SPECIALFASTIGHETER
DELARSRAPPORT

1T JANUARI — 30 JUNI 2021

”Den okande efterfragan pa sakerhetsfastigheter
marks i var tilltagande projektvolym.”

Hyresintékter, Mkr ® Hyresintdkterna kade med 1,6 % till 1 178 (1 159) Mkr
1 178 e Forvaltningsresultatet ligger pa samma niva som forra aret, 764 (764) Mkr

e Vardeférandringarna pa fastigheterna uppgick till -77 (-603) Mkr och
vardeféréandringarna pa finansiella instrument uppgick till -1 (53) Mkr

1159 Mkr Q2 2020

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 614 (165) Mkr
* Marknadsvardet pa fastigheter ckade till 30 463 (29 618) Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

764

764 Mkr Q2 2020

Viktiga handelser fran kvartalet

Marknadsvarde, Mkr

e Fortsatt 6kande trend gallande var projektvolym, bland annat beroende pa ett

30 463 flertal stora ny- och ombyggnationer fér Kriminalvarden

e Vi har férvarvat en fastighet i Solna med en byggratt pa cirka 16 000 kvm

29 618 Mkr 2020-12-31

Specialfastigheter i ssmmandrag

April-juni 2021  April-juni 2020  Jan-juni 2021 Jan-juni 2020 Helar 2020
Intékter fran fastighetsférvaltning, Mkr 587 601 1178 1159 2393
Férvaltningsresultat, Mkr 389 390 764 764 1541
Periodens resultat, Mkr 307 -68 614 165 888
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 682 263 922 469 1044
Forvaltningsfastigheternas verkliga véarde, Mkr 30463 28 903 30463 28 903 29618
Overskottsgrad, % 74,6 72,7 73,1 73,8 72,5
Direktavkastning, % 58 5,8 58 5,8 59
Uthyrningsgrad, % 98,3 98,5 98,3 98,5 98,5
Beléningsgrad, % 46,0 45,5 46,0 45,5 45,5
Réantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr 12,4 8,2 11,6 9.6 7.9
Koldioxidutslépp, ton 480,0" 513,6" 1831,4" 1912,7Y 3262,52

Definitionerna fér ovanstaende nyckeltal &terfinns pa sid 18-19.
) Pa grund av ett systemfel i energiuppféljningssystemet baseras redovisade koldioxidutslépp fér perioden delvis pa uppskattade varden.
2 Koldioxidutslapp for helar 2020 rapporteras med 2020 ars fastighetsbestand.
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2 OM SPECIALFASTGHETER

Specialfastigheter
— bast pa sakerhetsfastigheter

Specialfastigheter ager, forvaltar och utvecklar bland annat kriminalvardsanstalter, ung-
domshem, domstolsbyggnader och polisfastigheter. Det &r speciella verksamheter som
stéller hdga krav, framfor allt pa sdkerhet. Vi ar en séker, trygg och aktiv fastighetségare
med fokus pa langsiktiga relationer. | ett ndra samarbete med vara kunder definierar vi
vad som krévs idag och imorgon. Specialfastigheter dgs av svenska staten — en &gare
som stéller tydliga krav pa verksamheten och pa hur vi agerar mot omvérlden. Vi &r en
viktig samhéllsaktor och ska vara ett féredome i arbetet fér en hallbar utveckling. Det
tankeséattet genomsyrar allt vi gér idag och det vi planerar fér framtiden.

Var affarsidé

Specialfastigheter agerar utifran ett
hallbart féretagande, dar vilangsiktigt

Kunder och fastigheter
fran norr till séder

Vart fastighetsinnehav har en lokalarea pa cirka och affarsmassigt dger, utvecklar och
1,1 miljoner kvadratmeter och ett marknadsvarde forvaltar fastigheter i Sverige for kun-
som uppgar till drygt 30 miljarder kronor. Nagra der med verksamheter som staller
av vara storsta kunder ar Kriminalvarden, Polisen, . héga sakerhetskrav.
Statens institutionsstyrelse (SiS), Férsvarsmakten, o ® B .
Forsvarets materielverk (FMV) och Totalfor- Var vision
svarets forskningsinstitut (FOI) — verksamheter Specialfastigheter — det sikraste och
som utgor viktiga samhaéllsfunktioner. De finns ° mest attraktiva fastighetsbolaget for
dérfér spridda dver hela landet, fran Ystad i o etttryggare samhille.
sédertill Haparandainorr. Vihar 172 med- o
arbetare och fastigheter i 64 kommuner. ®e o
o Vart uppdrag
Trygg finansiering Specialfastigheter ska langsiktigt
. ) ) och affarsmassigt dga, utveckla
Stabila kunder, langa hyresavtal, lag vakans- ° och férvalta fastigheter med héga
grad och hégsoliditetikombination med P sikerhetskrav i Sverige, dir det
statligt &gande och en &garklausul ger ° ~ féreligger ett nationellt sikerhets-
oss en mycket hdg kreditvérdighet och o ® O:g‘. intresse. Att minimera statens total-
hégst rating av alla svenska fastighets- > o.o’ L :,;:3’ kostnader ska vara vigledande i
bolag, AA+ (Standard & Poor's). ° ... var verksamhet. Specialfastigheter
Genomsnittlig aterstdende 5ptid for G oo ® b kan ocks&, pa en konkurrensutsatt
var kontraktsportfolj var cirka 10 ar vid tQ.)‘ ° .o marknad &ga, utveckla och férvalta
utgangen av 2020, vilket innebéar en ° fastigheter dar det pa annat satt
fortsatt langsiktig trygghet fér bolaget. foreligger ett sékerhetsintresse,
Vifinansierar delar av véar verksamhet .. ° ® ¢ Kiminalvard samt bedriva annan dirmed for-
med gréna obligationer. ‘...:0 O e ea s fsamis enligverksamhet.
’@4‘ @ Institutionsvard och évriga
[ ] specialverksamheter

Vara fem malomraden

Ansvar for Aktiv

Langsiktig

Skapa varde ast pa miljé och kompetens-

for kund sakerhet |dnsamhet

klimat férsérjning
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VD HAR ORDET

Stark och vaxande projektportfol;

Specialfastigheter levererar annu ett stabilt forvaltningsresultat i linje med

motsvarande period forra aret. Sedan arsskiftet har marknadsvardet for

fastigheterna 6kat med mer an 800 Mkr till drygt 30 miljarder kronor,

vilket framst beror pa investeringar i pagaende projekt samt ett forvarv.

Vaxande projektvolym

Efterfragan pa sékerhetsfastigheter
fortsatter att oka, vilket marks i en for
oss alltmer tilltagande projektvolym.
Under kvartalet har Specialfastigheter
och Kriminalvérden tecknat avtal om

1 380 Mkr, férdelat pa fem projekt.
Kriminalvarden har dven meddelat att
de behdver utéka med tillfalliga bygg-
nader inom elva anstalter pa grund av
den héga beldggningsgraden. Vi ut-
vecklar dven vara uppskattade typhus
och prioriterar dessa dér sa ar mojligt,
da typhusen har battre kvalitet och
livscykelkostnad. | varandringsbudge-
ten har Kriminalvarden fatt utékade
anslag for att hantera den anstrangda
beldggningssituationen i hakten och
anstalter. Vi arbetar ocksa tillsammans
med Statens institutionsstyrelse med
sdkerhetshdjande atgérder samt om-
och tillbyggnader. Vi har férvarvat en
fastighet i Solna for cirka 300 Mkr med
byggrétter pa runt 16 000 kvadratmeter.
Samtidigt som manga stdrre projekt
tillkommit har vi ocksa avslutat flera om
totalt drygt 700 Mkr. Fér att hantera den
stora projektvolymen ser vi éver och
fortsatter forstarka var organisation.

Sambhillsfastigheter lockar
investerare

Den avstannade varldsekonomin har
lett till en &nnu mer expansiv penning-
politik i syfte att stimulera ekonomin.
Som en konsekvens férvantas réntorna
forbli laga under éverskadlig tid, vilket
medfor en dkad efterfragan pa sékra

och stabila kassafléden. Fastighetsin-
vesterare soker sig darfoér i tilltagande
utstréckning till segmenten logistik,
bostader respektive samhéllsfastighe-
ter i stort; det innebar sannolikt storre
konkurrens och lagre avkastningskrav.
Specialfastigheters konkurrensférdel
ar var hdga rating och langa erfaren-
het av sékerhetsfastigheter, vilket
uppskattas av manga kunder.

Den langa marknadsrantan har varit i
stort sett oféréndrad medan kredit-
spreadarna stigit marginellt. Riks-
banken har fortsatt med sina obliga-
tionskdp men kommer att trappa ned
dessa. Reporantan behalls pa noll pro-
cent och véntas vara kvar pa den nivan
de nérmaste aren. Specialfastigheter
har emitterat obligationer fér en halv
miljard kronor under andra kvartalet
till fortsatt lag rénta, vilket har medfért
att snittrantan sjunkit. Den kortfristiga
upplaningen har fortsatt finansierats
till noll procent.

Framgangsrikt informations-
sékerhetsarbete
Informationssakerhet ar ett av Special-
fastigheters fyra sdkerhetsomraden.
Med en dkad och accelererande
digitalisering i samhallet blir det allt
viktigare att forsta och arbeta med
detta. Specialfastigheter &r ett av fa
bolag som certifierat hela verksam-
heten avseende informationssékerhet
och i en nyligen genomférd férnyelse-
revision fick vi godkant med bravur.

Anvisningar fér klimatkalkyler

delas med branschen

Att berdkna klimatavtrycket i bygg-
projekt &r en bra metod fér att kunna
kartldgga var i verksamheten koldioxid-
utsldpp sker och sedan arbeta aktivt
for att minska dem. Men det finns idag
ingen standard for dessa berakningar.
Tillsammans med flera samarbetspart-
ners har vi tagit fram anvisningar for
hur berdkningar kan gdéras och vi har
valt att dela dem med branschen. Pa sa
vis hoppas vi kunna bidra till att minska
branschens betydande klimatpaverkan.

Specialfastigheter har klarat pandemin
relativt val, men nu langtar vi till mer
normala tider till hésten.

Trevlig sommar!

Asa Hedenberg, vd
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rapport over totalresultat
Koncernen, Mkr

April-juni 2021 April-juni 2020 Jan-juni 2021 Jan-juni 2020  Helar 2020
Hyresintakter 544 530 1084 1057 2132
Ovriga intakter 43 71 94 102 261
Intakter fran fastighetsférvaltning 587 601 1178 1159 2393
Driftkostnader -113 -132 -252 -238 -520
Underhall -24 -20 -41 -41 -91
Fastighetsskatt -13 -13 -25 -25 -48
Driftéverskott 437 436 860 855 1734
Central administration -15 -14 -28 -29 -56
Finansnetto -33 -32 -68 -62 -137
Férvaltningsresultat 390 389 764 764 1541
Resultat fastighetsforséljningar realiserade - - - - 0
Vardeférandring férvaltningsfastigheter orealiserade -87 -473 -77 -603 -459
Vardeférandring finansiella instrument orealiserade 13 0 -1 53 56
Resultat fore skatt 315 -83 686 214 1138
Skatt -8 15 72 -49 -250
Periodens resultat 307 -68 614 165 888
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 307 -68 614 165 888
Resultat per aktie hanforligt
till moderbolagets aktiedgare, SEK 153,50 -34,00 307,00 82,50 444,00
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat 307 -68 614 165 888
Summa 6vrigt totalresultat for perioden,
netto efter skatt - - - - -
Summa totalresultat for perioden 307 -68 614 165 888
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 307 -68 614 165 888

Femarsoversikt 2017-2021

tala hyresintakter
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Kommentarer resultatrakning

Resultatposterna nedan, liksom jamfé-
relsebeloppen fér féregaende éar, avser
perioden januari — juni sévida inte
annat anges.

Intdkter fran fastighetsférvaltning
1178 (1 159) Mkr

Hyresintdkterna dkade till 1 084

(1 057) Mkr till f8ljd av nya hyresavtal

i samband med fardigstallda projekt
hos frémst SiS pa bland annat Folasa,
Ljungaskog, Ljungbacken och Hassle-
holm. Fér Kriminalvarden har fardig-
stallandet av typhuset pa Skenas samt
tillfalliga byggnader pa Tillberga,
Rédjan och Tygelsjo bidragit till 6kade
intakter. Ovriga intakter sjonk till 94
(102) Mkr, vilket huvudsakligen beror
pa avrékningen pa el.

Fastighetskostnader 318 (304) Mkr
Vara fastighetskostnader 6kade med

14 Mkr varav 5 Mkr avser kundanpass-
ningar och ar nagot som vi fakturerar
kund. Kostnader for sné- och halk-

bekdmpning &r 7 Mkr hégre an mot-
svarande period foregaende ar.

Driftoverskott 860 (855) Mkr
Driftoverskottet ar nagot hdgre an
foregaende ar, dar vara 6kade hyres-
intékter ar den framsta férklaringen.
Overskottsgraden arlagre, 73,1 % (73,8
%), vilket beror pa fler kundanpassning-
ar samt 6kade fastighetskostnader.

Finansiella intdkter och kostnader
-68 (-62) Mkr

Vardet pa placeringar i bostads-
obligationer har sjunkit jamfért med
féregdende ar, vilket 6kat de finan-
siella kostnaderna. Daremot har lagre
rantenivaer pa upplaningen gett lagre
rantekostnader, vilket delvis uppvager
dkningen av finansiella kostnader.

F6r mer information se sidan 12.

Forvaltningsresultat 764 (764) Mkr
Forvaltningsresultatet ar i niva med
féregaende ar.

Vardeférandringar -78 (-550) Mkr
Orealiserade véardeféréndringar i forvalt-
ningsfastigheter uppgick till -77 (-603)
Mkr och fér finansiella instrument till
-1 (53) Mkr. Derivatens vardeférandring
ér en foljd av féréndrade elpriser och
forandrade rantenivaer. Sénkta direkt-
avkastningskrav bidrar positivt till den
orealiserade vérdeférandringen pa for-
valtningsfastigheter, men 6kade under-
hallskostnader och nedjusterad varde-
beddémning av fastigheten Lejonet 111
Luled till f6ljd av omfattande problem
med fasadkonstruktionen ger netto en
negativ orealiserad vardeférandring.
F6r mer information se sidan 8.

Skatt -72 (-49) Mkr
Posten skatt bestar av aktuell skatt -66
(-87) Mkr och uppskjuten skatt -6 (38) Mkr.

Resultat efter skatt 614 (165) Mkr
Periodens resultat, som ar hégre én
motsvarande period féregaende ar,
beror frémst pa hogre orealiserade
vérdeférandringar pa férvaltnings-
fastigheterna.

HHN A

=
Mags
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning, Mkr

2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 30463 28903 29618
Nyttjanderattstillgangar 28 30 28
Ovriga materiella anldggningstillgangar 6 4 3
Derivat 46 93 40
Ovriga finansiella placeringar 770 1003 881
Ovriga langfristiga fordringar 3 2 3
Summa anldggningstillgangar 31316 30035 30573
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 23 29 433
Derivat 7 18 27
Ovriga finansiella placeringar 252 152 303
Skattefordran 2 - -
Ovriga fordringar 158 56 93
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 32 31 23
Likvida medel* 422 149 2
Summa omséttningstillgangar 896 435 881
Summa tillgangar 32212 30470 31454
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 12 419 11 686 12 409
Skulder
Langfristiga skulder
Gréna obligationer 1247 1246 1246
Rantebarande skuld nyttjanderéatter 28 30 28
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 9439 9482 9036
Derivat 80 100 107
Uppskjutna skatteskulder 3643 3510 3637
Summa langfristiga skulder 14 437 14 368 14 054
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 4445 3508 4000
Leverantorsskulder 129 103 193
Skatteskuld - 8 12
Derivat 1 0 1
Ovriga skulder 130 134 136
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 651 663 649
Summa kortfristiga skulder 5356 4416 4991
Summa skulder 19 793 18784 19 045
Summa eget kapital och skulder 32212 30470 31454

* P4 balansdagen har vi utnyttjat - (-) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (500) Mkr.
Dessutom finns outnyttjade garanterade kreditléften om 4 750 (4 750) Mkr.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Forandring av eget kapital, Mkr

2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31
Belopp vid periodens ingang 12 409 12 091 12 091
Totalresultat for perioden 614 165 888
Utdelning -604 -570 -570
Belopp vid periodens utgang 12 419 11 686 12 409
Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
Hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 12419 11686 12409

Minoritetsintressen

Inga évriga sékerheter och eventualférpliktelser finns.

uppgick till

39 %
v

%

50

. I 39,2 I 39,5 I 38,6

2017 2018 2019 2020 2021

Vardet avser 31 december, férutom 2021 som avser 30 juni.

e Soliditetsmal 25-35 %, se mer pa sid 9.

Justerad avkastning
pa eget kapital
uppgick till

11,5 %
v

%

20

2018 2019 2020 2021

Vardet avser 31 december, férutom 2021 som avser perioden
Q3 2020-Q2 2021.

e | 5nsamhetsmal 8 %, se mer pa sid 9.

Férvaltningsfastigheternas
verkliga vérde

uppgick till drygt

30 Mdkr
v

Mkr

0

2017 2018 2019 2020 2021

Vardet avser 31 december, férutom 2021 som avser 30 juni.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Kommentarer balansrakning

Utgéaende balans per 2020-12-31 redovisas

inom parentes.

Investeringar 614 (1 041) Mkr
Koncernens investeringar i fastighets-
projekt uppgick under perioden till 614
Mkr, vilket ar 148 Mkr mer &n motsva-
rande period féregaende ar.

Foérvarv 308 (3) Mkr

Ett markomrade med byggratt pa cirka
16 000 kvm inom fastigheten Konstnaren
2iSolna har férvérvats under perioden.

Avyttringar - (4) Mkr
Inga avyttringar har skett under forsta
halvaret.

Férvaltningsfastigheternas verkliga
varde 30 463 (29 618) Mkr

Vid férsta halvarets utgang uppgick
bedomt varde till 30 463 Mkr, vilket ar
en 6kning med 845 Mkr jamfért med
arsskiftet. Framsta forklaringen till
dkningen &r investeringar i pagaende
projekt samt forvérv av ett markomrade
i Solna. Periodens orealiserade vérde-
féréandring uppgar till -77 Mkr och
férklaras framst av sénkta direktavkast-
ningskrav, 6kade underhallskostnader
och nedjusterad vardebedémning av
fastigheten Lejonet 11 i Lulea.

Efterfragan for var typ av fastigheter
med langa hyresavtal och séker motpart
bedoms fortsatt mycket god. Det har
féranlett en sénkning av direktavkast-
ningskravet, huvudsakligen i intervallet
0,05-0,35 procentenheter pa fastigheter
med aterstaende avtalstid ver sju ar.
Sénkning gors dven pa nagra fastigheter
med kortare aterstaende avtalstid an sju
ar till f6ljd av fastigheternas geografiska
lage. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet for fastighetsportféljen
uppgar till 4,93 procent, vilket innebar

Viardeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr

Jan-juni 2021 Jan-juni 2020

Verkligt vérde vid periodens borjan 29 618 29037
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 614 466
+ Forvarv 308 3
- Forsaljningar -
+ Orealiserad vardeférandring =77 -603
Verkligt varde vid periodens slut 30463 28 903
Orealiserade vardeférandringar -77 -603
varav férandrad kalkylrénta, direktavkastning
och bedémd marknadshyra 840 8
varav 6vrig férandring driftnetto -917 -611

en sankning med 0,27 procentenheter
jamfort med arsskiftet.

Det beddémda vardet pa Specialfastig-
heters férvaltningsfastigheter har
faststéllts genom en intern véardering
baserad pa faktiska data avseende hy-
ror och driftkostnader. Informationen
om kalkylrantor, direktavkastnings-
krav och aktuella marknadshyror har
stdmts av med extern véarderare. Med
hénsyn till de sakra hyresintéakterna ar
bedémd kalkylrénta under kontrakt-
sperioden huvudsakligen mellan 4,75
(4,75) och 5,00 (5,00) procent. Direkt-
avkastningskravet ligger huvudsakli-
gen mellan 4,15 (4,50) och 8,90 (9,10)
procent beroende pa fastigheternas
geografiska lage.

Folasa ungdomshem utanfér Vikingstad

Ovriga finansiella placeringar

770 (881) Mkr

Ovriga finansiella placeringar, 770 Mkr,
bestar av bostadsobligationer om 718
(824) Mkr och deposition av likvida
medel enligt CSA-avtal med 52 (57)
Mkr. Totala placeringen i bostadsobli-
gationer ar 970 (1 127) Mkr varav 252
(303) Mkr &r kortfristiga och redovisas i
posten Ovriga finansiella placeringar.

Rantebarande skulder

15 159 (14 311) Mkr

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

Fér mer information se sidan 17.
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Overgripande strategiska mal

OVERGRIPANDE STRATEGISKA MAL

Specialfastigheters vision — att vara det sdkraste och mest attraktiva fastighets-

bolaget for ett tryggare samhalle - ligger till grund fér den langsiktiga malstyrningen.
Genom langsiktiga mal sakerstéller vi en kontinuerlig utveckling i riktning mot visionen.

Specialfastigheters ekonomiska mal beslutas av dgaren,
svenska staten, och syftar till att sdkerstélla ett effektivt
resursutnyttjande sa att féretagets position férblir stark
pa en konkurrensutsatt marknad. De dvergripande stra-

tegiska malen beslutas av styrelsen.

Var affar ska vara hallbar — ekonomisk, social och miljo-
méssig hallbarhet ska vara integrerad i hela var verksam-
het. Vi &r konkurrenskraftiga och investerar i sakerhets-
fastigheter for att tillgodose marknadens behov.

Mal som mats kvartalsvis Utfall 2020 Utfall Q2 2021 Mal 2021 Mal 2025
Kapitalstruktur 39% 39 % 25-35% 25-35%
Soliditetiintervallet 25-35 procent.
Lénsamhet _ 10% 1M1.5% 8% 8%
Justerad avkastning pa eget kapital.
Skapa vérde for kund . 1041 Mkr' | 472 Mkr? 1200 Mkr | 1200 Mkr
Investera minst 1,2 miljarder kronor per ar.
Mal som méts pa helar
Bast pa sdkerhet Godkéndrevision, | Genomférd Bibehallen Bibehallen
Bibehallet certifikat fér informationssakerhet mal uppfyllt férnyelserevision—  certifiering certifiering
(ISO 27001:2013). bibehallet certifikat
Miljé och klimat Minskning med Mats pa helar Minskning med Vetenskapsbaserade
Minska koldioxidutslédpp med 75 % mellan &r 2012 67 O/ 70 O/ CO.-mal for hela varde-

° (o} (o} 2
och 2030. (Ar2012: 9 kg CO./m? Atemp). i

I P (fran 2012) (fran 2012) kedjan satta

Aktiv kompetensférsérjning eNPS Mats pa helar eNPS minst eNPS minst
Attraktivare arbetsgivare genom hojt eNPS 5 7 1

(employee Net Promotor Score)

! Malet uppnaddes inte da ett antal planerade projekt férsenades. Utfallet fér 2020 inkluderade underhéll, detta &r exkluderat fran 2021 och framat.
2 Investeringar inklusive underhéll och férvérv uppgar till 922 Mkr.

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
555

497 560

2020
570 604

Totalt utdelat/aterbetalt under 5 ar:

2 786 Mkr.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Koncernens

kassaflodesanalys, Mkr

Jan-juni 2021  Jan-juni 2020 Helar 2020
Lépande verksamheten
Driftoverskott 860 855 1734
Central administration -28 -29 -56
Finansnetto -68 -62 -137
Aterlaggning kursférandring 2 -15 -14
Aterlaggning avskrivningar 1 3 7
Betald inkomstskatt -81 -83 -154
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 686 669 1380
Féréndring av rérelsekapital
Forandring av fordringar 333 410 -23
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -63 -27 49
Summa férandring av rérelsekapital 270 383 26
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 956 1052 1406
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -308 -3 -3
Investering i férvaltningsfastigheter -614 -466 -1041
Avyttring av forvaltningsfastigheter - - 4
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -4 -1 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -926 -470 -1 041
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer 153 2 2
Upptagna lan 7 844 10 326 14 933
Amortering av lan -7 003 -10192 14729
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -604 -570 -570
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 390 -434 -364
Periodens kassaflode 420 148 1
Likvida medel vid arets borjan 2 1 1
Likvida medel vid periodens slut 422 149 2
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PAGAENDE PROJEKT

Pagaende projekt

Pagaende stdrre investeringsprojekt éver 20 Mkr, 2021-06-30

Fastighetsnamn Kund Projektbeskrivning Tillkommande yta, kvm
Ramstorp 4:10 Kriminalvarden Nybyggnation av typhus, omlastning samt centralkék vid anstalten Tidaholm. 19800
Marieholm 1:8 Kriminalvarden Nybyggnation av fyra typhus, entrébyggnad samt infrastruktur vid anstalten Rédjan. 9400
Annestorp 4:74 Kriminalvarden Nybyggnation av huvudbyggnad samt boendeavdelning med 77 platser vid anstalten

Sagsjon. 8500
Hall 4:15 Kriminalvarden Nybyggnation vid anstalten Hall. Férberedande arbeten har utforts, produktionen fér

nybyggnad harinletts och ska vara fardigstéalld i slutet av 2022. 7500
Lévsangaren 1 Kriminalvarden Nybyggnation av tva typhus samt sysselsattningslokaler och infrastruktur vid anstalten

Kumla. 6560
Skenés 1:19 Kriminalvarden Nybyggnation av tva typhus, entrébyggnad samt infrastruktur inom antalten Skenés. 5670
Ostana 6 Kriminalvarden Nybyggnation av tva typhus samt infrastruktur vid anstalten Skanninge. 4560
Tumbo-Berga 1:5 Kriminalvarden Tillféllig kapacitetsékning vid anstalten Héllby innefattande 48 boendeplatser samt

program- och sysselsattningslokaler. 2896
Skogome 2:2 Kriminalvarden Sakerhetshojande atgarder samt nybyggnation av hakte vid anstalten Skogome. 2250
Svartsjo 1:60 Kriminalvarden Tillfallig kapacitetsokning vid anstalten Svartsjo innefattande 48 boendeplatser,

program- och sysselsattningslokaler, personalomkladning samt lokaler fér besok till

intagna. 2110
Hubbo-Sérby 9:48 Kriminalvarden Tillféllig kapacitetsokning vid anstalten Tillberga innefattande 48 boenderum samt

program- och sysselsattningslokaler. Lokalerna ar éverlamnade till kund. 1950
Surpussen 1 Kriminalvarden Tillféllig kapacitetsokning vid anstalten Karlskoga innefattande 36 boendeplatser,

programlokaler samt lokaler for besdksmottagning. 1839
Bergsjon 21:1 SiS Om- och tillbyggnad avboendeavdelningar 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. Lokalerna &r éverlamnade till kund. 1413
Fridhem 9@ SiS Nybyggnad av skola vid Hassleholm ungdomshem. Byggnaden ar fardigstalld och

overlamnad till kund. 1285
Lindhov 15:3, Kriminalvarden Tillfallig kapacitetsokning vid anstalten Asptuna innefattande 24 boendeplatser
Lindhov 15:19 samt program- och sysselsattningslokaler. 1280
Grytnas 2:1 SiS Nybyggnad av skola och sysselsattningslokaler vid Johannisberg ungdomshem.

Boendet ar 6verlamnat till kund och skolan beréknas vara fardigstalld hésten 2021. 980
Orretorp 2:2 SiS Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar vid Klarélvsgarden ungdomshem.

Utdkad forstudie planeras paborjas under 2021. 969
Ljungaskog 15:28 SiS Nybyggnation av utbildningslokaler vid Ljungaskog ungdomshem. Byggnaden &r

fardigstalld och 6verlamnad till kund. 898
Gréskarr 1:1 SiS Tillbyggnad av skola vid Ljungbacken ungdomshem. Skolan &r fardigstalld. 862
Prastgarden 1:11 Kriminalvarden Renovering av kdk vid anstalten Osteraker. 0

Berdknad

Pagaende investeringsprojekt 2021-06-30

Varav upparbetad

Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr 4 695 (2156)

29 % (64 %)
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FINANSFORVALTNING

Finansforvaltning

Upplaningen till Specialfastigheter gérs
utan pantsattning av fastigheterna. Fore-
tagets laneavtal innehaller en dgarklausul,
som innebar att langivare har ratt att
fortidsinlésa lan om statens dgarandel
skulle understiga 100 procent.

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 30 juni 2021 var portféljens
snittranta for [an och derivat 0,84 (1,07)
procent och den genomsnittliga rénte-
bindningstiden var 4,2 (4,7) ar.

Kapitalbindningstiden var 4,5 (5,2) ar
och med hansyn till outnyttjade kredit-
|6ften var kapitalbindningstiden 5,3
(6,0) ar. Vardeforandringar i finansiella
instrument sedan arsskiftet uppgick till
-1 (53) Mkr som hanfors till vardeforand-
ring i rdntederivat med 11 (8) Mkr och
elterminer med -12 (45) Mkr.

Placering har gjorts i sex (sju) saker-
stallda bostadsobligationer med
AAA-rating pa mellanlang I6ptid. For
att minska rénterisken i placeringarna
har rantederivat ingatts. Instrumenten
marknadsvarderas pa balansdagen
dar vardeférandringen for obliga-
tionerna redovisas dver finansnettot
och vardeféréandringen for derivaten i
posten "Vardeférandringar finansiella
instrument orealiserade”.

Lanefaciliteter, nominellt belopp, Mkr

Laneram Utnyttjat
2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30
Deposition enligt CSA - -52 -25
Koncernkontokredit 500 500 -422 -144
Garanterade kreditloften 4750 4750
Foretagscertifikat 5000 5000 2745 2010
MTN-program 13000 13000 11755 11 555
Private Placements 956 956 646 646
Repolan 950 1100
Placering -950 -1100 -950 -1100
Totalt 24 206 24 206 13722 12 942
Finansnettots sammansattning, Mkr
2021-06-30  2020-06-30
Rantekostnad lan -58,8 -69,2
Valutakursférandring pa utlandsk upplaning -14,5 24
Vérdeférandring valutaderivat 14,5 -2,4
Rantenetto derivat 1,2 -6,4
Kursdifferens placeringar 77 1,2
Ovriga ranteintakter och kostnader 40 5,4
Ovriga finansiella kostnader -79 -8,5
Aktiverad rantekostnad projekt 3,5 53
Redovisat finansnetto -68,1 -62,2
Vérdeférandring finansiella instrument 1,2 531
Totalt finansnetto -69,3 -91

Var rating ar

AA+

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

FINANSFORVALTNING

Ar Kapitalbindning, lan Réntebindning, lan Réntebindning, derivat Réntebindning, summa
2021-06-30  2020-06-30  2021-06-30  2020-06-30  2021-06-30  2020-06-30  2021-06-30  2020-06-30
2020 - 2508 - 4026 - -831 - 3195
2021 3445 1700 4 957 1700 -555 306 4402 2006
2022 2350 2350 1850 1850 203 203 2053 2053
2023 2438 2485 1426 1467 78 48 1504 1515
2024 1977 1977 1977 1977 174 174 2151 2151
2025 2699 1000 2699 1000 - - 2699 1000
2026 375 374 375 374 - - 375 374
2027 - - - - - - - -
2028 - - - - - - - -
2029 - - - - - - - -
2030 200 200 200 200 - - 200 200
2031 och senare 1647 1642 1647 1646 100 100 1747 1742
Summa 15131 14 236 15131 14 236 0 0 15131 14 236
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
2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30 2021-06-30 2020-06-30
Bostadsobligationer 970 1130 - - - - 970 1130
Totalt finansiella placeringar 970 1130 - - - - 970 1130
Rénteswap - - -50 -72 - - -50 -72
Rantevalutaswap - - -16 35 - - -16 35
Elterminer 38 48 - - - - 38 48
Totalt finansiella derivat 38 48 -66 -37 - - -28 "
Niva 2 av verkligt varde vérderas utifran diskontering av framtida kassafléden som &r baserad pa observerbar
data avseende rénte- och valutaswappar. Fér ytterligare férklaring se Arsredovisning 2020, Not 1 Koncernen.
Redovisat varde per kategori
2021-06-30 2020-06-30

Redovisat virde Verkligt virde Redovisat virde Verkligt virde

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

Koncernkontokredit

Depositioner enligt CSA-avtal

2008 2009

Foretagscertifikat 2745 2745

Obligationer i fast ranta 10 251 10 548 9752 10 344
Obligationer i rérlig ranta 1512 1501 1818 1802
Finansiella skulder omréknade till balansdagens kurs

Realrénteobligationer 197 197 192 192
Obligationer i utlandsk valuta 426 446 466 501
Totalt 15131 15 437 14 236 14 848
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KVARTALSOVERSIKT

Kvartalsoversikt

Resultatrakning, Mkr

2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Kvartalsoversikt Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Intakter fran fastighetsférvaltning 587 591 657 577 601 558 629 551
Fastighetskostnader -150 -168 -241 114 -165 -140 -243 -121
Driftéverskott 437 423 416 463 436 419 385 430
Central administration -15 -13 -15 12 -14 -15 -13 -13
Finansnetto -33 -35 -39 -36 -32 -30 -42 -36
Férvaltningsresultat 389 375 362 415 390 374 331 381
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade - - 0 - - - 3 1
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter orealiserade -87 10 98 46 -473 -130 705 21
Vérdeférandringar finansiella instrument orealiserade 13 14 6 -3 03 53 5 -4
Resultat fére skatt 315 371 466 458 -83 296 1044 399
Skatt -8 -64 -104 -97 15 -63 -216 -84
Resultat efter skatt 307 307 362 361 68 233 828 315
Balansrakning, Mkr

2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Kvartalsoversikt Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Forvaltningsfastigheter 30463 29868 29618 29171 28903 29113 29037 27980
Ovriga finansiella placeringar 770 912 881 1003 1003 639 855 950
Ovriga anlaggningstillgdngar 83 94 74 101 129 168 90 123
Omsattningstillgangar 896 956 881 448 435 576 855 445
Summa tillgangar 32212 31829 31454 30723 30470 30496 30814 29498
Eget kapital 12419 12716 12409 12047 11686 12324 12091 11263
Uppskjutna skatteskulder 3643 3674 3637 3554 3510 3570 3548 3355
Derivat 80 94 107 96 100 97 91 13
Réntebéarande skulder 15159 14450 14311 14142 14266 13630 14149 13918
Ej rantebarande skulder 912 895 991 884 909 875 935 849
Summa eget kapital och skulder 32212 31829 31454 30723 30470 30496 30814 29498
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KVARTALSOVERSIKT

Nyckeltal

2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019
Finansiella nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Avkastning pa eget kapital, % 10,6 98 11,8 1,4 10,9 13,7 14,7 16,4
Justerad avkastning pa eget kapital, % M1 9,6 99 101 9,7 9,5 98 10,3
Soliditet, % 38,6 40,4 39,5 39,2 38,4 40,4 39,2 38,2
Belaningsgrad, %* 46,0 44,0 45,5 44,5 45,5 441 45,9 45,6
Rantetackningsgrad, kassaflodesbaserad, ggr 12,4 11,5 59 79 8,2 n,7 99 11,3
Genomsnittlig ranta, % 0,84 0,88 0,92 1,03 1,07 1,02 0,90 0,92
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4,2 4.6 4,3 4,6 47 4.4 40 39
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 5,3 5,8 5,5 5,8 6,0 5,7 5,4 53

* Nyckeltalet ar omréknat fr o m 2019 fér att ta hansyn till vara placeringar
i bostadsobligationer vid berékningen av nettolaneskulden.

2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019

Fastighetsrelaterade nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Overskottsgrad, % 74,6 71,5 63,4 80,2 72,7 75,0 61,6 78,2
Direktavkastning, % 5,8 58 5,7 59 5,8 5,7 5,7 5,8
Uthyrningsgrad, % 98,3 98,5 98,5 98,5 98,5 98,5 98,5 98,3
Lokalarea, kvm/1000 1103 1098 1090 1087 1087 1084 1090 1092
Hyra per kvadratmeter, kr 1956 1898 1948 1952 1920 1913 1885 1855
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 682 240 353 222 263 203 367 221
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 30463 29868 29618 29171 28903 29113 29037 27980
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MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

Moderbolaget, Mkr

Resultatrakning i sammandrag

Jan-juni 2021 Jan-juni 2020 Helar 2020
Hyresintakter 1071 1003 2024
Ovriga intakter 94 100 255
Nettoomsattning 1165 1103 2279
Driftkostnader -318 -293 -633
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -676* -361 -739
Bruttoresultat 171 449 907
Central administration -28 -29 -56
Resultat fastighetsforsaljningar - - 3
Rérelseresultat 143 420 854
Resultat fran finansiella investeringar
Finansnetto -70 -1 -84
Resultat efter finansiella poster 73 409 770
Bokslutsdispositioner - - -73
Skatt pa periodens resultat -3 -88 -153
Periodens resultat 70 321 544
* Nedskrivning av fastigheten Lejonet 11 i Lulea har skett.
Balansrakning i sammandrag

2021-06-30 2020-06-30 2020-12-31

Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 16777 15532 15 694
Ovriga anlaggningstillgdngar 1366 2331 2135
Summa anléggningstillgangar 18 143 17 863 17 829
Summa omséttningstillgangar 893 433 884
Summa tillgangar 19 036 18 296 18713
Eget kapital 589 803 1026
Obeskattade reserver 1679 1574 1646
Réntebéarande skulder 15131 14 236 14282
Icke réntebarande skulder 1637 1683 1759
Summa eget kapital och skulder 19 036 18 296 18713

Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékning éverensstémmer
i stora delar gér vi inga specifika kommentarer fér 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 affarsplane-
arbete. Dér identifieras verksamhetens
féretagsovergripande risker, bade
utifran de konsekvenser de kan fa for
Specialfastigheter och den paverkan

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

Styrelsen féljer upp incidenter och
eventuella tvister varje kvartal. En gang
om aret godkanner de och féljer upp
internkontrollplanen samt diskuterar
och féljer upp identifierade risker. De
foretagsovergripande riskerna foljs dven
upp tva ganger per ar vid ledningens
genomgang. For storre projekt gors
sarskilda riskanalyser. Var ambition ar att
standigt forbattra riskhanteringen och
vi arbetar aktivt med detta. Las mer om
vara risker i Arsredovisningen fér 2020,
avsnittet Ett balanserat risktagande.

Redovisningsprinciper

Bolaget féljer de av EU godkéanda Inter-
national Financial Reporting Standards
(IFRS). Denna delarsrapport for kon-
cernen ar upprattad enligt IAS 34 Del-
arsrapportering och fér moderbolaget
i enlighet med Arsredovisningslagen
och Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. Redovisnings-
principer och berdkningsmetoder
overensstammer, om ej annat anges
nedan, med de redovisningsprinciper
som anvandes vid upprattandet av den
senaste arsredovisningen.

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

Fastighetsvardering

Vérderingen av fastighetsinnehav ska
klassificeras enligt tre nivaer utifran
IFRS 13. Specialfastigheter anvénder
Niva 3 i IFRS varderingshierarki. Detta
dé osékerheten &r stor nar det inte
finns tillrackligt med transaktioner/
marknadsinformation fér att anvanda

nagon annan niva.

Andrade redovisningsprinciper

Nya standarder och tolkningar som tra-
der i kraft for rékenskapsar som borjar
efter 1 januari 2021 har inte tillampats
vid upprattande av denna finansiella
rapport. Dessa nya standarder och
tolkningar véntas inte ha en vasentlig
inverkan pa koncernens finansiella rap-
porter pa innevarande eller kommande
perioder och inte heller pa framtida
transaktioner. Andrade IFRS-regler och

OVRIGA UPPGIFTER

tolkningar som annu inte har borjat till-
lampas (IFRIC) férvantas inte ha nagon
betydande paverkan pa de finansiella
rapporterna.

Ovrigt

Forvarv av Konstnéren 2 av Skanska
Fastigheter har skett under andra
kvartalet. Styrelsen har beslutat att
fusionera in bolaget som dger fastig-
heten i moderbolaget, nagot som
avses genomféras under aret.

Agarens styrelserepresentant, Erik
Tranaeus, har under kvartalet |amnat
styrelsen. Ersattare ar annu inte utsedd.

Styrelsen har beslutat att revision av
denna deldrsrapport ersétts med
revision av kommande delarsrapport
avseende kvartal tre.

Handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga hédndelser har intréffat
efter periodens utgang.

Denna rapport har ej varit féremal fér revisorernas

granskning.
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DEFINITIONER

Definitioner

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

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

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

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

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %

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

Avkastning pa totalt kapital, %

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

Belaningsgrad, %

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

Direktavkastning, %

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

Driftoverskott, Mkr

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

Forvaltningsresultat, Mkr

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

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

Genomsnittlig rénta, %

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

Genomsnittlig réntebindningstid, ar

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

Justerad avkastning pa eget kapital, %

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

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

Soliditet, %

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

6verskottsgrad, %

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

DEFINITIONER

Hallbarhetsrelaterade nyckeltal

och definitioner

Gréna bilagor

Specialfastigheters grona bilagor (ocksa kallade grona
hyresavtal) &r en standardmall fér minskad miljépaverkan
fran lokaler utvecklad av Fastighetsdgarna Sverige. Avta-
let beskriver vad som ar hyresvardens ansvar, vad som ar
hyresgéstens ansvar och vad som &r gemensamt ansvar
och tydliggor vilka atgérder hyresgést och hyresvard
kommit verens om fér att minska miljépaverkan inom
information och samverkan, energi och inomhusmiljg,
materialval och avfallshantering.

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

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

vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Vi redovisar koldioxidutslépp fran inkdpt energi till vara
fastigheter sasom el och fjarrvarme samt hur stor andel
som &r icke férnybar, biobransle, elvédrme, bioolja, olja

respektive gas.

Visselblasarfunktion

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

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

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar hdrmed att delarsrapporten

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 14 juli 2021

Eva Landén Asa Hedenberg
Styrelseordférande Verkstéllande direktér
Mikael Lundstrém Pierre Olofsson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Sanela Ovcina Maj-Charlotte Wallin
Styrelseledamot Styrelseledamot

Asa Wirén

Styrelseledamot

Tomas Edstrém Erik Ydreborg
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant
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KONTAKTER OCH RAPPORTTILLFALLEN

Kontakter och rapporttillfallen

Kontaktpersoner

Asa Hedenberg

Verkstéllande direktor

Telefon 010-788 62 01

E-post asa.hedenberg@specialfastigheter.se

Claes Rasmuson

CFO

Telefon 010-788 62 04

E-post claes.rasmuson@specialfastigheter.se

Planerade rapporttillféllen

Delarsrapport januari-september 20 oktober 2021
Bokslutskommuniké 18 februari 2022
Arsstamma

Stockholm 21 april 2022
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Adresser

Specialfastigheter Sverige AB Goteborg Orebro
Organisationsnummer: Besoksadress: Kémpegatan 6 Besoksadress: Nygatan 31
556537-5945 411 04 Géteborg 702 11 Orebro

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: Traktorvédgen 6 A, Lund

Telefon: 010-788 62 00 www.linkedin.com/company/

Stockholm huvudkontor (delat) specialfastigheter-sverige-ab
Box 6073, 102 32 Stockholm Sundsvall

Besoksadress: Box 37, 851 02 Sundsvall

Torsgatan 21, Stockholm Besoksadress: Sjégatan 15, Sundsvall

Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00
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