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1 JANUARI - 31 MARS 2022

’Stabil verksamhet och vaxande projektvolym.

Intakter, Mkr * Hyresintakterna dkade marginellt till 594 (591) Mkr
594 = Forvaltningsresultatet minskade till 348 (375) Mkr

= Vardeforandringarna pa fastigheterna uppgick till 57 (10) Mkr
och vardeforandringar pa nansiella instrument uppgick till 53 (-14) Mkr

» Periodens resultat efter skatt 6kade till 363 (307) Mkr
< Marknadsvardet pa fastigheter okade till 34 457 (33 761) Mkr

591 Mkr Q1 2021

Forvaltningsresultat, Mkr

348

375 Mkr Q1 2021

Viktiga handelser fran kvartalet

Marknadsvarde, Mkr » Rysslands invasion av Ukraina kan medf6éra materialbrist och pris6kningar

34 457 = Allt klart for 36 nya platser pa Karlskogaanstalten

« Del av kriminalvardsanstalten Skenas blir naturreservat
33 761 Mkr 2021-12-31

Specialfastigheter i sammandrag

Jan-mar 2022 Jan-mar 2021 Helar 2021
Intakter fran fastighetsforvaltning, Mkr 594 591 2 464
Forvaltningsresultat, Mkr 348 375 1592
Periodens resultat, Mkr 363 307 2999
Investeringar inklusive fastighetsforvarv, Mkr 639 240 1996
Fdrvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 34 457 29 868 33761
Overskottsgrad, % 73,0 71,5 72,7
Direktavkastning, % 5.3 58 57
Uthyrningsgrad, % 96,8 98,5 97,6
Belaningsgrad, % 42,8 44,0 42,2
Rantetackningsgrad, kassa 6desbaserad, ggr 12,9 11,5 11,6
Koldioxidutslapp, ton ¥ 968,0 949,2 2684,3

De nitionerna for ovanstadende nyckeltal &ter nns pa sid 18-19.
I Koldioxidutslapp rapporteras med 2022 ars fastighetsbestand, for jan-feb 2022 och jan-feb 2021. Koldioxidutslapp for helar 2021 rapporteras med 2021 ars fastighetsbestand.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

BALANSRAKNING
KONCERNEN, MKR

2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 34 457 29868 33761
Nyttjanderattstillgangar 27 28 27
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 5 4 5
Derivat 109 58 56
Ovriga nansiella placeringar 1268 912 1344
Ovriga langfristiga fordringar 35 3 30
Summa anlaggningstillgangar 35901 30873 35223
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 117 13 132
Derivat 31 6 38
Ovriga nansiella placeringar 201 302 202
Skattefordran - 2 -
Ovriga fordringar 344 115 283
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 25 22
Likvida medel* 281 493 257
Summa omsattningstillgangar 1000 956 934
Summa tillgangar 36 901 31829 36 157
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 15 167 12 716 14 804
Skulder
Langfristiga skulder
Réntebarande skuld nyttjanderéatter 27 28 27
Langfristiga rantebarande skulder 11 302 11 197 10 490
Derivat 39 94 61
Uppskjutna skatteskulder 4314 3674 4263
Summa langfristiga skulder 15 682 14 993 14 841
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 4970 3225 5285
Leverantorsskulder 278 121 435
Skatteskuld 4 - 4
Derivat 2 0 2
Ovriga skulder 135 131 131
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 663 643 655
Summa kortfristiga skulder 6 052 4120 6 512
Summa skulder 21734 19 113 21353
Summa eget kapital och skulder 36 901 31829 36 157

* P4 balansdagen har vi utnyttjat - (-) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (500) Mkr.
Dessutom finns outnyttjade garanterade kreditléften om é 250 (4 750) Mkr.
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KONCERNENS BALANSRAKNING 7

FORANDRING
AV EGET KAPITAL, MKR

2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31
Belopp vid periodens ingang 14 804 12 409 12 409
Totalresultat for perioden 363 307 2999
Utdelning - - -604
Belopp vid periodens utgang 15 167 12 716 14 804
Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 15 167 12 716 14 804

Minoritetsintressen - - -

Inga évriga sakerheter och eventualférpliktelser finns.

Justerad avkastning Forvaltningsfastigheternas
Soliditet pa eget kapital verkliga varde

uppgick till uppgick till uppgick till

41 % 9% 34,5 Mdkr
v v v

% % Mkr
33761 34457
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° 2018 2019 2020 2021 2022* 0 2018 2019 2020 2021 2022* 0 2018 2019 2020 2021 2022*
Vardet avser 31 december, forutom 2022 som avser 31 mars. Vardet avser 31 december, forutom 2022 som avser perioden Vardet avser 31 december, forutom 2022 som avser 31 mars.

Q2 2021-Q1 2022.

= Soliditetsmal 25-35 %, se mer pa sid 9. Lonsamhetsmal 8 %, se mer p& sid 9.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

KOMMENTARER
BALANSRAKNING

Inom parentes redovisas utgaende balans
per 2021-12-31.

Investeringar 639 (1 688) Mkr
Koncernens investeringar i fastighets-
projekt uppgick under perioden till 639
Mkr, vilket &r 399 Mkr mer &n motsva-
rande period foregaende ar.

Forvarv - (308) Mkr
Inga forvarv har skett under forsta
kvartalet.

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

Forvaltningsfastigheternas verkliga
varde 34 457 (33 761) Mkr

Vid forsta kvartalets utgang uppgick
bedomt varde till 34 457 Mkr, vilket
ar en 6kning med 696 Mkr sedan
arsskiftet. Framsta forklaringarna till
okningen ar investeringar i pagaende
projekt och sankta avkastningskrav.
Periodens orealiserade vardeforand-
ring uppgar till 57 Mkr och forklaras
framst av sénkta avkastningskrav och
kortare aterstaende avtalstid.

Efterfragan pa var typ av fastighe-
ter, med langa hyresavtal och saker
motpart, beddms fortsatt mycket
god och har féranlett séankningar av
avkastningskravet med 0,05 respek-
tive 0,10 procentenheter pa ett antal
fastigheter i Stockholmsregionen. Det
genomsnittliga direktavkastningskra-
vet for fastighetsportfoljen uppgar

till 4,46 procent, vilket &r en séankning
med 0,04 procentenheter jamfort med
arsskiftet.

Det bedémda vardet pa& Specialfastig-
heters forvaltningsfastigheter har
faststallts genom en intern vardering

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, Mkr Jan-mar 2022 Jan-mar 2021
Verkligt véarde vid periodens borjan 33761 29 618
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 639 240
+ Forvarv - =
- Forséljningar - -
+ Orealiserad vardeforandring 57 10
Verkligt véarde vid periodens slut 34 457 29 868
Orealiserade vardeforandringar 57 10

varav férandrad kalkylranta, direktavkastning

och bedémd marknadshyra 328 300

varav 6vrig férandring driftnetto -271 -290

baserad pa faktiska data avseende hy-
ror och driftkostnader. Informationen
om kalkylrantor, direktavkastnings-
krav och aktuella marknadshyror har
stamts av med extern varderare. Med
hénsyn till de sékra hyresintékterna ar
beddmd kalkylranta under kontrakts-
perioden huvudsakligen mellan 4,25
(4,25) och 4,50 (4,50) procent. Direkt-
avkastningskravet ligger huvudsakli-
gen mellan 3,85 (3,95) och 8,75 (8,75)
procent beroende pa fastigheternas
geogra ska lage och kontraktstruktur.

Ovriga nansiella placeringar

1 268 (1 344) Mkr

Ovriga nansiella placeringar, 1 268
MKkr, bestar av bostadsobligationer om

Folasa ungdomshem utanfor \/ik‘ingstad

1262 (1 304) Mkr och deposition av lik-
vida medel enligt CSA-avtal med 6 (40)
Mkr. Totala placeringen i bostadsobli-
gationer &r 1 463 (1 506) Mkr varav 201
(202) Mkr &r kortfristiga och redovisas i
posten Ovriga nansiella placeringar.

Réantebarande skulder

16 299 (15 802) Mkr

| rantebarande skulder ingar 27 (27)

Mkr avseende tillkommande leasing-

skuld enligt IFRS 16. Motsvarande post
nns dven upptagen pa tillgdngssidan

som en Nyttjanderattstillgang.

Fér mer information se sidan 17.
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OVERGRIPANDE STRATEGISKA MAL

OVERGRIPANDE
STRATEGISKA MAL

Specialfastigheters vision — sékra fastigheter for ett tryggt samhélle — ligger till
grund for foretagets strategiska madlomraden och langsiktiga malstyrning.

Strategiska Overgripande Utfall Utfall Mal Mal
méalomréden strategiska mal 2021 Q12022 2022 2026
Specialfastigheter tillgodoser marknadens 1,7 Mdkr 591 Mkr* Minst Minst
Bast pa behov av sékerhetsfastigheter och stéarker 1,7 Mdkr 1,7 Mdkr
sakerhets- foretagets position.
fastigheter Investera en betydande del av vinsten
i sakerhetsfastigheter.
Specialfastigheter minskar klimatutslappen Minskning Mats en Minskning Minskning
i linje med Parisavtalet. till 2 684 ton gang per ar till 2 550 ton till 2 450 ton
UL Minska de absoluta utslappen i scope 1 (Mal for
milj6 och och scope 2 med 50 % till 2030 TR
Klimat (med 2018 som basar). av utslappi
L . i scope 3 ska
Nettonollutlapp i hela vardekedjan 2045.
nnas.)
Specialfastigheter attraherar och behaller eNPS Méts en eNPS eNPS
Aktiv ratt kompetens for uppdraget. 10 gang per ar minst 11 minst 15
kompetens- Hojt eNPS*
o rsorjning (* eNPS, employee Net Promoter Score, anger hur villiga medarbe-
tarna ar att rekommendera sin arbetsplats till en van eller bekant).
Specialfastigheter skapar langsiktigt varde 9% 9% 8% 8%
for kund och samhaélle.
Resultat efter skatt, efter aterlaggning av
L&ngsiktig vardeforandringar och dartill hérande
ldnsamhet uppskjuten skatt, p& 8 procent av
genomsnittligt eget kapital.
Soliditet i intervallet 25-35 procent. 41% 41% 25-35% 25-35%

! Investeringar inklusive underhall uppgick till 639 Mkr.

Utdelningspolicy

Specialfastigheters utdelningspolicy
ar att till agaren dela ut 50 procent
av arets resultat efter skatt efter

aterlaggning av vardeforandringar
och dartill hérande uppskjuten skatt.
De éarliga utdelningsbesluten ska dven
beakta koncernens framtida investe-

ringsbehov och nansiella stéllning.

Utdelning, Mkr
Ar 2017 2018 2019 2020
560 555 570 604

! Féreslagen utdelning beslutas pa
2021 arsstamman i april 2022.

634"

Totalt utdelat/aterbetalt under 5 ar:
2 923 Mkr.
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10 KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN, MKR

Jan-mar 2022 Jan-mar 2021 Helar 2021

Lépande verksamheten

Driftéverskott 434 423 1790
Central administration -15 -13 -58
Finansnetto -71 -35 -140
Aterlaggning kursférandring 41 2 33
Aterlaggning avskrivningar 0 1 2
Betald inkomstskatt -43 -41 -154
Kassa ode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 346 337 1473

Foréndring av rorelsekapital

Foréndring av fordringar -56 392 83
Foréndring av 6vriga kortfristiga skulder -144 -78 246
Summa férandring av rérelsekapital -200 314 329
Kassa ode fran den I6pande verksamheten 146 651 1802

Investeringsverksamheten

Forvéarv av forvaltningsfastigheter - - -308
Investering i forvaltningsfastigheter -639 -240 -1688
Avyttring av forvaltningsfastigheter - - -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -1 -4
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0 0
Kassa 6de fran investeringsverksamheten -640 -241 -2 000

Finansieringsverksamheten

Placering bostadsobligationer - - -389
Upptagna lan 3902 3675 16 978
Amortering av lan -3384 -3594 -15532
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - - -604
Kassa ode fran nansieringsverksamheten 518 81 453
Periodens kassa 6de 24 491 255
Likvida medel vid arets borjan 257 2 2
Likvida medel vid periodens slut 281 493 257
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PAGAENDE
INVESTERINGSPROJEKT

PAGAENDE PROJEKT

Pagaende storre investeringsprojekt, kvm, per 2022-03-31

Tillkommande

1

Fastighetsnamn Kund Projektbeskrivning yta, kvm

Ramstorp 4:10 Kriminalvarden Nybyggnation av typhus, komplementbyggnader samt infrastruktur vid 25900
anstalten Tidaholm.

Marieholm 1:8 Kriminalvarden Nybyggnation av fyra typhus, entrébyggnad samt infrastruktur vid 9400
anstalten Rodjan.

Annestorp 4:74 Kriminalvarden Nybyggnation av huvudbyggnad samt boendeavdelning med 77 platser 8500
vid anstalten Sagsjon.

Ostana 6 Kriminalvarden Nybyggnation av tva typhus, sysselsattningslokaler, komplement- 8445
byggnader samt infrastruktur vid anstalten Skanninge.

Hall 4:15 Kriminalvarden Nybyggnation vid anstalten Hall. Férberedande arbeten har utforts, pro- 8125
duktionen for nybyggnad pagar och ska vara fardigstalld i slutet av 2022.

Skends 1:19 Kriminalvarden Nybyggnation av tva typhus, entrébyggnad, storkok samt infrastruktur 6687
inom antalten Skenés.

Lévsangaren 1 Kriminalvarden Nybyggnation av tva typhus samt sysselsattningslokaler och infrastruktur 6242
vid anstalten Kumla.

Kavalleristen 10 Kriminalvarden Nybyggnation av typhus, ombyggnation be ntliga byggnader samt 4300
infrastruktur vid anstalten Helsingborg.

Tumbo-Berga 1:5 Kriminalvarden Tillfallig kapacitetsokning vid anstalten Hallby innefattande 48 boende- 2896
platser samt program- och sysselsattningslokaler.

Porson 1:401 Kriminalvarden Tillfalliga nya byggnader med 52 boendeplatser vid anstalten Lulea. 2660

Teglet 1 Kriminalvarden Tillfalliga nya byggnader med 52 boendeplatser vid anstalten Umea. 2660

Hinseberg 1:8 Kriminalvarden Tillfalliga nya byggnader med 44 boendeplatser vid anstalten Hinseberg. 2250

Skogome 2:2 Kriminalvarden Nybyggnation av hékte vid anstalten Skogome. 2250

Termostaten 1 Kriminalvarden Tillfalliga nya byggnader med 44 boendeplatser vid anstalten Ystad. 2250

Svartsjo 1:60 Kriminalvarden Tillfallig kapacitetsokning vid anstalten Svartsjo innefattande 48 boende- 2110
platser, program- och sysselsattningslokaler, personalomkladning samt
lokaler for besok till intagna.

Kassetten 1 Kriminalvarden Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten Beateberg. 1840

Modellen 1 Kriminalvarden Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten Nykoping. 1840

Provaren 2 Kriminalvarden Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten Boras. 1840

Hogsbo 31:1 Kriminalvarden Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten Hogsbo. 1840

Fornlamningen 1 Kriminalvarden Tillfalliga nya byggnader med 36 boendeplatser vid anstalten Fosie. 1840

Surpussen 1 Kriminalvarden Tillfallig kapacitetsokning vid anstalten Karlskoga innefattande 36 1839
boendeplatser, programlokaler samt lokaler fér beséksmottagning.

Pagaende investeringsprojekt 2022-03-31 Beraknad Varav upparbetad
Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr 7199 (3 821) 34 % (47 %)
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FINANSFORVALTNING

FINANS-

FORVALTNING

Upplaningen till Specialfastigheter
gors utan pantsattning av fastigheter-
na. Foretagets laneavtal innehaller en
agarklausul, som innebar att langivare
har ratt att fortidsinlosa lan om statens
agarandel skulle understiga 100 %.

Kreditvarderingsinstitutet Standard

& Poor’s (S&P) bekréftade per den 16
december 2021 betyget AA+/Stable
outlook for foretagets langa upplaning
och A-1+ for den korta upplaningen.

Den 31 mars 2022 var portfdljens
snittranta for 1an och derivat 0,76
(0,88) procent och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 3,8 (4,6) ar.
Kapitalbindningstiden var 4,3 (4,8) ar
och med hénsyn till outnyttjade kre-
ditléften var kapitalbindningstiden 5,1
(5,8) ar. Vardeforandringar i nansiella
instrument sedan arsskiftet uppgick till
53 (-14) Mkr som hénfors till vardefor-
andring i rantederivat med 52 (11) Mkr
och elterminer med 1 (-25) Mkr.

Placering har gjorts i atta (sju) séker-
stallda bostadsobligationer med
AAA-rating pa mellanlang I6ptid. For
att minska ranterisken i placeringarna
har rantederivat ingéatts. Instrumenten
marknadsvarderas pa balansdagen
dar vardeforandringen for obliga-
tionerna redovisas 6ver nansnettot
och vardeférandringen for derivaten i
posten ”Vardeférandringar nansiella
instrument orealiserade”.

Lanefaciliteter, nominellt belopp, Mkr

Laneram Utnyttjat

2022-03-31 2021-03-31 2022-03-31 2021-03-31
Deposition enligt CSA - - -6 -91
Koncernkontokredit 500 500 -281 -493
Garanterade kreditl6ften 6 250 4750 - -
Foretagscerti kat 5000 5000 2620 2525
MTN-program 16 000 13 000 12971 11 255
Private Placements 956 956 646 646
Repolan 1500 1100 - -
Placering -1500 -1100 -1500 -1100
Totalt 28 706 24 206 14 450 12 742

Finansnettots sammansattning, Mkr

2022-03-31 2021-03-31

Rantekostnad lan -28,3 -29,5
Valutakursforandring pa utlandsk upplaning 14,4 -25,0
Vardeforandring valutaderivat 14,4 25,0
Rantenetto derivat 0,3 -0,6
Kursdifferens placeringar -43,3 -4,0
Ovriga ranteintakter och kostnader 1,9 21
Ovriga nansiella kostnader -4.4 -4.4
Aktiverad rantekostnad projekt 3,2 1,6
Redovisat nansnetto -70,6 -34,8
Vardeforandring nansiella instrument 53,0 -14,0
Totalt nansnetto -17,6 -48,8

Var rating ar

AA+

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

Forfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning, Mkr

Ar Kapitalbindning, 1&n Rantebindning, I1&n  Rantebindning, derivat  Rantebindning, summa

2022-03-31 2021-03-31 2022-03-31 2021-03-31 2022-03-31 2021-03-31 2022-03-31 2021-03-31
2021 - 3225 - 4739 - -545 - 4194
2022 4970 2351 6902 1850 -1011 203 5891 2053
2023 2474 2450 1467 1437 37 68 1504 1505
2024 1978 1977 1978 1977 174 174 2152 2151
2025 2699 2199 2699 2199 - - 2699 2199
2026 1474 374 874 374 700 - 1574 374
2027 825 - 500 - - - 500 -
2028 - - - - - - - -
2029 - - - - - - - -
2030 200 200 200 200 - - 200 200
2031 - - - - - - - -
2031 och senare 1652 1646 1652 1646 100 100 1752 1746
Summa 16 272 14 422 16 272 14 422 0 0 16 272 14 422

Finansiella instrument varderade enligt verkligt varde, Mkr
Priser noterade p& Vardering baserad p& Vardering baserad pa

en aktiv marknad observerbar data annan observerbar

(Niva 1) (Niva 2) data (Niva 3) Summa

2022-03-31 2021-03-31 2022-03-31 2021-03-31 2022-03-31 2021-03-31 2022-03-31 2021-03-31

Bostadsobligationer 1463 1123 - - - - 1463 1123
Totalt nansiella placeringar 1463 1123 - - - - 1463 1123
Rénteswap - - 28 -53 - - 28 -53
Réntevalutaswap - - 7 -4 - - 7 -4
Elterminer 66 26 - - - - 66 26
Totalt nansiella derivat 66 26 35 -57 - - 101 -31

Niva 2 av verkligt varde varderas utifran diskontering av framtida kassafléden som &r baserad pa observerbar
data avseende rénte- och valutaswappar. Fér ytterligare férklaring se Arsredovisning 2021, Not 1 Koncernen.

Redovisat varde per kategori

2022-03-31 2021-03-31
Redovisat varde Verkligt varde Redovisat varde Verkligt varde

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Koncernkontokredit - - - -

Depositioner enligt CSA-avtal - - = -

Foretagscerti kat 2620 2620 2525 2525
Obligationer i fast ranta 10 552 10 445 9751 10 062
Obligationer i rorlig ranta 2433 2427 1514 1501
Finansiella skulder omréknade till balansdagens kurs

Realranteobligationer 201 204 196 196
Obligationer i utlandsk valuta 466 474 436 459
Totalt 16 272 16 170 14 422 14 743
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KVARTALSOVERSIKT

OVERSIKT
PER KVARTAL

Resultatrakning, Mkr

2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020
Kvartalsoversikt Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Intakter fran fastighetsforvaltning 594 699 587 587 591 657 577 601
Fastighetskostnader -160 -222 -135 -149 -168 -241 -114 -165
Driftoverskott 434 477 453 438 423 416 463 436
Central administration -15 -17 -12 -15 -13 -15 -12 -14
Finansnetto =71 -38 -34 = £S5 = -36 -32
Forvaltningsresultat 348 422 407 390 375 362 415 390
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade - - - - - 0 - -
vardeforandringar férvaltningsfastigheter orealiserade 57 1797 428 -87 10 98 46 -473
Vardeforandringar nansiella instrument orealiserade 53 11 22 13 -14 6 -3 0,3
Resultat fore skatt 458 2229 856 315 371 466 458 -83
Skatt -95 -466 -235 -8 -64 -104 -97 15
Resultat efter skatt 363 1763 622 307 307 362 361 68
Balansrékning, Mkr

2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020
Kvartalsoversikt Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Forvaltningsfastigheter 34457 33761 31241 30463 29868 29618 29171 28903
Ovriga nansiella placeringar 1268 1344 1068 770 912 881 1003 1003
Ovriga anlaggningstillgdngar 176 118 105 83 94 74 101 129
Omsattningstillgangar 1000 934 620 896 956 881 448 435
Summa tillgadngar 36901 36157 33034 32212 31829 31454 30723 30470
Eget kapital 15167 14804 13041 12418 12716 12409 12047 11686
Uppskjutna skatteskulder 4314 4263 3834 3643 3674 3637 3554 3510
Derivat 39 601 68 80 94 107 96 100
Rantebérande skulder 16299 15802 15179 15159 14450 14311 14142 14266
Ej rantebarande skulder 1082 1228 912 912 895 991 884 909
Summa eget kapital och skulder 36901 36157 33034 32212 31829 31454 30723 30470
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KVARTALSOVERSIKT

Nyckeltal

2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020
Finansiella nyckeltal Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Avkastning pa eget kapital, % 219 16,3 75 10,6 75 11,8 11,4 10,9
Justerad avkastning pa eget kapital, % 8,9 91 10,7 111 9,6 9,9 10,1 9,7
Soliditet, % 411 40,9 39,5 38,6 40,4 39,5 39,2 38,4
Belaningsgrad, % 42,8 42,2 45,3 46,0 44,0 45,5 44,5 45,5
Réntetackningsgrad, kassa ¢desbaserad, ggr 12,9 10,8 12,8 12,4 11,5 59 79 8,2
Genomesnittlig ranta, % 0,76 0,74 0,82 0,84 0,88 0,92 1,03 1,07
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 3,8 3,9 4,0 4.2 4.6 4,3 4.6 47
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 51 52 5.2 5,3 5,8 5,3 5,8 6,0

2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Overskottsgrad, % 73,0 68,3 71,4 74,6 71,5 63,4 80,2 72,7
Direktavkastning, % 53 59 5,6 5,8 5,8 5,7 59 5,8
Uthyrningsgrad, % 96,8 97,6 98,3 98,3 98,5 98,5 98,5 98,5
Lokalarea, kvm/1000 1098 1099 1096 1094 1098 1090 1087 1087
Hyra per kvadratmeter, kr 1980 1976 1953 1956 1898 1948 1952 1920
Investeringar inklusive fastighetsforvarv, Mkr 639 724 350 682 240 353 222 263
Forvaltningsfastigheternas verkliga vérde, Mkr 34457 33761 31241 30463 29868 29618 29171 28903
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MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

MODERBOLAGET, MKR

Resultatrakning i sammandrag

Jan-mar 2022 Jan-mar 2021 Helar 2021
Hyresintékter 543 533 2148
Ovriga intékter 45 51 291
Nettoomsattning 588 584 2439
Driftkostnader -161 -168 -675
Avskrivningar i forvaltningsfastigheter -203 -192 -1 099"
Bruttoresultat 224 224 665
Central administration -15 -13 -58
Resultat fastighetsforsaljningar - - -
Rorelseresultat 209 211 607
Resultat fran nansiella investeringar
Finansnetto -19 -49 -41
Resultat efter nansiella poster 190 162 566
Bokslutsdispositioner - - -75
Skatt pa periodens resultat -40 -21 -82
Periodens resultat 150 141 409
* Nedskrivning av fastigheten Lejonet 11 i Luled har skett.
Balansrakning i sammandrag

2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31

Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 18 159 16 892 17 726
Ovriga anlaggningstillgdngar 1706 1209 1727
Summa anlaggningstillgangar 19 865 18 101 19 453
Summa omsattningstillgangar 1000 955 934
Summa tillgangar 20 865 19 056 20 387
Eget kapital 1078 1264 928
Obeskattade reserver 1754 1679 1754
Rantebérande skulder 16 272 14 422 15775
Icke rantebarande skulder 1761 1691 1930
Summa eget kapital och skulder 20 865 19 056 20 387

Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékning éverensstémmer
i stora delar gér vi inga specifika kommentarer f6r moderbolaget.
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Risker

All affarsverksamhet ar férenad med ris-
ker. Ratt hanterat bidrar ett balanserat
risktagande till ett langsiktigt varde-
skapande dar bade mojligheter och
risker beaktas. Att identi era, analysera,
hantera och f6lja upp risker ar darfoér en
prioriterad fraga. Utover de affarsmoj-
ligheter som kan uppsta nar vi hanterar
risker val nns det ocksa hot som, om
de inte hanteras korrekt, kan aventyra
var trovardighet och konkurrensférma-
ga, samt fa negativa konsekvenser for
vara intressenter och var omvarld. Vart
riskarbete &r en integrerad del i all var
verksamhet och bygger pa en strukture-
rad process som tar avstamp i vart arliga
affarsplanearbete. Dar identi eras verk-
samhetens foretagsévergripande 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 for risk-
hantering, SS-ISO 31000:2018. Riskana-
lysen ligger till grund for var handlings-
plan for internkontroll och vara interna
revisioner. For varje identi erad risk
gors en bedémning av sannolikhet och
konsekvens for att fa fram en riskniva.
Darefter tar vi fram en handlingsplan
med forslag pa atgard med tillhdrande
tidplan och ansvarsfordelning. Till sist
gors en analys av vilken effektivitet

vi har for att hantera den identi era-

de risken. Vi delar in vara risker i fyra
riskkategorier: affarsrelaterade, legala,
operativa samt nansiella.

Styrelsen féljer upp incidenter och
eventuella tvister varje kvartal. En gang
om aret godkanner de och foljer upp
internkontrollplanen samt diskuterar
och foljer upp identi erade risker. De
foretagsovergripande riskerna foljs dven
upp tva ganger per ar vid ledningens
genomgang. For storre projekt gors sar-
skilda riskanalyser. Var ambition &r att

standigt forbattra riskhanteringen och
vi arbetar aktivt med detta. Ld&s mer om
véra risker i Arsredovisningen foér 2021
avsnittet Ett balanserat risktagande.

Beddmningar och antaganden i de
nansiella rapporterna
For att uppratta redovisningen i enlighet
med IFRS och god redovisningssed
kravs att det gors beddomningar och
antaganden som i bokslutet paverkar re-
dovisade tillgangar, skulder, intakter och
kostnader samt 6vrig information. Dessa
beddmningar och antaganden baseras
pa historiska erfarenheter, samt andra
faktorer som beddéms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedomningar
om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar uppstar.

Uppskattningarna och antagandena
utvarderas regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period
andringen gors om andringen endast
paverkat denna period, eller i den
period andringen gors och framtida
perioder om andringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

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

De generella principerna for vardering
av nansiellainstrument ar att nansiella
placeringstillgdngar och samtliga deri-

OVRIGA UPPGIFTER

vatinstrument ska varderas till verkligt
varde medan 6vriga nansiella tillgang-
ar och nansiella skulder vérderas till
upplupet anskaffningsvarde.

Fastighetsvardering

Varderingen av fastighetsinnehav ska
klassi ceras enligt tre nivaer utifran IFRS
13. Specialfastigheter anvander Niva 3 i
IFRS varderingshierarki. Detta da osaker-
heten ar stor néar det inte nns tillrackligt
med transaktioner/marknadsinformation
for att anvanda ndgon annan niva.

Andrade redovisningsprinciper
Andrade standarder och tolkningar som
tratt i kraft for rakenskapsar som borjar
efter 1 januari 2022 har inte tillampats
vid upprattandet avdenna nansiella
rapport. Dessa andringar vantas inte
ha en vasentlig inverkan pa koncernens
nansiella rapporter pa innevarande eller
kommande perioder och inte heller pa
framtida transaktioner. Standarder och
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpreta-
tions Committee forvantas inte ha ndgon
betydande paverkan pa de nansiella
rapporterna.

Handelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intréffat

efter periodens utgang.

Linkdping den 22 april 2022
Specialfastigheter Sverige AB

Asa Hedenberg, verkstallande direktér

Denna rapport har ej varit féremal fér
revisorernas granskning.
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DEFINITIONER

DEFINITIONER

Specialfastigheter presenterar vissa nansiella matt i delarsrapporter och arsredovisning som inte de -
nieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare
och bolagets ledning da de majliggor utvardering av bolagets resultat och nansiella stallning. Eftersom
foretag kan berakna nansiella matt pa olika satt ar dessa inte alltid jamforbara. Belopp anges i Mkr.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital. Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa
formagan att generera vinst pa dgarnas kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %

Arets resultat plus nansiella kostnader i férhallande till
genomsnittlig balansomslutning. Avkastning pa totalt
kapital anvands for att belysa formagan att generera vinst
pa tillgdngarna opaverkad av nansiering.

Beldningsgrad, %

Rantebarande nettolaneskuld (det vill saga rantebarande

skulder minus likvida medel och rantebarande placeringar)

i relation till forvaltningsfastigheternas verkliga varde vid

periodens slut. Beldningsgrad anvands for att belysa den
nansiella risken.

Direktavkastning, %

Driftoverskott dividerat med forvaltningsfastigheternas
genomsnittliga verkliga varde. Direktavkastning anvands
for att belysa forvaltningsfastigheternas avkastningsfor-
maga i férhallande till forvaltningsfastigheternas verkliga
vérde.

Driftoverskott, Mkr

Intakter fran fastighetsforvaltning minus fastighetskostna-
der. Driftoverskott anvands for att belysa forvaltningsfastig-
heternas avkastningsférméaga.

Forvaltningsresultat, Mkr

Berdknas som summan av driftéverskott, administrations-

kostnader samt nansnetto. Forvaltningsresultat anvands

for att belysa intjaningsférmagan, med hansyn tagen till
nansieringskostnader och administration.

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q1 2022

Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar

Genomsnittlig aterstdende 16ptid till slutforfall for rante-
bérande skulder, derivat, likvida medel inklusive rénte-
bérande likvida placeringar med hansyn tagen till garan-
terade kreditl6ften. Genomsnittlig kapitalbindningstid
anvands for att belysa bolagets re nansieringsrisk.

Genomsnittlig ranta, %

Genomesnittlig réanta for rantebarande skulder, derivat och
likvida medel inklusive rantebarande likvida placeringar.
Genomesnittlig ranta anvands for att belysa nansiell risk.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar

Genomsnittlig aterstdende 16ptid till ranteregleringstid-
punkt for rantebéarande skulder, derivat och likvida medel
inklusive rantebarande likvida placeringar. Genomsnittlig
rantebindningstid anvands for att belysa rénterisk.

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt efter aterlaggning av vardeférandring-
ar och dartill hérande uppskjuten skatt i forhallande till
genomsnittligt eget kapital. Avkastning pa eget kapital
anvands for att belysa formagan att generera vinst pa
agarnas kapital och ar ett av bolagets dvergripande
strategiska mal.

Rantetackningsgrad, kassa odesbaserad, ggr
Resultat fore skatt med aterlaggning av nansiella
kostnader, vardeférandringar och resultat fastighetsfor-
saljningar, dividerat med nansiella kostnader exklusive
vardeforandringar nansiella derivat. Rantetackningsgrad
anvands for att belysa hur kansligt resultatet ar for rante-
forandringar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av ba-

lansomslutningen. Soliditet anvands for att belysa den
nansiella stabiliteten och &r ett av bolagets dvergripan-

de strategiska mal.



DEFINITIONER, KONTAKTER OCH RAPPORTTILLFALLEN

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Hyra per kvadratmeter, kr

Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i kvadrat-
meter vid arets utgang.

LOA, kvm
Beraknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Sakerhetsfastigheter

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

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

Overskottsgrad, %

Driftéverskott dividerat med intékter fran fastighetsforvalt-
ning. Overskottsgrad anvands for att belysa hur stor del av
hyresintakterna i % som aterstar efter fastighetskostnader.

Hallbarhetsrelaterade nyckeltal
och de nitioner

Grona bilagor

Specialfastigheters grona bilagor (ocksa kallade gréna
hyresavtal) &r en standardmall for minskad miljopaverkan
fran lokaler utvecklad av Fastighetsdgarna Sverige. Avtalet
beskriver vad som &r hyresvardens ansvar, vad som ar hy-
resgéstens ansvar och vad som ar gemensamt ansvar och

KONTAKTER

tydliggor vilka atgarder hyresgast och hyresvard kommit
overens om for att minska miljopaverkan inom informa-
tion och samverkan, energi och inomhusmiljo, materialval
och avfallshantering.

Grona obligationer
Obligationer avsedda att nansiera miljomassigt hallbara
projekt. Vart ramverk bygger pa Green Bond Principles.

Koldioxid, CO,
Néar fossila branslen forbranns frigors koldioxid som ar en
vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Vi redovisar koldioxidutslapp fran inkdpt energi till vara
fastigheter sdsom el och fjarrvarme samt hur stor andel
som ar icke fornybar, biobréansle, elvarme, 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 era olika gaser
som Okar vaxthuseffekten.

OCH RAPPORTTILLFALLEN

Kontaktpersoner

Asa Hedenberg, vd
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 rapporttillfallen

Delarsrapport januari-juni 14 juli 2022
Delarsrapport januari-september 19 oktober 2022
Arsstamma

Arsstamma, i Stockholm samt digitalt 22 april 2022

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q1 2022

19



I

Adresser

Specialfastigheter Sverige AB
Organisationsnummer:
556537-5945

Link6ping huvudkontor (sate)

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

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

Torsgatan 21, Stockholm

Telefon: 010-788 62 00

EN SAKER VARD

Specialfastigheter Sverige AB (Publ)
Organisationsnummer 556537-5945

Goteborg

BesoOksadress: Kdmpegatan 6
411 04 Goteborg

Telefon: 010-788 62 00

Lund

Box 4017, 227 21 Lund

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

Sundsvall

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

SPECIALFASTIGHETER

Orebro

Besdksadress: Nygatan 31
702 11 Orebro

Telefon: 010-788 62 00

info@specialfastigheter.se
www.specialfastigheter.se

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




