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T JANUARI - 30 SEPTEMBER 2020

”Okade hyresintikter och forbattrat forvaltningsresultat.”

Intakter, Mkr

1736

1632 Mkr Q1-Q3 2019

Forvaltningsresultat, Mkr

1179

1109 Mkr Q1-Q3 2019

Marknadsvarde, Mkr

29 171

29037 Mkr 2019-12-31

* Hyresintdkterna ckade med 4,8 % till 1601 (1 528) Mkr
e Fdrvaltningsresultatet okade med 6,3 % till 1 179 (1 109) Mkr

e Vardeférandringarna pa fastigheterna uppgick till -557 (41) Mkr och
vardeférandringarna pa finansiella instrument uppgick till 50 (-25) Mkr

* Periodens resultat efter skatt uppgick till 526 (889) Mkr
e Marknadsvardet pa fastigheter dkade till 29 171 (29 037) Mkr

Vasentliga handelser fran kvartalet

Jamforelsetalen for resultatposter avser varde foér perioden januari-september 2019 och fér balansposter per 31 december 2019

* Covid-19 fortsatter paverka stora delar av vérlden inklusive fastighetsbranschen,
men vi ser i dagslaget inte nagra stora, 6verhangande risker fér Specialfastigheter

Specialfastigheter i sammandrag

Juli-sept 2020  Juli-sept 2019  Jan-sept 2020  Jan-sept 2019 Helar 2019
Intakter fran fastighetsférvaltning, Mkr 577 551 1736 1632 2 261
Forvaltningsresultat, Mkr 415 381 1179 1109 1440
Periodens resultat, Mkr 361 315 526 889 1717
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 222 221 691 662 1029
Forvaltningsfastigheternas verkliga vérde, Mkr 29171 27 980 29171 27 980 29 037
Overskottsgrad, % 80,2 78,2 72,0 76,4 72,1
Direktavkastning, % 5,9 5,8 5,9 59 58
Uthyrningsgrad, % 98,5 98,3 98,5 98,3 98,5
Belaningsgrad, % " 44,5 45,7 45,5 45,7 45,9
Réantetackningsgrad, kassaflodesbaserad, ggr 7,9 6,9 8,9 8,1 11,0
Koldioxidutslépp, ton 2 186,2 198,7 2305,7 30237 45474

Definitionerna fér ovanstaende nyckeltal aterfinns pa sid 18-19.

) Nyckeltalet &r omraknat fr o m 2019 f6r att ta hansyn till vara placeringar i bostadsobligationer vid berdkningen av nettolaneskulden.

2 Koldioxidutslépp rapporteras med 2020 ars fastighetsbestand, for jan-aug 2020 och jan-aug 2019. Uppgifterna for juli-sept avser redovisade utslapp for juni-aug.

Koldioxidutslapp for helar 2019 rapporteras med 2019 &rs fastighetsbestand.
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OM SPECIALFASTGHETER

Specialfastigheter
— bast pa sakerhetsfastigheter

Specialfastigheter &ger, utvecklar och férvaltar bland annat kriminalvardsanstalter,
ungdomshem, domstolsbyggnader och polisfastigheter. Det ar speciella verksamheter
som stéller hoga krav, framfor allt pa sdkerhet. Vi ar en saker, trygg och aktiv fastighets-
dgare med fokus pa langsiktiga relationer. | ett néra samarbete med vara kunder defini-
erar vi vad som krévs idag och imorgon. Specialfastigheter dgs av svenska staten — en
dgare som staller tydliga krav pa verksamheten och pa hur vi agerar mot omvérlden. Vi
ar en viktig samhallsaktdr och ska vara ett foredéme i arbetet for en hallbar utveckling.
Det tankeséattet genomsyrar allt vi gor idag och det vi planerar fér framtiden.

Var affarsidé

Specialfastigheter agerar utifran ett
hallbart féretagande, dér vi langsiktigt

Kunder och fastigheter
fran norr till séder

Vart fastighetsinnehav har en lokalarea pa cirka och affarsmaéssigt &ger, utvecklar och
1,1 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvéarde forvaltar fastigheter i Sverige fér kun-
som uppgar till cirka 29 miljarder kronor. Nagra der med verksamheter som staller
av vara storsta kunder ar Kriminalvarden, Polisen, héga sakerhetskrav.

Statens institutionsstyrelse (SiS), Férsvarsmakten, © o® . .

Forsvarets materielverk (FMV) och Totalfor- Var vision

svarets forskningsinstitut (FOI) — verksamheter Specialfastigheter — det sikraste och

som utgor viktiga samhallsfunktioner. Vi har ° mest attraktiva fastighetsbolaget for
fastigheteriett 70-tal kommuner, fran o etttryggare samhille.
Ystadiséder till Haparanda i norr, och dar . S
finns ocksa vara cirka 160 medarbetare. .o. Vart uppdrag
Trygg finansiering Specialfastigheter ska langsiktigt

. ) i och affarsmassigt 4ga, utveckla
Stabila kunfler,la.ng';a hAyresavFal, |§gvakans— ° och férvalta fastigheter med higa
grad och hég soliditet i kombination med o sikerhetskrav i Sverige, dér det
statligt dgande och en dgarklausul ger oss ° foreligger ett nationellt sikerhets-

en mycket hég kreditvérdighet och hégst
rating av alla svenska fastighetsbolag,

intresse. Att minimera statens total-
kostnader ska vara vagledande i

AA+. Genomsnittlig aterstaende I6ptid . ° varverksamhet. Specialfastigheter
forvar kontraktsportfélj var knappt 11 ar @ o0 o ° kan ocksa, pa en konkurrensutsatt
iborjan av 2020, vilket innebar en fort- sg._)‘ ® .. o marknad &ga, utveckla och forvalta
sattlangsiktig trygghet for bolaget. Vi ° . fastigheter dar det pa annat satt
finansierar delar av var verksamhet med foreligger ett sékerhetsintresse,
gréna obligationer. .. ° ® o Kiminalvard samtbedriva annan darmed for-
‘..:. @ Forsvar och rattsvasende enlig verksamhet.
(b.) ® \nstit.ut'\onsvérd och dvriga
(] specialverksamheter

Vara fem malomraden

Ansvar for Aktiv
miljé och
klimat

Skapa vérde Bast pa

Langsiktig

kompetens-

|6nsamhet L
férsérjning

for kund sakerhet
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VD HAR ORDET

Fortsatt okade hyresintakter och
forbattrat forvaltningsresultat

Vara hyresintakter fortsatter att ka och vi levererar &nnu ett starkt

forvaltningsresultat. Coronapandemins paverkan pa var verksamhet

ar mycket begransad.

Foérbattrat férvaltningsresultat
Vara hyresintékter fortsatter att oka
da vi har tecknat nya avtal med bland
annat var kund SiS. Férvaltningsresul-
tatet har forbattrats och stigit med
drygt 6 procent, framst beroende pa
att kostnaderna fér drift och uppvéarm-
ning har minskat. Marknadsvérdet pa
vara fastigheter har ocksa 6kat detta
kvartal, dar investeringar star fér den
storsta delen.

Stor uppmarksamhet kring brott
och straff

Kriminaliteten &r en av de fragor som
just nu dominerar samhéllsdebatten
med bland annat diskussioner om
straffskarpningar, slopade ungdoms-
rabatter, okad sakerhet, forsenade
installelsetider och parallella ratts-
system i utanférskapsomraden. Vilka
atgérder som vidtas paverkar direkt
flera av vara kunders verksamhet.
Kriminalvardens anstalter har lange
varit fullbelagda och nyligen med-
delades att myndigheten gar upp i
stabslége pa grund av detta. Det &r
dérfor oerhért gladjande att det i
budgetpropositionen foreslas kade
anslag de kommande tre aren, sa att
Kriminalvarden ska kunna hantera den
anstrédngda beldggningssituationen
pa bade kort och lang sikt. Statens
institutionsstyrelse har aviserat 6kade
sdkerhetssatsningar och dven de far
extra medel i budgetpropositionen.

Som fastighetsagare gor vi allt vi kan
for att hjalpa vara kunder; vi har flera

projekt igang for att bista dem. Vi
uppfor flera typhus fér Kriminalvarden
runtom i landet och anpassade stan-
dardhus fér Statens institutionsstyrelse.
Vi projekterar ocksa, tillsammans med
Polisen, for byggandet av nya polishus
i Boras respektive Malmé.

Okad konkurrens

Fler aktorer har fatt upp 6gonen fér
samhallsfastigheter och dven fér var
nisch, sakerhetsfastigheter, dar stabila
hyresgéster och langa avtal lockar.
Konkurrensen ar stenhard, men den
motiverar oss att hela tiden effekti-
visera och férbéattra var verksamhet
sa att vi kan erbjuda vara kunder hég
sakerhet och kvalitet med ett lagt
klimatavtryck till ett konkurrenskraf-
tigt pris.

Aterhimtad kapitalmarknad

Under en period i varas var det svart
att emittera féretagscertifikat till rim-
liga nivaer, men vi lyckades hantera
bolagets behov av likviditet genom
repomarknaden och genom obliga-
tioner. Nu &r kapitalmarknaden ater
likvid och det finns mycket kapital som
sOker placeringar dar réntenivaerna
ar tillbaka pa nivaer pre-corona. Vi har
darfor emitterat bade féretagscertifi-
kat och féretagsobligationer till lagre
nivaer an under kvartal tva.

Fokus pa utslapp

och biologisk mangfald
Hallbarhetsfragorna ar standigt
narvarande i var verksamhet och fran

ledningens sida har vi arbetat med att

fértydliga riktningen och ambitionen
for hallbarhetsarbetet. Att minska
koldioxidutslappen och bevara den
biologiska mangfalden &r tva mycket
prioriterade omraden, och fér att na
framgang inom dem kommer vi bland
annat att implementera livscykelana-
lyser fér klimatutslapp i vara byggpro-
jekt och genomféra flera naturvardes-

inventeringar.

Auvslutningsvis kan vi glddjande nog
konstatera att coronapandemin inte
heller under denna period haft nagon
storre paverkan pa var verksamhet, var-
ken ur ett tids- eller kostnadsperspektiv.
Vi ar glada 6ver att vi &r med och haller
samhallet och ekonomin igang.

Asa Hedenberg, vd
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rapport over totalresultat

Koncernen, Mkr

Juli-sept 2020 Juli-sept 2019 Jan-sept 2020 Jan-sept 2019  Helar 2019
Hyresintakter 544 510 1601 1528 2054
Ovriga intakter 33 4 135 104 207
Intékter fran fastighetsférvaltning 577 551 1736 1632 2 261
Driftkostnader -81 -91 -319 -298 -494
Underhall -21 -19 -62 -57 -87
Fastighetsskatt 12 -1 -37 -31 -49
Driftéverskott 463 430 1318 1246 1631
Central administration -12 -13 -41 -43 -56
Finansnetto -36 -36 -98 -94 -135
Férvaltningsresultat 415 381 1179 1109 1440
Resultat fastighetsforséljningar realiserade - 1 - 1 4
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter orealiserade 46 21 -557 41 746
Vérdeférandring finansiella instrument orealiserade -3 -4 50 -25 -20
Resultat fére skatt 458 399 672 1126 2170
Skatt -97 -84 -146 -237 -453
Periodens resultat 361 315 526 889 1717
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 361 315 526 889 1717
Resultat per aktie hanforligt
till moderbolagets aktiedgare, SEK 180,50 157,50 263,00 444,50 858,50
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat 361 315 526 889 1717
Summa 6vrigt totalresultat for perioden,
netto efter skatt - - - - -
Summa totalresultat for perioden 361 315 526 889 1717
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 361 315 526 889 1717

Femarsoversikt 2016-2020

Totala hyresintakter

Mkr Mkr
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Kommentarer resultatrakning

Resultatposterna nedan, liksom jam-
férelsebeloppen fér féregaende ér,
avser perioden januari — september
savida inte annat anges.

Intdkter fran fastighetsférvaltning
1736 (1 632) Mkr

Hyresintakterna 6kade till 1 601 (1 528)
Mkr till f6ljd av nya hyresavtal. Ovriga
intakter steg till 135 (104) Mkr, vilket
huvudsakligen beror pa att intékterna
fran kundanpassningar och media har
Skat.

Fastighetskostnader 418 (386) Mkr
Vara fastighetskostnader 6kade med
32 Mkr. Merparten av dessa kostnader
avser kundanpassningar, fastighets-
skatt och media som vi fakturerar
kund. | dvrigt &r det underhallskostna-
derna som ar 5 Mkr hégre i ar.

Driftoverskott 1 318 (1 246) Mkr
Driftéverskottet ar hogre an féregaende
ar och den enskilt storsta forklaringen
ar vara 6kade hyresintakter. Overskotts-
graden blir dock nagot lagre, 75,9 %
(76,3 %), da kostnaderna for underhall
arhogre i ar samt att kostnader for
kundanpassningar dkat.

Finansiella intdkter och kostnader
-98 (-94) Mkr

Hojda rantenivaer pa var upplaning har
lett till 6kade finansiella kostnader.

Fér mer information se sidan 12.

Forvaltningsresultat 1 179 (1 109) Mkr
Det forbattrade forvaltningsresultatet
beror framst pa hogre hyresintakter
samt lagre kostnader fér uppvérmning
och drift. Samtidigt har de finansiella
kostnaderna dkat.

Vardeférandringar -507 (16) Mkr
Orealiserade vardeféréndringar i for-
valtningsfastigheter uppgick till -557
(41) Mkr och for finansiella instrument
till 50 (-25) Mkr. Derivatens varde har
dkat som en foljd av féréndrade ran-
tenivaer. Den stdrsta férklaringen till
den orealiserade vardeféréandringen
pa forvaltningsfastigheter ar kortare
aterstaende avtalstid samt att hyresut-
vecklingen det ndrmaste aret bedéms
bli svagare till f5ljd av att inflations-
prognosen pa kort sikt ar lagre.

F6r mer information se sidan 8.

Skatt -146 (-237) Mkr

Posten skatt bestar av aktuell skatt
-140 (-129) Mkr och uppskjuten skatt
-6 (-108) Mkr.

Resultat efter skatt 526 (889) Mkr
Att periodens resultat minskat jamfort
med féregaende ar beror framst pa
légre orealiserade vardeféréandringar
pa forvaltningsfastigheterna.

1

1IN

i
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6 KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning, Mkr

2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 29171 27 980 29037
Nyttjanderattstillgangar 28 30 32
Ovriga materiella anldggningstillgangar 3 5 4
Derivat 68 85 51
Ovriga finansiella placeringar 1003 950 855
Ovriga langfristiga fordringar 2 3 3
Summa anldggningstillgangar 30 275 29 053 29982
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 2 130 458
Derivat 18 7 2
Ovriga finansiella placeringar 151 - 302
Skattefordran - 5 -
Ovriga fordringar 61 45 50
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 35 35 19
Likvida medel* 181 223 1
Summa omséttningstillgangar 448 445 832
Summa tillgangar 30723 29 498 30 814
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 12 047 11 263 12 091
Skulder
Langfristiga skulder
Gréna obligationer 1246 1245 1246
Rantebarande skuld nyttjanderéatter 28 30 32
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 9164 8598 9226
Derivat 96 13 91
Uppskjutna skatteskulder 3554 3355 3548
Summa langfristiga skulder 14 088 13 341 14 143
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 3704 4045 3645
Leverantorsskulder 92 90 213
Skatteskuld 29 - 5
Derivat 0 1 2
Ovriga skulder 118 129 108
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 645 629 607
Summa kortfristiga skulder 4588 4894 4580
Summa skulder 18 676 18 235 18723
Summa eget kapital och skulder 30723 29 498 30 814

* Pabalansdagen har vi utnyttjat - (-) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (500) Mkr.
Dessutom finns outnyttjade garanterade kreditléften om 4 750 (4 750) Mkr.
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KONCERNENS BALANSRAKNING 7

Forandring av eget kapital, Mkr

2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
Belopp vid periodens ingang 12 091 10 929 10 929
Totalresultat for perioden 526 889 1717
Utdelning -570 -555 -555
Belopp vid periodens utgang 12 047 11 263 12 091

Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier

Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 12047 11263 12091

Minoritetsintressen - - -

Inga évriga sékerheter och eventualférpliktelser finns.

Justerad avkastning Férvaltningsfastigheternas
pa eget kapital verkliga vérde

uppgick till uppgick till uppgick till

39 % 10 % 29,2 Mdkr
\ 4 \ 4 \ 4

% % Mkr
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Vardet avser 31 december, férutom 2020 som avser 30 september. e | Snsamhetsmal 8 %, se mer pa sid 9. Vardet avser 31 december, férutom 2020 som avser 30 september.

= Soliditetsmal 20-35 %, se mer pa sid 9.

2016 2017 2018 2019 2020
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8 KONCERNENS BALANSRAKNING

Kommentarer balansrakning

Utgaende balans per 2019-12-31
redovisas inom parentes.

Investeringar 688 (1 029) Mkr
Koncernens investeringar i fastighets-
projekt uppgick under perioden till 688
Mkr, vilket ar 26 Mkr mer an motsvarande

period féregaende ar.

Forvarv 3 (-) Mkr

Under forsta kvartalet forvarvades ett
markomrade inom fastigheterna Tida-
holm Ramstorp 4:1, 6:1, 9:1 samt Yxan 8.

Avyttringar - (26) Mkr
Inga avyttringar har skett under peri-
oden.

Férvaltningsfastigheternas verkliga
véarde 29 171 (29 037) Mkr

Vid tredje kvartalets utgang uppgick
bedoémt vérde till 29 171 Mkr. Det ar
en 6kning med 134 Mkr jdmfért med
arsskiftet. Periodens orealiserade
vérdeforéndring uppgar till -557 Mkr
och férklaras huvudsakligen av kortare
aterstdende avtalstid och svagare be-
démd hyresutveckling till féljd av lagre
inflationsantagande det nérmaste aret.
Manga av fastigheterna &r sakerhets-
fastigheter med begrénsad alternati-
vanvandning. Avtalets langd paverkar
beddmt fastighetsvarde som minskar i
takt med att avtalen blir kortare.

Marknaden for fastighetsbestandet
beddms aterhamtad till ldget fére pan-
demiutbrottet. Efterfragan fér var typ
av fastigheter med langa hyresavtal
med sdker motpart bedéms god dven
i geografiskt svagare lagen. Direktav-
kastningskravet har darfor justerats
ner till nivan fére pandemiutbrottet pa
fastigheterna med svagare geografiskt
l&ge med lang aterstaende avtalstid.
Det genomsnittliga direktavkastnings-

Vardeférandring férvaltningsfastigheter, Mkr

Jan-sept 2020 Jan-sept 2019

Verkligt vérde vid periodens borjan 29037 27 288
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 688 662
+ Forvarv 3
- Férséljningar - -1
+ Orealiserad vardeférandring -557 41
Verkligt vérde vid periodens slut 29 171 27 980
Orealiserade vardeférandringar -557 41
varav férandrad kalkylrénta, direktavkastning
och bedémd marknadshyra 33 427
varav 6vrig foréndring driftnetto -590 -386

kravet uppgar till 5,23 procent, vilket
&r 0,06 procentenheter lagre jamfort
med arsskiftet.

Det bedémda vérdet pa Specialfastig-
heters forvaltningsfastigheter har
faststéllts genom en intern vérdering
baserad pa faktiska data avseende hy-
ror och driftkostnader. Informationen
om kalkylréntor, direktavkastningskrav
och aktuella marknadshyror har stémts
av med extern vérderare. Med hansyn
till de sékra hyresintékterna &r bedémd
kalkylranta under kontraktsperioden
huvudsakligen mellan 5,00 (5,00) och
5,25 (5,25) procent. Direktavkastnings-
kravet ligger huvudsakligen mellan
4,50 (4,50) och 9,10 (9,00) procent bero-
ende pa var fastigheterna ar belédgna.
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Ovriga finansiella placeringar

1 003 (855) Mkr

Ovriga finansiella placeringar, 1 003 Mkr,
bestar av bostadsobligationer om 979
(819) Mkr och deposition av likvida
medel enligt CSA-avtal med 24 (36)
Mkr. Totala placeringen i bostadsobli-
gationer ar 1 130 (1 121) Mkr varav 151
(302) Mkr &r kortfristiga och redovisas i
posten Ovriga finansiella placeringar.

Réntebéarande skulder

14 142 (14 149) Mkr

| réntebarande skulder ingar 28 (32) Mkr
avseende tillkommande leasingskuld
enligt IFRS 16. Motsvarande post finns
dven upptagen pa tillgangssidan som
en Nyttjanderattstillgang.

Fér mer information se sidan 17.

s B

Kriminalvardsanstalten Hinseberg i Frovi



OVERGRIPANDE STRATEGISKA MAL

Overgripande strategiska mal

Specialfastigheters vision — att vara det sdkraste och mest attraktiva fastighets-
bolaget for ett tryggare samhalle - ligger till grund fér den langsiktiga malstyrningen.
Genom langsiktiga mal sakerstéller vi en kontinuerlig utveckling i riktning mot visionen.

Specialfastigheters ekonomiska mal beslutas av dgaren,
svenska staten, och syftar till att sdkerstélla ett effektivt
resursutnyttjande sa att foretagets position forblir stark pa
en konkurrensutsatt marknad. Var affér ska vara hallbar—
ekonomisk, social och miljdmassig hallbarhet ska vara inte-
greradihelavarverksamhet. Vihar en regelbunden dialog

med var dgare kring hur vi presterar inom samtliga tre
omraden, dels genom maluppfdljning och hallbarhets-
redovisning, dels genom specifika hallbarhetsanalyser.
Vi ér konkurrenskraftiga och investerar i sékerhetsfastig-
heter for att tillgodose marknadens behov. De 6vergripande
strategiska malen beslutas av styrelsen.

Mal som maéts kvartalsvis Utfall 2019 Utfall Q3 2020 Mal 2020 Mal 2024
Kapitalstruktur 39 % 39 % 25-35% 25-35%
Soliditetiintervallet 25-35 procent.

Lonsamhet , 10% 10 % 8 % 8 %

Justerad avkastning pa eget kapital.

Skapa vérde for kund : 1029 Mkr | 688 Mkr 1200 Mkr | 1200 Mkr
Investera minst 1,2 miljarder kronor per ar.

Aktiv kompetensférsérjning Ej malsatt Matsi Q2 100 % Ettnytt méal tas fram

Genomfdra minst en aktivitet per enhet
som frémjar likabehandling under 2020.

e till 2021
och pa helar avenheterna ska
ha genomfort

minst en aktivitet

Mal som méts pa helar

Miljo och klimat

Minskning med

Mats pa helar Minskning med Minskning med

Minska koldioxidutslépp fran inkopt energi o, o, o
med 75 % mellan ar 2012 och 2030. 54 /0 59 /O 64 A
(Ar2012:9 kg CO,/m? Atemp). (frén 2012) (fran 2012) (fran 2012)
B&st pa sdkerhet Bibehéllen Godkand revision, Bibehallen Bibehéllen
Bibehallet certifikat for informationssakerhet certifiering mal uppfylit certifiering certifiering

(ISO 27001:2013).

Utdelningspolicy

Specialfastigheters utdelningspolicy
ar att till agaren dela ut 50 procent
av arets resultat efter skatt efter
aterlaggning av vardeférandringar
och dartill hérande uppskjuten skatt.
De arliga utdelningsbesluten ska dven
beakta koncernens framtida investe-
ringsbehov och finansiella stallning.

Utdelning, Mkr

Ar 2015 2016 2017 2018 2019

446 497

560 555 570

Totalt utdelat/aterbetalt under 5 ar:

2 628 Mkr.
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10 KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Koncernens

kassaflodesanalys, Mkr

Jan-sept 2020 Jan-sept 2019 Helar 2019

Lépande verksamheten

Driftoverskott 1318 1246 1631
Central administration -41 -43 -56
Finansnetto -98 -94 -135
Aterlaggning kursférandring -13 5 12
Aterlaggning avskrivningar 5 5 7
Betald inkomstskatt 117 -132 -144
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 1054 987 1315

Féréndring av rérelsekapital

Forandring av fordringar 430 -8 -323
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -73 -33 47
Summa férandring av rérelsekapital 357 -41 -276
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1411 946 1039

Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter -3 - -
Investering i férvaltningsfastigheter -688 -662 -1029
Investering i nyttjanderatter 1 -33 -35
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 11 26
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -1 0 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -691 -684 -1 039

Finansieringsverksamheten

Placering bostadsobligationer 2 - -206
Upptagna lan 12277 13901 18 201
Amortering av lan -12 249 -13397 -17 451
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -570 -555 -555
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -540 -51 -11
Periodens kassaflode 180 211 -11
Likvida medel vid arets borjan 1 12 12
Likvida medel vid periodens slut 181 223 1
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PAGAENDE PROJEKT 11
Pagaende projekt

Pagaende stdrre investeringsprojekt dver 20 Mkr, 2020-09-30

Fastighetsnamn Kund Projektbeskrivning Tillkommande yta, kvm
Fridhem 9 SiS Ny- och tillboyggnad av boende och skola vid Hassleholm ungdomshem. Till-

byggnaden ar fardigstélld och éverlamnad till kund. Nybyggnaden har startat och

beraknas vara fardigstalld till arsskiftet 2021. 7942
Hall 4:15 Kriminalvarden Nybyggnation vid kriminalvardsanstalten Hall. Férberedande arbeten har utforts,

produktionen fér nybyggnad har inletts och ska vara fardigstélld i slutet av 2022. 7500
Skenas 1:19 Kriminalvarden Nybyggnation av tre typhus inom kriminalvardsanstalten Skenés. Ett av typhusen &r

fardigstallt och éverlamnat till kund. 5505
Grytnas 2:1 SiS Tillbyggnad avboende och skola vid Johannisberg ungdomshem. Boendet ar slut-

besiktat och skolan berdknas vara fardigstalld hosten 2021. 2827
Ljungaskog 15:28 SiS Om- och tillbyggnad av boende- och utbildningslokaler samt nybyggnation

avidrottslokal vid Ljungaskog ungdomshem. Boendet ar fardigstallt och skolan

beréknas vara fardigstalld till arsskiftet. 2056
Hubbo-Sérby 9:48 Kriminalvarden Tillféllig kapacitetsokning vid anstalten Tillberga innefattande 48 boenderum samt

program- och sysselsattningslokaler. 1950
Bergsjon 21:1 SiS Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar och gemensamma utrymmen vid

Bjorkbacken ungdomshem. Projektet ar fardigstallt och 6verlamnat till kund. 1275
Orretorp 2:2 SiS Om- och tillbyggnad avboendeavdelningar vid Klaralvsgarden ungdomshem.

Projektet &r pausativantan pa beslut fran kund om projektet ska genomféras. 969
Falasa 12:1 SiS Tillbyggnad avboende och skola vid Folasa ungdomshem. Boendet ar fardigstallt

och éverlamnat till kund. Projektet &r i sitt slutskede. 863
Graskarr 1:1 SiS Tillbyggnad av skola vid Ljungbacken ungdomshem. Skolan &r fardigstalld. 862
Gudhem 12:3 SiS Om- och tillbyggnad avboende och gemensamma utrymmen vid LVM-hem

Gudhemsgarden. Projektet &risitt slutskede. 292
Skogome 2:2 Kriminalvarden Sakerhetshéjande atgarder vid kriminalvardsanstalten Skogome. Produktionen

arfardigstalld och slutreglering med entreprendr pagar. 0
Prastgarden 1:11 Kriminalvarden Renovering av kok vid kriminalvardsanstalten Osteraker. 0
Stigby 1:9,7:3 SiS Ombyggnad avboendeavdelningar vid Stigby ungdomshem. Projektet ar i sitt slutskede. 0
Pagaende investeringsprojekt 2020-09-30 Berdknad Varav upparbetad
Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr 2633(1788) 57 % (62 %)

Fridhem 9, Grytnas 2:1, Ljungaskog 15:28, Falasa 12:1,
Hassleholm ungdomshem Johannisbergungdomshem Ljungaskog ungdomshem Folasaungdomshem

Bergsjon 21:1, Orretorp 2:2, Gudhem 12:3, Skogome 2:2,
Bjorkbacken ungdomshem Klaralvsgarden ungdomshem LVM-hem Gudhemsgarden kriminalvardsanstalt
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12 FINANSFORVALTNING

Finansforvaltning

Upplaningen till Specialfastigheter
gbrs utan pantsattning av fastigheter-
na. Féretagets laneavtal innehaller en
dgarklausul som innebar att langivare
har ratt att fortidsinlésa lan om statens
dgarandel skulle understiga 100 %.

Kreditvarderingsinstitutet Standard

& Poor’s (S&P) bekraftade per den 17
december 2019 betyget AA+/Stable
outlook fér féretagets langa upplaning
och A-1+ fér den korta upplaningen.

Den 30 september 2020 var portféljens
snittranta for [an och derivat 1,03
(0,92) % och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 4,6 (3,9) ar.
Kapitalbindningstiden var 5,1 (4,3) ar
och med hansyn till outnyttjade kredit-
|6ften var kapitalbindningstiden 5,8
(5,3) ar. Vardeférandringar i finansiella
instrument sedan arsskiftet uppgick till
50 (-25) Mkr som hanfors till vardefor-
andring i rantederivat med 7 (-9) Mkr
och elterminer med 43 (-16) Mkr.

Placering har gjorts i 7 (7) séker-
stallda bostadsobligationer med
AAA-rating pa mellanlang I6ptid. For
att minska ranterisken i placeringarna
har rantederivat ingatts. Instrumenten
marknadsvérderas pa balansdagen
dar vérdeforandringen for obliga-
tionerna redovisas 6ver finansnettot
och vardeféréandringen for derivaten i
posten "Vardeférandringar finansiella
instrument orealiserade”.

Lanefaciliteter, nominellt belopp, Mkr

Laneram Utnyttjat
2020-09-30 2019-09-30 2020-09-30 2019-09-30
Deposition enligt CSA - - -24 -25
Koncernkontokredit 500 500 -178 -219
Garanterade kreditloften 4750 4750 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 2005 2625
MTN-program 13000 13000 11455 10575
Private Placements 956 956 646 646
Repolan 1100 900 - -
Placering -1100 -900 -1100 -900
Totalt 24 206 24 206 12 804 12 702
Finansnettots sammansattning, Mkr
2020-09-30 2019-09-30
Rantekostnad lan -106,5 -88,8
Valutakursféréandring pa utlandsk upplaning 20,8 -489
Vardeforandring valutaderivat -20,8 48,9
Rantenetto derivat -6,6 19
Kursdifferens placeringar 10,5 1,2
Ovriga rénteintakter och kostnader 7.6 6,1
Ovriga finansiella kostnader -11,8 -12,1
Aktiverad rantekostnad projekt 93 4.4
Redovisat finansnetto -97,5 -93,5
Vardeforandring finansiella instrument 50,3 -24,8
Totalt finansnetto -47,2 -118,3

Var rating ar

AA+

Stable outlook
(Kalla: Standard & Poor's)
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Forfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning, Mkr

FINANSFORVALTNING 13

Ar Kapitalbindning, lan Réntebindning, lan Réntebindning, derivat Réntebindning, summa
2020-09-30  2019-09-30  2020-09-30  2019-09-30  2020-09-30  2019-09-30  2020-09-30  2019-09-30
2019 - 3125 - 4652 - -631 - 4021
2020 2204 1120 3721 400 -839 307 2882 707
2021 1700 1700 1700 1700 306 306 2006 2006
2022 2350 2351 1849 1849 203 203 2052 2052
2023 2465 1299 1449 994 56 -155 1505 839
2024 1977 1976 1977 1976 174 -130 2151 1846
2025 1199 1000 1199 1000 - - 1199 1000
2026 374 374 374 374 - - 374 374
2027 - - - - - - - -
2028 - - - - - - - -
2029 - - - - - - - -
2030 och senare 1845 943 1845 943 100 100 1945 1043
Summa 14 114 13 888 14 114 13 888 (0] 0 14 114 13 888
Finansiella instrument varderade enligt verkligt varde, Mkr
Priser noterade pa Vérdering baserad pa Vardering baserad pa
en aktiv marknad observerbar data annan observerbar
(Niva 1) (Niva 2) data (Niva 3) Summa

2020-09-30 2019-09-30 2020-09-30 2019-09-30 2020-09-30 2019-09-30 2020-09-30 2019-09-30
Bostadsobligationer 1130 925 - - - - 1130 925
Totalt finansiella placeringar 1130 925 - - - - 1130 925
Rénteswap - - -70 -78 - - -70 -78
Rantevalutaswap - - 14 45 - - 14 45
Elterminer 46 12 - - - - 46 12
Totalt finansiella derivat 46 12 -56 -33 - - -10 -21
Niva 2 av verkligt varde vérderas utifran diskontering av framtida kassafléden som &r baserad pa observerbar
data avseende rénte- och valutaswappar. For ytterligare férklaring se Arsredovisning 2019, Not 1 Koncernen.
Redovisat varde per kategori

2020-09-30 2019-09-30

Redovisat virde Verkligt virde Redovisat virde Verkligt virde

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Koncernkontokredit

Depositioner enligt CSA-avtal

2625 2626

Foretagscertifikat 2004 2004

Obligationer i fast ranta 9950 10 520 8751 9294
Obligationer i rérlig ranta 1517 1501 1827 1821
Finansiella skulder omréknade till balansdagens kurs

Realrénteobligationer 195 195 193 193
Obligationer i utlandsk valuta 448 478 492 513
Totalt 14 114 14 698 13 888 14 447
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14 KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversikt

Resultatrakning, Mkr

2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018

Kvartalsoversikt Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Intakter fran fastighetsférvaltning 577 601 558 629 551 545 536 589
Fastighetskostnader 14 -165 -140 -243 -121 -125 -140 -214
Driftéverskott 463 436 419 385 430 420 396 375
Central administration -12 -14 -15 -13 -13 -16 -14 -10
Finansnetto* -36 -32 -30 -42 -36 -31 -27 -30
Férvaltningsresultat 415 390 374 331 381 373 355 335
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade - - - 3 1 - - -1
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter orealiserade 46 -473 -130 705 21 9 " 826
Vérdeférandringar finansiella instrument orealiserade -3 0,3 53 5 -4 -5 -16 1"
Resultat fére skatt 458 -83 296 1044 399 377 350 1171
Skatt -97 15 -63 -216 -84 -79 -74 -242
Resultat efter skatt 361 68 233 828 315 298 276 929

* Detta nyckeltal ar omraknat utifran en ny princip 2018 som géller vérdeférandring av valutaderivat.

Balansrakning, Mkr

2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018

Kvartalsoversikt Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Forvaltningsfastigheter 29171 28903 29113 29037 27980 27749 27480 27288
Ovriga finansiella placeringar 1003 1003 639 855 950 645 975 990
Ovriga anlaggningstillgdngar 101 129 169 90 123 85 77 44
Omsattningstillgangar 448 435 575 855 445 430 321 236
Summa tillgangar 30723 30470 30496 30814 29498 28909 28853 28558
Eget kapital 12047 11686 12324 12091 11263 10948 11205 10929
Uppskjutna skatteskulder 3554 3510 3570 3548 3355 3314 3280 3247
Derivat 96 100 97 91 13 106 95 100
Réntebéarande skulder 14142 14266 13631 14149 13918 13708 13446 13401
Ej rantebarande skulder 884 908 874 935 849 833 827 881
Summa eget kapital och skulder 30723 30470 30496 30814 29498 28909 28853 28558
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KVARTALSOVERSIKT 15

Nyckeltal

2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018
Finansiella nyckeltal Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Avkastning pa eget kapital, % 1,4 10,9 13,7 14,7 16,4 171 22,3 23,2
Justerad avkastning pa eget kapital, % 10,1 9,7 95 98 10,3 10,2 11,8 12,4
Soliditet, % 39,2 38,4 40,4 39,2 38,2 379 38,8 38,3
Belaningsgrad, %** 44,5 45,5 441 459 45,6 45,7 45,5 45,7
Rantetackningsgrad, kassaflodesbaserad, ggr 79 8,2 1,7 99 11,3 10,8 12,5 11,3
Genomsnittlig ranta, % 1,03 1,07 1,02 0,20 0,92 0,91 0,93 0,85
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4.6 47 4.4 4.0 39 31 3,0 3,2
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 5,8 6,0 5,7 5,4 5,3 4,3 4.6 4.8

** Nyckeltalet & omréknat fr o m 2019 for att ta hansyn till véara placeringar
i bostadsobligationer vid berékningen av nettolaneskulden.

2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018

Fastighetsrelaterade nyckeltal Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Overskottsgrad, % 80,2 72,7 75,0 61,6 78,2 76,9 74,0 63,7
Direktavkastning, % 59 58 5,7 5,7 5,8 5,8 5,8 59
Uthyrningsgrad, % 98,5 98,5 98,5 98,5 98,3 98,3 98,7 99,0
Lokalarea, kvm/1000 1087 1087 1084 1090 1092 1093 1093 1094
Hyra per kvadratmeter, kr 1952 1920 1913 1885 1855 1839 1808 1789
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 222 263 206 367 221 260 181 249
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 29171 28903 29113 29037 27980 27749 27480 27288
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16 MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Moderbolaget, Mkr

Resultatrakning i sammandrag

Juli-sept 2020 Juli-sept 2019 Jan-sept 2020 Jan-sept 2019 Helar 2019
Hyresintakter 517 485 1520 1451 1948
Ovriga intakter 32 40 132 101 203
Nettoomsattning 549 525 1652 1552 2151
Driftkostnader -110 117 -403 -372 -609
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -182 -179 -543 -530 -728
Bruttoresultat 257 229 706 650 814
Central administration -12 -12 -41 -43 -56
Resultat fastighetsforsaljningar - 8 - 8 "
Rérelseresultat 245 225 665 615 769
Resultat fran finansiella investeringar
Finansnetto -39 -39 -50 -116 -152
Resultat efter finansiella poster 206 186 615 499 617
Bokslutsdispositioner - - - - -35
Skatt pa periodens resultat -45 -40 -133 -108 -126
Periodens resultat 161 146 482 391 456
Balansrakning i sammandrag

2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31

Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15552 15304 15447
Ovriga anlaggningstillgdngar 2306 2305 2170
Summa anléggningstillgangar 17 858 17 609 17 617
Summa omséttningstillgangar 446 436 817
Summa tillgangar 18 304 18 045 18434
Eget kapital 964 727 1052
Obeskattade reserver 1574 1539 1574
Réntebéarande skulder 14114 14148 14117
Icke réntebarande skulder 1652 1631 1691
Summa eget kapital och skulder 18 304 18 045 18434

Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékning éverensstémmer
i stora delar gor vi inga specifika kommentarer for moderbolaget.
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Ovriga uppgifter

Risker

Utover de afféarsméjligheter som kan
uppsta nar vi hanterar risker val finns

det ocksé hot som, om de inte hanteras
korrekt, kan dventyra var trovéardighet
och konkurrensférmaga samt fa nega-
tiva konsekvenser for vara intressenter
och var omvarld. Vart riskarbete &ren
integrerad del i all var verksamhet och
bygger pa en strukturerad process som
tar avstamp i vart arliga afféarsplane-
arbete. Dar identifieras verksamhetens
foretagsovergripande risker, bade
utifran de konsekvenser de kan fa for
Specialfastigheter och den paverkan

var verksamhet kan ha pa omvérlden.
Specialfastigheters riskhantering utgar
fran den svenska standarden fér riskhan-
tering, SS-1SO 31000:2018. Riskanalysen
ligger sedan till grund fér var handlings-
plan fér internkontroll och vara interna
revisioner. For varje identifierad risk gors
en beddmning av sannolikhet och konse-
kvens for att fa fram en riskniva. Darefter
tar vi fram en handlingsplan med férslag
pa atgérd med tillhérande tidplan och
ansvarsfordelning. Till sist gors en analys
av vilken effektivitet vi har for att hantera
den identifierade risken. Vi delar in vara
risker i fyra riskkategorier: affarsrelatera-
de, legala, operativa samt finansiella.

Styrelsen féljer upp incidenter och
eventuella tvister varje kvartal. En gang
om aret godkanner de och féljer upp
internkontrollplanen samt diskuterar
och féljer upp identifierade risker. De
foretagsovergripande riskerna foljs dven
upp tva ganger per ar vid ledningens
genomgang. For storre projekt gors
sarskilda riskanalyser. Var ambition ar att
standigt forbattra riskhanteringen och
vi arbetar aktivt med detta. Las mer om
vara risker i Arsredovisningen fér 2019,
avsnittet Ett balanserat risktagande.

Redovisningsprinciper

Bolaget fljer de av EU godkéanda Inter-
national Financial Reporting Standards
(IFRS). Delarsrapporter for koncernen
upprattas enligt IAS 34 Delarsrappor-
tering och fér moderbolaget i enlighet
med Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.
Redovisningsprinciper och berdknings-
metoder dverensstdmmer, om ej annat
anges nedan, med de redovisningsprin-
ciper som anvandes vid uppréattandet av
den senaste arsredovisningen.

De generella principerna for véardering
av finansiella instrument &r att finan-
siella placeringstillgangar och samtliga
derivatinstrument ska vérderas till
verkligt varde medan dvriga finansiella
tillgdngar och finansiella skulder varde-
ras till upplupet anskaffningsvérde.

Fastighetsvardering

Vérderingen av fastighetsinnehav ska
klassificeras enligt tre nivaer utifran IFRS
13. Specialfastigheter anvéander Niva 3
IFRS vérderingshierarki. Detta da osdker-
heten &r stor nar det inte finns tillrackligt
med transaktioner/marknadsinformation
for att anvédnda nagon annan niva.

Sdakra

fastigheter —
sdkra finanser

OVRIGA UPPGIFTER

Andrade redovisningsprinciper
Nya standarder och tolkningar som tratt
i kraft 2020 har ingen vasentlig inverkan
pa de finansiella rapporterna.

Handelser efter periodens utgang
Efter periodens utgang har inga
vasentliga hdndelser intréffat.

Linképing den 21 oktober 2020
Specialfastigheter Sverige AB

Asa Hedenberg
Verkstallande direktor

Denna rapport har ej varit féremal fér revisorernas

granskning.
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18 DEFINITIONER

Definitioner

Specialfastigheter presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter och arsredovisning som inte defi-

nieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare

och bolagets ledning da de mojliggér utvardering av bolagets resultat och finansiella stélining. Eftersom

foretag kan berédkna finansiella matt pa olika sétt ar dessa inte alltid jamférbara. Belopp anges i Mkr.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital. Avkastning pa eget kapital anvénds for att belysa
férmagan att generera vinst pa agarnas kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %

Arets resultat plus finansiella kostnader i férhallande till
genomsnittlig balansomslutning. Avkastning pa totalt
kapital anvénds for att belysa formagan att generera vinst
pa tillgdngarna opaverkad av finansiering.

Belaningsgrad, %

Rantebdrande nettolaneskuld (det vill séga réantebarande
skulder minus likvida medel och ranteb&rande placeringar)
i relation till férvaltningsfastigheternas verkliga varde vid
periodens slut. Belaningsgrad anvéands for att belysa den
finansiella risken.

Direktavkastning, %

Driftéverskott dividerat med forvaltningsfastigheternas
genomsnittliga verkliga vérde. Direktavkastning anvénds
for att belysa forvaltningsfastigheternas avkastningsfor-
maga i férhallande till férvaltningsfastigheternas verkliga
varde.

Driftoverskott, Mkr

Intékter fran fastighetsférvaltning minus fastighetskostna-
der. Driftdverskott anvénds for att belysa forvaltningsfastig-
heternas avkastningsférmaga.

Forvaltningsresultat, Mkr

Beraknas som summan av driftoverskott, administrations-
kostnader samt finansnetto. Férvaltningsresultat anvénds
for att belysa intjaningsférmagan, med hénsyn tagen till
finansieringskostnader och administration.
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Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar

Genomsnittlig aterstaende 16ptid till slutforfall f6r rénte-
barande skulder, derivat, likvida medel inklusive rante-
barande likvida placeringar med héansyn tagen till garan-
terade kreditldften. Genomsnittlig kapitalbindningstid
anvénds for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig rénta for rantebérande skulder, derivat och
likvida medel inklusive réntebéarande likvida placeringar.
Genomsnittlig ranta anvands for att belysa finansiell risk.

Genomsnittlig réntebindningstid, ar

Genomsnittlig aterstaende 16ptid till rénteregleringstid-
punkt for rantebarande skulder, derivat och likvida medel
inklusive réntebérande likvida placeringar. Genomsnittlig
réntebindningstid anvénds for att belysa ranterisk.

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt efter aterlédggning av vérdeférandring-
ar och dértill hérande uppskjuten skatt i férhallande till
genomsnittligt eget kapital. Avkastning pa eget kapital
anvands for att belysa férmagan att generera vinst pa
dgarnas kapital och &r ett av bolagets dvergripande
strategiska mal.

Réntetidckningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr
Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella
kostnader, vardeférandringar och resultat fastighetsfor-
séljningar, dividerat med finansiella kostnader exklusive
vérdeférandringar finansiella derivat. Rantetéckningsgrad
anvénds for att belysa hur kansligt resultatet ar for rante-
férandringar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av balans-
omslutningen. Soliditet anvands for att belysa den finan-
siella stabiliteten och ar ett av bolagets dvergripande
strategiska mal.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal

Eget kapital, Mkr
Redovisat eget kapital. Eget kapital anvénds for att beskriva
&garnas kapital.

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

LOA, kvm
Berdknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Sakerhetsfastigheter

Fastigheter som ar anpassade till verksamheter med
sarskilda krav pa sékerhet i form av drift-, person-,
informations- eller fysisk sékerhet.

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

éverskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med intakter fran fastighetsférvalt-
ning. Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av
hyresintékterna i % som aterstar efter fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade nyckeltal
och definitioner

Gréna bilagor
Specialfastigheters grona bilagor (ocksa kallade gréna
hyresavtal) &r en standardmall f&r minskad miljépaverkan

fran lokaler utvecklad av Fastighetségarna Sverige. Avta-
let beskriver vad som &r hyresvérdens ansvar, vad som &r
hyresgastens ansvar och vad som ar gemensamt ansvar
och tydliggor vilka atgérder hyresgést och hyresvard
kommit &verens om for att minska miljépaverkan inom
information och samverkan, energi och inomhusmiljd,
materialval och avfallshantering.

Gréna obligationer
Obligationer avsedda att finansiera miljémassigt hallbara
projekt. Vart ramverk bygger pa Green Bond Principles.

Koldioxid, CO,
Nér fossila brénslen forbranns frigdrs koldioxid som &r en

vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Viredovisar koldioxidutslapp fran inképt energi till vara
fastigheter sasom el och fjarrvarme samt hur stor andel
som &r icke férnybar, biobransle, elvédrme, bioolja, olja

respektive gas.

Visselblasarfunktion

Funktion som kan anvandas av medarbetare eller extern
part for att anonymt rapportera misstankar om oegentlig-
heter och andra missférhallanden.

Vaxthusgas
Vaxthusgaser ar ett samlingsbegrepp av flera olika gaser
som Okar vaxthuseffekten.

Kontakter och rapporttillfallen

Kontaktpersoner

Asa Hedenberg

Verkstéllande direktor

Telefon 010-788 62 01

E-post asa.hedenberg@specialfastigheter.se

Kristina Ferenius

Vice vd/CFO

Telefon 010-788 62 11

E-post kristina.ferenius@specialfastigheter.se

Bokslutskommuniké 2020
Arsredovisning 2020

Stockholm

Planerade rapporttillfallen

19 februari 2021
12 mars 2021

Arsstamma

20 april 2021
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Adresser

Specialfastigheter Sverige AB
Organisationsnummer:
556537-5945

Linképing huvudkontor (sate)

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

Stockholm huvudkontor (delat)
Box 6073, 102 32 Stockholm
Besoksadress:

Torsgatan 21, Stockholm

Telefon: 010-788 62 00

SPEGIALFAS

EN SAKER VARD

alfastigheter @Verige AB (Publ)

isationsnumiller 556537-5945

Goteborg

Besoksadress: Kémpegatan 6
411 04 Géteborg

Telefon: 010-788 62 00

Lund

Box 4017, 227 21 Lund

Besoksadress: Traktorvédgen 6 A, Lund
Telefon: 010-788 62 00

Sundsvall

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

IGHETER

Orebro

Besoksadress: Nygatan 31
702 11 Orebro

Telefon: 010-788 62 00

info@specialfastigheter.se

www.specialfastigheter.se

www.linkedin.com/company/
specialfastigheter-sverige-ab




