 62 00
E-post: eva.bang@specialfastigheter.se

Adresser

Specialfastigheter Sverige Aktiebolag (Publ)
Organisationsnummer: 556537-5945

Huvudkontor Linképing
Box 632, 581 07 Linképing
Besoksadress:

Gamla Tanneforsvagen 92,
Linképing

Telefon: 010-788 62 00

Huvudkontor Stockholm
Box 6073, 102 32 Stockholm
Besoksadress:

Torsgatan 21, Stockholm
Telefon: 010-788 62 00

Goteborg
Bestksadress:
Kampegatan 6

41104 Géteborg
Telefon: 010-788 62 00

Lund

Box 4017, 227 21 Lund
Besoksadress:
Aldermansgatan 13, Lund
Telefon: 010-788 62 00

Sundsvall

Box 37, 851 02 Sundsvall
Besoksadress: Sjogatan 15
852 34 Sundsvall

Telefon: 010-788 62 00

Orebro
Besoksadress:
Tradgardsgatan 14
702 12 Orebro
Telefon: 010-788 62 00

info@specialfastigheter.se
www.specialfastigheter.se
www.linkedin.com/company/
specialfastigheter-sverige-ab
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