SPECIALFASTIGHETER
DELARSRAPPORT Q2 2024

1T JANUARI —= 30 JUNI 2024

"Fortsatt projektutveckling och dkat fastighetsvarde”

Intdkter, Mkr ¢ Totala intdkter dkade med 12 % till 1 620 (1 442) Mkr
1 620 e Férvaltningsresultatet 6kade med 5 % till 822 (784) Mkr
e Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna uppgick till 38 (-692) Mkr
[z azeez och vérdeféréandringarna pa finansiella instrument uppgick till -83 (-104) Mkr
* Periodens resultat efter skatt uppgick till 609 (44) Mkr
Forvaltningsresultat, Mkr « Fastighetsvirdet kade till 44 202 (41 740) Mkr
Toa e 02202 Vasentliga handelser fran kvartalet
* Nya byggnader vid anstalterna Rédjan, Kumla, Skogome och Sérbyn
Fastighetsvirde, Mkr har fardigstallts och 6verlamnats till Kriminalvarden
* Nya byggnader for skola, boende och kdk har éverlamnats till Statens
44 202 institutionsstyrelse
41740 Mkr 2023-12-31 e Ledningsgruppen forstarks med COO och Chef Projektutveckling

Specialfastigheter i sammandrag

Jan-juni 2024 Jan-juni 2023 Juli 2023-juni 2024 Juli 2022-juni 2023 Helar 2023

Totala intékter, Mkr 1620 1442 3240 2700 3063
Foérvaltningsresultat, Mkr 822 784 1663 1467 1624
Periodens resultat, Mkr 609 44 1586 -895 1020
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 2424 2383 2424 2383 5733
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 44 202 37 901 44202 37 901 41740
Overskottsgrad, % 68,1 68,9 68,1 68,9 66,9
Direktavkastning, % 5,5 52 5,5 52 53
Uthyrningsgrad, % 98,0 97,3 98,0 97,3 97,3
Belaningsgrad, % 54,7 51,5 54,7 51,5 52,5
Rantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr 2,8 6,9 2.8 6,9 3,2
Andel gréna obligationer, % 12,5 9,0 12,5 9.0 13,9
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2 OM SPECIALFASTIGHETER

Med Sveriges sakraste
fastigheter i fokus varje dag

Specialfastigheter dger och forvaltar bland annat kriminalvardsanstalter, ungdomshem, domstols-
byggnader och polisfastigheter. Det &r speciella verksamheter som stéller hoga krav, framfér allt pa
sakerhet. Vi ar en saker, trygg och aktiv fastighetsdgare med fokus pa langsiktiga relationer. | ett néra
samarbete med vara kunder definierar vi vad som krévs idag och imorgon. Specialfastigheter ags
av svenska staten. Vi &r 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 for framtiden.

Sakerhet i fokus

Det som skiljer Specialfastigheter fran de flesta andra fastighetsbolag ar karakta-
ren pa bolagets fastighetsportfélj och kunder som stéller héga krav pa sékerhet.

Sékerhetsaspekten genomsyrar hela verksamheten och har funnits med sedan Vér ViSion, s
foretaget bildades 1997. Ambitionen att vara Sveriges ledande fastighetsbolag 55 e
inom sékerhet aterspeglas bland annat i omfattande investeringar och satsningar Sa kra faStlg h eter
inom sékerhet for person, drift, information och den fysiska verksamheten. for ett try'g gt

Trygg finansiering samhalle

Stabila kunder, langa hyresavtal, lag vakansgrad och hég soliditet i kombination
med statligt agande och en dgarklausul ger oss en mycket hog kreditvardighet

och hégst rating av alla svenska fastighetsbolag, AA+ (Standard & Poor's).
Genomsnittlig aterstaende |6ptid for var kontraktsportfélj var vid utgangen av
andra kvartalet 11,6 ar, vilket innebér en fortsatt langsiktig trygghet fér bolaget.
Vifinansierar delar av var verksamhet med gréna obligationer.

Vart uppdrag

Specialfastigheter ska dga, utveckla och forvalta fastigheter av andamalskarak-
tari Sverige, med fokus pa kunder med sarskilda sakerhetskrav, samt bedriva
dérmed forenlig verksamhet. Verksamheten ska bedrivas pa affarsmassig
grund och generera marknadsmassig avkastning genom en hyressattning som
beaktar verksamhetens risk.

Var affarsidé

Specialfastigheter dger, utvecklar och forvaltar sékerhetsfastigheter. Vi erbjuder
en langsiktig och hallbar affar for kunder med sarskilda sékerhetskrav.

Vara strategiska malomraden

o Bést pa sdkerhetsfastigheter
e Foéredéme inom hallbarhet
e Langsiktig hallbar [6nsamhet



VD HAR ORDET

Fortsatt projektutveckling och
Okat fastighetsvarde

Specialfastigheter levererar dven under det andra kvartalet ett stabilt férvaltningsresultat. Intdkterna

har 6kat med 12 procent, vilket &r hanférligt till fardigstallda projekt och hégre hyresniva till fljd av

indexjustering mot KPI. Fastighetsvardet uppgar till dver 44 miljarder kronor.

Fastighetsportfélj som véxer och utvecklas

Efterfragan pa sakerhetsfastigheter &r fortsatt stark, och
fér Specialfastigheter har det inneburit nya affarsupp-
gdrelser och fortsatt projektutveckling. Bolagets beslu-
tade investeringsvolym uppgick till ndstan 34 miljarder
kronor. | maj tecknades en principdverenskommelse
med Kriminalvarden om en paketlésning, dér flera av
vara fastigheter utvecklas parallellt och bidrar till att Kri-
minalvarden kan skapa 800 platser pa relativt kort sikt.

| dverenskommelsen ingar bland annat uppférande av
flera typhus och koncepthus (som férkortar byggtiden)
samt omférhandlade hyresavtal. | padgaende kapacitets-
dkningsprojekt vid anstalterna Rédjan, Skogome, Kumla
och Sérbyn har nya boendebyggnader och sysselsatt-
ningshus fardigstallts och éverlamnats till Kriminal-
varden; totalt har 144 boenderum tillforts.

Till kunden Statens institutionsstyrelse (SiS) har en ny skola
i Nereby utanfér Kungélv samt nya byggnader fér boende
och kék vid Fortunagarden i Varnamo overlamnats.

Positiva tecken pa kapitalmarknaden

Kapitalmarknaden har starkts ytterligare. Svenska fastig-
hetsbolag emitterade mer an dubbelt sa mycket jamfért
med motsvarande period férra aret. Kreditmarginalerna
fortsatter att minska, det finns férvéntningar om flera
sénkningar av styrréntan i hést och inflationen &r néstan
nere i niva med Riksbankens mal. Specialfastigheter har
under andra kvartalet emitterat tre femariga obligationer
till en volym om 1,7 miljarder kronor och till en viktad fast
arlig rénta om 3,26 procent.

Stor projektvolym medfér extra fokus pa klimatfragor

Bygg- och fastighetsbranschen star f6r en betydande
del av samhallets miljdpaverkan. Sett till en byggnads
livscykel ar utslappen av vaxthusgaser storst vid sjélva
byggnationen och dérfér har Specialfastigheter, med en
omfattande projektportfdlj, ett stort ansvar att minska
dessa. Vi arbetar darfér pa bred front i vara projekt med
att optimera konstruktioner for att minska material-
anvandning och vi samverkar med vara leverantérer for

att na optimalt dterbruk och atervinning. Utéver klimat,
energi och material &r biologisk méangfald, vatten,
ménskliga rattigheter, arbetsmiljé och antikorruption
andra vasentliga hallbarhetsomraden som vi aktivt
arbetar med i var verksamhet.

Foéréndringsvilja och samarbete

Specialfastigheter har anpassat och starkt verksamheten
med organisationsférandringar och nyrekryteringar
for att kunna utveckla nya och befintliga fastigheter,
och darigenom mota kundernas 6kade behov. En stor
framdrift har skett i forflyttning av bade organisation och
arbetssatt tack vare en imponerande férandringsvilja i
verksamheten. Ledningsgruppen har foérstarkts genom
rekrytering av COO och Chef Projektutveckling.

Jag ser fram emot var fortsatta tillvéxtresa tillsammans, i
gott samarbete med vara kunder.

Alexandra Laurén,
verkstallande direktor

ALEXANDRA LAUREN, VD

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q2 2024
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FASTIGHETSPORTFOLJ

FASTIGHETER
FRAN NORR TILL SODER

Specialfastigheters fastighetsportfolj har ett marknadsvérde som uppgar till

44,2 miljarder kronor och en area pa cirka 1,2 miljoner kvadratmeter. Merparten av
vara kunder och deras verksamheter utgér viktiga samhallsfunktioner. Nagra av de
storsta kunderna ar Kriminalvarden, Statens institutionsstyrelse (SiS), Polisen, For-
svarsmakten, Forsvarets materielverk (FMV) och Totalférsvarets forskningsinstitut
(FOI). Fastigheterna finns spridda éver hela landet, fran Ystad i soder till Haparanda

i norr, och fastighetsorganisationen ar uppdelad i fem fastighetsomraden (FO).
Uthyrningsgraden uppgar till 98,0 procent och den genomsnittliga aterstaende
kontraktslangden ar 11,6 ar.

Ager och forvaltar, antal fastigheter

177

Fastighetsvarde, miljarder kronor

Overskottsgrad, procent
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BESLUTADE INVESTERINGSPROJEKT

BESLUTADE
INVESTERINGSPROJEKT

De 15 stérsta beslutade investeringsprojekten per 2024-06-30.

Beraknat
Projektnamn Ort Kund Yta, kvm Status projektavslut
KV Trelleborg Trelleborg Kriminalvarden 53500 Projektering Q2 2031*
KV Tidaholm Tidaholm Kriminalvarden 38 541 Projektering/Produktion Q4 2030*
KV Kalmar Syd Kalmar Kriminalvarden 36000 Projektering Q2 2030*
KV Skogome Goteborg Kriminalvarden 34313 Produktion Q32028*
Centralarkivet Harnosand Riksarkivet 30580 Produktion Q4 2025
KV Osteraker Osteraker Kriminalvarden 24440 Projektering/Produktion Q2 2027*
KV Rédjan Mariestad Kriminalvarden 20600 Projektering/Produktion Q2 2026*
Nytt polishus Boras Boras Polisen 17 600 Projektering/Produktion Q32027
Nytt polishus Malmé Malméo Polisen 15540 Produktion Q2 2026
KV Halmstad Halmstad Kriminalvérden 12643 Produktion Q22026
KV Skenas Norrképing Kriminalvérden 11975 Produktion Q2 2027*
KV Mariestad Mariestad Kriminalvarden 11302 Projektering Q22027
KV Hakte Boras Boras Kriminalvarden 11 300 Projektering Q12026
KV Sérbyn Umea Kriminalvarden 10 692 Projektering/Produktion Q3 2026*
KV Kumla Kumla Kriminalvarden 7 290 Produktion Q3 2024*

* Etappvis inflyttning under produktionstiden

Aktuella investeringsprojekt

Specialfastigheter har ett storre antal projekt avseende ny-, om-
och tillbyggnad i planerings- och produktionsfas dar beslutad
investeringsvolym uppgick till ca 33,8 Mdkr vid periodens slut,
varav upparbetat ca 9,8 Mdkr. Investeringsprojekten befinner
sig i olika faser, allt fran tidigt skede och under planering till
projekteringsfas som kommer att ga in i produktionsfas under
nésta och kommande ér eller i produktionsfas. Investeringar i
projekt uppgick under perioden till 2,3 Mdkr, till dessa tillkom-
mer investeringar om ca 100 Mkr i underhall. For helaret 2023
var totala investeringar 5,5 Mdkr. Under perioden har ett antal
hyresgrundande projekt eller delprojekt fardigstallts, bland
annat fér Kriminalvardens och Statens Institutionsstyrelses

(SiS) rékning. Specialfastigheter har fardigstallt byggnader vid
anstalterna Kumla och Skogome, Flygvapenmuseum samt vid
SiS fastigheter Nereby, Johannisberg och Fortunagarden. Innan

storre investeringar gors i ett projekt ingas projekterings- eller

hyresavtal med hyresgést for att reducera risk.

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q2 2024



EN HALLBAR AFFAR

EN HALLBAR

AFFAR

Klimatféréandringarna &r ett faktum och med Specialfastigheters stora fastighetsbe-
stand och tillvéxtvolymer har vi ett stort ansvar att jobba aktivt med klimatomstallining-
en och sakra en langsiktig hallbar verksamhet for oss och vara hyresgaster. Klimat-
omstéllningen innebar bade att minska utslappen fran féretagets verksamhet och att
anpassa fastigheterna till ett forandrat klimat. Vi arbetar aktivtinom bada omradena.

Specialfastigheters verksamhet ska
vara klimatneutral 2045. Darfor kréavs
en tydlig plan och ett aktivt samarbete
med aktdrer genom hela vardekedjan.
Var paverkan pa klimatet ar storst i
vara byggprojekt, dér indirekta ut-
slépp kopplade till produktionen av
material &r betydande. Majoriteten av
utsléppen fran vara byggprojekt gar
att hanféra till konstruktioner dar be-
tong och stal ingar. Det &r darfor extra
viktigt att samverka med kunder och
leverantorer tidigt i planeringsproces-
sen géllande val av konstruktions- och
systemldsningar, material och mate-
rialoptimering samt minska méngden
avfall och 6ka andelen aterbruk. En
viktig parameter ar ocksa att bygga
med hdg kvalitet sa att byggnaderna
ar hallbara pa lang sikt.

Som ett led i att minska vara direkta
utslapp av véxthusgaser fran fossila
brénslen installerar vi solceller och
laddstolpar pa vara fastigheter samt
staller om till elektrifierade fordon.
Specialfastigheter har dven indirekt
klimatpaverkan genom utslépp fran
inkdpt energi (el, varme och kyla) dar
utslappen sker hos energileverantéorer.
For att aktivt minska var paverkan pa
klimatet jobbar vi standigt med att
effektivisera vara fastigheter och in-
stallationer samt for dialog om fossilfri
energi med vara energileverantdrer
och om energisparande atgérder med
vara kunder.

CSRD (Corporate Sustainability Re-
porting Directive) och EU:s taxonomi-
férordning kommer att fa stor inverkan

SPECIALFASTIGHETER DE

Eligibility
Jan-juni 2024, Andel ekonomiska Andel ekonomiska
Mkr  verksamheter som verksamheter som
omfattas av ej omfattas av
taxonomin (%) taxonomin (%)
Omséttning 1553 100 0
Driftsutgifter (OpEx) 42 100 0
Kapitalutgifter (CapEx) 2424 100 0

Da taxonomirapportering dnnu inte ar obligatorisk fér Specialfastigheter, redovisas
endast hur stor andel av bolagets verksamhet som omfattas av taxonomin. De taxonomi-
nyckeltal som redovisas fér perioden i tabellen ovan &r andel av omséttning, andel av
kapitalutgifter (CapEx) samt andel av driftsutgifter (OpEx) frén produkter och tjdnster som
ar férknippade med ekonomiska verksamheter som omfattas av taxonomin.

bade pa féretagets verksamhet och

pa ars- och hallbarhetsredovisning-
en. Specialfastigheter omfattas av
CSRD och taxonomin fran och med
rékenskapsaret 2025. Specialfastig-
heter rapporterar i delarsrapporter
hur stor andel av bolagets verksamhet
som omfattas av taxonomin (eng.
eligible) och fran och med rékenskaps-
aret 2024 (helar) kommer Specialfast-
igheter att rapportera hur verksam-
heten ar forenlig med taxonomin (eng.
aligned). Foretaget féljer utvecklingen
av ESRS (European Sustainability
Reporting Standards) och arbetar med
anpassningen till CSRD.

Andel som omfattas av taxonomin
Klimat ar ett av Specialfastigheters
vasentliga hallbarhetsomraden och
vi har héga ambitioner att bidra till
taxonomins férsta miljomal, Begréns-
ning av klimatférandringarna. Vi har
en stor projektvolym kommande ar
vilket gor att vara atgarder for att
sénka klimatpaverkan fran byggna-
tion blir betydande.

ARSRAPPORT Q2 2024

Inom taxonomins respektive miljomal
listas de sektorer som omfattas samt
ekonomiska aktiviteter inom respek-
tive sektor. Hela Specialfastigheters
verksamhet aterfinns i sektorn for
bygg och fastighet, sektor 7. Special-
fastigheter har gjort bedémningen
att bolaget framst omfattas av den
ekonomiska aktiviteten 7.7, Forvarv
och dgande av byggnader. Detta med
hansyn till bolagets affarsidé — att dga,
utveckla och férvalta sdkerhetsfastig-
heter — i kombination med att det ar
dér bolagets omséattning och stérsta
driftutgifter ligger.



OVERGRIPANDE STRATEGISKA MAL

OVERGRIPANDE
STRATEGISKA MAL

Specialfastigheters vision — sékra fastigheter for ett tryggt samhaélle - ligger till
grund for féretagets strategiska malomraden och langsiktiga malstyrning.

Strategiska Utfall Utfall Mal
malomraden Overgripande mal 2023 Q2 2024 2024
Bast pa En god och etablerad sékerhetskultur. Nytt mal for Mits ej i Q2 Hoégre an 4,5
sék?rhets- Forbattrat sékerhetsindex (hdgre index an vid nollméatning). 2024
fastigheter
Féredome Vi minskar vara klimatutslapp i linje med Parisavtalet 2580ton CO,e  MatsejiQ2 Utsléppen ska
inom och ska na nettonollutslépp 2045. inte Sverstiga
hallbarhet
Minska eller bibehalla de absoluta utsldppen i scope 1 och 2580tonCOLe
scope 2 jamfort med 2023 ars utfall.
Bibehalla en god arbetsmiljé. MMI4,0 Mats ej i Q2 MMI
MMI (Motiverad Medarbetarindex) minst 4,0. minst 4,0
Vi ska uppratthalla nolltolerans mot mutor och korruption. Noll fall av Noll fall av Noll fall av
) korruption korruption korruption
Inga fall av korruption ska konstateras.
Langsiktig Var verksamhet drivs affarsméssigt och genererar 5% 5% Minst 5%
hallbar marknadsmdssig avkastning. Sver tid
I6nsamhet ) X . ) . ) .
Avkastningen pa operativt kapital ska dver tid uppga till
minst 5 %.
Soliditet i intervallet 25-40 %. 32% 32% 25-40 %

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q2 2024
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

KONCERNEN, MKR

Apr-juni 2024 Apr-juni 2023 Jan-juni 2024 Jan-juni 2023 Helar 2023
Hyresintakter 740 672 1479 1297 2650
Ovriga intakter 75 86 141 145 413
Totala intakter 815 758 1620 1442 3063
Driftkostnader -186 -186 -384 -366 -864
Underhall -23 -21 -42 -39 -97
Fastighetsskatt -13 -13 -27 -26 -53
Summa fastighetskostnader -222 -220 -453 -431 -1014
Driftéverskott 593 538 1167 101 2 049
Central administration -35 -20 -62 -4 -97
Finansnetto -123 -117 -283 -186 -328
Férvaltningsresultat 435 401 822 784 1624
Resultat fastighetsforséljningar realiserade - - 0 - -
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter orealiserade 202 -538 38 -692 -188
Vardeférandring finansiella instrument orealiserade -1 -4 -83 -104 -140
Resultat fore skatt 626 -141 777 -12 1296
Skatt -130 27 -168 56 -276
Periodens resultat 496 -114 609 44 1020
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 496 -114 609 44 1020
Resultat per aktie hanférligt till moderbolagets
aktiedgare, SEK 248,00 -57,00 304,50 22,00 510,00
Ovrigt totalresultat
Periodens resultat 496 -114 609 44 1020
Summa totalresultat fér perioden 496 -114 609 44 1020
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 496 -114 609 44 1020
Femarsoversikt 2020-2024
Hyresintakter Driftéverskott Férvaltningsresultat
Y, Y, 2,4 %
+6,9 % +7,6 % +2,4%
Mkr Mkr Mkr
3000 2650 2832 2500 o 2206 2000 . o 1663
2500 2132 2174 2205 2000 1734 1790 1731 1500 1541 1301
2000
1500
1500 1000
1000
1000
500 500 .
02000 202 2022 2023 Q32023 7200 202 2022 2023 Q32023 02000 202 2022 2023 Q32023
Q22024 Q22024 Q22024

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q2 2024



KOMMENTARER
RESULTATRAKNING

Totala intakter

1 620 (1 442) Mkr

Hyresintakterna 6kade med 14,1
procent till 1479 (1 297) Mkr, vilket &r
hanforligt till fardigstallda projekt med
Kriminalvarden och hégre hyresniva
till foljd av indexjustering mot KPI.
Ovriga intakter minskade marginellt till
141 (145) Mkr.

Fastighetskostnader

-453 (-431) Mkr
Fastighetskostnaderna 6kade med

22 Mkr. Kostnaderna steg till féljd av
en storre fastighetsportfélj och 6kade
driftkostnader.

Driftoverskott 1 167 (1 011) Mkr
Okade hyresintékter bidrar till ett
hégre driftéverskott. Driftéverskottet
6kade med 15,4 procent. Okningen

ar framst hanforlig till fardigstallda
projekt och hégre hyresniva till foljd av
indexjustering mot KPI. Overskottsgra-
den sjonk nagot till 68,1 (68,9) procent
pa grund av 6kade driftkostnader.

Finansnetto

-283 (-186) Mkr

Foréandringen i finansnettot &r hanfor-
lig till en hégre genomsnittlig rénta
och en stérre rantebarande skuld.

Forvaltningsresultat

822 (784) Mkr
Forvaltningsresultatet ar hogre an
foregaende ar till f6ljd av ett battre
driftéverskott, men effekten dampas

av ett samre finansnetto.

Virdeférandringar

-45 (-796) Mkr

Orealiserade vardeférandringar i
forvaltningsfastigheter uppgick till

38 (-692) Mkr och for finansiella instru-
ment till -83 (-104) Mkr. Periodens orea-
liserade vardeférandring i forvaltnings-
fastigheter forklaras framst av hogre
byggrattsvarden samt sankt direktav-
kastningskrav om 1,9 procentenheter
pa en av vara storre fastigheter till f6ljd
av férandrad kontraktsstruktur vid
nybyggnation. Den positiva effekten

SPECIAL

KONCERNENS RESULTATRAKNING

démpas dock av ett lagre driftnetto till
foljd av 6kade normaliserade driftkost-
nader. Vardeférandringar i finansiella
instrument ar en foljd av lagre elpriser
och hégre marknadsréntor.

Periodens resultat

609 (44) Mkr

Resultatférbattringen ar huvudsakli-
gen hanforlig till ett 6kat forvaltnings-
resultat och av hégre orealiserade
vardeférandringar pa férvaltnings-
fastigheterna. Posten skatt bestar av
aktuell skatt -65 (-98) Mkr och upp-
skjuten skatt -103 (154) Mkr.

Resultatposterna ovan, liksom jam-
férelsebeloppen for féregaende ar,
avser perioden januari — juni savida
inte annat anges.

FASTIGHETER DELARSRAPPORT Q2 2024
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10 KONCERNENS BALANSRAKNING

BALANSRAKNING
KONCERNEN, MKR

2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 44 202 37901 41740
Nyttjanderattstillgangar 35 33 33
Ovriga materiella anldggningstillgangar 20 13 22
Derivat 121 172 138
Ovriga finansiella placeringar 2688 2128 2 649
Ovriga langfristiga fordringar 348 38 139
Summa anldggningstillgangar 47 414 40 285 44721
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 200 18 89
Derivat 28 86 55
Ovriga finansiella placeringar - 588 296
Skattefordran 38 26 26
Ovriga fordringar 619 624 768
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 71 74 57
Likvida medel* 205 3 345
Tillgangar som innehas for férséljning - - 15
Summa omséttningstillgangar 1161 1419 1651
Summa tillgangar 48 575 41704 46 372
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 15 656 14 071 15 047
Skulder
Langfristiga skulder
Réntebarande skuld nyttjanderatter 35 33 33
Ovriga langfristiga rantebérande skulder 21374 17 687 20560
Derivat 198 115 156
Uppskjutna skatteskulder 4 362 3960 4259
Summa langfristiga skulder 25 969 21795 25008
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 5588 4506 4318
Leverantorsskulder 35 242 906
Derivat 3 3 8
Ovriga skulder 150 193 15
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1174 894 1070
Summa kortfristiga skulder 6 950 5838 6 317
Summa skulder 32919 27 633 31325
Summa eget kapital och skulder 48 575 41704 46 372

* Pa balansdagen har vi utnyttjat - (-) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (500) Mkr.
Dessutom outnyttjade garanterade kreditl6ften om 7 250 (7 250) Mkr.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

KOMMENTARER
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

44 202 (41 740) Mkr

Vid periodens utgang uppgick bedémt
varde till 44 202 Mkr, vilket &r en 8kning
med 2 447 Mkr sedan arsskiftet. Framsta
forklaringen till 5kningen &r investeringar
i ny-, om- och tillbyggnadsprojekt.

Investeringar 2 424 (5 522) Mkr
Koncernens investeringar i fastighets-
projekt uppgick under forsta halvaret
till 2 424 Mkr, vilket &r en 8kning med
755 Mkr jamfért med motsvarande
period féregaende ar.

Forvérv - (211) Mkr
Inga genomfdrda forvarv under
perioden.

Avyttringar -15 (-) Mkr

Under forsta kvartalet har avyttringar
av 8 940 kvm avseende fastigheten
Trosa Lovsta 1:33 skett.

Orealiserade vérdeféréandringar

38 (-188) Mkr

Forsta halvarets orealiserade vérde-
férandring uppgick till 38 Mkr och
forklaras framst av vardedkningar pa
byggréatter samt sénkt direktavkast-
ningskrav om 1,9 procentenheter pa
en av vara storre fastigheter till f6ljd

av férandrad kontraktsstruktur vid
nybyggnation. Den positiva effekten
démpas dock av ett lagre driftnetto till
féljd av 6kade normaliserade driftkost-
nader. Kalkylréntan for kassafléden
under kontraktsperioden samt kort och
langt inflationsantagande ldmnas ofér-
éndrade. Det genomsnittliga direktav-
kastningskravet for fastighetsportféljen
&r oféréndrat fran arsskiftet och uppgar
till 5,70 procent.

Det bedémda vérdet pa Specialfastig-
heters forvaltningsfastigheter har
faststéllts genom en intern vardering

Viardeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr 2024-06-30 2023-12-31
Verkligt vérde vid periodens borjan 41740 36210
Omklassificering tillgdngar som innehas f6r forséljning 15 -15
+ Investeringar inkl. aktiverade rénteutgifter 2424 5522
+ Forvarv - 211
- Forsaljningar -15 -
+ Orealiserad véardeférandring 38 -188
Verkligt varde vid periodens slut 44 202 41 740
Orealiserade vardeféréndringar 38 -188

varav férandrad kalkylrénta, direktavkastning

och bedémd marknadshyra 71 -2177

varav 6vrig férandring av driftnetto

och investeringar -33 1989

baserad pa faktiska data avseende
hyror och driftkostnader. Informationen
om kalkylréntor, direktavkastningskrav
och aktuella marknadshyror har stamts
av med extern varderare. Med hénsyn
till de sékra hyresintékterna ar bedémd
kalkylrénta under kontraktsperioden
huvudsakligen mellan 5,00 (5,00) och
5,25 (5,25) procent. Direktavkastnings-
kravet ligger huvudsakligen mellan
4,85 (4,85) och 9,75 (9,75) procent be-
roende pa fastigheternas geografiska
l&dge och kontraktsstruktur.

Ovriga finansiella placeringar

2 688 (2 649) Mkr

Ovriga finansiella placeringar bestar i
huvudsak av bostadsobligationer ar

2 582 (2 576) Mkr och depositioner av
likvida medel enligt CSA-avtal med
105 (72). Totala placeringar i bostads-
obligationer ar 2 282 (2 872) Mkr
varav 0 (296) Mkr &r kortfristiga och
redovisas i posten Ovriga finansiella

placeringar.

Réntebarande skulder

26 997 (24 911) Mkr

Koncernens langfristiga réntebarande
skulder uppgick vid periodens utgang
till 21 409 (20 593) Mkr. Kortfristiga

rantebérande skulder uppgick till
5588 (4 318) Mkr. | posten ranteba-
rande skulder ingar 2 261 (3 006) Mkr
avseende gréna obligationer. | posten
ingar ocksa 35 (33) Mkr avseende
tillkommande leasingskuld enligt
IFRS 16. Motsvarande post finns dven
upptagen pa tillgangssidan som en
Nyttjanderattstillgang.

Inom parentes redovisas utgaende
balans per 2023-12-31.

CIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q2 2024



12 KONCERNENS BALANSRAKNING

FORANDRING
AV EGET KAPITAL, MKR

2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Belopp vid periodens ingang 15 047 14 027 14 027
Totalresultat for perioden 609 44 1020
Utdelning - - -
Belopp vid periodens utgang 15 656 14 071 15 047

Anm: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier

Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 15 656 14 071 15 047
Minoritetsintressen - - -

Inga évriga sékerheter och eventualférpliktelser finns.

Femarsoversikt 2020-2024

Justerad avkastning Forvaltningsfastigheternas
pa operativt kapital verkliga vérde
uppgick il uppgick till uppgick till
% % Mdk
32,2 /0 5,3 70 44,2 I

% % Mkr
44 202
50 15 45000 41740
395 409 40000 36210
0 350 35000 3761
! 324 32,2 29 618
10 30000
30
6,7 64 25000
20 55 52 53 20000
5 15000
10 10000
5000
0 2020 2021 2022 2023 2024* 0 2020 2021 2022 2023 Q32023- 0 2020 2021 2022 2023 2024*
Q2 2024
* Avser varde per 30 juni 2024. * Avser varde per 30 juni 2024,
o= Soliditetsmal 25-40 %, se mer pa sid 7. o= | 5nsamhetsmal minst 5 % ver tid, se mer pasid 7.
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KASSAFLODESANALYS
KONCERNEN, MKR

Jan-juni 2024  Jan-juni 2023  Helar 2023

Lépande verksamheten

Driftoverskott 1167 101 2049
Central administration -62 -4 97
Finansnetto -283 -186 -328
Aterlaggning kursférandring -1 16 -91
Aterlaggning avskrivningar 5 3 6
Betald inkomstskatt -77 -88 -120
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 739 715 1419

Féréndring av rérelsekapital

Forandring av fordringar -184 -96 -396
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -633 -273 389
Summa férandring av rérelsekapital -817 -369 -7
Kassafléde fran den |6pande verksamheten -78 346 1412

Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter - -187 =211
Investering i férvaltningsfastigheter 2424 -2196 -5522
Avyttring av forvaltningsfastigheter 15 - -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -3 -4 -16
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 412 -2 387 -5 749

Finansieringsverksamheten

Bostadsobligationer, placerade - -290 -627
Bostadsobligationer, férfallna 309 - 308
Upptagna lan 10 564 10 068 20958
Amortering av lan -8523 -8118 -16 341
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2 350 1660 4298
Periodens kassaflode -140 -381 -39
Likvida medel vid arets borjan 345 384 384
Likvida medel vid periodens slut 205 3 345
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FINANSFORVALTNING

FINANS-

FORVALTNING

Réntebarande skulder
Specialfastigheters rantebarande
skulder utgdrs av obligationslan och
foretagscertifikat och uppgick vid pe-
riodens utgang till 26 962 (24 878) Mkr.
Okningen ar hanforlig till arets netto-
investeringar. Vid periodens utgang
uppgick outnyttjade kreditloften till
7 250 (7 250) Mkr.

Koncernens langfristiga rantebarande
skulder utgérs av obligationslan och
uppgick vid periodens utgang till 21 374
(20 561) Mkr. Kortfristiga rantebarande
skulder uppgick till 5 588 (4 318) Mkr
och bestar av obligationslan om 3 249
(1 979) Mkr samt foretagscertifikat om
2338 (2 338) Mkr.

Foretagets laneavtal innehaller en dgar-
klausul, som innebér att langivare har
ratt att fortidsinlésa lan om statens dgar-
andel skulle understiga 100 procent.
Bolagets upplaning ar icke sakerstalld.

Den 30 juni 2024 uppgick portféljens
snittranta for [an och derivat till 2,97
(2,91) procent och den genomsnittliga
rantebindningstiden var 3,4 (3,7) ar.
Kapitalbindningstiden var 4,7 (5,2) ar
och med hénsyn till outnyttjade kre-
ditléften var kapitalbindningstiden
52(5,7) ar.

Vérdeférandringar i finansiella instru-
ment sedan arsskiftet uppgick till -83
(-104) Mkr som hanfors till vardeforand-
ring i rénte- och valutaderivat med -82
(-59) Mkr och elterminer med -1 (-73) Mkr.

Gron finansiering

Under kvartalet har ingen grén obliga-
tion emitterats. Totalt uppgar volymen
utestdende grona obligationer per
den 30 juni 2024 till 3011 Mkr, vilket
motsvarar 12,5 procent av Special-
fastigheters totala nettolaneskuld.

FASTIGHETER DE

Lanefaciliteter, nominellt belopp, Mkr

Laneram

Utnyttjat

2024-06-30 2023-12-31 2024-06-30 2023-12-31

Deposition enligt CSA

Koncernkontokredit 500 500 -205 -345
Garanterade kreditléften 7250 7 250 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 2350 2350
MTN-program 25000 25000 24458 22 388
Private Placements 500 500 190 190
Repolan 2700 3000 - -
Placering -2700 -3000 -2700 -3000
Totalt 38 250 38 250 24 092 21584

Finansnettots sammansattning, Mkr

Jan-juni 2024 Jan-juni 2023

Rantekostnad lan -394 -244
Valutakursférandring pa utlandsk upplaning -3 88
Vérdeférandring valutaderivat 3 -88
Rantenetto derivat -1 -3
Kursdifferens placeringar 10 7
Ovriga rénteintékter och kostnader 21 13
Ovriga finansiella kostnader -12 -12
Aktiverad réantekostnad projekt 93 53
Redovisat finansnetto -283 -186
Orealiserad véardeférandring réntederivat -82 -31
Orealiserad vérdeférandring elterminer -1 73
Totalt finansnetto -366 -290

Rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard

& Poor's (S&P) bekraftade per den

21 december 2023 betyget AA+/Stable
outlook for foretagets langa upplaning
och A-1+ fér den korta upplaningen.

Likvida medel och placeringar
Likvida medel utgors av kassa- och
bankmedel samt placeringar i séker-
stallda bostadsobligationer. Dessa
klassas som likvida. Placering har gjorts
i tretton (fjorton) sékerstallda bostads-
obligationer med AAA-rating pa
mellanlang 16ptid och uppgar till

ARSRAPPORT Q2 2024

2 582 (2 576) Mkr. For att minska rénte-
risken i placeringarna har rantederivat
ingatts. Instrumenten marknadsvarde-
ras pa balansdagen déar vérdeférand-
ringen for obligationerna redovisas éver
finansnetto och vardeférandringen for
derivaten i posten “Véardeférandringar
finansiella instrument orealiserade”.

Inom parentes redovisas utgaende ba-
lans per 2023-12-31, férutom avseende
vérdeférandringar som jémférs med
motsvarande period féregaende ér.
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FINANS-
FORVALTNING

Forfallostruktur f6r rantebindning och kapitalbindning, Mkr

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

2024-06-30 2023-12-31 2024-06-30 2023-12-31 2024-06-30 2023-12-31 2024-06-30 2023-12-31
2024 3689 4318 7916 8139 -398 -400 7518 7739
2025 2700 2700 2700 2700 - - 2700 2700
2026 2161 2157 1561 1557 700 700 2 261 2 257
2027 5047 5047 3676 3675 1354 1355 5030 5030
2028 5626 5626 4126 4126 635 635 4761 4761
2029 3799 1096 3043 746 -746 -746 2297 -
2030 200 200 200 200 - - 200 200
2031 1645 1644 1645 1644 -1 645 -1 644 0 -
2032 - - - - - - - -
2033 - - - - - - - -
2034 och senare 2095 2090 2095 2091 100 100 2195 2191
Summa 26 962 24 878 26 962 24 878 0] 0 26 962 24 878

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

2024-06-30 2023-12-31 2024-06-30 2023-12-31 2024-06-30 2023-12-31 2024-06-30 2023-12-31

Bostadsobligationer 2582 2872 - - - - 2582 2872
Totalt finansiella placeringar 2582 2872 - - - - 2582 2872
Ranteswap - - -27 22 - - -27 22
Rantevalutaswap - - -106 -76 - - -106 -76
Elterminer 82 83 - - - - 82 83
Totalt finansiella derivat 82 83 -133 -54 0 - -51 29

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 2023, Not 1 Koncernen.

Redovisat varde per kategori

2024-06-30 2023-12-31

Redovisat virde Verkligt virde Redovisat virde Verkligt varde

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Koncernkontokredit - - R B,

Depositioner enligt CSA-avtal - - = -

Foretagscertifikat 2339 2327 2338 2326
Obligationer i fast ranta 17 647 17 644 15976 15989
Obligationer i rérlig ranta 4227 4382 3822 3995
Finansiella skulder omriknade till balansdagens kurs

Realrénteobligationer 245 245 241 241
Obligationer i utlandsk valuta 2504 2510 2501 2527

Totalt 26 962 27 108 24 878 25078
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KVARTALSOVERSIKT

OVERSIKT
PER KVARTAL

Resultatrakning, Mkr

2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022
Kvartalsoversikt Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Intakter fran fastighetsférvaltning 815 805 857 764 758 684 669 589
Fastighetskostnader -222 -231 -389 -194 -220 -211 -262 -145
Driftéverskott 593 574 468 570 538 473 407 444
Central administration -35 -27 -33 -21 -20 -22 -23 -15
Finansnetto -123 -160 -24 -119 -117 -69 -56 -72
Férvaltningsresultat 435 387 411 430 401 382 328 357
Resultat fastighetsforsaljningar realiserade - 0 - - - - - -
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter orealiserade 202 -163 -142 646 -538 -154 1828 112
Vérdeférandringar finansiella instrument orealiserade -1 -73 24 -61 -4 -99 90 -10
Resultat fére skatt 626 151 293 1015 -141 129 -1410 235
Skatt -130 -37 -65 -267 27 29 285 -48
Resultat efter skatt 496 114 228 748 -114 158 -1125 187
Balansrakning, Mkr

2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022
Kvartalsoversikt Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Forvaltningsfastigheter 44202 42685 41755 39810 37901 36957 36210 36377
Ovriga finansiella placeringar 2688 2663 2649 2259 2128 2147 2125 1627
Ovriga anlaggningstillgdngar 524 351 332 309 256 205 288 360
Omsattningstillgangar 1161 1223 1636 2213 1419 1232 1500 887
Summa tillgangar 48 575 46922 46372 44591 41704 40541 40123 39 251
Eget kapital 15656 15161 15047 14819 14071 14185 14027 15152
Uppskjutna skatteskulder 4362 4257 4259 4194 3960 4034 4113 4427
Derivat 201 206 156 12 115 92 30 70
Rantebarande skulder 26997 25792 24911 24091 22226 21034 20343 18560
Ej rantebarande skulder 1359 1506 1999 1375 1332 119 1610 1042
Summa eget kapital och skulder 48575 46922 46372 44591 41704 40541 40123 39 251
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OVERSIKT
PER KVARTAL

KVARTALSOVERSIKT

Nyckeltal

2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022
Finansiella nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Avkastning pa eget kapital, % 10,7 6,7 7.0 5,0 -0,8 2,4 77 19,5
Justerad avkastning pa eget kapital, %' 8,4 8,3 8,8 73 8,4 7.8 73 8,0
Avkastning pa operativt kapital % 53 5,5 5,2 54 5,7 51 5,5 59
Soliditet, % 32,2 32,3 32,4 33,2 33,7 35,0 35,0 38,6
Belaningsgrad, % ? 54,7 52,2 52,5 51,6 51,5 497 48,4 45,9
Réntetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr® 2,8 3,0 3,2 3,6 3,7 59 6,1 5,5
Genomsnittlig rénta, % 3,0 29 29 29 2,3 21 19 1,5
Genomsnittlig réntebindningstid, ar 3,4 3.4 3,7 3,7 39 39 4,2 4.4
Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 5,2 53 5,7 59 5,6 5,8 5,8 57
" Nyckeltalen ar omraknade bakat. Avkastningen stélls 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 &r omréknade bakat med ny definition dér kassaflédesbaserade finansiella intékter
adderas till rérelsens resultat.

2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022
Fastighetsrelaterade nyckeltal Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3
Overskottsgrad, % 68,1 67,6 54,7 74,7 701 69,2 60,9 75,2
Direktavkastning, % 55 54 53 5,2 51 5,0 49 53
Uthyrningsgrad, % 98,0 979 97,3 97,2 97,3 97,2 97,5 971
Lokalarea, kvm/1 000 1155 1121 1123 1131 1121 111 1102 1108
Hyra per kvadratmeter, kr 2452 2431 2 359 2267 2160 2051 1999 1997
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 1316 1108 2087 1263 1482 901 1661 830
Forvaltningsfastigheternas verkliga varde, Mkr 44202 42685 41755 39810 37901 36957 36210 36377
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MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

RESULTAT- OCH BALANSRAKNING

MODERBOLAGET, MKR

Resultatrékning i sammandrag

Jan-juni 2024  Jan-juni 2023 Helar 2023
Hyresintakter 1464 1282 2620
Ovriga intakter 141 146 415
Nettoomsattning 1605 1428 3035
Driftkostnader -454 -432 -1015
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -436 -387 -847
Bruttoresultat 715 609 1173
Central administration -62 -42 97
Resultat fastighetsforsaljningar 0 - -
Rérelseresultat 653 567 1076
Resultat fran finansiella investeringar
Finansnetto -452 -339 -368
Resultat efter finansiella poster 201 228 708
Bokslutsdispositioner - - -93
Skatt pa periodens resultat -49 -50 -90
Periodens resultat 152 178 525
Balansrékning i sammandrag

2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31

Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 27 684 22989 25805
Ovriga anlaggningstillgdngar 3646 2616 3421
Summa anldggningstillgangar 31330 25 605 29 226
Summa omséttningstillgangar 1123 1420 1639
Summa tillgangar 32453 27 025 30 865
Eget kapital 1512 1013 1360
Obeskattade reserver 1837 1745 1837
Réntebarande skulder 26 962 22193 24 878
Icke réntebérande skulder 2142 2074 2790
Summa eget kapital och skulder 32453 27 025 30 865

Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrakning éverensstammer i stora delar
gér vi inga specifika kommentarer f6r moderbolaget.
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OVRIGA
UPPGIFTER

Risker

All afférsverksamhet ar férenad med
risker. Ratt hanterat bidrar ett balanserat
risktagande till ett langsiktigt vardeska-
pande dar bade mojligheter och risker
beaktas. Att identifiera, analysera,
hantera och félja upp risker ar darfér en
prioriterad fraga. Utover de affarsmoj-
ligheter som kan uppsta nér vi hanterar
risker val finns det ocksa 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 pa omvérlden.
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-
ddémning av sannolikhet och konsekvens
for att fa fram en riskniva. Déarefter tar

vi fram en handlingsplan med férslag

pa atgard 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 godkéanner de och féljer upp
internkontrollplanen samt diskuterar
och féljer upp identifierade risker. De
féretagsovergripande 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. Lds mer om
véra risker i Arsredovisningen for 2023

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, intékter och kostnader samt
dvrig 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 goérs om andringen endast
paverkat denna period, eller i den
period andringen gors och framtida
perioder om &ndringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

Tillampade 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 verensstdmmer, om ej annat
anges nedan, med de redovisningsprin-
ciper som anvandes vid uppréattandet av
den senaste arsredovisningen.

De generella principerna for vardering

av finansiella instrument ar att finansiella
placeringstillgangar och samtliga derivat-
instrument ska varderas till verkligt vérde
medan 6vriga finansiella tillgangar och
finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Fastighetsvardering

Vérderingen av fastighetsinnehav ska
klassificeras enligt tre nivaer utifran
IFRS 13. Specialfastigheter anvander

OVRIGA UPPGIFTER

Niva 3 i IFRS varderingshierarki. Detta
da osékerheten &r stor nér det inte finns
tillrackligt med transaktioner/marknads-
information for att anvanda nagon
annan niva. Fran och med tredje kvar-
talet 2023 har upparbetade kostnader
finansierade av projekteringsgarantier
inkluderats i marknadsvardet.

Andrade redovisningsprinciper
Andrade standarder och tolkningar som
tratt i kraft for rakenskapsar som bérjar
efter 1 januari 2024 har inte tilldmpats vid
upprattandet av denna finansiella rapport.
Dessa andringar véntas inte ha en vasen-
tlig inverkan pa koncernens finansiella
rapporter pa innevarande eller kommande
perioder och inte heller pa framtida trans-
aktioner. Standarder och tolkningsuttalan-
den fran IFRS Interpretations Committee
férvantas inte ha nagon betydande paver-
kan pa de finansiella rapporterna.

Utdelningspolicy

Specialfastigheters utdelningspolicy &r
att till garen dela ut 30 till 70 procent
av arets resultat efter skatt efter ater-
ldggning av vardeférandringar och
dartill hérande uppskjuten skatt. De
arliga utdelningsbesluten ska beakta
bolagets strategi, finansiella stallning
och investeringsbehov.

Handelser efter periodens utgang
Inga vésentliga handelser har intraffat
efter periodens utgang.

Denna rapport har ej varit féremal for
revisorernas granskning.

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q2 2024
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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

féretag 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 fore skatt exklusive orealiserade vardeférandringar
finansiella instrument och férvaltningsfastigheter samt rénte-
netto i relation till genomsnittligt operativt kapital. Avkastning
pa operativt kapital visar pa ett foretags ldnsamhet oberoen-
de av finansiella tillgangar och oberoende av finansiering.

Belaningsgrad, %

Réntebarande nettolaneskuld (det vill séga réntebérande
skulder minus likvida medel och rantebarande placeringar)
i relation till férvaltningsfastigheternas 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
férhallande till férvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Driftoverskott, Mkr

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

Fdrvaltningsresultat, Mkr

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

Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar

Genomsnittlig aterstaende |6ptid till slutforfall for
rantebarande skulder, derivat, likvida medel inklusive
rantebarande likvida placeringar med hansyn tagen till ga-
ranterade kreditl6ften. Genomsnittlig kapitalbindningstid
anvénds for att belysa bolagets refinansieringsrisk.
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Genomsnittlig rénta, %

Genomsnittlig ranta for réntebérande skulder, derivat och
likvida medel inklusive rantebéarande likvida placeringar.
Genomsnittlig ranta anvands for att belysa finansiell risk.

Genomsnittlig réntebindningstid, ar

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

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt efter aterlaggning av vardeférandring-
ar finansiella instrument och férvaltningsfastigheter, och
dartill hérande uppskjuten skatt i férhallande till genom-
snittligt eget kapital. Avkastning pa eget kapital anvands
for att belysa formagan att generera vinst pa dgarnas ka-
pital och ar ett av bolagets évergripande strategiska mal.

Justerad avkastning pa operativt kapital, %
Resultat fore skatt exklusive orealiserade vardeférand-
ringar finansiella instrument och férvaltningsfastigheter
samt réntenetto i relation till genomsnittligt operativt
kapital. Avkastning pa operativt kapital visar pa ett fore-
tags Idnsamhet oberoende av finansiella tillgangar och
oberoende av finansiering.

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
intdkter, dividerat med kassaflodespaverkande finansiella
kostnader. Rantetéckningsgrad ar ett finansiellt matt som
visar hur manga ganger fértaget klarar av att betala sina
rantor och darmed fér att belysa hur kénsligt resultatet &r
for ranteforandringar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av balans-
omslutningen. Soliditeten visar bolagets kapitalprofil och
i hur hog grad bolaget finansierar sig med eget kapital.



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.

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

éverskottsgrad, %

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

DEFINITIONER

Hallbarhetsrelaterade nyckeltal
och definitioner

Driftutgifter (OpEx)

Driftutgifter (OpEx) omfattar koncernens direkta
kostnader som kréavs for sékerstéllande av tillgangens
fortlopande och andamalsenliga funktion. Driftutgifter av
byggnadsreparationer som inte har aktiverats i koncer-
nen, samt [6pande underhall. Kostnader fér energian-
vandning ar exkluderade. Motsvarar rubriken Underhall i
resultatrakningen

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

Kapitalutgifter (CapEx)

Kapitalutgifter (CapEx) utgar ifran samma definition som
IFRS och omfattar ny-, till-, och ombyggnader, évriga
vérdehdjande investeringar utifran IAS 40 Férvaltnings-
fastigheter. Fore avskrivningar, upp- och nedskrivningar
samt undantaget verkligt varde. Vidare ingar materiella
(IAS 16), immateriella tillgangar (IAS 38) samt tillkom-
mande Nyttjanderatter enligt IFRS 16 Leasing. Goodwill
inkluderas inte i de immateriella tillgangarna. Det innebar
att nyckeltal for kapitalutgifter totalt bestar av samtliga in-
vesteringar. Andelen som omfattas av taxonomin ar han-
forligt till investeringar i fastigheter som hyrs ut externt.

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.

Nyckeltal f6r omsattning

Dessa nyckeltal har definierats som intakter fran fastig-
hetsforvaltningen i koncernens rapport dver totalresultat.
Omséattningen omfattar totala hyresintékter och féljer
den definition av omsattning som anges i redovisnings-
direktivet (2013/47EU) om arsbokslut och koncernredo-
visning. Omsattningen omfattar totala hyresintakter samt
dvriga intakter, exkluderat for 6vriga intékter fran media
samt eventuella skadestand.

SPECIALFASTIGHETER DELARSRAPPORT Q2 2024
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KONTAKTER OCH RAPPPORTTILLFALLEN

KONTAKTER OCH
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Kontaktpersoner

Alexandra Laurén, vd
Telefon: 010-788 62 01
E-post: alexandra.lauren@specialfastigheter.se

Eva Bang, CFO
Telefon: 010-788 63 20
E-post: eva.bang@specialfastigheter.se
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Delarsrapport januari-september 18 oktober 2024
Bokslutskommuniké Februari 2025
Arsstamma

Arsstamma i Stockholm April 2025




RAPPORTENS
UNDERTECKNANDE
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ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osakerhetsfaktorer

som féretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.
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