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"Fortsatt stabila hyresintakter och annu ett starkt

forvaltningsresultat.”

Intékter, Mkr e Hyresintdkterna okade med 3,8 % till 2 132 (2 054) Mkr
2 393 e Fdrvaltningsresultatet ckade med 7,1 % till 1 541 (1 440) Mkr
e Vardeférandringarna pa fastigheterna uppgick till -459 (746) Mkr och
2961 Mkr O1-Q4 2019 vardeférandringarna pa finansiella instrument uppgick till 56 (-20) Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

1440 Mkr Q1-Q4 2019

Marknadsvarde, Mkr

29 037 Mkr 2019-12-31

o Arets resultat efter skatt uppgick till 888 (1 717) Mkr
e Marknadsvérdet pa fastigheter dkade till 29 618 (29 037) Mkr

e Utdelning som beslutas pa arsstémman i april 2021 foreslas uppga

1 541 till 604 (570) Mkr

Véasentliga handelser fran kvartalet

e Viser en klart 6kande trend géllande var projektvolym

e Var rating pa AA+ bekraftades av Standard & Poor’s i december

29 618 e Covid-19 fortsatter paverka stora delar av varlden inklusive fastighetsbranschen,

men vi ser i dagslaget inte nagra stora, 6verhdangande risker kopplade till pandemin
for Specialfastigheter

Specialfastigheter i sammandrag

Okt-dec 2020 Okt-dec 2019 Helar 2020 Helar 2019
Intékter fran fastighetsforvaltning, Mkr 657 629 2393 2261
Forvaltningsresultat, Mkr 362 331 1541 1440
Periodens resultat, Mkr 362 828 888 1717
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 353 367 1044 1029
Forvaltningsfastigheternas verkliga vérde, Mkr 29 618 29037 29 618 29 037
Overskottsgrad, % 63,4 61,6 72,5 72,1
Direktavkastning, % 5,7 57 59 5,8
Uthyrningsgrad, % 98,5 98,5 98,5 98,5
Belaningsgrad, % " 45,5 45,9 45,5 45,9
Réantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr 5,9 99 7,9 11,0
Koldioxidutslapp, ton ? 10641 1316,0 32625 45232

Definitionerna fér ovanstaende nyckeltal aterfinns pa sid 18-19.

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

2 Koldioxidutslépp rapporteras med 2020 ars fastighetsbestand.
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OM SPECIALFASTGHETER

Specialfastigheter
— bast pa sakerhetsfastigheter

Specialfastigheter dger, 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 samhéllsaktor och ska vara ett foredéme i arbetet fér en hallbar utveckling.

Det tankeséattet genomsyrar allt vi gor idag och det vi planerar fér framtiden.

Kunder och fastigheter
fran norr till séder

Vart fastighetsinnehav har en lokalarea pa cirka
1,1 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvéarde
som uppgar till drygt 29 miljarder kronor. Nagra
av vara storsta kunder ar Kriminalvarden, Polisen,
Statens institutionsstyrelse (SiS), Férsvarsmakten,
Forsvarets materielverk (FMV) och Totalfor-
svarets forskningsinstitut (FOI) — verksamheter
som utgor viktiga samhéllsfunktioner. Vi har
fastigheterinara ett 70-tal kommuner, fran

Ystad i soder till Haparanda i norr, och dar

finns ocksa vara drygt 160 medarbetare.

Trygg finansiering

Stabila kunder, langa hyresavtal, ldg vakans-
grad och hég soliditet i kombination med
statligt d&gande och en dgarklausul ger oss °
en mycket hég kreditvérdighet och hégst
rating av alla svenska fastighetsbolag,
AA+. Genomsnittlig aterstaende I6ptid
forvar kontraktsportfélj var cirka 10 ar

vid utgangen av 2020, vilket innebér en
fortsatt langsiktig trygghet for bolaget.
Vifinansierar delar av var verksamhet
med gréna obligationer. .. °

Vara fem malomraden

Skapa vérde Bast pa

sakerhet

for kund
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® Kriminalvard

@ Forsvar och rattsvasende

@ Institutionsvard och évriga

specialverksamheter

A %
Langsiktig S

|dnsamhet

miljé och
klimat

Var affarsidé

Specialfastigheter agerar utifran ett
hallbart féretagande, dér vi langsiktigt
och affarsmaéssigt &ger, utvecklar och
forvaltar fastigheter i Sverige for kun-
der med verksamheter som stéller
hoga sakerhetskrav.

Var vision
Specialfastigheter — det sdkraste och

mest attraktiva fastighetsbolaget for
etttryggare samhalle.

Vart uppdrag

Specialfastigheter ska langsiktigt
och affarsmassigt 4ga, utveckla
och férvalta fastigheter med héga
sakerhetskrav i Sverige, dar det
foreligger ett nationellt sdkerhets-
intresse. Att minimera statens total-
kostnader ska vara vagledande i
var verksamhet. Specialfastigheter
kan ocksa, pa en konkurrensutsatt
marknad 8ga, utveckla och forvalta
fastigheter dar det pa annat satt
foreligger ett sdkerhetsintresse,
samt bedriva annan dérmed for-
enlig verksamhet.

Aktiv

kompetens-
férsérjning




Stabila hyresintakter och

VD HAR ORDET

forbattrat forvaltningsresultat

Liksom féregaende kvartal fortsatter vara hyresintakter att 6ka och

vi levererar annu ett starkt forvaltningsresultat. Coronapandemins

paverkan pa var verksamhet ar mycket begrénsad.

Under aret har manga ny- och
tillbyggnader vid SiS ungdomshem
fardigstéllts runt om i landet. Vi har
ocksa uppfért och lamnat dver vart
forsta typhus vid anstalten Skenas

till Kriminalvarden. | takt med dessa
fardigstallda projekt och tillhérande
nya hyresavtal fortsatter vara hyres-
intakter att oka. Aven intdkterna fran
kundanpassningar och media har
Okat. Férvaltningsresultatet har stigit
med drygt 7 procent, frémst beroen-
de pa nya hyresavtal. Marknadsvéardet
pa fastigheterna har, jdmfért med
2019, gatt upp med néstan 600 Mkr,
vilket framst férklaras av investeringar
i vara fastigheter.

Vaxande projektvolymer

Vi genomfér ett flertal stora ny- och
ombyggnationer fér Kriminalvarden,
bland annat vid anstalterna Skanninge
och Rédjan. Vi &r dven i startfasen vid
Karlskoga, Sagsjon, Norrtalje, Osteraker
och Tidaholm.

Under kvartalet har vi utfort sakerhets-
héjande atgarder vid ett av SiS ung-
domshem och flera stérre projekt for
kunden é&r i slutskedet. Manga av SiS
lokaler har ett omfattande eftersatt
underhall, och i kombination med att
deras sékerhetskrav férandrats och
skarpts gors en Sversyn av hela be-
standet — ett arbete som kommer att
paga under lang tid. Vi arbetar néra SiS
och ser till att vart sdkerhetskunnande
kommer kunden till del.

Planeringen av tre polishus fortgar
alltjdmt. Vi kan konstatera att volymen
projekt i produktion ar den stérsta pa

l&nge, och vi ser en klart 6kande trend
géllande antal projektutredningar och
dérpa troliga féljande produktioner.
Som en f6ljd av dessa 6kade volymer
forstarker vi var projektorganisation.

Arbetet med att minska vart
klimatavtryck fortsatter

Det ar gléddjande att vi aterigen dver-
tréffar vart utslappsmal for koldioxid
géllande inkdpt energi. Men vi ndjer
oss inte med det, utan spénner bagen
ytterligare och arbetar nu fram veten-
skapsbaserade klimatmal som omfattar
hela véardekedjan. Med en omfattande
projektportfdlj blir det viktigt att ut-
veckla arbetssatt som minskar klimat-
avtrycket i vara byggprojekt. En del i
detta &r att uppratta klimatkalkyler fér
projekten och utifran den kunskapen
reducera utslappen ytterligare.

Fortsatt goda
finansieringsméjligheter

Standard & Poor’s bekréaftade i decem-
ber aterigen Specialfastigheters héga
ratingbetyg, AA+. Under fjarde kvarta-
let var marknadsrantor och kreditsprea-
dar laga till f6ljd av centralbankernas
agerande for att stimulera ekonomin.

| samband med coronapandemins
utbrott i varas emitterade Specialfast-
igheter féretagscertifikat pa forhal-
landevis héga réntenivaer, men under
senare delen av aret har kreditspreaden
normaliserats och vi har under det sista
kvartalet emitterat foretagscertifikat till
en tremanadersréanta pa noll procent.
Dérmed har den dyrare kortfristiga
upplaningen under varen kompense-
rats av en lagre upplaningskostnad
under den senare delen av aret.

Coronapandemin och IT-sédkerheten
Pandemin satter alltjamt sin prégel pa
samhallet, men vi ar fortsatt relativt
férskonade. Vi har i enlighet med
Folkhédlsomyndighetens rekommen-
dationer tillampat distansarbete i
mycket hégre grad an tidigare. Det
har inte inneburit ndgon utdkning av
befintlig IT-infrastruktur da mojligheten
till distansarbete har funnits lange.
Vinoterar att antalet cyberbrott mot
svenska bolag 6kar, delvis som en féljd
av coronapandemins paskyndande av
digitaliseringen. Pa Specialfastigheter
ser vi IT-sdkerhet som en viktig del av
den évergripande riskhanteringen i
lednings- och styrelsearbetet. Vara
analyser visar tydligt hur viktig den
ménskliga faktorn &r och vi genomfér
darfér kontinuerligt utbildningar inom
omradet for att hoja sdkerheten.

Véra medarbetare har hanterat bade
de nya utmaningar som pandemin
medfdrt och den omorganisation som
vi sjdsatte under hésten pa ett fantas-
tiskt bra satt. De ska verkligen ha en
stor eloge for detta.

Asa Hedenberg, vd
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rapport over totalresultat
Koncernen, Mkr

Okt-dec 2020 Okt-dec 2019 Helar 2020 Helar 2019
Hyresintakter 531 526 2132 2054
Ovriga intakter 126 103 261 207
Intékter fran fastighetsférvaltning 657 629 2393 2 261
Driftkostnader -201 -196 -520 -494
Underhall -29 -30 -91 -87
Fastighetsskatt -1 -18 -48 -49
Driftéverskott 416 385 1734 1631
Central administration -15 -13 -56 -56
Finansnetto -39 -41 -137 -135
Férvaltningsresultat 362 331 1541 1440
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade 0 3 0 4
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter orealiserade 98 705 -459 746
Vérdeférandring finansiella instrument orealiserade 6 5 56 -20
Resultat fére skatt 466 1044 1138 2170
Skatt -104 -216 -250 -453
Arets/periodens resultat 362 828 888 1717
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 362 828 888 1717
Resultat per aktie hanforligt
till moderbolagets aktiedgare, SEK 181,00 414,00 444,00 858,50
Ovrigt totalresultat
Arets/periodens resultat 362 828 888 1717
Summa 6vrigt totalresultat for perioden,
netto efter skatt - - - -
Summa totalresultat for perioden 362 828 888 1717
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 362 828 888 1717

Femarsoversikt 2016-2020

Totala hyresintakter Foérvaltningsresultatet

Mkr Mkr Mkr

2500 2000 2000

2000

1500 1500

1500
1000 1000

1000

500 500

500

2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Kommentarer resultatrakning

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

Intdkter fran fastighetsférvaltning
2 393 (2 261) Mkr

Hyresintdkterna dkade till 2 132 (2 054)
Mkr till f6ljd av nya hyresavtal i samband
med fardigstllda projekt. Ovriga inték-
ter steg till 261 (207) Mkr, vilket huvud-
sakligen beror pa att intékterna fran
kundanpassningar och media har dkat.

Fastighetskostnader 659 (630) Mkr
Vara fastighetskostnader 6kade med
29 (66) Mkr. Merparten av dessa kost-
nader avser kundanpassningar och
media som vi fakturerar kund. | 6vrigt
ar det underhallskostnaderna som &r
4 Mkr hégre i ar.

Driftoverskott 1 734 (1 631) Mkr
Driftéverskottet ar hogre an féregaende
ar, dar vara dkade hyresintakter ar den
enskilt storsta forklaringen. Overskotts-
graden ar nagot hogre 72,5 % (72,1 %)
da framst anbudskostnader och ut-
rangeringar ar pa en lagre niva an
féregdende ar.

Finansiella intdkter och kostnader
-137 (-135) Mkr

Hojda rantenivaer pa var upplaning
samt 6kade rantebarande skulder har
lett till 6kade finansiella kostnader.
Fér mer information se sidan 12.

Forvaltningsresultat 1 541 (1 440) Mkr
Okningen av férvaltningsresultatet
beror framst pa hogre hyresintakter.

Vardeférandringar -403 (726) Mkr
Orealiserade vardeféréndringar i for-
valtningsfastigheter uppgick till -459
(746) Mkr och for finansiella instrument
till 56 (-20) Mkr. Derivatens varde har
Skat framst till féljd av férandrade
elpriser. Den stérsta forklaringen till
den orealiserade vardeférandringen
pa forvaltningsfastigheter ar kortare
aterstaende avtalstid samt att hyresut-
vecklingen det ndrmaste aret bedéms
bli svagare till foljd av att inflations-
prognosen pa kort sikt sénkts.

F6r mer information se sidan 8.

Skatt -250 (-453) Mkr

Posten skatt bestar av aktuell skatt
-161 (-152) Mkr och uppskjuten skatt
-89 (-301) Mkr.

Resultat efter skatt 888 (1 717) Mkr
Periodens resultat, som ar lagre an
foregaende ar, beror framst pa lagre
orealiserade véardeférandringar pa
forvaltningsfastigheterna.
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6 KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning, Mkr

2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 29 618 29037
Nyttjanderattstillgangar 28 32
Ovriga materiella anldggningstillgangar 3 4
Derivat 40 51
Ovriga finansiella placeringar 881 855
Ovriga langfristiga fordringar 3 3
Summa anldggningstillgangar 30573 29 982
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 433 458
Derivat 27 2
Ovriga finansiella placeringar 303 302
Ovriga fordringar 93 50
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23 19
Likvida medel* 2 1
Summa omséttningstillgangar 881 832
Summa tillgangar 31454 30814
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 12 409 12 091
Skulder
Langfristiga skulder
Gréna obligationer 1246 1246
Rantebarande skuld nyttjanderéatter 28 32
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 9036 9226
Derivat 107 91
Uppskjutna skatteskulder 3637 3548
Summa langfristiga skulder 14 054 14 143
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 4000 3645
Leverantorsskulder 193 213
Skatteskuld 12 5
Derivat 1 2
Ovriga skulder 136 108
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 649 607
Summa kortfristiga skulder 4991 4580
Summa skulder 19 045 18723
Summa eget kapital och skulder 31454 30814

* Pabalansdagen har vi utnyttjat 110 (243) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (800) Mkr.
Dessutom finns outnyttjade garanterade kreditléften om 4 750 (4 750) Mkr.
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KONCERNENS BALANSRAKNING 7

Forandring av eget kapital, Mkr

2020-12-31 2019-12-31
Belopp vid periodens ingang 12 091 10 929
Totalresultat for perioden 888 1717
Utdelning -570 -555
Belopp vid periodens utgang 12 409 12 091
Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
Hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 12409 12 091

Minoritetsintressen

Inga évriga sékerheter och eventualférpliktelser finns.

Justerad avkastning Forvaltningsfastigheternas
pa eget kapital verkliga vérde

uppgick till uppgick till uppgick till

39 % 10 % 29,6 Mdkr
v v v

% % Mkr
50 20 30000
29 618
40 25000
15
20000
30
10 15000
20
10000
10 °
5000
0 2016 2017 2018 2019 2020 0 2016 2017 2018 2019 2020 0 2016 2017 2018 2019 2020
e Soliditetsmal 20-35 %, se mer pa sid 9. | 5nsamhetsmal 8 %, se mer pa sid 9.
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8 KONCERNENS BALANSRAKNING

Kommentarer balansrakning

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

Investeringar 1 041 (1 029) Mkr
Koncernens investeringar i fastig-
hetsprojekt uppgick under perioden
till 1 041 Mkr, vilket ar 12 Mkr mer an

motsvarande period féregaende ar.

Forvarv 3 (-) Mkr

Under forsta kvartalet har ett markom-
réde inom fastigheterna Tidaholm Rams-
torp 4:1, 6:1, 9:1 samt Yxan 8 anskaffats.

Avyttringar 4 (26) Mkr
Fastigheten Perstorp Ugglan 1 har
avyttrats under fjarde kvartalet.

Férvaltningsfastigheternas verkliga
véarde 29 618 (29 037) Mkr

Vid fjérde kvartalets utgang uppgick
bedémt varde till 29 618 Mkr. Det

&r en dkning med 581 Mkr sedan

arets bérjan. Periodens orealiserade
vardeférandring uppgar till -459 Mkr
och férklaras huvudsakligen av kortare
aterstaende avtalstid och svagare be-
démd hyresutveckling till foljd av lagre
inflationsantagande det ndrmaste aret.
Manga av fastigheterna &r sékerhets-
fastigheter med begrénsad alternati-
vanvéndning. Avtalets langd paverkar
bedémt fastighetsvérde som minskar

i takt med att avtalen blir kortare. Det
beror pa att bedémd hyra efter avtal-
stidens slut, pa flertalet fastigheter,
beddéms lagre &n kontrakterad hyra.
Efterfragan for var typ av fastigheter
med langa hyresavtal med sdker mot-
part bedéms mycket god och har féran-
lett en sénkning av kalkylrdntan for kas-
safléden under avtalstiden med 0,25 %
pa fastigheter med aterstaende avtals-
tid pa& mer &n sju ar. Direktavkastnings-
kravet har justerats ner pa en handfull
fastigheter bl a till fljd av fardigstallda
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Vardeférandring férvaltningsfastigheter, Mkr

Jan-dec 2020 Jan-dec 2019

Verkligt vérde vid periodens borjan 29037 27 288
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 1041 1029
+ Forvarv 3
- Férséljningar -4 -26
+ Orealiserad vardeférandring -459 746
Verkligt vérde vid periodens slut 29 618 29 037
Orealiserade vardeférandringar -459 746
varav férandrad kalkylrénta, direktavkastning
och bedémd marknadshyra 384 1009
varav 6vrig foréndring driftnetto -843 -263

nybyggnationer. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet uppgar till 5,20
procent, vilket &r 0,09 procentenheter
l&gre jamfért med foregaende ar.

Det bedémda vérdet pa Specialfastig-
heters forvaltningsfastigheter har
faststallts genom en intern vardering
baserad pa faktiska data avseende
hyror och driftkostnader. Informa-
tionen om kalkylrantor, direktavkast-
ningskrav och aktuella marknadshyror
har stamts av med extern véarderare.
Med hansyn till de sdkra hyresintak-
terna ar bedémd kalkylrénta under
kontraktsperioden huvudsakligen
mellan 4,75 (5,00) och 5,00 (5,25) pro-
cent. Direktavkastningskravet ligger
huvudsakligen mellan 4,50 (4,50) och
9,10 (9,00) procent beroende framst pa
var fastigheterna ar beldgna.

2020

Ovriga finansiella placeringar

881 (855) Mkr

Ovriga finansiella placeringar, 881 Mk,
bestar av bostadsobligationer om 824
(819) Mkr och deposition av likvida
medel enligt CSA-avtal med 57 (36) Mkr.
Totala placeringen i bostadsobligationer
ar 1127 (1 121) Mkr varav 303 (302) Mkr
ar kortfristiga och redovisas i posten

Ovriga finansiella placeringar.

Réntebéarande skulder

14 311 (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.



OVERGRIPANDE STRATEGISKA MAL

Overgripande strategiska mal

Specialfastigheters vision — att vara det sékraste 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 ar konkurrenskraftiga och investerar i sékerhetsfastig-
heter for att tillgodose marknadens behov. De 6vergripande
strategiska malen beslutas av styrelsen.

Mal som mits kvartalsvis

Utfall 2019

Utfall 2020

Mal 2020

Mal 2024

Kapitalstruktur
Soliditetiintervallet 25-35 procent.

39 %

39 %

25-35%

25-35%

Lénsamhet
Justerad avkastning pa eget kapital.

10%

10 %

8 %

8%

Skapa varde foér kund

Investera minst 1,2 miljarder kronor per ar.

1 029 Mkr

1 041 Mkr'

1200 Mkr

1200 Mkr?

Aktiv kompetensférsérjning
Genomféra minst en aktivitet per enhet
som framjar likabehandling under 2020.

Ejmalsatt

80 %*

100 %

av enheterna ska
ha genomfort
minst en aktivitet

Ettnytt mal tas fram
till 2021

Mal som méts pa helar

Miljé och klimat

Minskning med

Minskning med

Minskning med

Ett nytt mal tas fram

Minska koldioxidutslépp fran inképt energi o, o, o, till 2021
med 75 % mellan ar 2012 och 2030. 54 /o 67 /o 59 A’

(Ar2012:9 kg CO,/m? Atemp). (frdn 2012) (frdn 2012) (fran 2012)

Bast pa sékerhet Bibehallen Godkand revision, Bibehallen Bibehallen
Bibehallet certifikat for informationssakerhet certifiering mal uppfylit certifiering certifiering

(ISO 27001:2013).

I Mélet uppnéaddes inte da ett antal planerade projekt férsenats, men volymen bedéms 6ka under 2021.

2 Méltalet fér 2020 inkluderar underhéll. Detta &r exkluderat frén 2021 och framét.
3 Malet uppnaddes inte dé coronapandemin har begransat méjligheterna att traffas fysiskt, varfor vissa enheter inte kunnat genomféra

planerade aktiviteter inom likabehandling.

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 2016 2017 2018 2019 2020

497 560

555 570 604

Totalt utdelat/aterbetalt under 5 ar:

2 786 Mkr.

! Féreslagen utdelning beslutas pa
arsstamman i april 2021.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Koncernens

kassaflodesanalys, Mkr

Helar 2020 Helar 2019
Lépande verksamheten
Driftoverskott 1734 1631
Central administration -56 -56
Finansnetto -137 -135
Aterlaggning kursférandring -14 12
Aterlaggning avskrivningar 7 7
Betald inkomstskatt -154 -144
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 1380 1315
Féréndring av rérelsekapital
Forandring av fordringar -23 -323
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder 49 47
Summa férandring av rérelsekapital 26 -276
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 1406 1039
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -3 -
Investering i férvaltningsfastigheter -1041 -1029
Investering i nyttjanderatter 0 -35
Avyttring av forvaltningsfastigheter 4 26
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -1 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 041 -1 039
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer 2 -206
Upptagna lan 14933 18 201
Amortering av lan 14729 -17 451
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -570 -555
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -364 -11
Arets kassafléde 1 -11
Likvida medel vid arets borjan 1 12
Likvida medel vid arets slut 2 1
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PAGAENDE PROJEKT 11
Pagaende projekt

Pagaende stdrre investeringsprojekt éver 20 Mkr, 2020-12-31

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

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

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

produktionen fér nybyggnad har inletts och ska vara fardigstalld i slutet av 2022. 7500
Skenés 1:19 Kriminalvarden Nybyggnation av tre typhus, entrébyggnad samt infrastrukturinom kriminalvardsan-

talten Skenas. Ett typhus ar fardigstallt och éverlamnat till kund. 7505
Ostana 6 Kriminalvarden Nybyggnation av tva typhus samt infrastruktur vid kriminalvardsanstalten Skanninge. 4560
Grytnéas 2:1 SiS Tillbyggnad av boende och skola vid Johannisberg ungdomshem. Boendet &r ver-

ldmnat till kund och skolan beréknas vara fardigstélld hésten 2021. 2827
Ljungaskog 15:28 SiS Om- och tillbyggnad av boende- och utbildningslokaler samt nybyggnation

av idrottslokal vid Ljungaskog ungdomshem. Boendet och skolan &r fardigstéllda och

Sverlamnade till kund. 2037
Hubbo-Sérby 9:48 Kriminalvarden Tillfallig kapacitetsékning vid anstalten Tillberga innefattande 48 boenderum samt

program- och sysselsattningslokaler. 1950
Marieholm 1:8 Kriminalvarden Nybyggnation av typhus samtinfrastruktur vid kriminalvardsanstalten Rédjan. 1850
Bergsjon 21:1 SiS Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar och gemensamma utrymmen vid

Bjorkbacken ungdomshem. Projektet ar fardigstallt och 6verlamnat till kund. 1491
Pile 1:7, 1:10 Kriminalvarden Tillfallig kapacitetsdkning vid anstalten Tygelsjé omfattande 24 boendeplatser samt

program- och sysselsattningslokaler. 1413
Orretorp 2:2 SiS Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar vid Klaralvsgarden ungdomshem.

Utdkad forstudie planeras paborjas under 2021. 969
Faldsa 12:1 SiS Tillbyggnad av skola vid Folasa ungdomshem. Skolan ar fardigstalld och 6verldmnad

till kund. 863
Gréaskarr 1:1 SiS Tillbyggnad av skola vid Ljungbacken ungdomshem. Skolan ar fardigstalld. 862
Gudhem 12:3 SiS Om- och tillbyggnad avboende och gemensamma utrymmen vid LVM-hem

Gudhemsgarden. Projektet ar fardigstallt och verlamnat till kund. 292
Skogome 2:2 Kriminalvarden Sakerhetshéjande atgarder vid kriminalvardsanstalten Skogome. Produktionen

ar fardigstélld 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 fardigstallt

och verldmnat till kund. 0
Pagaende investeringsprojekt 2020-12-31 Beraknad Varav upparbetad
Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr 3366 (1984) 51 % (61 %)
Fridhem9, Ostana 6, Grytnas 2:1, Ljungaskog 15:28,
Hassleholm ungdomshem kriminalvardsanstalten Skanninge Johannisbergungdomshem Ljungaskogungdomshem
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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 fortidsinldsa lan om statens

dgarandel skulle understiga 100 %.

Kreditvarderingsinstitutet Standard
& Poor's (S&P) bekraftade per den 18
december 2020 betyget AA+/Stable

outlook fér féretagets langa upplaning

och A-1+ fér den korta upplaningen.

Den 31 december 2020 var portfljens

snittranta for [an och derivat 0,92
(0,90) % och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 4,3 (4,0) ar.
Kapitalbindningstiden var 4,7 (4,6)
ar och med hénsyn till outnyttjade
kreditléften var kapitalbindningsti-
den 5,5 (5,4) ar. Vérdeférandringar i

finansiella instrument sedan arsskiftet

uppgick till 56 (-20) Mkr som hanfoérs
till vardeféréndring i rantederivat

med 8 (5) Mkr och elterminer med 48

(-25) Mkr.

Placering har gjorts i sju (atta) séker-
stallda bostadsobligationer med

AAA-rating pa mellanlang [6ptid. For
att minska ranterisken i placeringarna
har rantederivat ingatts. Instrumenten

marknadsvérderas pa balansdagen
dar vérdeforandringen for obliga-

tionerna redovisas dver finansnettot

och vardeforandringen fér derivaten i
posten “Vardeférandringar finansiella

instrument orealiserade”.

Lanefaciliteter, nominellt belopp, Mkr

Laneram Utnyttjat
2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
Deposition enligt CSA - - -57 -36
Koncernkontokredit 500 800 110 243
Garanterade kreditloften 4750 4750 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 2300 2525
MTN-program 13000 13000 11 255 10 675
Private Placements 956 956 646 646
Repolan 1100 1100 - -
Placering -1100 -1100 -1100 -1100
Totalt 24 206 24 506 13 154 12 953
Finansnettots sammansattning, Mkr
2020-12-31  2019-12-31
Rantekostnad lan -126,3 -1131
Valutakursféréandring pa utlandsk upplaning 574 -25,1
Vardeforandring valutaderivat -57.4 251
Rantenetto derivat 77 -79
Kursdifferens placeringar -2,8 -11,0
Ovriga rénteintakter och kostnader 97 7.4
Ovriga finansiella kostnader -15,6 -16,7
Aktiverad rantekostnad projekt 5,8 59
Redovisat finansnetto -136,9 -135,4
Vardeforandring finansiella instrument 56,0 -19,8
Totalt finansnetto -80,9 -155,2

Var rating ar

AA+

Stable outlook
(Kalla: Standard & Poor's)
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FINANSFORVALTNING 13

Forfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning, Mkr

Ar Kapitalbindning, lan Réntebindning, lan Réntebindning, derivat Réntebindning, summa
2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31  2020-12-31  2019-12-31
2020 - 3888 - 5104 - -527 - 4577
2021 4110 1700 5626 1700 -570 306 5056 2006
2022 2350 2351 1849 1850 203 203 2052 2053
2023 2427 1685 1412 970 93 48 1505 1018
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 200 - 200 - - - 200 -
2031 och senare 1645 1143 1645 1143 100 100 1745 1243
Summa 14 282 14 117 14 282 14 117 0 0 14 282 14 117
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

2020-12-31  2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Bostadsobligationer 1127 1121 - - - - 1127 1121
Totalt finansiella placeringar 1127 1121 - - - - 1127 1121
Rénteswap - - -65 -61 - - -65 -61
Rantevalutaswap - -27 18 - - -27 18
Elterminer 51 - - - - 51 3
Totalt finansiella derivat 51 -92 -43 - - -41 -40
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

2020-12-31 2019-12-31

Redovisat virde Verkligt virde Redovisat virde Verkligt virde

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Koncernkontokredit 10 10 243 243
Depositioner enligt CSA-avtal - - - -
Foretagscertifikat 2300 2300 2525 2525
Obligationer i fast ranta 9751 10 253 8751 9119
Obligationer i rérlig ranta 1515 1501 1936 1921
Finansiella skulder omréknade till balansdagens kurs

Realrénteobligationer 195 195 193 193
Obligationer i utlandsk valuta 411 437 469 484
Totalt 14 282 14796 14 117 14 485
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14 KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversikt

Resultatrakning, Mkr

2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019

Kvartalsoversikt Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Intakter fran fastighetsférvaltning 657 577 601 558 629 551 545 536
Fastighetskostnader -241 14 -165 -140 -243 -121 -125 -140
Driftéverskott 416 463 436 419 385 430 420 396
Central administration -15 -12 -14 -15 -13 -13 -16 -14
Finansnetto -39 -36 -32 -30 -42 -36 -31 -27
Férvaltningsresultat 362 415 390 374 331 381 373 355
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade 0 - - - 3 1 - -
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter orealiserade 98 46 -473 -130 705 21 9 "
Vérdeférandringar finansiella instrument orealiserade 6 -3 0,3 53 5 -4 -5 -16
Resultat fére skatt 466 458 -83 296 1044 399 377 350
Skatt -104 -97 15 -63 =216 -84 -79 -74
Resultat efter skatt 362 361 68 233 828 315 298 276

Balansrakning, Mkr

2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019

Kvartalsoversikt Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Forvaltningsfastigheter 29618 29171 28903 29113 29037 27980 27749 27480
Ovriga finansiella placeringar 881 1003 1003 639 855 950 645 975
Ovriga anlaggningstillgdngar 74 101 129 169 90 123 85 77
Omsattningstillgangar 881 448 435 575 855 445 430 321
Summa tillgangar 31454 30723 30470 30496 30814 29498 28909 28853
Eget kapital 12409 12047 11686 12324 12091 11263 10948 11205
Uppskjutna skatteskulder 3637 3554 3510 3570 3548 3355 3314 3280
Derivat 107 96 100 97 91 13 106 95
Réntebéarande skulder 14311 14142 14266 13631 14149 13918 13708 13446
Ej rantebarande skulder 991 884 909 874 935 849 833 827
Summa eget kapital och skulder 31454 30723 30470 30496 30814 29498 28909 28853
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KVARTALSOVERSIKT 15

Nyckeltal

2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
Finansiella nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Avkastning pa eget kapital, % 11,8 1,4 10,9 13,7 14,7 16,4 171 22,3
Justerad avkastning pa eget kapital, % 99 101 9,7 9,5 9,8 10,3 10,2 11,8
Soliditet, % 39,5 39,2 38,4 40,4 392 38,2 379 38,8
Belaningsgrad, %* 45,5 44,5 45,5 441 459 45,6 45,7 45,5
Réntetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr 59 79 8,2 1,7 99 1,3 10,8 12,5
Genomsnittlig ranta, % 0,92 1,03 1,07 1,02 0,90 0,92 0,921 0,93
Genomsnittlig réntebindningstid, ar 4,3 4,6 47 4.4 4,0 39 31 3,0
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 55 58 6,0 5,7 5,4 5,3 4,3 4.6

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

2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019

Fastighetsrelaterade nyckeltal Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Overskottsgrad, % 63,4 80,2 72,7 75,0 61,6 78,2 76,9 74,0
Direktavkastning, % 57 59 58 5,7 5,7 5,8 5,8 5,8
Uthyrningsgrad, % 98,5 98,5 98,5 98,5 98,5 98,3 98,3 98,7
Lokalarea, kvm/1000 1090 1087 1087 1084 1090 1092 1093 1093
Hyra per kvadratmeter, kr 1948 1952 1920 1913 1885 1855 1839 1808
Investeringar inklusive fastighetsforvary, Mkr 353 222 263 206 367 221 260 181
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 29618 29171 28903 29113 29037 27980 27749 27480
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16 MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Moderbolaget, Mkr

Resultatrakning i sammandrag

Okt-dec 2020 Okt-dec 2019 Helar 2020 Helar 2019
Hyresintakter 504 497 2024 1948
Ovriga intakter 123 102 255 203
Nettoomsattning 627 599 2279 2151
Driftkostnader -230 -237 -633 -609
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -196 -198 -739 -728
Bruttoresultat 201 164 907 814
Central administration -15 -13 -56 -56
Resultat fastighetsforsaljningar 3 3 3 "
Rérelseresultat 189 154 854 769
Resultat fran finansiella investeringar
Finansnetto -34 -36 -84 -152
Resultat efter finansiella poster 155 118 770 617
Bokslutsdispositioner -73 -35 -73 -35
Skatt pa periodens resultat -20 -18 -153 -126
Arets/periodens resultat 62 65 544 456
Balansrakning i sammandrag

2020-12-31 2019-12-31

Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15 694 15447
Ovriga anlaggningstillgdngar 2135 2170
Summa anléggningstillgangar 17 829 17 617
Summa omséttningstillgangar 884 817
Summa tillgangar 18 713 18434
Eget kapital 1026 1052
Obeskattade reserver 1646 1574
Réntebéarande skulder 14 282 14117
Icke réntebarande skulder 1759 1691
Summa eget kapital och skulder 18713 18434

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

Risker

Utéver de affarsméjligheter 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

Sakra

fastigheter —
stabila finanser

om aret godkanner de och féljer upp
internkontrollplanen samt diskuterar
och féljer upp identifierade risker. De
foretagsdvergripande 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
véra risker i Arsredovisningen fér 2019,
avsnittet Ett balanserat risktagande.

Redovisningsprinciper

Bolaget fljer de av EU godkénda 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.

OVRIGA UPPGIFTER

Fastighetsvardering

Vérderingen av fastighetsinnehav ska
klassificeras enligt tre nivaer utifran IFRS
13. Specialfastigheter anvander Niva 3 i
IFRS varderingshierarki, detta da oséker-
heten &r stor nér det inte finns tillrackligt
med transaktioner/marknadsinformation
for att anvanda nagon annan niva.

Andrade redovisningsprinciper

Ett antal nya standarder och tolkning-
ar trader i kraft for rakenskapsar som
borjar efter 1 januari 2020 och har inte
tillampats vid upprattande av denna
finansiella rapport. Dessa nya stan-
darder och tolkningar véntas inte ha
en vasentlig inverkan pa koncernens
finansiella rapporter pa innevarande
eller kommande perioder och inte hel-
ler pa framtida transaktioner. Andrade
IFRS-regler och tolkningar som &nnu
inte har borjat tillampas (IFRIC) férvéan-
tas inte ha nagon betydande paverkan
pa de finansiella rapporterna.

Ovrigt

Fusion av dotterbolagen Specialfastig-
heter Lejonet 11 AB och Specialfastig-
heter F-6arna 6 AB har pabdrjats och
berdknas slutféras under februari 2021.
En ny CFO, Claes Rasmuson, tilltrédde
i december i bolaget.

Handelser efter periodens utgang
Inga andra vasentliga handelser har
intraffat efter periodens utgang.

Linképing den 19 februari 2021
Specialfastigheter Sverige AB

Asa Hedenberg
Verkstallande direktor

Denna rapport har ej varit féremal for
revisorernas granskning

SPECIALFASTIGHETER BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020
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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.

Férvaltningsresultat, Mkr

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

SPECIALFASTIGHETER BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

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 kreditléften. Genomsnittlig kapitalbindningstid
anvénds for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig rénta for rantebérande skulder, derivat och
likvida medel inklusive réntebarande 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.

Réntetadckningsgrad, 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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fran lokaler utvecklad av Fastighetségarna Sverige. Avta-

Fastighetsrelaterade nyckeltal
9 y let beskriver vad som &r hyresvérdens ansvar, vad som &r

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

hyresgastens ansvar och vad som ar gemensamt ansvar
och tydliggor vilka atgérder hyresgést och hyresvard
égarnas kapital. kommit &verens om for att minska miljépaverkan inom

information och samverkan, energi och inomhusmiljd,

Hyra per kvadratmeter, kr materialval och avfallshantering.
Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i kvadrat-
meter vid arets utgang. Gréna obligationer

Obligationer avsedda att finansiera miljdmassigt hallbara
LOA, kvm projekt. Vart ramverk bygger pa Green Bond Principles.
Berdknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Koldioxid, CO,

Sakerhetsfastigheter Nér fossila brénslen forbranns frigdrs koldioxid som &r en
Fastigheter som &r anpassade till verksamheter med vaxthusgas.
sarskilda krav pa sékerhet i form av drift-, person-,
informations- eller fysisk sékerhet. Koldioxidutsl3pp, ton

Viredovisar koldioxidutslapp fran inképt energi till vara
Uthyrningsgrad, % fastigheter sasom el och fjarrvérme samt hur stor andel
Total lokalarea for uthyrda lokaler i férhallande till total som &r icke férnybar, biobransle, elvédrme, bioolja, olja
uthyrningsbar lokalarea. respektive gas.
Overskottsgrad, % Visselblasarfunktion
Driftéverskott dividerat med intakter fran fastighetsférvalt- Funktion som kan anvdndas av medarbetare eller extern
ning. Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av part for att anonymt rapportera misstankar om oegentlig-
hyresintakterna i % som aterstar efter fastighetskostnader. heter och andra missférhallanden.

s Vaxthusgas

Hallbarhetsrelaterade nkaeltal Vaxthusgaser ar ett samlingsbegrepp av flera olika gaser
och definitioner som &kar véxthuseffekten.

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

Kontakter och rapporttillfallen

Kontaktpersoner Planerade rapporttillfallen

Asa Hedenberg Arsredovisning 2020 12 mars 2021
Verkstéllande direktor Delarsrapport januari-mars 20 april 2021
Telefon 010-788 62 01 Delarsrapport januari-juni 14 juli 2021
E-post asa.hedenberg@specialfastigheter.se Delarsrapport januari-september 20 oktober 2021

Claes Rasmuson

CFO Arsstamma
Telefon 010-788 62 04
E-post claes.rasmuson@specialfastigheter.se Digital arsstdmma 20 april 2021

SPECIALFASTIGHETER BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020



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

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

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



