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"Okande efterfrdgan och starkt forvaltningsresultat”

Intakter, Mkr

2 206

1787 Mkr Q3 2022

¢ Totala intakter dkade med 23 % till 2 206 (1 787) Mkr
* Forvaltningsresultatet okade till 1213 (1 014) Mkr

* Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna uppgick till -46 (105) Mkr
och vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick till -165 (120) Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

1213

1014 Mkr Q3 2022

Marknadsvarde, Mkr

39 810

36 210 Mkr 2022-12-31

Viktiga handelser fran kvartalet

* Periodens resultat efter skatt uppgick till 792 (983) Mkr
e Marknadsvardet pa fastigheter ckade till 39 810 (36 210) Mkr

¢ Fortsatt 6kande lokalbehov signalerat fran Kriminalvarden

® Genomférd emission av 600 Mkr i en grén obligation

* Leverans av 620 platser i tillfélliga byggnader till Kriminalvarden slutférd

Specialfastigheter i sammandrag

Juli-sept 2023  Juli-sept 2022  Jan-sept 2023 Jan-sept 2022  Helar 2022
Intékter fran fastighetsforvaltning, Mkr 764 589 2 206 1787 2456
Forvaltningsresultat, Mkr 430 357 1213 1014 1341
Periodens resultat, Mkr 748 187 792 983 -143
Investeringar inklusive fastighetsférvéry, Mkr 1263 830 3646 2512 4173
Forvaltningsfastigheternas verkliga vérde, Mkr 39810 36 377 39810 36 377 36210
C)verskottsgrad, % 74,7 75,2 69,2 72,5 70,5
Direktavkastning, % 52 53 5,3 5,1 49
Uthyrningsgrad, % 97,2 97,1 97,2 971 97,5
Belaningsgrad, % 51,6 46,5 51,6 46,5 50,2
Rantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr* 3,2 55 3,6 7,6 6,1
Andel gréna obligationer, %** 12,1 9.4 12,1 9.4 10,8

*  Nyckeltalen & omréknade bakat med ny definition dar kassaflédesbaserade finansiella intékter adderas till rérelsens resultat.

** Totalt uppgar volymen utestaende gréna obligationer per den 30 september 2023 till 2 486 Mkr, vilket motsvarar 12,1 % av Specialfastigheters totala nettolaneskuld.

Definitionerna fér ovanstaende nyckeltal aterfinns pa sid 19-20.
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OM SPECIALFASTIGHETER

Specialtastigheter
— bast pa sakerhetsfastigheter

Specialfastigheter dger och forvaltar bland annat kriminalvards-
anstalter, ungdomshem, domstolsbyggnader och polisfastig-
heter. Det ar speciella verksamheter som staller hoga kray,
framfor allt pa sékerhet. Vi ar en saker, trygg och aktiv fastighets- . ..
dgare med fokus pa langsiktiga relationer. | ett ndra samarbete Var vision

med vara kunder definierar vi vad som krévs idag och imorgon. Sakra fastigheter
Specialfastigheter dgs av svenska staten — en dgare som staller f6r ett tryggt
tydliga krav pa verksamheten och pa hur vi agerar mot omvarlden.

samhalle

Vi ar en viktig samhéllsaktor och ska vara ett féredéme i arbetet
fér en hallbar utveckling. Det tankesattet genomsyrar allt vi gor

idag och det vi planerar fér framtiden.

Kunder och fastigheter fran norr till séder

Vart fastighetsinnehav har en lokalarea pa cirka 1,1 miljoner kvadratmeter och ett mark-
nadsvarde som uppgar till nérmare 40 miljarder kronor. Nagra av vara storsta kunder ar
Kriminalvarden, Polisen, Statens institutionsstyrelse (SiS), Férsvarsmakten, Forsvarets
materielverk (FMV) och Totalférsvarets forskningsinstitut (FOI) — verksamheter
som utgor viktiga samhaéllsfunktioner. De finns darfér spridda 6ver hela landet,
fran Ystad i séder till Haparanda i norr. Vi har nérmare 250 medarbetare och fastig-
heterimer &n 60 kommuner.

Trygg finansiering

Stabila kunder, langa hyresavtal, lag vakansgrad och hog soliditet i kombination med
statligt &gande och en dgarklausul ger oss en mycket hég kreditvéardighet och
hégstrating av alla svenska fastighetsbolag, AA+ (Standard & Poor's). Genom-
snittlig dterstaende 16ptid for var kontraktsportfélj var 10,5 ar vid utgangen av
2022, vilket innebar en fortsatt langsiktig trygghet for bolaget. Vi finansierar delar
av var verksamhet med gréna obligationer.

Vart uppdrag

Specialfastigheter ska dga, utveckla och forvalta fastigheter av andamalskaraktar i Py
Sverige, med fokus pa kunder med sérskilda sékerhetskrav, samt bedriva dérmed

férenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa affarsméssig grund och gene-

rera marknadsmassig avkastning genom en hyressattning som beaktar verksam- PY
hetens risk. °

Var affarsidé o’ °

Specialfastigheter dger, utvecklar och férvaltar sakerhetsfastigheter. Vi erbjuder en ®
langsiktig och hallbar affar for kunder med sérskilda sékerhetskrav.

Vara strategiska malomraden

o Bést pa sakerhetsfastigheter
e Langsiktig [6nsamhet
e Ansvar fér miljo och klimat P o

. e . ® Institutionsvard och 6vriga
o Aktiv kompetensférsorjning &S ° W i e

(] [ ) ® Kriminalvard

@ Forsvaroch rattsvasende



VD HAR ORDET

Fortsatt okande efterfragan

Periodens investeringar i projekt- och fastighetsportféljen bidrar till ett marknadsvérde som har dkat

till 39 810 Mkr, medan den underliggande foérvaltningsverksamheten fortsatter att leverera stabila

resultat. Hyresintékterna dkade med 19 % till 1 965 Mkr, vilket forklaras av nya och omférhandlade

hyresavtal med frémst Kriminalvarden samt indexjustering mot KPI.

Osékerheten i omvarlden och konsekvenser av Tidbavtalet
gor att efterfragan pa sdkerhetsfastigheter fortsatter att vara
stark. Vi ser dkade behov av sékra lokaler hos de flesta av vara
kunder och ett 6kande antal forfragningar fran nya potenti-
ella kunder. Samtidigt har konkurrensen i fastighetssektorn
minskat, bland annat eftersom kostnaderna for finansiering
blivit hdgre. Transaktionsaktiviteten har varit fortsatt lag och
en vandning kan férvantas forst nar réntorna stabiliserats.
Yielderna bedoéms i nértid fortsatta pressas uppat. Hittills har
de inte justerats upp i paritet med ranteuppgangen.

Leveranser och nya eller utékade projekt

Ett antal av Specialfastigheters planerade och pagaende
byggprojekt kan komma att utdkas da Kriminalvarden i en
delrapport om myndighetens kapacitetsbehov publicerad
i borjan av september fastslar att de framéver vill tillampa
tva fasta boendeplatser per rum. Kriminalvarden har dven
fatt i uppdrag att forbereda fér ungdomsfangelser. Under
kvartalet har vi fortsatt att fardigstalla ett antal byggnader i
var projektportfdlj. Invigningen av ett nytt hékte i Nykdping
var den sista i raden av leveranser av tillfalliga byggnader till
Kriminalvarden i projektet som inleddes 2021 och som avsag
elva parallella projekt med tillfélliga byggnader dver landet.
Bestéllningen uppgick ursprungligen till drygt 450 boende-
platser. Med tillampning av tva fasta boendeplatser per rum
har Specialfastigheter nu levererat 620 boendeplatser och
mojlighet finns att skapa ytterligare 270 platser i de levere-

rade tillfalliga byggnaderna. Vi har ocksa aterinvigt en anstalt

utanfér Uppsala som pa knappt ett ar har renoverats och
byggts om fér att nu inhysa 60 platser samt tagit spadtag for
ett nytt hakte i Halmstad.

Tillsammans med var kund Statens institutionsstyrelse (SiS) pla-
nerar vi fér gemensam utveckling av fastighetsportféljen. En
bestandsanalys har genomforts och parallellt med den pagar
flertalet lokalanpassningar i befintliga byggnader. Vi har ocksa
tagit spadtag for utbyggnad av ett ungdomshem i Kungalv.
Specialfastigheter fortsatter dven forberedelserna for tre nya
polishus i Malmg, Harryda och Boras.

Erfarenhetsutbyte fér 6kad hallbarhet

Inom ramen for hallbarhetsarbetet ar erfarenhetsutbytet med
vara kunder och intressenter viktigt for att standigt utveckla
vara produkter och vart erbjudande. Under kvartalet har fokus
legat pa att i olika forum dra erfarenheter fran vart hallbarhets-
arbete i vara stora projekt. Bland annat har klimatoptimerings-
atgarder, aktiviteter for att starka den biologiska mangfalden
och logistiklésningar for att effektivisera och minska klimatpa-
verkan fran transporter och arbetsmaskiner belysts. Vi tar nu
ocksa nésta steg i utvecklingen av véra standardiserade typhus
vilket ska bidra till battre effektivitet, dkad energiprestanda
och minskat klimatavtryck i var fastighetsportfdl;.

Starkare kapitalmarknad

Kapitalmarknaden har under kvartalet varit relativt stark och
Specialfastigheter har emitterat fem- och sexariga obligatio-
ner till en volym om sammanlagt 1 450 Mkr pa den svenska
marknaden (varav 600 Mkr inom vart gréna ramverk), och 700
miljoner norska kronor p& den norska marknaden.

Vi star starka under en orolig tid, nagot jag ar mycket tacksam
Sver. Sarskilt roligt var det att under kvartalet fa ett kvitto pa
medarbetarnas engagemang i dessa tider av stark tillvaxt och
férandring. Resultatet fran arets medarbetarundersdkning visar
pa en positiv utveckling inom de flesta omraden som mats.
Det ar nu dags fér mig att tacka for tiden som tf vd i bolaget. Un-
der slutet av oktober Idmnar jag éver rodret till var nya vd Alex-
andra Laurén och jag ser fram emot att fa fortsatta félja bolaget
och medarbetarna fran min ordinarie roll som styrelseledamot.

Charlotte Hybinette, tillférordnad vd
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EN HALLBAR

OCH SAKER AFFAR

Klimatférandringarna ér ett faktum och klimatomstaliningen nédvéndig, sjélvklart

for att radda var planet men ur Specialfastigheters perspektiv ocksa for att sdkra en
langsiktig hallbar verksamhet. Klimatomstéllningen innebar bade att minska klimat-
utsldppen fran féretagets verksamhet och att anpassa fastigheterna till ett férandrat
klimat. Specialfastigheter arbetar aktivt inom bada omradena.

Specialfastigheters verksamhet ska vara
klimatneutral 2045. For att na dit kravs
krafttag i alla delar av verksamheten,
inte minst i byggprojekten dér de stors-
ta utslappen av véxthusgaser sker. En
sarskild utmaning med att bygga séker-
hetsfastigheter med lag klimatpaverkan
ar att mota hogt stallda sakerhetskrav.
Det ar darfor extra viktigt att samverka
med kunder och leverantérer tidigt i
planeringsprocessen for att lyckas.

Nér vi bygger strévar vi efter att minska
klimatpaverkan, bland annat genom val
av konstruktions- och systemldsningar,
materialoptimering och materialval
samt minskad mangd avfall och 6kad
andel aterbruk. En viktig parameter ar
ocksa att bygga med hog kvalitet sa att
byggnaden far ett langt liv.

Gron finansiering

Under det tredje kvartalet emitterade
Specialfastigheter en grén obligation
om 600 Mkr som ska finansiera typ-

hus fér Kriminalvarden pa anstalterna
Skenas och Skanninge. Under 2023 har
Specialfastigheter hittills emitterat totalt
1414 Mkr i grona obligationer for att
finansiera framst projekt och byggnader

Under kvartalet: Erfarenhetsutbyte och klimatbantning av typhus

Under september har en rad viktiga
workshopar hallits med fokus pa olika
delar av en hallbar affar. | Specialfast-
igheters storsta projekt har det ut-
bytts erfarenheter inom bland annat
klimatbantning, biologisk mangfald,
trabyggnation och logistikldsningar
for att inspirera och engagera till
ytterligare hallbarhetsarbete i

som uppnar niva Guld eller Silver enligt

Miljébyggnad. Totalt uppgar volymen
utestaende grona obligationer per den
30 september 2023 till 2 486 Mkr, vilket
motsvarar 12,1 % av Specialfastigheters
totala nettolaneskuld.

Taxonomiredovisning och rapporte-
ring enligt CSRD

Specialfastigheters verksamhet berérs
av taxonomins kategori 7, Bygg- och
fastighetsverksamhet. Specialfastighe-
ters karnverksamhet utgors av fastig-
hetsférvaltning och den huvudsakliga
omséattningen avser hyresintakter, vilka
ingar i den ekonomiska aktiviteten 7.7
Férvérv och dgande av byggnader.
Specialfastigheter rapporterar &nnu

projekten. En workshop har ocksa
hallits med fokus pa klimatmal och
styrning av klimatarbetet i projekt
och en gemensam workshop med
Kriminalvarden har genomforts i syf-
te att identifiera atgarder for hur vi
kan minska klimatpaverkan fran vara
typhus, samtidigt som vi sparar tid
och férhoppningsvis dven pengar.
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inte enligt taxonomin, men ett arbete
pagar med att analysera bolagets
verksamhet utifran taxonomins krav
och kriterier i syfte att kunna rappor-
tera sa snart det blir obligatoriskt dven
for Specialfastigheter. CSRD (Corpo-
rate Sustainability Reporting Directive)
kommer att fa stor inverkan pa féreta-
gets ars- och hallbarhetsredovisning och
processen med att ta fram den. Som

det ser ut nu réknar Specialfastigheter
med att omfattas av CSRD fran och

med rékenskapsaret 2025. Féretaget har
paborjat anpassningen med en dubbel
vasentlighetsanalys och féljer utveck-
lingen av ESRS (European Sustainability
Reporting Standards) och CSRD:s imple-
mentering i svensk lag.




OVERGRIPANDE
STRATEGISKA MAL

Specialfastigheters vision — sékra fastigheter for ett tryggt samhaélle - ligger till

OVERGRIPANDE STRATEGISKA MAL

grund for féretagets strategiska malomraden och langsiktiga malstyrning.

Nya ekonomiska mal beslutades pa arsstamman 2023.

Strategiska
malomraden

Bast pa
sakerhets-
fastigheter

Ansvar fér
miljé och
klimat

Aktiv
kompetens-
férsorjning

Langsiktig
I6nsamhet

Overgripande
strategiska mal

Specialfastigheter tillgodoser marknadens
behov av sakerhetsfastigheter och starker
féretagets position.

Investera en betydande del av vinsten
i sakerhetsfastigheter.

Specialfastigheter minskar klimatutslappen
i linje med Parisavtalet.

Minska de absoluta utsldppen i scope 1 och 2
med 50% till 2030 (med 2018 som basar).

Nettonollutlapp i hela vardekedjan 2045.

| vara investeringar minskar vi utslappen i
scope 3 per kvadratmeter BTA, med 50 %
till 2030 (med 2018 som basar).

Specialfastigheter attraherar och behaller
ratt kompetens fér uppdraget.

Hojt eNPS*

(* eNPS, employee Net Promoter Score, anger hur villiga medarbe-
tarna ar att rekommendera sin arbetsplats till en vén eller bekant).

Specialfastigheter skapar langsiktigt varde
fér kund och samhalle.

Avkastningen pa operativt kapital ska Gver
tid uppga till minst 5 %

Soliditet i intervallet 25-40 procent.

! Investeringar inklusive underhéll uppgick till 3 646 Mkr.

Utdelningspolicy

Specialfastigheters utdelningspolicy
ar att till agaren dela ut 30 till 70 pro- Ar

Utdelning, Mkr

cent av arets resultat efter skatt efter 555 570

aterlaggning av vardeférandringar
och dartill hérande uppskjuten skatt.
De arliga utdelningsbesluten ska
beakta bolagets strategi, finansiella
stéllning och investeringsbehov.

2018 2019 2020 2021
604 634 0

Utfall
2022

Investerat
3,9 Mdkr

Minskning
till 2 499 ton

Nytt mal
for 2023

eNPS

Nytt mal
for 2023

35%

2022

Investerat
3486 Mkr'

Mats en
gang per ar

Mats en
gang per ar

eNPS

16

5,4%

33.2%

Investera
minst
4 Mdkr

Minskning
till 2 450 ton

Minska CO,e
per kvm BTA
med 15 % for
vara typhus

eNPS
minst 11

Minst 5 %
over tid

25-40%

Mal
2027

Investera
minst 3 Mdkr
per ar
2024-2027

Minskning
till 2 350 ton

Minska CO,e
per kvm BTA
med 35 % for
vara typhus

eNPS
minst 15

Minst 5 %
Sver tid

25-40%

Totalt utdelat under fem ar:

2 363 Mkr.

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q3 2023
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PAGAENDE
INVESTERINGSPROJEKT

Pagaende stdrre investeringsprojekt, kvm, per 2023-09-30

Tillkommande yta, Berdknat
Projektnamn Ort Kund kvm projektavslut
KV Trelleborg Trelleborg Kriminalvarden 53 500 2028
KV Tidaholm Tidaholm Kriminalvarden 38790 2030
KV Kalmar Syd Kalmar Kriminalvarden 36000 2028
Centralarkivet Harnésand Riksarkivet 30580 2026
KV Skogome Géteborg Kriminalvarden 27760 2028
KV Osteraker Osteraker Kriminalvarden 22230 2027
KV Rédjan Mariestad Kriminalvarden 20 600 2026
Nytt polishus Boras Polisen 17 900 2027
KV Norrtélje Norrtélje Kriminalvarden 17 000 2029
Nytt polishus Malmé Polisen 15400 2027
KV Hékte Boras Boras Kriminalvarden 13000 2026
KV Skenas Norrképing Kriminalvarden 11990 2027
KV Halmstad Halmstad Kriminalvarden 11909 2026
KV Sérbyn Umea Kriminalvérden 9400 2026
KV Hall etapp 1 Sodertalje Kriminalvarden 8513 2024
KV Mariestad Mariestad Kriminalvarden 6940 2027

Pagaende investeringsprojekt 2023-09-30

Specialfastigheter har projekt i planerings- eller produktionsfas fér cirka 41 miljarder kronor.
Total investeringsvolym i pagaende projekt uppgick till 13 556 (2022-09-30: 9 251) Mkr.
Fran produktionsstart ar 8 798 Mkr, 65 %, upparbetat per 2023-09-30.

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q3 2023



KONCERNENS RESULTATRAKNING 7

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
KONCERNEN, MKR

Juli-sept 2023 Juli-sept 2022 Jan-sept 2023 Jan-sept 2022 Helar 2022

Hyresintakter 668 542 1965 1648 2205
Ovriga intakter 96 47 241 139 251
Intékter fran fastighetsférvaltning 764 589 2206 1787 2456
Driftkostnader -160 -118 -526 -383 -599
Underhall -21 -15 -59 -43 73
Fastighetsskatt -13 -12 -40 -37 -53
Driftdverskott 570 444 1581 1324 1731
Central administration -21 -15 -63 -49 72
Finansnetto -119 -72 -305 -261 -318
Férvaltningsresultat 430 357 1213 1014 1341
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade - - - - 0
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter orealiserade 646 112 -46 105 1723
Vérdeférandring finansiella instrument orealiserade -61 -10 -165 120 210
Resultat fére skatt 1015 235 1002 1239 -172
Skatt -267 -48 -210 -256 29
Periodens resultat 748 187 792 983 -143
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 748 187 792 983 -143
Resultat per aktie hanférligt till moderbolagets

aktiedgare, SEK 374,00 93,50 396,00 491,50 71,50
Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 748 187 792 983 -143
Summa totalresultat for perioden 748 187 792 983 -143
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 748 187 792 983 -143

Femarsoversikt 2019-2023

Totala hyresintakter Driftéverskott Férvaltningsresultatet
dkade med Skade med dkade med
+ 14,4 Yo + 14,9 Yo + 14,9 Yo
Mkr Mkr Mkr
1988
3000 2000 1790 2000
2522 1734 50
2500 2132 2174 2205 a0 4 1541
2054 1500 1500 1341
2000
1500 1000 1000
1000
500 500
500
072019 2020 2021 2022 Q42022 072009 2020 2021 2022 Q42022 072019 2020 2021 2022 Q42022
Q32023 Q32023 Q32023
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

KOMMENTARER
RESULTATRAKNING

Resultatposterna nedan, liksom jamfé-
relsebeloppen fér féregaende ér, avser
perioden januari — september savida

inte annat anges.

Intdkter fran fastighetsférvaltning
2 206 (1 787) Mkr

Hyresintakterna 6kade till 1 965 (1 648)
Mkr till foljd av indexjustering mot KPI
samt nya och omférhandlade hyresav-
tal med framst Kriminalvarden. Ovriga
intakter okade till 241 (139) Mkr, vilket
huvudsakligen beror pa hogre media-
intakter till f6ljd av 6kade energipriser.

Fastighetskostnader -625 (-463) Mkr
Fastighetskostnaderna 6kade med
162 Mkr, vilket férklaras av hogre drift-
kostnader. Driftkostnaderna har 6kat
till féljd av hogre energipriser samt en
véxande fastighetsportfélj och stérre
organisation dar en anpassning for att
klara av den 6kade affarsvolymen har
medfort hégre omkostnader.

Driftoverskott 1 581 (1 324) Mkr
Driftoverskottet ar hogre an motsvaran-
de period foregaende ar, vilket framst
forklaras av hégre hyresintakter. Over-
skottsgraden ar dock lagre, 69 % (72 %),
till f3ljd av en hogre procentuell dkning
av férvaltningskostnaderna jamfort
med hyresintakterna.

SPECIALFASTIGHETER DE

Finansiella intdkter och kostnader
-305 (-261) Mkr

Hojda rantenivaer och dkad skuld-
sattning har medfort hégre finansiella
kostnader och déarmed ocksa ett lagre
finansnetto jamfért med motsvarande
period féregaende ar. Ett okat varde
pa placeringar i bostadsobligationer
samt hégre aktivering av réntekost-
nader i pagaende projektportfélj har
bidragit positivt till finansnettot.

Fér mer information se sidan 13.

Forvaltningsresultat 1 213 (1 014) Mkr
Forvaltningsresultatet ar hogre an
foregaende ar till foljd av ett hogre
driftdverskott.

Vardeférandringar -211 (225) Mkr
Orealiserade vardeféréndringar i
forvaltningsfastigheter uppgick till -46
(105) Mkr och for finansiella instrument
till -165 (120) Mkr. Periodens orealiserade
vardeférandring i forvaltningsfastigheter
forklaras framst av 6kade avkastnings-
krav och kortare aterstaende avtalstid
pa befintliga hyresavtal. Nya och omfér-
handlade hyresavtal bidrar positivt till
periodens orealiserade vardeféréandring
och dédmpar dérmed vardenedgangen.
Dartill har under tredje kvartalet en en-
gangseffekt pa 868 Mkr paverkat resul-
tatet i positiv riktning som en féljd av
forandrad varderingsmetod. Negativa
vardeférandringar i finansiella instrument
ar en foljd av lagre elpriser.

F6r mer information se sidan 11 och 18.

ARSRAPPORT Q3 2023

Skatt -210 (-256) Mkr

Posten skatt bestar av aktuell skatt
-130 (-92) Mkr och uppskjuten skatt
-80 (-164) Mkr.

Resultat efter skatt 792 (983) Mkr
Periodens resultat, som ar lagre an
motsvarande period féregaende ar,
beror pa negativ orealiserad varde-
forandring pa férvaltningsfastig-
heterna och finansiella instrument.



BALANSRAKNING
KONCERNEN, MKR

KONCERNENS BALANSRAKNING

2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 39810 36 377 36210
Nyttjanderattstillgangar 33 27 35
Ovriga materiella anldggningstillgangar 14 19 13
Derivat 180 270 192
Ovriga finansiella placeringar 2259 1627 2125
Ovriga langfristiga fordringar 82 44 48
Summa anldggningstillgangar 42 378 38 364 38 623
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 23 10 75
Derivat 71 78 178
Ovriga finansiella placeringar 492 198 295
Skattefordran 37 36 35
Ovriga fordringar 714 490 491
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 86 44 42
Likvida medel* 790 31 384
Summa omséttningstillgangar 2213 887 1500
Summa tillgangar 44 591 39 251 40 123
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 14 819 15153 14 027
Skulder
Langfristiga skulder
Réntebarande skuld nyttjanderatter 33 27 35
Langfristiga rantebarande skulder 20037 13833 15 368
Derivat 108 70 30
Uppskjutna skatteskulder 4194 4426 4113
Summa langfristiga skulder 24 372 18 356 19 546
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 4021 4700 4940
Leverantérsskulder 235 182 692
Derivat 4 4 8
Ovriga skulder 197 147 99
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 943 709 811
Summa kortfristiga skulder 5400 5742 6 550
Summa skulder 29772 24 098 26 096
Summa eget kapital och skulder 44 591 39 251 40 123
* Péa balansdagen har vi utnyttjat - (-) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (500) Mkr.
Dessutom finns outnyttjade garanterade kreditléften om é 250 (6 250) Mkr.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

FORANDRING
AV EGET KAPITAL, MKR

2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Belopp vid periodens ingang 14 027 14 804 14 804
Totalresultat for perioden 792 983 -143
Utdelning - -634 -634
Belopp vid periodens utgang 14 819 15 153 14 027

Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier

Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 14 819 15153 14 027

Minoritetsintressen - - -

Inga évriga sékerheter och eventualférpliktelser finns.

Justerad avkastning Forvaltningsfastigheternas
Soliditet pa operativt kapital verkliga vérde

uppgick il uppgick till uppgick till

33,2 % 5,4 % 39,8 Mdkr
v v v

% % Mkr
39 810
50 15 40000 33761 36210
392 39,5 40,9 35000 20618
40 29037
35,0 33,2 30000
10
30 25000
6,9 6,7
' . 6,4 55 54 20000
2 ' . 15000
5
10000
10
5000
0 2019 2020 2021 2022 2023* 0 2019 2020 2021 2022 2023* 0 2019 2020 2021 2022 2023*
Vardet avser 31 december, frutom 2023 som avser 30 september. Vardet avser 31 december, férutom 2023 som avser perioden Vardet avser 31 december, férutom 2023 som avser 30 september.

Q4 2022-Q3 2023

Soliditetsmal 25-40 %, se mer pa sid 5. e | Snsamhetsmal minst 5 %, se mer pa sid 5.
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KOMMENTARER
BALANSRAKNING

Inom parentes redovisas utgaende balans
per 2022-12-31.

Investeringar 3 459 (4 157) Mkr
Koncernens investeringar i fastighets-
projekt uppgick under perioden till 3
459 Mkr, vilket &r en 6kning med 960
Mkr jamfért med motsvarande period
féregaende ar.

Forvarv 187 (16) Mkr
Under forsta halvaret forvarvades fem

nya markomraden om totalt 60 716 kvm.

Markomradena férdelas pa 14 000 kvm
inom fastigheten Lulea Porsén 1:405,
5202 kvm inom fastigheten Boras Horn-
géddan 13, 8 056 kvm inom fastigheten
Boras Horngéddan 14, 20 361 kvm
inom fastigheten Harryda Barhult
1:128 samt 13 097 kvm inom fastighe-
ten Malmo Eneryda 1.

Avyttringar - (-1) Mkr
Inga avyttringar har skett under
perioden.

Férvaltningsfastigheternas verkliga
varde 39 810 (36 210) Mkr

Vid tredje kvartalets utgéng uppgick
bedomt varde till 39 810 Mkr, vilket ar en
dkning med 3 600 Mkr sedan arsskiftet.
Frémsta forklaringarna till kningen &r
investeringar i pagaende projekt samt
nya och omférhandlade hyresavtal.

Periodens orealiserade vérdeférandring
uppgick till -46 Mkr och férklaras framst
av 6kade avkastningskrav och kortare
aterstaende avtalstid pa befintliga
hyresavtal. Nya och omférhandlade
hyresavtal bidrar positivt till periodens
orealiserade vardeférandring och

Viardeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr

KONCERNENS BALANSRAKNING

Jan-sept 2023 Jan-sept 2022

Verkligt vérde vid periodens borjan 36210 33761
+ Investeringar inkl. aktiverade rénteutgifter 3459 2499
+ Forvarv 187 13
- Forsaljningar - -1
+ Orealiserad véardeférandring -46 105
Verkligt varde vid periodens slut 39 810 36 377
Orealiserade vardeféréndringar -46 105

varav férandrad kalkylrénta, direktavkastning

och bedémd marknadshyra -813 -783

varav 6vrig férandring av driftnetto

och investeringar 767 888

démpar darmed vérdenedgangen.
Dértill har under tredje kvartalet en
engangseffekt pa 868 Mkr paverkat
resultatet i positiv riktning som en féljd
av férandrad varderingsmetod.

Direktavkastningkravet har i tredje kvar-
talet justerats upp med 0,10 procenten-
heter, till f6ljd av en fortsatt avvaktande
transaktionsmarknad och ett fortsatt
hogt rantelage. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet for fastighets-
portféljen uppgar till 5,4 procent, vilket
ar en 6kning med 0,30 procentenheter
jamfort med arsskiftet.

Det bedémda vérdet pa Specialfastig-
heters forvaltningsfastigheter har
faststéllts genom en intern vardering
baserad pa faktiska data avseende hyror
och driftkostnader. Informationen om
kalkylrantor, direktavkastningskrav och
aktuella marknadshyror har stdmts av
med extern vérderare. Med hénsyn till
de sakra hyresintakterna &rbedémd
kalkylranta under kontraktsperioden
huvudsakligen mellan 4,75 (5,10) och

SPECIALFA

5,00 (5,35) procent. Direktavkastnings-
kravet ligger huvudsakligen mellan 4,65
(4,35) och 9,55 (9,35) procent beroende
pa fastigheternas geografiska lage och
kontraktstruktur.

Ovriga finansiella placeringar

2 751 (2 419) Mkr

Totala placeringen i bostadsobliga-
tioner ar 2 751 (2 419) Mkr varav 492
(295) Mkr ar kortfristiga och redovisas i

posten Ovriga finansiella placeringar.

Réntebé&rande skulder 24 091

(20 343) Mkr

| posten rantebarande skulder ingar
2486 (1 886) Mkr avseende grona
obligationer. | posten ingar 33 (35) Mkr
avseende tillkommande leasingskuld
enligt IFRS 16. Motsvarande post finns
dven upptagen pa tillgangssidan som
en Nyttjanderattstillgang. | ranteba-
rande skulder ingar aven 72 (130) Mkr
i erhallen deposition av likvida medel
enligt CSA-avtal.

Fér mer information se sidan 18.

STIGHETER DELARSRAPPORT Q3 2023



12 KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN, MKR

Jan-sept 2023 Jan-sept 2022 Helar 2022

Lépande verksamheten

Driftéverskott 1581 1324 1731
Central administration -63 -49 -72
Finansnetto -305 -261 -318
Aterlaggning kursférandring 21 124 99
Aterlaggning avskrivningar 5 2 5
Betald inkomstskatt -131 -133 -160
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 1108 1007 1285
Féréndring av rérelsekapital

Forandring av fordringar -249 -122 -190
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -225 -181 381
Summa férandring av rérelsekapital -474 -303 191
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 634 704 1476
Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter -187 -13 -16
Investering i férvaltningsfastigheter -3459 -2499 -4157
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 1 1
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -6 17 -14
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 652 -2 528 -4 186
Finansieringsverksamheten

Placering bostadsobligationer -426 -546 -1219
Upptagna lan 14 539 14 227 23096
Amortering av lan -10 689 -11 449 -18 406
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - -634 -634
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3424 1598 2837
Periodens kassaflode 406 -226 127
Likvida medel vid arets borjan 384 257 257
Likvida medel vid periodens slut 790 31 384
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FINANS-

FORVALTNING

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

Kreditvarderingsinstitutet Standard

& Poor's (S&P) bekraftade per den 19
december 2022 betyget AA+/Stable
outlook for foretagets langa upplaning
och A-1+ for den korta upplaningen.

Den 30 september 2023 var portféljens
snittranta for |&n och derivat 2,79 (1,46)
procent och den genomsnittliga rénte-
bindningstiden var 3,8 (4,4) ar. Kapital-
bindningstiden var 5,3 (5,1) ar och med
hansyn till outnyttjade kreditldften var
kapitalbindningstiden 5,9 (5,7) ar. Var-
deféréndringar i finansiella instrument
sedan arsskiftet uppgick till -165 (120)
Mkr som hanfors till vardeférandring i
rante- och valutaderivat med -69 (76)
Mkr och elterminer med -96 (44) Mkr.

Placering har gjorts i fjorton (tio)
sakerstallda bostadsobligationer med
AAA-rating pa mellanlang I6ptid. For
att minska ranterisken i placeringarna
har rantederivat ingatts. Instrumenten
marknadsvarderas pa balansdagen
dar vardeférandringen for obliga-
tionerna redovisas 6ver finansnettot
och vardeférandringen fér derivaten i
posten “Vardeforandringar finansiella
instrument orealiserade”.

FINANSFORVALTNING

Lanefaciliteter, nominellt belopp, Mkr

Laneram Utnyttjat

2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30
Deposition enligt CSA - - 72 141
Koncernkontokredit 500 500 -790 -31
Garanterade kreditléften 6250 6250 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 2225 2375
MTN-program 25000 20000 21262 15221
Private Placements 728 956 418 646
Repolan 3000 2000 - -
Placering -3000 -2000 -3000 -2000
Totalt 37 478 32706 20 187 16 352

Finansnettots sammansattning, Mkr

2023-09-30 2022-09-30

Réntekostnad lan -402 -147
Valutakursférandring pa utléndsk upplaning 27 -122
Vérdeférandring valutaderivat -27 122
Réntenetto derivat -8 -
Kursdifferens placeringar 8 -125
Ovriga rénteintékter och kostnader 23 7
Ovriga finansiella kostnader -20 -17
Aktiverad réantekostnad projekt 94 21
Redovisat finansnetto -305 -261
Orealiserad véardeférandring rantederivat -69 76
Orealiserad vérdeférandring elterminer -96 44
Totalt finansnetto -470 -141

Var rating ar

AA+

Stable outlook
(Kalla: Standard & Poor's)

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT
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FINANSFORVALTNING

FINANS-
FORVALTNING

Forfallostruktur f6r rantebindning och kapitalbindning, Mkr

Ar Kapitalbindning, lan Réntebindning, lan Réntebindning, derivat Réntebindning, summa

2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30
2022 - 3011 - 4940 - -708 - 4232
2023 2963 2558 6786 1553 -290 -49 6496 1504
2024 1979 1978 1979 1978 174 174 2153 2152
2025 2699 2 699 2699 2 699 - - 2 699 2 699
2026 2155 2148 1555 1548 700 700 2255 2248
2027 5053 3074 3680 2750 1350 581 5030 3331
2028 4100 - 2 600 - 437 - 3037 -
2029 1121 798 771 798 =771 -798 - -
2030 200 200 200 200 - - 200 200
2031 1700 - 1700 - -1700 - - -
2032 - - - - - - - -
2033 och senare 2088 2067 2088 2067 100 100 2188 2167
Summa 24 058 18 533 24 058 18 533 0 0 24 058 18 533

Finansiella instrument varderade enligt verkligt varde, Mkr

Priser noterade pa Vardering baserad pa Vardering baserad pa

en aktiv marknad observerbar data annan observerbar

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

2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30

Bostadsobligationer 2751 1825 - - - - 2751 1825
Totalt finansiella placeringar 2751 1825 - - - - 2751 1825
Ranteswap - - 116 60 - - 116 60
Rantevalutaswap - - -45 107 - - -45 107
Elterminer 68 107 - - - - 68 107
Totalt finansiella derivat 68 107 71 167 0 0 139 274

Niva 2 av verkligt varde varderas utifran diskontering av framtida kassafléden som ar baserad pa observerbara
data avseende rénte- och valutaswappar. Fér ytterligare férklaring se Arsredovisning 2022, Not 1 Koncernen.

Redovisat varde per kategori

2023-09-30 2022-09-30

Redovisat virde Verkligt virde Redovisat virde Verkligt varde

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Koncernkontokredit - - R B,

Depositioner enligt CSA-avtal 72 72 141 141
Foretagscertifikat 2214 2201 2370 2366
Obligationer i fast ranta 14448 13948 12526 12003
Obligationer i rérlig ranta 4223 4340 1929 1926
Finansiella skulder omriknade till balansdagens kurs

Realrénteobligationer 238 238 217 217
Obligationer i utlandsk valuta 2863 2842 1350 1339
Totalt 24 058 23 641 18 533 17 992
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OVERSIKT
PER KVARTAL

Resultatrakning, Mkr

KVARTALSOVERSIKT

2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021
Kvartalsoversikt Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Intakter fran fastighetsférvaltning 764 758 684 669 589 604 594 699
Fastighetskostnader -194 -220 =211 -262 -145 -158 -160 -222
Driftéverskott 570 538 473 407 444 446 434 477
Central administration -21 -20 -22 -23 -15 -19 -15 -18
Finansnetto -119 -117 -69 -56 -72 -118 -71 -38
Férvaltningsresultat 430 401 382 328 357 309 348 421
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade - - - 0 - - - -
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter orealiserade 646 -538 154 -1828 -112 160 57 1797
Vérdeférandringar finansiella instrument orealiserade -61 -4 -99 90 -10 77 53 "
Resultat fore skatt 1015 -141 129 1410 235 546 458 2229
Skatt -267 27 29 285 -48 -113 -95 -466
Resultat efter skatt 748 -114 158 -1125 187 433 363 1763
Balansrakning, Mkr

2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021
Kvartalsoversikt Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Forvaltningsfastigheter 39810 37901 36957 36210 36377 35659 34457 33761
Ovriga finansiella placeringar 2259 2128 2147 2125 1627 1735 1268 1344
Ovriga anlaggningstillgdngar 309 256 205 288 360 269 176 118
Omsattningstillgangar 2213 1419 1232 1500 887 675 1000 934
Summa tillgangar 44591 41704 40541 40123 39251 38338 36901 36157
Eget kapital 14819 14071 14185 14027 15152 14966 15167 14804
Uppskjutna skatteskulder 4194 3960 4034 4113 4427 4396 4314 4263
Derivat 12 15 92 30 70 22 39 61
Rantebarande skulder 24091 22226 21034 20343 18560 17939 16299 15802
Ej rantebarande skulder 1375 1332 1196 1610 1042 1015 1082 1227
Summa eget kapital och skulder 44591 41704 40541 40123 39251 38338 36901 36157
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16 KVARTALSOVERSIKT

OVERSIKT
PER KVARTAL

Nyckeltal

2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021
Finansiella nyckeltal Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Avkastning pa eget kapital, % 50 -0,8 2,4 =77 19,5 23,2 219 22,0
Justerad avkastning pa eget kapital, %' 7.3 8,4 7.8 73 8,0 8,1 8,9 93
Avkastning pa operativt kapital % 5,4 5,7 5.1 5,5 59 6,1 6,2 6,4
Soliditet, % 33,2 337 35,0 35,0 38,6 390 411 409
Belaningsgrad, % ? 51,6 51,5 49,7 48,4 45,9 42,2 42,2 42,2
Réntetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr® 3,2 3,7 59 6,1 5,5 7.6 12,6 10,8
Genomsnittlig rénta, % 2,8 2,3 2,1 19 1,5 11 0,7 0,7
Genomsnittlig réntebindningstid, ar 3,8 39 39 4,2 4,4 40 39 39
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 59 5,6 5,8 5,8 5,7 5,0 5.1 5,2

" Nyckeltalen ar omraknade bakat. Avkastningen stalls i relation till genomsnittligt eget kapital
férinnevarande period och motsvarande period féregaende ar.

2 Nyckeltalen &r omréknade bakat med justering fér rantebérande tillgangar.

3 Nyckeltalen & omraknade bakat med ny definition dér kassaflédesbaserade finansiella intakter
adderas till rérelsens resultat.

2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2021

Fastighetsrelaterade nyckeltal Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
(“)verskottsgrad, % 74,7 70,1 69,2 60,9 75,2 74,0 73,0 68,3
Direktavkastning, % 5,2 5.1 5,0 49 53 52 53 59
Uthyrningsgrad, % 97,2 97,3 97,2 97,5 971 96,9 96,8 97,6
Lokalarea, kvm/1000 1131 1121 1M 1102 1108 1108 1098 1099
Hyra per kvadratmeter, kr 2267 2160 2051 1999 1997 1995 1980 1976
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 1263 1482 901 1661 830 1043 639 724
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 39810 37901 36957 36210 36377 35659 34457 33761
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MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

RESULTAT- OCH BALANSRAKNING
MODERBOLAGET, MKR

Resultatrakning i sammandrag

Juli-sept 2023 Juli-sept 2022 Jan-sept 2023 Jan-sept 2022 Helar 2022
Hyresintakter 661 535 1943 1628 2178
Ovriga intékter 96 48 242 140 252
Nettoomsattning 757 583 2185 1768 2430
Driftkostnader -194 147 -626 -465 =727
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -197 -205 -584 -611 -813
Bruttoresultat 366 231 975 692 890
Central administration -22 -15 -64 -49 72
Resultat fastighetsforsaljningar - - - 1 1
Rérelseresultat 344 216 911 644 819
Resultat fran finansiella investeringar
Finansnetto -219 -92 -558 -158 -137
Resultat efter finansiella poster 125 124 353 486 682
Bokslutsdispositioner - - - - 9
Skatt pa periodens resultat -27 -26 77 -101 -149
Periodens resultat 98 98 276 385 542
Balansrakning i sammandrag
2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Anliaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 24014 19 606 21047
Ovriga anlaggningstillgdngar 2795 2240 2 651
Summa anldggningstillgangar 26 809 21 846 23 698
Summa omséttningstillgangar 2215 850 1502
Summa tillgangar 29 024 22 696 25 200
Eget kapital 1111 679 835
Obeskattade reserver 1745 1754 1745
Réntebéarande skulder 24058 18 533 20308
Icke réntebarande skulder 2110 1730 2312
Summa eget kapital och skulder 29 024 22 696 25 200
Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrakning éverensstdmmer i stora delar
gér vi inga specifika kommentarer fér moderbolaget.
SPECI STIGHETER DELARSRAPPORT Q3 2023
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OVRIGA UPPGIFTER

OVRIGA
UPPGIFTER

Risker

All afférsverksamhet ar férenad med
risker. Ratt hanterat bidrar ett balanserat
risktagande till ett langsiktigt varde-
skapande dar bade majligheter och
risker beaktas. Att identifiera, analysera,
hantera och félja upp risker ar darfér en
prioriterad fraga. Utdver de affarsmaj-
ligheter som kan uppsta nér vi hanterar
risker val finns det ocks& hot som, om

de inte hanteras korrekt, kan dventyra
var trovardighet och konkurrensférma-
ga, samt fa negativa konsekvenser fér
vara intressenter och var omvarld. Vart
riskarbete ar en integrerad del i all var
verksamhet och bygger pa en strukture-
rad process som tar avstamp i vart arliga
affarsplanearbete. Dar identifieras verk-
samhetens féretagsovergripande risker,
bade utifran de konsekvenser de kan fa
for Specialfastigheter och den paverkan
var verksamhet kan ha pad omvarlden.
Specialfastigheters riskhantering utgar
fran den svenska standarden for riskhan-
tering, SS-1SO 31000:2018. Riskanalysen
ligger till grund for var handlingsplan for
internkontroll och vara interna revisioner.
For varje identifierad risk gérs en be-
démning av sannolikhet och konsekvens
for att fa fram en riskniva. Déarefter tar

vi fram en handlingsplan med férslag

pa atgérd med tillhérande tidplan och
ansvarsférdelning. 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 godkéanner de och féljer upp
internkontrollplanen samt diskuterar
och féljer upp identifierade risker. De
féretagsdvergripande riskerna féljs dven
upp tva ganger per ar vid ledningens
genomgang. For stdrre projekt gors sar-
skilda riskanalyser. Var ambition ar att
standigt forbattra riskhanteringen och

vi arbetar aktivt med detta. Las mer om

vara risker i Arsredovisningen for 2022

avsnittet Ett balanserat risktagande.

Bedémningar och antaganden i de
finansiella rapporterna

For att uppratta redovisningen i enlighet
med IFRS och god redovisningssed krévs
att det gors bedémningar och antaganden
som i bokslutet paverkar redovisade till-
gangar, skulder, intakter och kostnader samt
ovrig information. Dessa bedémningar och
antaganden baseras pa historiska erfaren-
heter samt andra faktorer som bedéms vara
rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
beddémningar om andra antaganden gérs

eller andra férutsattningar 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 goérs och framtida
perioder om andringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

Redovisningsprinciper

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

den senaste arsredovisningen.

De generella principerna for vérdering

av finansiella instrument ar att finansiella
placeringstillgangar och samtliga deriva-
tinstrument ska varderas till verkligt varde
medan 6vriga finansiella tillgangar och
finansiella skulder varderas till upplupet

anskaffningsvarde.

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q3 2023

Fastighetsvérdering

Vérderingen av fastighetsinnehav ska
klassificeras enligt tre nivaer utifran IFRS
13. Specialfastigheter anvénder Niva 3 i
IFRS varderingshierarki. Detta da oséker-
heten ar stor nar det inte finns tillrackligt
med transaktioner/marknadsinformation
for att anvénda nagon annan niva. Fran
tredje kvartalet 2023 beaktas upparbeta-
de kostnader under projekteringsskede
vid nyanldggning som finansieras med
stdd av tecknade garantier till marknads-

vardet.

Andrade redovisningsprinciper
Andrade standarder och tolkningar som
trétt i kraft for rakenskapsar som bérjar
efter 1 januari 2023 har inte tillampats

vid upprattandet av denna finansiella
rapport. Dessa andringar véntas inte

ha en vasentlig inverkan pa koncernens
finansiella rapporter pa innevarande eller
kommande perioder och inte heller pa
framtida transaktioner. Standarder och
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpreta-
tions Committee férvantas inte ha nagon
betydande paverkan pa de finansiella

rapporterna.

Ovrigt

Styrelsen har fran den 1 juli 2023 interimt
utsett Charlotte Hybinette till vd, utéver
sitt uppdrag som styrelseledamot, fram

till dess att Alexandra Laurén tilltrader

sin tjanst.

Handelser efter periodens utgang
Styrelsen har utsett Alexandra Laurén
till ny vd fér Specialfastigheter Sverige
AB. Alexandra Laurén tilltréder rollen
under slutet av oktober 2023. Inga andra
vasentliga handelser har intréffat efter

periodens utgang.



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 majliggér utvardering av bolagets resultat och finansiella stéllning. Eftersom

foretag kan berékna finansiella matt pa olika satt &r dessa inte alltid jamférbara. Belopp anges i Mkr.

Finansiella nyckeltal

Andel gréna obligationer, %
Redovisat varde gréna obligationer dividerat med netto-
[aneskuld.

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 dgarnas kapital.

Avkastning pa operativt kapital, %

Resultat fére skatt exklusive orealiserade vérdeférandring-
ar finansiella instrument och férvaltningsfastigheter samt
rantenetto i relation till genomsnittligt operativt kapital.
Avkastning pa operativt kapital visar pa ett féretags |on-
samhet oberoende av finansiella tillgangar och oberoende
av finansiering.

Belaningsgrad, %

Rantebarande nettolaneskuld (det vill séga réantebarande
skulder minus likvida medel och rantebérande placeringar)
i relation till forvaltningsfastigheternas verkliga varde vid
periodens slut. Belaningsgrad anvéands for att belysa den
finansiella risken.

Direktavkastning, %

Driftéverskott dividerat med férvaltningsfastigheternas ge-
nomsnittliga verkliga vérde. Direktavkastning anvands for
att belysa forvaltningsfastigheternas avkastningsférmaga i
forhallande till férvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Driftoverskott, Mkr

Intékter fran fastighetsforvaltning minus fastighetskostna-
der. Driftoverskott anvénds for att belysa forvaltningsfastig-
heternas avkastningsférmaga.

Fdrvaltningsresultat, Mkr

Beraknas som summan av driftoverskott, administrations-
kostnader samt finansnetto. Forvaltningsresultat anvands
for att belysa intjaningsférmagan, med hansyn tagen till
finansieringskostnader och administration.

Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende |6ptid till slutférfall for rante-
barande skulder, derivat, likvida medel inklusive rante-

bérande likvida placeringar med hansyn tagen till garan-
terade kreditldften. Genomsnittlig kapitalbindningstid
anvands for att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig rénta for rantebérande skulder, derivat och
likvida medel inklusive rantebarande likvida placeringar.
Genomsnittlig rénta 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 finansiella instrument och férvaltningsfastigheter, och
dartill hérande uppskjuten skatt i forhallande till genom-
snittligt eget kapital. Avkastning pa eget kapital anvénds
for att belysa férmagan att generera vinst pa agarnas kapi-
tal och &r ett av bolagets dvergripande strategiska mal.

Nettolaneskuld

Alla lan ingar i bruttolaneskuld. Nettolaneskuld inklude-
rar viss del av kortfristiga fordringar, likvida medel samt
sakerhetsoverforingar fér derivatinstrument. Avsattningar
till pensioner eller likande ingar inte.

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Réntetédckningsgrad, kassaflddesbaserad, ggr
Rorelseresultat samt kassaflédespaverkande finansiella
intakter, dividerat med kassaflédespaverkande finan-
siella kostnader. Rantetdckningsgrad &r ett finansiellt
matt som visar hur manga ganger fértaget klarar av att
betala sina réantor och dédrmed for att belysa hur kénsligt
resultatet ar for ranteférandringar.

Soliditet, %

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

DEFINITIONER

Fastighetsrelaterade nyckeltal
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.

Overskottsgrad, %

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

Gréna bilagor

Specialfastigheters grona bilagor (ocksa kallade grona
hyresavtal) &r en standardmall f6r minskad miljépaverkan
fran lokaler utvecklad av Fastighetsdgarna Sverige. Avta-
let beskriver vad som ar hyresvardens ansvar, vad som ar
hyresgastens ansvar och vad som &r gemensamt ansvar
och tydliggor vilka atgarder hyresgést och hyresvard
kommit verens om fér att minska miljépaverkan inom
information och samverkan, energi och inomhusmiljo,
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 frigors koldioxid som ar en

vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

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

Visselblasarfunktion

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

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



RAPPORTENS

UNDERTECKNANDE

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Verkstéllande direktoren intygar harmed att delarsrapporten ger en ratt-

visande &versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning

och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som

foretaget och de féretag som ingar i koncernen star infér.

Linképing den dag som framgar av min elektroniska signatur
Charlotte Hybinette

Tf verkstallande direktor
Styrelseledamot

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 (delarsrapport) fér Speci-
alfastigheter Sverige Aktiebolag per 30 september 2023 och
den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att upprétta och presentera denna finansiella delarsin-
formation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport

grundad pa var éversiktliga granskning.

Den &versiktliga 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 dversiktlig 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 annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och

god revisionssed i dvrigt har. De granskningsatgéarder som
vidtas vid en éversiktlig granskning gér det inte majligt for
oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grun-
dad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet

som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

ningslagen.
Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur
Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Q3 2023
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Kontakter och rapporttillféllen

Kontaktpersoner Planerade rapporttillféllen

Charlotte Hybinette, tillférordnad vd Bokslutskommuniké 16 februari 2024

Telefon 010-788 62 00

E-post charlotte.hybinette@specialfastigheter.se

Claes Rasmuson, CFO
Telefon 010-788 62 04

Arsstamma

Arsstamma i Stockholm

E-post claes.rasmuson@specialfastigheter.se

Adresser

Specialfastigheter Sverige AB
Organisationsnummer:
556537-5945

Linkdping huvudkontor (sate)
Box 632, 581 07 Linkdping
Besdksadress:

Gamla Tanneforsvagen 92, Linképing

Telefon: 010-788 62 00

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

Torsgatan 21, Stockholm

Telefon: 010-788 62 00

Géteborg

Besoksadress: Kémpegatan 6
411 04 Géteborg

Telefon: 010-788 62 00

Lund

Box 4017, 227 21 Lund
Besdksadress:
Traktorvédgen 6 A, Lund
Telefon: 010-788 62 00

Sundsvall

Box 37, 851 02 Sundsvall
Besoksadress:

Sjégatan 15, Sundsvall
Telefon: 010-788 62 00

C?) SPECIALFASTIGHETER

EN SAKER VARD

Specialfastigheter Sverige AB (Publ)
Organisationsnummer 556537-5945

18 april 2024

Orebro

Besoksadress: Nygatan 31
702 11 Orebro

Telefon: 010-788 62 00

info@specialfastigheter.se
www.specialfastigheter.se

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




