SPECIALFASTIGHETER
DELARSRAPPORT
1 JANUARI = 30 JUNI 2019

Intdkter, Mkr Driftdverskott, Mkr Resultat, Mkr Marknadsvarde, Mkr
(1022 Mkr) (782 Mkr) (1107 Mkr) 27 288 Mkr 2018-12-31

Resultatet for halvaret minskade jamfort med motsvarande period 2018, framst till foljd av lagre orealiserade vardefor-
andringar pa forvaltningsfastigheter dé inga storre forandringar gillande fastigheternas direktavkastningskrav har
skett. De orealiserade virdeforandringarna under perioden uppgar till 20 Mkr jamfort med 460 Mkr foregdende &r.
Hogre hyresintékter till foljd av nya hyresavtal paverkade forvaltningsresultatet positivt.

« Hyresintikterna 6kade med 5,7 % « Periodens resultat minskade med 48,2 %

» Forvaltningsresultatet 6kade med 3,8 % + Koldioxidutslappen 6kade med 14,0 %3

Viktiga handelser fran kvartalet

* Forsta typhusen uppférda vid ungdomshemmen Ljungbacken och Folasa, samt éverlamnade till SiS

¢ Lunds tingsratt vann platpriset 2019

e Kriminalvarden har valt att i dagslaget avbryta planerade projekt vid tre anstalter
Styrproblem med en enskild pelletspanna ger 6kade koldioxidutslapp
Periodisk revision av vart ledningssystem for informationssakerhet genomférd med gott resultat

Specialfastigheter i sammandrag

April-juni 2019 April-juni 2018 Jan-juni 2019 Jan-juni 2018 Helar 2018

‘* Intakter fran fastighetsférvaltning, Mkr 545 510 1081 1022 2138

Forvaltningsresultat, Mkr 373 351 728 701 1410

o Periodens resultat, Mkr 298 877 574 1107 2423

- Investeringar inklusive fastighetsférvarv, Mkr 260 256 441 473 882

Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 27 749 25935 27 749 25935 27 288

Overskottsgrad, % 76,9 77,0 75,4 76,5 73,6

Direktavkastning, % 6,1 6,1 5,8 6,1 6,0

s Uthyrningsgrad, % 98,3 99,0 98,3 99,0 990

Belaningsgrad, % " 45,7 50,5 45,7 50,5 45,7

IF-:r Rantetackningsgrad, kassaflodesbaserad, ggr? 10,8 61 9.0 8,2 10,2

: Koldioxidutslapp, ton 2 13595 1105,3 2758,5 24193 4486,2
!/ Definitionerna fér ovanstaende nyckeltal aterfinns pa sid 18-19.

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

2 Nettoskulden i belaningsgraden tar fr o m 2019 hansyn till likvida medel och placering i bostadsobligationer.

¥ Koldioxidutslapp rapporteras med 2019 ars fastighetsbestand, for jan-maj 2019 och jan-maj 2018. Uppgifterna for april- juni avser
redovisade utslapp for mars-maj. Koldioxidutslapp for helar 2018 rapporteras med 2018 ars fastighetstand.
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Bast pa sakerhetsfastigheter
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Specialfastigheter dger och férvaltar
bland annat kriminalvardsanstalter,
ungdomshem, domstolsbyggnader och
polisfastigheter. Det ar alla speciella
verksamheter som stéller hoga krav,
framfor allt pa sékerhet. Vi &r en séker,
trygg och aktiv fastighetsédgare med
fokus pa langsiktiga relationer. | ett nara
samarbete med vara kunder definierar
vi vad som krévs idag och imorgon.

Specialfastigheter dgs av svenska sta-
ten —en dgare som stéller tydliga krav
pa verksamheten och pa hur vi agerar
mot omvarlden. Vi ar en viktig sam-
héllsaktor och ska vara ett féredéme i
arbetet fér en hallbar utveckling. Det
tankesattet genomsyrar allt vi gor idag
och det vi planerar fér framtiden.

Vart uppdrag

Specialfastigheter ska langsiktigt och
affarsmaéssigt dga, utveckla och forvalta
fastigheter med hoga sékerhetskrav i
Sverige, dar det foreligger ett nationellt
sakerhetsintresse. Att minimera statens
totalkostnader ska vara végledande i
var verksamhet. Specialfastigheter kan
ocksa, pa en konkurrensutsatt marknad
dga, utveckla och forvalta fastigheter
dar det pa annat satt foreligger ett
sakerhetsintresse, samt bedriva annan
dérmed forenlig verksamhet.

Var vision

Specialfastigheter — det sékraste och
mest attraktiva fastighetsbolaget for
ett tryggare samhélle.

Var affarsidé

Specialfastigheter agerar utifran ett hall-
bart féretagande, dar vi langsiktigt och
afférsmassigt ager, utvecklar och férval-
tar fastigheter f6r kunder med verksam-
heter som stéller hdga sékerhetskrav.

Vara kunder och affdrsomraden
Vi arbetar utifran tre affarsomraden:
Kriminalvard, Forsvar och rattsvasende

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q2 2019

samt Institutionsvard och 6vriga special-
verksamheter. Nagra av vara storsta kun-
der ar Kriminalvarden, Polisen, Statens
institutionsstyrelse (SiS), Forsvarsmak-
ten, Forsvarets materielverk (FMV) och
Totalférsvarets forskningsinstitut (FOI).
Vi har fastigheter i ndrmare 70 kommu-
ner och kunderna finns 6ver hela landet
— precis som vara ca 150 medarbetare.

Sakra fastigheter — sékra finanser
Stabila kunder, langa hyresavtal, lag
vakansgrad och hog soliditet i kombi-
nation med statligt agande och en dgar-
klausul ger oss en mycket hég kreditvéar-
dighet och hégst rating av alla svenska
fastighetsbolag, AA+. Genomsnittlig
aterstaende 16ptid for var kontraktsport-
folj var 11,8 ar vid utgangen av 2018, vil-
ket innebar en fortsatt langsiktig trygg-
het for bolaget. Vi finansierar delar av
var verksamhet med gréna obligationer.

Affarsomraden
@ Kriminalvard
@ Forsvar och rattsvasende

@ |Institutionsvard
och &vriga special-
verksamheter
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VD HAR ORDET

Fortsatt stabilt forvaltningsresultat
och okat ansvar for hallbarhet

Vart férvaltningsresultat for forsta halvaret ar fortsatt stabilt och dkar

med 3,8 %. Vi har dkade hyresintékter, framst till fljd av nya hyresav-

tal, men dven 6kade kostnader for drift och finansiering. Vart engage-

mang for hallbarheten kommer fortsatta, och med &n stérre ansvar

for hela vardekedjan.

Arsstamma och seminarium

med sikerhetsfokus

Pa &rsstamman beslutades bland
annat om en utdelning om 555 Mkr
till &garen och en ny ledamot, Pierre
Olofsson, valdes in i styrelsen. |
samband med stdmman anordnade vi
ett seminarium dar Kim Hakkarainen,
informationssakerhetsspecialist fran
Militéra underrattelse- och sakerhets-
tjdnsten (MUST) holl ett mycket upp-
skattat féredrag om hur den nya
sakerhetsskyddslagen paverkar olika
verksamheter.

Fdrsta typhusen till SiS klara
Tillsammans med var kund SiS har vi
utvecklat typhuslésningar som bland
annat innebér kortare ledtider samt
minskade kostnader fér program-
arbete och projektering. Vid ungdoms-
hemmen Ljungbacken och Folasa har
vi nu fardigstéllt och éverlédmnat de
forsta husen till kunden och flera ar
under produktion.

Vara fem strategiomraden

Skapa vérde Bast pa

for kund

sakerhet

Var stérsta kund har utmaningar
Kriminalvarden har fortsatt stor platsbrist
pa bade anstalter och hdkten och har inte
fatt den okning i statsbudgeten som de
begart for 2019. | juni beslutade Kriminal-
varden att avbryta tre planerade projekt
i avvaktan pa nya besked. Det paverkar
var projektvolym och var projektplanering
och far konsekvenser i form av férskjutna
tidplaner, férdyringar, sémre arbets- och
boendemiljé samt risk for akuta sténg-
ningar. Vi har en aktiv dialog med Krimi-
nalvarden och hoppas att de kan ater-
uppta projekten sa snart det blir mojligt.

Stoérre ansvar for hallbarheten

Pa styrelsens och ledningens gemen-
samma arliga strategiméte holl Mattias
Goldmann, vd pa gréna tankesmedjan
Fores, en larorik foreldsning om vara
viktiga miljofragor. Den efterféljande
diskussionen landade i att vi som bolag
vill ta ett bredare ansvar i hela vérde-
kedjan och att vi maste anstrénga oss
annu mer for att fa en hallbar varld.

Langsiktig

Idnsamhet

Ansvar for
miljé och

Tekniska problem med uppvarmningen
vid en fastighet har lett till att vara kol-
dioxidutslapp fran inkdpt energi dkat
betydligt jamfort med samma period
féregdende ar. Dérmed ser vi nu en
risk att inte kunna uppna vart mal med
minskade utslapp for 2019. Vi behdver
ta krafttag for att na vart langsiktiga
mal — en minskning med 75 % till 2030.

%‘a %c@é@j

Asa Hedenberg, vd

Aktiv

kompetens-

klimat férsorjning

Vi ska affarsméssigt och

kostnadseffektivt tillhan-
dahalla sakra, anpassade
lokaler som pa ett aktivt
satt bidrar till kundernas
verksamhet.

Viska pa ett innovativt och
ansvarsfullt satt tillgodose
vara egna och vara kunders
férvantningar pa kompe-
tens och stod vad galler
sékerhet.

Vi ska férvalta fastighets-
bestandet langsiktigt
héllbart och totaleffektivt
ur ett dgarperspektiv.

Vi ska arbeta for att varken
ménniskor eller miljé paver-
kas negativt av var verksam-
het, nu eller i kommande
generationer. Vi arbetar
sarskilt med att uppfylla
FN:s globala mal fér héllbar
utveckling.

Viska vara en attraktiv
arbetsgivare som erbjuder
en arbetsplats dar medar-
betarna stéandigt utvecklas
och kénner engagemang.
Vi arbetar proaktivt med att
analysera och se dver vart
kompetensbehov.
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4 VERKSAMHETEN UNDER KVARTALET

Verksamheten under kvartalet

. Skapa vérde for kund

Affarsomrade Kriminalvard
Beldggningen pa Kriminalvardens an-
stalter och hékten ar mycket hég och
Kriminalvarden har darfér beslutat om
dubbelbeldaggning om ca 250 platser.
Trots det tog Kriminalvarden i juni be-
slut om att avbryta planerade projekt
vid tre anstalter. Var bedémning ar att
detta inte kommer att ge nagra storre
ekonomiska konsekvenser for oss pa
kort sikt. Vi har tecknat ett nytt 6-arigt
hyresavtal med Kriminalvarden avse-
ende en typhuslésning pa anstalten
Skenas, vilket &r en del i kommande
investeringar inom anstalten.

Affarsomrade Férsvar

& rattsvdsende

Lunds tingsratt vann Platpriset 2019.
Priset ar ett hederspris som delades
ut i april vid PLAT-seminariet i Géte-
borg i syfte att “uppmuntra och hylla
innovation och hallbart byggande, dar
metallernas egenskaper och uttryck
tillvaratas i ett framgangsrikt arkitek-
toniskt utférande”.

Affarsomrade Institutionsvard

& 6vriga specialverksamheter
Under kvartalet dverlamnades de
forsta typhusen vid ungdomshemmen
Ljungbacken i Uddevalla och Folasa i
Linkdping till Statens institutionssty-
relse. Varje typhus omfattar ca 1 790
kvm lokalarea och innefattar férutom
16 boenderum aven bland annat sam-
varodelar, personalutrymmen och
administrativa lokaler.

B Bsst pa sikerhet

Perioden har fortsatt praglats av arbe-
te med den nya sdkerhetsskyddslagen
som bdérjade galla den 1 april. Det har

skett pa bred front i form av bland
annat utbildning och information inom
verksamheten. Pa var bolagsstamma
i april héll Kim Hakkarainen, informa-
tionssakerhetsspecialist fran Militara
underréttelse- och sdkerhetstjansten,
MUST, ett uppskattat féredrag om
sakerhetsskydd. Vi har ocksa anstallt
en sakerhetsskyddshandldggare. En
periodisk revision av vart lednings-
system for informationssakerhet har

genomférts med mycket gott resultat.

. Langsiktig ldnsamhet

Resultatet efter skatt for kvartalet
uppgick till 298 (877) Mkr. Det inne-
béar en minskning med 66 % som
frémst beror pa storre sénkningar av
direktavkastningskraven under 2018.
| maj emitterades en obligation till ett
nominellt belopp pa 300 Mkr, med en
|6ptid pa 4,2 ar och till fast arlig rénta
om 0,31 %.

. Ansvar f6r miljé och klimat

Pa grund av styrproblem med en enskild
pelletspanna har bolagets anvandning
av eldningsolja 6kat betydligt jamfort
med samma period 2018. Det har lett
till att vara koldioxidutslapp fran inkdpt
energi under januari-maj har dkat jamfort
med motsvarande period féregaende ar,
och det finns ddrmed enrisk att vi inte
nar vart utslappsmal for 2019. Pellets-
uppvarmning planeras aterupptas vid
den aktuella fastigheten i host. Vi har
en plan fér antingen avveckling eller
konvertering till RME av samtliga reste-
rande oljepannor senast till utgangen
av 2020.

Vi har genomfért tre héllbarhetsrevi-
sioner dar vi bland annat granskat leve-
rantdrernas systematiska miljoarbete.
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Revisionerna har fallit ut val med givande
dialoger kring hur vi gemensamt kan na
okad effekt i vart hallbarhetsarbete. Var
miljdstrateg har hallit utbildningar i bio-
logisk mangfald fér Kriminalvardens per-
sonal. En upphandling av entreprendrer
for ramavtal for solceller har slutforts.

. Aktiv kompetensforsorjning

Vifortsatter arbetet med att stéarka vart
arbetsgivarvarumarke. Vi har genom-
fort ledarutvecklingsprogram och
erbjudit vara medarbetare hélsounder-
sékning, hjart- och lungréaddningsut-
bildning samt méjlighet att volontar-
arbeta pa arbetstid, bland annat i
samarbete med den ideella organisa-
tionen Erikshjalpen.

Tva nya chefer har rekryterats; en chef
for fastighetsférvaltningen och en
ekonomichef. Med start i juni tar vi
emot fyra sommarjobbare. Det ger oss
mojlighet att lara av dem samtidigt som
vi hoppas ge dem vardefull erfarenhet
som bidrar till en lyckad etablering pa

arbetsmarknaden framover.
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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 sakerstaller vi en kontinuerlig utveckling i riktning mot visionen.

Specialfastigheters ekonomiska mal beslutas av dgaren,

svenska staten, och syftar till att sdkerstélla
resursutnyttjande sa att foretagets position

ett effektivt
forblir stark pa

en konkurrensutsatt marknad. Var affér ska vara hallbar —
ekonomisk, social och miljomaéssig héllbarhet ska vara inte-

greradihelavarverksamhet. Vi har en regelbunden dialog
med var dgare kring hur vi presterar inom samtliga tre
omraden, dels genom maluppfdljning och hallbarhets-
redovisning, dels genom specifika hallbarhetsanalyser.
De 6vergripande strategiska malen beslutas av styrelsen.

Overgripande strategiska mal Utfall 2018 Utfall Q2 2019 Mal 2019 Mal 2023
Kapitalstruktur 383%  379% 25-35% 25-35%
Mal for kapitalstrukturen ar en soliditet i intervallet

25-35 procent.

Lonsamhet 13,0 % 10,4 % 8% 8%
Vartldnsamhetsmal fran dgaren &r justerad avkast-

ning pa eget kapital dér malet ar 8,0 procent.

NKI Mats 2020 Ej malsatt 2019

Nojdare kunder genom férbattrad kunddialog, NKI. 65 75
Mangfald Mats Q12020 Oka andelentill  Oka andelen till
Oka andel medarbetare med utlandsk bakgrund. 10 % 12 % 15 %

Miljé och klimat Minskning med Mats Q4 2019 Minskningmed ~ Minskning med
Minska koldioxidutslédpp med 75 % mellan &r 2012 55 % 56 % 64 %

och 2030.

(Ar 2012: 9 kg Coz/mz Atemp)A (frén 2012) (frén 2012) (frén 2012)
Efterlevnad av ny sdkerhetsskyddslag Mattes ej 2018 Mats Q4 2019 Godkand Godkand

Sékerstalla effektiv efterlevnad av ny sékerhets-
skyddslagstiftning (processer, kompetenser, resur-
ser). Nytt mal 2019.

egenrevison

egen revision

Utdelningspolicy

Specialfastigheters utdelningspolicy
ar att till &garen dela ut 50 procent

av arets resultat efter skatt efter
aterlaggning av vardeférandringar
och dartill hérande uppskjuten skatt.
De arliga utdelningsbesluten ska aven
beakta koncernens framtida investe-
ringsbehov och finansiella stallning.

Utdelning, Mkr

Ar 2014 2015 2016 2017 2018

3000" 446

497

560 555

SPECIALFASTIG

" Varav ordinarie utdelning 435 Mkr
och extra utdelning 494 Mkr i maj
2015 samt aterbetalning av aktie-
kapital 2 071 Mkr i augusti 2015.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rapport over totalresultat

Koncernen, Mkr

April-juni 2019 April-juni 2018 Jan-juni 2019 Jan-juni 2018  Helar 2018
Hyresintakter 512 478 1018 963 1956
Ovriga intakter 33 32 63 59 182
Intékter fran fastighetsférvaltning 545 510 1081 1022 2138
Driftkostnader -95 -89 -207 -187 -432
Underhall -20 -18 -38 -33 -91
Fastighetsskatt -10 -10 -20 -20 -1
Driftéverskott 420 393 816 782 1574
Administration -16 17 -30 -32 -54
Finansnetto -31 -25 -58 -49 -110
Férvaltningsresultat 373 351 728 701 1410
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade - 2 - 2 1
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter orealiserade 9 501 20 460 1404
Vérdeférandring finansiella instrument orealiserade -5 12 -21 -1 10
Resultat fére skatt 377 866 727 1162 2825
Skatt -79 " -153 -55 -402
Periodens resultat 298 877 574 1107 2423
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 298 877 574 1107 2423
Resultat per aktie hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, SEK 149,00 438,50 287,00 553,50 1211,50
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat 298 877 574 1107 2423
Summa 6vrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt - - - - -
Summa totalresultat for perioden 298 877 574 1107 2423
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 298 877 574 1107 2423
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Kommentarer resultatrakning

Resultatposterna nedan, liksom jamférelse-
beloppen avseende féregaende ar, avser
perioden januari - juni sdvida inte annat

anges.

Intdkter fran fastighetsférvaltning,
1081 (1 022) Mkr

Hyresintakterna dkade till 1 018 (963)
Mkr till f6ljd av nya hyresavtal. Ovriga
intakter steg till 63 (59) Mkr, vilket hu-
vudsakligen beror pa att intékterna for
kundanpassningar och media har 6kat.

Fastighetskostnader 265 (240) Mkr
Vara fastighetskostnader 6kade med
25 Mkr, vilket beror pa hégre kost-
nader fér kundanpassningar, an-
budskostnader, media, kdpta drift- och
underhallstjanster samt kostnader fér
felavhjalpande underhall.

Driftoverskott, 816 (782) Mkr
Sammantaget har ovanstaende resul-
terat i ett driftdverskott som &r hogre
an féregaende ar, dér vara dkade
hyresintékter &r den enskilt storsta
férklaringen.

éverskottsgrad 75,4 (76,5) procent
Overskottsgraden visar hur mycket

av intdkterna som blir kvar efter vara
fastighetskostnader. Utfallet ar lagre
an forra aret vilket beror pa hogre
fastighetskostnader enligt ovan.

Finansiella intdkter och kostnader
-58 (-49) Mkr

Hojda kortréntenivaer, mindre andel
upplaning med kort 16ptid och emis-
sioner av obligationer till Iangre [6ptider
har lett till 5kade finansiella kostnader.
Vérdeféréandringen for finansiella instru-
ment uppgar till -1 (-21) Mkr.

Fér mer information se sidan 12.

Forvaltningsresultat 728 (701) Mkr
Okningen av férvaltningsresultatet
beror framst pa hogre hyresintakter
med 55 Mkr. Samtidigt 6kade vara
finansiella kostnader.

=

Vardeférandringar -1 (459) Mkr
Vardeférandringen i forvaltnings-
fastigheter uppgick till 20 (460) Mkr.
Skillnaden jamfért med féregaende ar
beror framst pa stdrre sdnkningar av
direktavkastningskraven under 2018.
F6r mer information se sidan 9.

Skatt -153 (-55) Mkr

Posten skatt bestar av aktuell skatt
-86 (-82) Mkr och uppskjuten skatt
-67 (27) Mkr.

Resultat efter skatt 574 (1 107) Mkr
Periodens resultat, som ar lagre an
motsvarande period féregaende ar,
beror framst pa en betydligt lagre
orealiserad vardeférandring pa forvalt-
ningsfastigheter. Periodens redovi-
sade orealiserade vardeférandring
uppgar till 20 Mkr. Motsvarande siffra
foregaende ar var 460 Mkr.

]

HLENA

=
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8 KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning, Mkr

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 27 749 25935 27 288
Nyttjanderattstillgangar 25 - -
Ovriga materiella anldggningstillgangar 5 6 6
Derivat 53 40 32
Ovriga finansiella placeringar 645 1123 990
Ovriga langfristiga fordringar 2 12 6
Summa anldggningstillgangar 28 479 27 116 28 322
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 255 480 153
Derivat 8 21 23
Skattefordran 5 - 1
Ovriga fordringar 42 15 23
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 34 37 24
Likvida medel* 86 5 12
Summa omséttningstillgangar 430 558 236
Summa tillgangar 28 909 27 674 28 558
Eget kapital och skulder
Summa eget kapital 10 948 9613 10 929
Skulder
Langfristiga skulder
Gréna obligationer 1245 1244 1244
Rantebarande skuld nyttjanderéatter 25 - -
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 7 468 7634 7266
Derivat 105 112 100
Uppskjutna skatteskulder 3314 2963 3247
Summa langfristiga skulder 12 157 11 953 11 857
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 4970 5268 4891
Leverantorsskulder 88 88 169
Skatteskuld - 17 -
Derivat 1 1 0
Ovriga skulder 124 114 111
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 621 620 601
Summa kortfristiga skulder 5804 6108 5772
Summa skulder 17 961 18 061 17 629
Summa eget kapital och skulder 28 909 27 674 28 558

* Pabalansdagen har vi utnyttjat - (74) 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

Forandring av eget kapital, Mkr

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Belopp vid periodens ingang 10 929 9 066 9 066
Totalresultat for perioden 574 1107 2423
Utdelning -555 -560 -560
Belopp vid periodens utgang 10 948 9 613 10 929
Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
Hanfarligt till:
Moderbolagets aktiedgare 10 948 9613 10 929

Minoritetsintressen

Stallda sékerheter i form av repoléan utgjorde 305 Mkr 2019-06-30.
Inga évriga sdkerheter och eventualférpliktelser.

Kommentarer balansrakning

Fran och med 1 januari 2019 redovisar vi ut-

gaende balans f6r 2018-12-31 inom parentes.

Investeringar 441 (824) Mkr
Koncernens investeringar i fastighets-
projekt uppgick under perioden till 441
Mkr, vilket ar 26 Mkr mer an motsvaran-

de period féregaende ar.

Forvarv - (58) Mkr
Inga fastighetsforvary har skett under

perioden.

Forséljningar - (-) Mkr
Inga férséljningar har skett under forsta
halvaret i ar.

Vardefdrandring férvaltningsfastigheter, Mkr

Férvaltningsfastigheternas verkliga
varde 27 749 (27 288) Mkr

Det bedémda vérdet pa Specialfastig-
heters férvaltningsfastigheter har fast-
stéllts genom en intern vérdering ba-
serad pa faktiska data avseende hyror
och driftkostnader. Informationen om
kalkylrantor, direktavkastningskrav och
aktuella marknadshyror har stémts av
med extern varderare. Med hansyn till
de sakra hyresintakterna ar bedomd
kalkylrdnta under kontraktsperioden
huvudsakligen mellan 5,00 (5,00) och
5,25 (5,25) procent. Direktavkastnings-
kravet ligger huvudsakligen mellan 4,50
(4,65) och 9,70 (9,70) procent beroende

Jan-juni 2019 Jan-juni 2018

Verkligt vérde vid periodens bérjan 27 288 25002
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 441 415
+ Forvarv - 58
- Férsaljningar - -
+ Orealiserad vardeférandring 20 460
Verkligt varde vid periodens slut 27 749 25935
Orealiserade vardeférandringar 20 460
varav forandrad kalkylranta, direktavkastning
och bedémd marknadshyra 327 715
varav nya och omférhandlade hyresavtal 136 130
varav forandring aterstaende |6ptid -204 -180
varav ovrigt -239 -205

pa var fastigheterna ar belagna. Fastig-
hetsvardet har paverkats frémst av fastig-
hetsspecifika handelser som investe-
ringar och sénkta avkastningskrav. Utifran
genomférd intern vardering faststélldes
forvaltningsfastigheternas verkliga varde
vid periodens utgang till 27 749 Mkr. Peri-
odens redovisade orealiserade vardefor-
andring uppgar till 20 Mkr. Motsvarande
siffra féregaende ar var 460 Mkr.

Ovriga finansiella placeringar

645 (990) Mkr

Ovriga finansiella placeringar, 645 Mkr,
bestar av bostadsobligationer om 928
(926) Mkr och repolan kopplade till bo-
stadsobligationerna med -305 (0) Mkr

och deposition av likvida medel enligt
CSA-avtal med 22 (64) Mkr.

Réntebé&rande skulder

13 708 (13 401) Mkr

| rédntebarande skulder ingar 25 Mkr
avseende tillkommande leasingskuld
enligt IFRS 16. F&r mer information se
sidan 12.

Posten “féréndring aterstdende 16ptid” beskri-
ver och motiveras av att manga av véra fastig-
heter &r sékerhetsfastigheter med begransad
alternativanvdndning. Avtalets langd paverkar
fastighetsvardet som minskar i takt med att av-
talet blir kortare. | posten "évrigt” ingar exem-
pelvis férandringar i drift och underhall.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Koncernens

kassaflodesanalys, Mkr

Jan-juni 2019  Jan-juni 2018 Helar 2018

Lépande verksamheten

Driftoverskott 816 782 1574
Central administration -30 -32 -54
Finansnetto -58 -49 -110
Aterlaggning kursférandring 0 1 -3
Aterlaggning avskrivningar 2 1 3
Betald inkomstskatt -89 -94 -175
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 641 609 1235

Féréndring av rérelsekapital

Forandring av fordringar -127 -347 -8
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -49 -8 51
Summa férandring av rérelsekapital -176 -355 43
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 465 254 1278

Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter - -58 -58
Investering i férvaltningsfastigheter -44 -414 -824
Investering i nyttjanderatter -27 - -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0 2 1
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar 0 0 -2
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -468 -470 -883

Finansieringsverksamheten

Placering bostadsobligationer - - 116
Upptagna lan 9 511 8386 16782
Amortering av lan -8879 -8070 -17 186
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -555 -560 -560
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 77 -244 -848
Periodens kassaflode 74 -460 -453
Likvida medel vid arets borjan 12 465 465
Likvida medel vid periodens slut 86 5 12
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PAGAENDE PROJEKT

Pagaende projekt

Pagaende stdrre investeringsprojekt éver 20 Mkr, 2019-06-30

Fastighetsnamn Kund Projektbeskrivning Tillkommande yta, kvm
Fridhem ¢ SiS Ny- och tillbyggnad av boende och skola vid Hassleholm ungdomshem 7942
Grytnas 2:1 SiS Tillbyggnad avboende och skola vid Johannisberg ungdomshem 2769
Gréaskarr 1:1 SiS Tillbyggnad avboende och skola vid Ljungbacken ungdomshem 2687
Faldsa 12:1 SiS Tillbyggnad avboende och skola vid Foldsa ungdomshem 2657
Ljungaskog 15:28 SiS Om- och tillbyggnad avboende- och utbildningslokaler samt nybyggnation

avidrottslokal vid Ljungaskog ungdomshem 1980
Skenas 1:19 Kriminalvarden Nybyggnation av typhus vid anstalten Skenés 1850
Bergsjon 21:1 SiS Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar och gemensamma utrymmen vid

Bjorkbacken ungdomshem 1275
Orretorp 2:2 SiS Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar vid Klaralvsgarden ungdomshem 969
Gudhem 12:3 SiS Om- och tillbyggnad avboende och gemensamma utrymmen

vid LVM-hem Gudhemsgéarden 292
Kronoberg 18 Polisen Ombyggnation kontor 0
Hall 4:4 SiS Lokalanpassning (férandring fran anstalt till institution) av Tysslinge ungdomshem 0
Skogome 2:2 Kriminalvarden Sakerhetshojande atgarder vid kriminalvardsanstalten Skogome 0
Stigby 1:9, 7:3 SiS Ombyggnad av boendeavdelningar vid Stigby ungdomshem 0

Fridhem 9,
Hassleholm ungdomshem

Orretorp 2:2,
Klarélvsgarden ungdomshem

Falasa 12:1, Ljungaskog 15:28, Skenas 1:19,

Folasa ungdomshem Ljungaskog ungdomshem

Gudhem 12:3, Kronoberg 18, Skogome 2:2,
LVM-hem Gudhemsgarden Polishuset

Pagaende investeringsprojekt 2019-06-30

Investeringsvolym, Mkr

Berdknad Varav upparbetad

Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr 1777 (2184) 58% (55%)

kriminalvardsanstalten Skenas

kriminalvardsanstalten Skogome
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12 FINANSFORVALTNING

Finansforvaltning

Upplaningen till Specialfastigheter gors
utan pantsattning av fastigheterna.
Foretagets laneavtal innehaller en
dgarklausul. Klausulen innebér att
langivare har ratt att fortidsinlésa lan
om statens dgarandel skulle understiga
100 procent.

Kreditvarderingsinstitutet Standard
& Poor's (S&P) bekréftade per den

19 december 2018 betyget AA+/Stable
outlook fér féretagets langa upplaning
och A-1+ fér den korta upplaningen.

Den 30 juni 2019 var portféljens
snittranta for 1dn och derivat 0,91

(0,74) procent och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 3,1 (3,2) ar.
Kapitalbindningstiden var 3,6 (3,5) ar
och med hansyn till outnyttjade kre-
ditléften var kapitalbindningstiden 4,3
(4,3) ar. Vardeférandringar i finansiella
instrument sedan arsskiftet uppgick till
-21 (-1) Mkr som hanfors till vardefor-
andring i rantederivat med -5 (-21) Mkr
och elterminer med -16 (20) Mkr. Fran
och med 2018 redovisar vi vardefor-
andringar av valutaderivat om 21 (39) i
finansnettot.

Placering har gjorts i sju (atta) sa-
kerstéllda bostadsobligationer med
AAA-rating pa mellanlang I6ptid. For
att minska ranterisken i placeringarna
har rantederivat ingatts. Instrumenten
marknadsvarderas pa balansdagen
dér vérdeférandringen for obliga-
tionerna redovisas 6ver finansnettot
och vardeféréandringen for derivaten i
posten "Vardeférandringar finansiella
instrument orealiserade”.

Lanefaciliteter, nominellt belopp, Mkr

Laneram Utnyttjat
2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30
Deposition enligt CSA - - -22 -85
Koncernkontokredit 500 1000 -80 74
Garanterade kreditloften 4750 4750 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 3450 3915
MTN-program 13000 13000 9575 9525
Private Placements 956 956 646 646
Repolan 900 1000 300 -
Placering -900 -1000 -900 -1000
Totalt 24 206 24 706 12 969 13 075
Finansnettots sammansattning, Mkr
2019-06-30 2018-06-30
Rantekostnad lan -571 -48,3
Valutakursféréandring pa utlandsk upplaning -20,9 -38,8
Vardeforandring valutaderivat 20,9 38,8
Rantenetto derivat -2,5 2,7
Kursdifferens placeringar 19 1,2
Ovriga rénteintakter och kostnader 3,8 8,8
Ovriga finansiella kostnader -7,3 7,3
Aktiverad rantekostnad projekt 2,8 1,2
Redovisat finansnetto -58,4 -49,5
Vardeforandring finansiella instrument 211 -0,7
Totalt finansnetto -79,5 -50,2

Sdakra

fastigheter —
sdkra finanser
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Forfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning, Mkr

FINANSFORVALTNING 13

Ar Kapitalbindning, lan Réntebindning, lan Réntebindning, derivat Réntebindning, summa
2019-06-30  2018-06-30  2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30
2018 - 4317 - 6414 - -288 - 6126
2019 4350 1925 5878 1050 -631 -242 5247 808
2020 1120 1120 400 400 307 307 707 707
2021 1700 1700 1700 1700 306 306 2006 2006
2022 2 351 2351 1849 1849 203 203 2052 2052
2023 1070 447 764 447 -155 -256 609 191
2024 1476 975 1476 975 -130 -130 1346 845
2025 500 500 500 500 - - 500 500
2026 374 374 374 374 - - 374 374
2027 - - - - - - - -
2028 - - - - - - - -
2029 - - - - - - - -
2030 och senare 742 437 742 437 100 100 842 537
Summa 13 683 14 146 13 683 14 146 0 0 13 683 14 146
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
2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30
Bostadsobligationer 928 1038 - - - - 928 1038
Totalt finansiella placeringar 928 1038 - - - - 928 1038
Rénteswap - - -69 -49 - - -69 -49
Rantevalutaswap - - 12 -29 - - 12 -29
Elterminer 12 26 - - - - 12 26
Totalt finansiella derivat 12 26 -57 -78 - - -45 -52
Niva 2 av verkligt vérde \/éird?ras utifran diskontering av framtida kassafléden som &r baserad pa observerbar data avseende rénte- och valutaswappar.
Fér ytterligare férklaring se Arsredovisning 2018, Not 1 Koncernen.
Redovisat varde per kategori
2019-06-30 2018-06-30

Redovisat virde Verkligt virde Redovisat virde Verkligt virde

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Koncernkontokredit - - 74 74
Depositioner enligt CSA-avtal - - - -
Foretagscertifikat 3450 3450 3917 3919
Obligationer i fast ranta 7749 8184 7098 7407
Obligationer i rérlig ranta 1828 1822 2423 2422
Finansiella skulder omréknade till balansdagens kurs

Realrénteobligationer 192 192 187 187
Obligationer i utlandsk valuta 464 481 447 442
Totalt 13 683 14 129 14 146 14 451
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14 KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversikt

Resultatrakning

2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Kvartalsoversikt Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Intakter fran fastighetsférvaltning 545 536 589 527 510 512 570 493
Fastighetskostnader -125 -140 -214 -110 17 -123 -198 97
Driftsdverskott 420 396 375 417 393 389 372 396
Administration -16 -14 -10 -12 -17 -15 -15 -12
Finansnetto* -31 -27 -30 -31 -25 -24 -30 -30
Férvaltningsresultat 373 355 335 374 351 350 327 354
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade - - -1 0 2 0 0 29
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter orealiserade 9 N 826 18 501 -41 627 236
Vérdeférandringar finansiella instrument orealiserade -5 -16 M 0 12 -13 -7 12
Resultat fére skatt 377 350 1171 492 866 296 947 631
Skatt -79 -74 -242 -105 M -66 -209 -139
Resultat efter skatt 298 276 929 387 877 230 738 492
* Detta nyckeltal ar omréaknat utifran en ny princip 2018 som galler vérdeférandring av valutaderivat.
Balansrakning

2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Kvartalsoversikt Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Forvaltningsfastigheter 27749 27480 27288 26213 25935 25178 25002 24205
Ovriga finansiella placeringar 645 975 990 937 1123 1113 1114 870
Ovriga anlaggningstillgdngar 85 77 44 47 58 60 73 64
Omsattningstillgangar 430 321 236 680 558 382 653 497
Summa tillgangar 28 909 28853 28558 27877 27674 26733 26842 25636
Eget kapital 10948 11205 10929 10000 9613 929 9066 8328
Uppskjutna skatteskulder 3314 3280 3247 3016 2963 3010 2990 2812
Derivat 106 95 100 108 13 144 147 134
Réntebéarande skulder 13708 13446 13401 13942 14146 13495 13781 13572
Ej rantebarande skulder 833 827 881 811 839 788 858 790
Summa eget kapital och skulder 28909 28853 28558 27877 27674 26733 26842 25636
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KVARTALSOVERSIKT 15

Nyckeltal

2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Finansiella nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Avkastning pa eget kapital, % 171 22,3 23,2 22,8 24,7 19,2 19,8 22,1
Justerad avkastning pa eget kapital, % 10,2 11,8 12,4 13,2 13,8 ",7 12,5 13,6
Soliditet, % 379 38,8 38,3 359 34,7 34,8 33,8 32,5
Belaningsgrad, %** 45,7 45,5 45,7 48,6 50,5 49,5 491 52,6
Rantetackningsgrad, kassaflodesbaserad, ggr 10,8 7.8 1,5 171 6,1 13,1 10,0 9.0
Genomsnittlig ranta, % 0,21 0,93 0,85 0,75 0,74 0,81 0,82 0,71
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3.1 3,0 3,2 3,2 3,2 3,0 3,2 2,6
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 4.3 4,6 4.8 4.0 4,3 4,0 4.3 3,6

2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Overskottsgrad, % 769 74,0 63,7 79,2 77,0 76,0 65,3 80,3
Direktavkastning, % 6,1 58 59 6,0 6,1 6,1 6,1 6,1
Uthyrningsgrad, % 98,3 98,7 99,0 99,0 99,0 99,0 99,0 98,6
Lokalarea, kvm/1000 1093 1093 1094 1094 1094 1083 1079 1088
Hyra per kvadratmeter, kr 1839 1808 1789 1770 1751 1740 1704 1658
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 260 181 249 160 256 217 232 164
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 27749 27480 27288 26213 25935 25178 25002 24205

**Nyckeltalet &r omraknat fr o m 2019 for att ta hansyn till vara placeringar i bostadsobligationer vid berakningen av nettolaneskulden.
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16 MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Moderbolaget, Mkr

Resultatrakning i sammandrag

April-juni 2019 April-juni 2018 Jan-juni 2019 Jan-juni 2018 Helar 2018
Hyresintakter 486 453 966 913 1857
Ovriga intakter 32 30 61 56 172
Nettoomsattning 518 483 1027 969 2029
Driftkostnader -120 1M1 -255 -229 -531
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -180 -170 -351 -324 -672
Bruttoresultat 218 202 421 416 826
Central administration -16 -17 -31 -32 -61
Resultat fastighetsforsaljningar - 2 - 2 1
Rérelseresultat 202 187 390 386 766
Resultat fran finansiella investeringar
Finansnetto -36 -12 -77 -47 -94
Resultat efter finansiella poster 166 175 313 339 672
Bokslutsdispositioner - - - - -59
Skatt pa periodens resultat -36 1 -68 -26 -87
Periodens resultat 130 186 245 313 526
Balansrakning i sammandrag

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31

Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15272 15143 15198
Ovriga anlaggningstillgdngar 2006 2522 2322
Summa anldggningstillgangar 17 278 17 665 17 520
Summa omséttningstillgangar 397 539 236
Summa tillgangar 17 675 18 204 17 756
Eget kapital 582 679 892
Obeskattade reserver 1539 1480 1539
Réntebarande skulder 13942 14 405 13 660
Icke réntebarande skulder 1612 1640 1665
Summa eget kapital och skulder 17 675 18 204 17 756

D& moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékning éverensstémmer i stora delar gér vi inga specifika kommentarer f6r 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 affarsplanear-
bete. 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 véra interna
revisioner. For varje identifierad risk gérs
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 2018,
sidorna 48-50.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har uppréattats
enligt IAS 34 "Delarsrapportering”.
Redovisningsprinciper och beréknings-
metoder dverensstdmmer, om ej annat
anges nedan, med de redovisningsprin-
ciper som anvéandes vid upprattandet
av den senaste arsredovisningen.
Moderbolaget, Specialfastigheter
Sverige AB, tillampar RFR 2 Redovisning
for juridisk person.

Fastighetsvardering
Fran 2013 galler IFRS 13 dar vérderingen
av fastighetsinnehav ska klassificeras
enligt tre nivaer. Det finns olika oséker-
heter i varderingen beroende pa vilken
niva som anvands vid varderingen.
Specialfastigheter anvander Niva 3 dar
osakerheten &r storst da det inte finns
tillrackligt med transaktioner/marknads-
information fér att anvanda annan niva:
Niva 1 Noterade priser pa aktiva
marknader
Niva 2 Andra observerbara data
andeinival

Niva 3 Icke-observerbara data

Andrade redovisningsprinciper
Réntekostnader i juridisk person
Fran ar 2019 aktiveras inte langre
réntor och andra laneutgifter i anskaff-
ningsvardet for tillgangar till féljd av
andringar i Inkomstskattelagen. Enligt
andringsbeslut fran Radet for finansiell
rapportering kostnadsférs inga akti-
verade varden retroaktivt. Principand-
ringen avser enbart juridisk person och
paverkar inte koncernredovisningen.

IFRS 16 Leasing
IFRS 16 ersatter fran och med 1 januari
2019 IAS 17 och tillampades forsta

OVRIGA UPPGIFTER 17

gangen i delarsrapporteringen for
perioden januari till mars. Den nya
standarden innebar 6kade upplys-
ningskrav, men har mycket begransad
paverkan pa de finansiella rapporterna.
Koncernen har valt den férenklade
dvergangsmetoden och tilldmpar inte
standarden retroaktivt. Specialfastig-
heter &r leasetagare till ett begréansat
antal tomtrattsavtal, hyresavtal, ser-
vice- och férmansbilar som definieras
som leasingkontrakt enligt IFRS 16.
Redovisad leasingskuld respektive
nyttjanderattstillgang per 1 januari
2019 uppgar till 27 Mkr. Kostnadsférda
leasingavtal med mindre vérde eller
kort I6ptid understiger 1 Mkr. Det nya
regelverket har under forsta halvaret
okat avskrivningarna och rantekostna-
derna med 2 Mkr vardera och minskat
rorelsekostnaderna med motsvarande
belopp. Tomtrattsavgalder redovisas

i sin helhet som finansiell kostnad. Fér
Specialfastigheter som leasegivare far
overgangen till IFRS 16 ingen effekt.

Ovriga standarder och tolkningar som
tratt i kraft 2019 har inte haft nagon
inverkan pa de finansiella rapporterna
annat an viss tillaggsinformation. Ytterli-
gare information om &ndrade redovis-
ningsprinciper finns i var Arsredovisning
2018, not 1 Koncernen, sidan 82.

Handelser efter periodens utgang
Efter periodens utgang har inga
vésentliga handelser intraffat.
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18 DEFINITIONER

Definitioner

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

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

bolagets ledning da de majliggor utvardering av bolagets resultat och finansiella stallning. Eftersom alla

féretag inte berdknar finansiella matt pa samma satt ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvénds

av andra féretag. 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 |6ptid till slutforfall f6r
rantebarande skulder, derivat, likvida medel inklusive
rantebarande likvida placeringar med héansyn tagen till ga-
ranterade kreditléften. 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 strate-
giska mal.

Réntetidckningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr
Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella kostna-
der, vardeférandringar och resultat fastighetsforséljningar,
dividerat med finansiella kostnader exklusive vardeféréand-
ringar finansiella derivat. Rantetéckningsgrad anvands fér
att belysa hur kdnsligt resultatet ar for ranteférandringar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av ba-
lansomslutningen. Soliditet anvénds for att belysa den
finansiella stabiliteten och &r ett av bolagets 6vergripande
strategiska mal.



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.

DEFINITIONER 19

Hallbarhetsrelaterade nyckeltal
och definitioner

Gréna bilagor

Specialfastigheters gréna bilagor (ocksa kallade gréna
hyresavtal) &r en standardmall f&r minskad miljépaverkan
fran lokaler utvecklad av Fastighetsédgarna Sverige. Avtalet
beskriver vad som &r hyresvardens ansvar, vad som &r hyres-
géstens ansvar och vad som &r gemensamt ansvar och
tydliggér vilka atgarder hyresgést och hyresvard kommit
Sverens om for att minska miljdpaverkan inom information
och samverkan, energi och inomhusmiljé, materialval och
avfallshantering.

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

Koldioxid, CO,
Nar fossila branslen férbranns frigérs koldioxid som &r en
vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Vi redovisar koldioxidutslépp fran inképt energi till vara
fastigheter sasom el och fjarrvdrme samt hur stor andel
som ar icke fornybar, biobrénsle, elvarme, bioolja, olja
respektive gas.

Visselblasarfunktion

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

Vaxthusgas
Véxthusgaser &r ett samlingsbegrepp av flera olika gaser
som Skar vaxthuseffekten.
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20 RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar hdrmed att halvarsrapporten
ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer
som féretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Linképing den 10 juli 2019

Eva Landén Asa Hedenberg
Styrelseordférande Verkstéllande direktér
Carin Gotblad Mikael Lundstrom
Styrelseledamot Styrelseledamot

Pierre Olofsson Erik Tranaeus
Styrelseledamot Styrelseledamot
Maj-Charlotte Wallin Asa Wirén
Styrelseledamot Styrelseledamot

Tomas Edstrém Erik Ydreborg
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant
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REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT 21

Revisors granskningsrapport

Till styrelsen i Specialfastigheter Sverige AB (Publ)
Organisationsnummer 556537-5945

Inledning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Specialfastigheter Sverige AB per 30 juni 2019 och den
sexmanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att
uttala en slutsats om denna deladrsrapport grundad pa var

oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning

och omfattning

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delérsinformation utférd
av féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en an-
nan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i

Svrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga om-
standigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
dversiktlig granskning har darfér inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar uppréattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet med

arsredovisningslagen.

Stockholm den 10 juli 2019
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Kontaktpersoner

Planerade rapporttillfallen
Asa Hedenberg

Verkstéllande direktor Delarsrapport januari-september 16 oktober 2019 \
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 \
Adresser '
Specialfastigheter Sverige AB Goteborg Orebro I'
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Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00
Linképing huvudkontor (sate)
Box 632, 581 07 Linkdping Lund info@specialfastigheter.se
Besoksadress: Borggarden, Linképing Box 4017, 227 21 Lund www.specialfastigheter.se
Telefon: 010-788 62 00 Besoksadress: Traktorvéagen 6 A, Lund
Telefon: 010-788 62 00 www.linkedin.com/company/
Stockholm huvudkontor (delat) specialfastigheter-sverige-ab
Box 12675, 112 93 Stockholm Sundsvall
Besoksadress: Box 37, 851 02 Sundsvall

Alstrémergatan 14, Stockholm Besoksadress: Sjégatan 15, Sundsvall
Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00
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