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Delarsrapport januari-mars 2025

Vasentliga handelser fran kvartalet

e Under forsta kvartalet tecknades ett fastighets-
dverlatelseavtal med Fortifikationsverket avse-
ende forséljning av sju fastigheter till ett véarde
om 8,2 miljarder kronor med en uthyrningsbar
area om cirka 180 000 kvm.

¢ En boendebyggnad med 16 platser samt en
skola, totalt 2 700 kvm fér kunden Statens
institutionsstyrelses verksamhet i Langanés,
har lamnats &ver for drift och férvaltning till
var fastighetsorganisation. Kunden har dven
tilltratt en motsvarande skolbyggnad i Sundbo
utanfér Fagersta.

Januari-mars 2025

o Totala intdkter dkade med 17 % till 943 (805) Mkr
e Forvaltningsresultatet ckade med 26 % till 488 (387) Mkr

¢ Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna
uppgick till -35 (-163) Mkr och vérdeférandringarna pa
finansiella instrument uppgick till -157 (-73) Mkr

¢ Periodens resultat efter skatt uppgick till 245 (114) Mkr

¢ Beddmt marknadsviarde férvaltningsfastigheter mins-
kade till 44 581 (51 915) Mkr

¢ Bedomt marknadsvéarde inklusive fastigheter till
férséljning dkade till 52 810 (52 050) Mkr
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Intékter, Mkr

943

805 Mkr Q1 2024

Overskottsgrad, %

69,0

67,6 % Q12024

Specialfastigheter i sammandrag

Marknadsvarde, Mkr

44 581

51 915 Mkr 2024-12-31

Specialfastigheter i sammandrag Jan-mar 2025 Jan-mar 2024  Apr 2024-mar 2025 Helar 2024
Totala intakter, Mkr 943 805 3640 3502
Forvaltningsresultat, Mkr 488 387 1815 1713
Periodens resultat, Mkr 245 114 4953 4822
Investeringar inklusive fastighetsférvéry, Mkr 9301 1108 930 5824
Beddmt marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr 44 581 42 685 44 581 51915
Overskottsgrad, % 69,0 67,6 69,0 68,9
Direktavkastning, % 53 5,4 53 5.1
Uthyrningsgrad, % 97,4 97,9 97,4 98,1
Belaningsgrad, % 49,9 53,6 49,9 50,0
Rantetackningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr 2,8 3,0 2,8 2,7
Andel gréna obligationer, % 15,2 13,2 15,2 15,4

Jamférelser angivna inom parentes avser motsvarande period féregaende ar férutom i avsnitt som beskriver balansrakning och finansiering dar jamférelserna avser utgangen av féregaende ar.
Avrundade siffror i finansiella rapporter, tabeller och diagram kan medféra att totalbeloppet inte summerar. Fér forklaringar till nyckeltal, se Definitioner pa sidan 17.
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Alexandra Laurén, vd

Vd har ordet

Under forsta kvartalet tecknade vi ett stort
fastighetsoverlatelseavtal med Fortifikations-
verket avseende forséljning av sju fastigheter,
till ett varde om 8,2 miljarder kronor med en
uthyrningsbar area om cirka 180 000 kvm.
Overlatelsen ar villkorad av kdparen av med-
givande fran regeringen och preliminar tid fér
frantréde &r hésten 2025. Da behovet av séker-
hetsfastigheter &r stort ger denna affar oss
mdjligheten att utveckla och investera i var
fastighetsportfdl;.

| takt med att vi fardigstaller byggnaderi
vara projekt okar vi dven vart driftdverskott.
Vara totala intékter 6kade med 17 % jamfort
med féregaende ar till 943 (805) Mkr. Dartill

forbéttrar vi var dverskottsgrad till 69,0 % (67,4).

Under perioden har vi bland annat omfér-
handlat ett hyresavtal for anstalten Haparanda
med en kontrakterad area om drygt 4 000 kvm
och en arshyra om 12,3 Mkr. Kriminalvardens
uppdaterade kapacitetsrapport visar pa ett okat
behov av ytterligare nagra tusen platser fran
tidigare rapport.

Projekt i olika skeden

Var beslutade projektvolym uppgar till 32
miljarder kronor dér flertalet av vara projekt &r i
produktion och under fardigstéllande samtidigt
som vi i andra projekt &ri tidiga skeden och
arbetar med projektering. En boendebyggnad
med 16 platser samt en skola, totalt 2 700 kvm
for kunden Statens institutionsstyrelses verk-
samhetiLanganas, har lamnats dver for drift och
forvaltning till var fastighetsorganisation. Kunden
har &ven tilltrétt en motsvarande skolbyggnad i
Sundbo utanfor Fagersta.

Vid periodens utgang uppgick fastigheternas
marknadsvarde till 44,6 (51,9) Mdkr. Minskningen
hénfors till de sju fastigheter som ar klassifice-
rade som tillgang till férséljning i samband med
Sverlatelseavtalet med Fortifikationsverket.

Férdubbling av platser och area

Under april var jag med vid invigningen av flera
nya byggnader pa Tidaholmsanstalten. Det ar
ett av vara stdrsta investeringsprojekt dar vi
mer &n fordubblar arean och platskapaciteten

Vd har ordet

Sver tid. Det ar valdigt intressant att besdka
vara projekt och se det vardefulla arbete som
teamet pa Specialfastigheter utfér i gott sam-
arbete med var hyresgést, entreprendr och vara
samarbetspartners.

Omvirld i féréandring
Under den senaste tiden har det varit mycket
oroligt pa de finansiella marknaderna. Viféljer
detta noggrant da féljdverkningarna kan paverka
bolaget negativt pa sikt, men bedémningeni
dagslaget ar anda att Specialfastigheter star starkt
med en hog rating och en god kapitalplanering.
Vifortsatter arbeta aktivt med hallbarhet for
att skapa storre vérde i var affar och for att vi ska
na vara mal och vi bevakar samtidigt utveck-
lingen och féréndringar av EU-lagstiftningen.

Alexandra Laurén
Vd, Specialfastigheter Sverige AB



Det hér ar Specialfastigheter

Marknadsledande inom sakra fastigheter

Kort om oss

e Vidager, forvaltar och utvecklar ett stort antal av landets sékerhets-
fastigheter. Var affarsidé

Specialfastigheter &ger, utvecklar och forvaltar sdkerhetsfastig-

heter. Vi erbjuder en langsiktig och hallbar affar for kunder med

sarskilda sakehetskrav.

e |fastighetsportfoljen ingar bland annat kriminalvardsanstalter, ung-
domshem, domstolsbyggnader och polishus.

e Verksamheten kdnnetecknas av stabila kunder och langa hyresavtal.

e Vihar stark lokal narvaro i de drygt 60 kommuner dér vi verkar och
hog driftsékerhet dygnets alla timmar.
* Med en aktiv fastighets- och projektutveckling &r vi en av Sveriges Var vision

stérsta byggherrar. Sakra fastigheter for ett tryggare samhalle.

e Vi har sdker hantering av skyddsvarda tillgangar och vara sékerhets-
godkanda medarbetare kompetensutvecklas kontinuerligt.

Var strategi

Vi har tre strategiska mal, att vara:

Lénsamma Féreddmliga Sakra
Marknadsméssig avkastning Klimatresa, byggherre, arbetsgivare Marknadsledande inom sakra fastigheter
>5 % 0 #1
(o)
Avkastning pa justerat operativt kapital Nettonoll klimatutslapp 2045 Marknadsposition sakerhetsfastigheter
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Fastighetsinnehav

Fastighetsinnehav

Specialfastigheter erbjuder specialanpassade lokaler fér Kontrakterad hyra per afférsomréde
hyresgéaster med skyddsvard verksamhet och sérskilda séker-

hetskrav. Bolagets fastighetsportfolj varderades vid kvartalets

utgang till 44,6 miljarder kronor. Den uthyrningsbara arean

uppgar till cirka 1,2 miljoner kvm.

Fastigheterna finns spridda &ver landet, fran Trelleborg

i séder till Haparanda i norr, och driftas och férvaltas av en
fastighetsorganisationen uppdelad i fem fastighetsomraden
(FO). Uthyrningsgraden uppgar till 97,4 procent och den

T o o . . o O Férsvar och rattsvasende,1 105 Mkr
genomsnittliga aterstaende kontraktsléngden &r 12,7 ar.

© Kriminalvérd, 1456 Mkr

@ Institutionsvéard och évriga

specialverksamheter, 504 Mkr FO Norr @

Fastigheter i mer an Uthyrningsbar area

6 O 1 2 Fastighetsvérde per fastighetsomrade (FO)

kommuner miljoner kvadratmeter ’
R R 44 581 Mkr
Aterstaende kontraktstid Ager och férvaltar

ari genomsnitt olika fastigheter

FO Mitt []

FO Stockholm [l

FOOst @

[0 FOSyd

[ FO Syd, 9 184 Mkr [] FOMitt, 7 433 Mkr
[ FO Ost, 10211 Mkr E FO Norr, 5640 Mkr
B FO Stockholm, 12 113 Mkr
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Beslutade investeringsprojekt

Genom projektutveckling kan Specialfastigheter utveckla och tillhandahalla effektiva och
andamalsenliga lokaler till kunderna samt generera langsiktig tillvaxt av bolagets hyres-
intakter. Projektutvecklingen bidrar starkt till att fastighetsportféljens varde okar.

Specialfastigheter har ett storre antal projekt avseende
ny-, om- och tillbyggnad i planerings och produktions-
fas dar beslutad investeringsvolym uppgick till cirka
32 Mdkr vid periodens slut. Dessa investeringsprojekt
befinner sigiolika faser, allt fran tidigt skede och under
planering till projekteringsfas som kommer att ga inii
produktionsfas under nésta och kommande ar eller i
produktionsfas. Investeringar i projekt uppgick under
perioden till 0,9 (1,1) Mdkr.

Centralarkivet i Hirnésand - ett av vara pagaende projekt

Status: Produktion

Beraknat fardigstéllande: 2025
Area: 30 600 kvm

Hyresgast: Riksarkivet

Centralarkivets lokaler &r utformade for att géra arkiven tillgangliga och
sakra 6ver lang tid. Huskroppen pa drygt 30 000 kvadratmeter LOA
kommer att besta av tva sammanbyggda byggnader, med arkivdel i
betong och administrationsdel i trd. Nar byggnaden stér klar kommer

den att vara norra Europas storsta arkiv.
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Under érets férsta kvartal har hyresgrundande projekt
fardigstallts vid Statens institutionsstyrelses ung-
domshem Langanéas och Sundbo. Nybyggnadsprojekt
har pabdrjats vid kriminalvardsanstalterna Umed och
Ystad.

Innan stdrre investeringar gors i ett projekt ingas
projekterings- eller hyresavtal med hyresgést for att
reducera risk.

Beslutade stérre investeringsprojekt

Investeringsprojekt

Tillkommande Beréknat
Projektnamn Ort Kund area, kvm  Status projektavslut
KV Trelleborg Trelleborg Kriminalvarden 53500 Projektering Q220311
KV Kalmar Syd Kalmar Kriminalvarden 36000 Projektering Q2 2030
Centralarkivet Harnésand Riksarkivet 30600 Produktion Q4 2025
KV Skogome Géteborg Kriminalvarden 30000 Produktion Q2 20281
KV Osteraker Osteraker Kriminalvarden 24400 Projektering/Produktion Q2 20271
Nytt polishus Boras Boras Polismyndigheten 17 600  Projektering Q2 2028
Nytt polishus Malmo Malmé Polismyndigheten 15500 Produktion Q2 2026
KV Mariestad Mariestad Kriminalvarden 14900 Projektering/Produktion Q2 2027
KV Tidaholm Tidaholm Kriminalvarden 14700 Projektering/Produktion Q220271
KV Halmstad Halmstad Kriminalvarden 12600 Produktion Q2 2026
KV Hakte Boras Boras Kriminalvarden 9800 Produktion Q12026
KV Ystad Ystad Kriminalvarden 6700 Projektering Q12026
KV Umea Umed Kriminalvarden 5025 Projektering Q12026
KV Skenés Norrképing  Kriminalvarden 4700 Projektering/Produktion Q3 2026"
KV Sérbyn Umea Kriminalvarden 4300 Projektering/Produktion Q4 20261
KV Rédjan Mariestad Kriminalvarden 3200 Projektering/Produktion Q2 2026"

T Etappvis inflyttning under produktionstiden



Hallbart vardeskapande

Hallbarhet ar en central del av Specialfastigheters affarsstrategi. Det syftar bade till att
stérka afféren och skapa langsiktigt varde men ocksa att ta ansvar dér Specialfastigheter
har stor paverkan. Det dvergripande, langsiktiga méalet &r att Specialfastigheter ska ha

nettonoll klimatutslapp i vardekedjan.

Med Specialfastigheters fastighetsbestand och
betydande tillvéxtvolymer har vi ett stort ansvar for att
jobba aktivt med klimatomstallningen och sékra en
langsiktig hallbar verksamhet for oss och vara hyres-
géster. Klimatomstallningen innebar bade att minska
utsldppen fran foretagets verksamhet och att anpassa
fastigheterna till ett férandrat klimat.

Paverkan pa klimatet ar storst i byggprojekten, dar
majoriteten av utslappen harror fran produktion av
betong och stal. | var egen verksamhet &r det utslépp
fran inkopt energi, framfor allt fjarrvarme, som har
storst klimatpaverkan.

Genom att energieffektivisera befintligt fastighets-
bestand och se till att nya byggnader uppfyller hdgt
stéllda energikrav minskar klimatpaverkan fran energi-
anvandning. | samverkan med kunder och entrepre-
norer kan klimatpaverkan fran material minskas genom
exempelvis materialval och hur byggnaderna ar
utformade, dimensionerade och anvands.

Alla nya byggnader ska uppfylla kraven i Miljobyggnad
Silver och storre projekt ska ocksd ha en klimatbudget.
Det ska dven goras naturvardesinventeringar for att

fa en nulagesbild av den biologiska mangfalden pa
fastigheterna.
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Aktuell hallbarhetsrapportering

e Stora delar av Tidaholmsanstaltens ombygg-
nation invigdes nyligen, omfattande bland
annat boendehus, administrationsbyggnad
och omlastningscentral som alla uppnar
hallbarhetskrav motsvarande Miljobyggnad
Guld. Flera av byggnaderna &r finansierade
med grona obligationer. P& fastigheten finns
en fardigstalld solcellsanlaggning som férser
byggnaderna med el.

e Malsattningen under projektet har varit att
ersatta eller forstarka den biologiska mangfalden
vid fastigheten. Bland de atgérder som vidtagits
finns skapandet av fler grénytor och planteringar,
mindre andel hardgjord mark samt insatser for
att trygga goda livsférutsattningar for grod-
dammen pa omradet.
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Hallbart vardeskapande




Koncernens resultatrakning

Koncernens rapport 6ver totalresultat

Mkr Jan-mar 2025 Jan-mar 2024 Helar 2024
Hyresintakter 828 740 3042
Ovriga intékter 115 65 460
Totala intakter 943 805 3502
Driftkostnader -238 -199 -923
Underhall -16 -19 -112
Fastighetsskatt -14 -13 -55
Fastighetskostnader -268 -231 -1 090
Driftéverskott 675 574 2412
Central administration -38 -27 -121
Finansnetto -148 -160 -578
Férvaltningsresultat 488 387 1713
Resultat fastighetsforsaljningar -2 0 0
Vardeférandring férvaltningsfastigheter orealiserade -35 -163 4486
Vardeférandring finansiella instrument orealiserade -157 -73 -117
Resultat fére skatt 295 151 6082
Skatt -50 -37 -1260
Periodens resultat 245 114 4822
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 245 114 4822
Resultat per aktie hanférligt till moderbolagets aktiedgare, SEK 122,50 57,00 2411,00
Ovrigt totalresultat

Periodens resultat 245 114 4822
Summa totalresultat for perioden 245 114 4822
Varav hanférligt till moderbolagets aktieédgare 245 114 4822
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Kommentarer resultatrdkning

Totala intdkter 943 (805) Mkr

Hyresintakterna 6kade med 12 procent till 828 (740) Mkr,
vilket framst &r hanforligt till fardigstallda projekt for
Kriminalvarden. Ovriga intakter dkade till 115 (65) Mkr
forklarat avhégre volym avseende kundanpassningar.

Fastighetskostnader -268 (-231) Mkr
Fastighetskostnaderna kade med 37 Mkr, vilket
forklaras av en hogre volym kundanpassningar och en
véxande fastighetsportfol].

Driftéverskott 675 (574) Mkr

Okade hyresintékter bidrar till ett hégre driftéver-
skott. Driftoverskottet 6kade med 18 procent och
overskottsgraden 6kade till 69,0 (67,6) procent.

Finansnetto —-148 (-160) Mkr
Férandringenifinansnettot ar hanforlig till lagre
snittranta, lagre réantenivaer pa rorliga lan och certifikat
samt hdgre ranteintakter pa nyupptagna bostadsobli-
gationer. Fér mer information se sidan 12.

Koncernens resultatrakning

Forvaltningsresultat 488 (387) Mkr
Forvaltningsresultatet har 6kat med 26 procent jamfort
med féregaende ar. Okningen ar framfor allt hanfrlig till
etthogre driftéverskott och ett forbattrat finansnetto.

Vardeférandringar 295 (151) Mkr

Orealiserade vardeférandringar i forvaltningsfastigheter
uppgick till -35 (~163) Mkr och for finansiella instrument
till =157 (-73) Mkr. Periodens orealiserade vardeforand-
ring i forvaltningsfastigheter forklaras framst av nya och
omférhandlade avtal samt justerade kostnadsschabloner
och marknadshyror. Vérdeféréandringar i finansiella instru-
ment &r en f6ljd av framst lagre elpriser och lagre
marknadsrantor. For mer information se sidan 10 och 12.

Periodens resultat 245 (114) Mkr

Periodens resultat dkar vilket huvudsakligen &r han-
forligt till ett hogre forvaltningsresultat samt lagre
effekt av orealiserade vardeforandringar pa finansiella
instrument. Posten skatt bestar av aktuell skatt -51
(=38) Mkr och uppskjuten skatt 1 (1) Mkr.

Hyresintakter Driftéverskott Forvaltningsresultat
Mkr Mkr Mkr
3500 3000 2000
3042 3131 2412 2513 1713 1815
3000 ———————— 7650 2500 1592 ez
2049 , ||
2500 —5977 2205 | — 1500 —— 3T
— 79— 75—
2000 7
2000 ——R— B
1500 —— T — 1000 —J— T — |
1500 —— T —
1000 I — B el B B B
500 —— IR — S —
500 —J— R — | S00 T I |
2020 2021 2022 2023 Q2 2023- ¢ 2020 2021 2022 2023 Q2 2024- ® 2020 2021 2022 2023 Q2 2024-
Q12024 Q12025 Q12025



Koncernens balansrakning och férandringar av eget kapital

Koncernens balansrakning och forandringar av eget kapital

Koncernens balansrékning

Koncernens féréandringar av eget kapital

Mkr 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31 Mkr 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31
TILLGANGAR Belopp vid periodens ingang 19 869 15047 15047
Forvaltningsfastigheter 44 581 42685 51915 Totalresultat for perioden 245 114 4822
Nyttjanderattstillgdngar 46 33 42 Utdelning - - -
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 26 32 26 Belopp vid periodens utgang 20114 15161 19 869
Derivat 20 112 94 Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier
Ovriga finansiella placeringar 3661 2663 3656
Ovriga langfristiga fordringar 636 174 436 Hanférligt till:
Summa anléggningstillgangar 48970 45 699 56 169 Moderbolagets aktiedgare 20114 15161 19869

Minoritetsintressen - - -
Kortfristiga fordringar 716 1147 920
Derivat 26 34 17
Likvida medel! 4 42 293
Tillgdngar som innehas for férsaljning 8229 - 135
Summa omséttningstillgangar 8975 1223 1365
Summa tillgangar 57 944 46 922 57534
EGET KAPITAL OCH SKULDER uppgick till uppgicktill uppgick till
Summa eget kapital 20114 15161 19869 ()/ 0/ 6 Mdk

R —— 34,7 70 5,4 70 44, I
Langfristiga rantebérande skulder 26519 20478 25889
Derivat 373 205 247 v
Uppskjutna skatteskulder 5434 4257 5436 Mkr Mkr Mkr
Summa langfristiga skulder 32326 24940 31572 50 . 60000
9 51915

Kortfristiga rantebarande skulder 3743 5315 3896 ) o o EUELy 7n T aaseT
I?erivat 19 3 2 o] | ] | | R | 10 0000 —— 36210 1
Ovriga kortfristiga skulder 174 1503 2195 | - = = | 60 30000 — | | |
Summa kortfristiga skulder 5503 6821 6093 27— ] . R e B B B
Summa skulder 37830 31761 37 665 e B B N el EH B B
Summa eget kapital och skulder 57 944 46 922 57534
1 Pa balansdagen har vi utnyttjat - (-) Mkr av koncernkontokrediten om totalt 500 (500) Mkr. O 2022 2023 2024 2025 T 2022 2023 2024 QQ% 22%22‘;' = 2022 2023 2024 20250

Dessutom outnyttjade garanterade kreditlften om 8 250 (8 250) Mkr.
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* Avser vérde per 31 mars 2025.
Soliditetsmal 25-40 %.

* Avser vérde per 31 mars 2025.

Lénsamhetsmal minst 5 % Gver tid.



Kommentarer balansrakning

Kommentarer balansrékning

Férvaltningsfastigheter 44 581 (51 915) Mkr

Vid periodens utgang uppgick bedémt varde till 44 581 Mkr, vilket &r en
minskning med 7 334 Mdkr sedan arsskiftet. Minskningen hanférs till sju
fastigheter som é&r klassificerade som tillgang till férséljning i samband
med tecknande av overlatelseavtal med Fortifikationsverket om 8,3 Mdkr.
Effekten déampas av investeringar i ny-, om- och tillbyggnadsprojekt.

Investeringar 904 (5 818) Mkr

Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick under perioden till
904 Mkr, vilket & en minskning med 204 Mkr jamfért med samma period
foregaende ar.

Forvarv 26 (6) Mkr
Mindre markomrade i Géteborg har forvérvats under perioden.

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

Orealiserade vardeférandringar -35 (4 486) Mkr

Periodens orealiserade vardeféréandring i forvaltningsfastigheter forklaras
framst av nya och omférhandlade avtal samt justerade kostnadsschablo-
ner och marknadshyror. | slutet av férra aret sag fastighetsmarknaden en
gradvis aterhamtning drivet av lagre réntor och sankt inflation. Under arets
férsta kvartal har transaktionsvolymerna fotsatt visa successiv aterhamt-
ning. | genomférda transaktioner har inga evidens noterats som motiverar
justerade avkastningskrav for Specialfastigheters bestand. Den genom-
snittliga direktavkastningen pa fastighetsportfoljen ar oféréndrad fran
arsskiftet och uppgar till 5,40 (5,40) procent. Kalkylrantan for kassafloden
under kontraktsperioden samt kort och langt inflationsantagande lamnas
oféréndrad.
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Det bedémda vardet pa Specialfastigheters forvaltningsfastigheter har
faststéllts genom en intern vérdering baserad pa faktiska data avseende
hyror och driftkostnader. Informationen om kalkylréntor, direktavkast-

ningskrav och aktuella marknadshyror har stamts av med extern véarderare.

Med hansyn till de sakra hyresintakterna &r bedémd kalkylranta under
kontraktsperioden huvudsakligen mellan 5,00 (5,00) och 5,25 (5,25) procent.
Direktavkastningskravet ligger huvudsakligen mellan 4,65 (4,65) och

9,50 (9,50) procent beroende pa fastigheternas lage, standard och
kontraktsstruktur.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter, Mkr 2025-03-31 2024-12-31

Bedémt marknadsvarde vid periodens bérjan 51915 41740
— Omklassificering tillgangar som innehavs for férsaljning -8229 -135
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 904 5818
+ Forvérv 26 6

— Forséljningar - -

+ Orealiserad vérdeférandring -35 4486
Bedémt marknadsvarde vid periodens slut 44581 51915
Orealiserad vardeférandring -35 4486
varav marknadsfaktorer 0 1127
varav férvaltning och projekt -35 3359

Kommentarer balansréakning

Ovriga finansiella placeringar 3 661 (3 656) Mkr

Ovriga finansiella placeringar bestar i huvudsak av bostadsobligationer
om 3447 (3442) Mkr och depositioner av likvida medel enligt CSA-avtal
med 213 (213). Totala placeringar i bostadsobligationer &r 3447 (3 442) Mkr
varav inga ar kortfristiga.

Tillgdngar som innehas fér férséljning 8 229 (135) Mkr

Frantréde har skett av 7 000 kvm avseende fastigheten Kristianstad Va
147:3. Overlatelseavtal har tecknats med Fortifikationsverket avseende
forsaljning av sju fastigheter till ett vérde av 8,2 Mdkr och en uthyrningsbar
yta om cirka 180 000 kvm.

Rantebirande skulder 30 263 (29 785) Mkr

Koncernens langfristiga rantebarande skulder uppgick vid periodens
utgang till 26 519 (25 889) Mkr. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick
till 3743 (3896) Mkr. | posten rantebarande skulder ingar 4 010 (4 010) Mkr
grona obligationer. | posten ingar ocksa 46 (42) Mkr avseende tillkom-
mande leasingskuld enligt IFRS 16. Motsvarande post finns dven uppta-
gen pa tillgangssidan som en Nyttjanderattstillgang.



Koncernens kassaflodesanalys

Koncernens kassaflédesanalys

Kassaflodesanalys

Mkr Jan-mars 2025 Jan-mars 2024 Helar 2024 Mkr Jan-mars 2025 Jan-mars 2024 Helar 2024
Lépande verksamheten Finansieringsverksamheten

Resultat fore skatt 295 151 5358 Bostadsobligationer, placerade - - -829
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet 194 259 -3680 Bostadsobligationer,férfallna - - 309
Betald inkomstskatt -34 -42 -90 Upptagna lan 3785 4904 20856
Kassafléde fran den [6pande verksamheten Amortering av lan -3263 -4040 -16 086
fore forandringar av rérelsekapital 455 368 1588 Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare - - -
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapitalet Kassafléde frén finansieringsverksamheten 522 864 4250
Foérandring av fordringar -13 59 -269 Periodens kassafléde -289 -303 -52
Foérandring av évriga kortfristiga skulder -454 -488 203 Likvida medel vid arets borjan 293 345 345
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -12 -61 1522 Likvida medel vid periodens slut 4 42 293
Investeringsverksamheten Réntor

Forvérv av forvaltningsfastigheter -26 - -6 Erhallna réntor 18 11 61
Investering i forvaltningsfastigheter -904 -1108 -5818 Erlagda rantor -216 -193 -836
Avyttring av férvaltningsfastigheter 133 15 15

Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar 2 -13 -15 Kassafléde fran den I6pande verksamheten -12 (-61) Mkr

Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0 0 Koncernens kassafléde fran den [6pande verksamheten fére investeringar uppgick under aret till -12 (-61) Mkr.
Kassafléde frén investeringsverksamheten -799 -1106 -5824 Ingen utdelning har [dmnats.
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Kassafléde fran investeringsverksamheten -799 (-1 106) Mkr

Foréandringen om 307 Mkr forklaras framst av minskad investering och 6kad férsaljning. Kassaflodespaverkan av

investeringar i férvaltningsfastigheter uppgick till -904 Mkr (-1 108).

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 522 (864) Mkr

Upptagna lan har 6kat under perioden och bolaget har valt att behalla en likviditetsbuffert som kan nyttjas pa
liknade satt som ett kreditlfte. Inga férandring av bostadsobligationer har paverkat kassaflédet under perioden.
Posten bostadsobligationer, placerade utgér en del av den langsiktiga finansieringen.



Finansforvaltning

Réntebarande skulder

Specialfastigheters upplaning omfattar framst obliga-
tioner och féretagscertifikat. Till dessa finns ytterligare
bindande kreditl6ften som backup-faciliteter om totalt
8 250 (8 250) Mkr, varav inga ar nyttjade vid periodens
utgang.

Koncernens langfristiga rantebarande skulder utgors
av obligationslan och uppgick vid periodens utgang till
26519 (25 889) Mkr. Kortfristiga rantebarande skulder
uppgick till 3743 (3 896) Mkr och bestar av obligations-
lan om 2 496 (2 700) Mkr samt féretagscertifikat om
1247 (1 196) Mkr.

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

Den 31 mars 2025 uppgick portféljens snittranta

for 1an och derivat till 2,73 (2,87) procent och den
genom snittliga rantebindningstiden var 3,3 (3,6) ar.
Kapitalbindningstiden var 4,6 (4,9) ar och med hansyn
till outnyttjade kreditloften var kapitalbindningstiden
5,1(5,4) ar.

Vérdeforandringar i finansiella instrument sedan
arsskiftet uppgick till -157 (-73) Mkr som hénférs till
vardeforandring i rénte- och valutaderivat med -65
(-59) Mkr och elterminer med -92 (-14) Mkr.

12 Specialfastigheter delarsrapport Q1 2025

Grén finansiering

Under kvartalet har ingen gron obligation emitterats.
Totalt uppgar volymen utestaende gréna obliga-
tioner per den 31 mars 2025 till 4 010 Mkr, vilket
motsvarar 15,2 procent av Specialfastigheters totala
nettolaneskuld.

Rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s (S&P)
bekréftade per den 19 december 2024 betyget AA+/
Stable outlook fér féretagets langa upplaning och
A-1+ for den korta upplaningen.

Likvida medel och placeringar

Likvida medel utgdrs av kassa- och bankmedel samt
placeringar i sékerstéllda bostadsobligationer. Dessa
klassas som likvida. Placering har gjorts i femton (fem-
ton) sékerstallda bostadsobligationer med AAA-rating
pa mellanlang I6ptid och uppgar till 3 445 (3 442) Mkr.
For att minska rénterisken i placeringarna har rante-
derivat ingatts. Instrumenten marknadsvarderas pa
balansdagen déar vardeférandringen for obligationerna
redovisas ver finansnetto och vardeférandringen

for derivaten i posten “Vardeférandringar finansiella
instrument orealiserade”.

Lanefaciliteter, nominellt belopp

Laneram, Mkr

Finansférvaltning

Utnyttjat, Mkr

2025-03-31 2024-12-31 2025-03-31 2024-12-31
Deposition enligt CSA - = - -
Koncernkontokredit 500 500 -4 -293
Garanterade kredit/6ften 8250 8250 - -
Foretagscertifikat 5000 5000 1250 1200
MTN-program 35000 35000 28478 28428
Private Placements 500 500 190 190
Repolan 3500 3500 - -
Placeringar -3500 -3500 -3500 -3500
Summa 49 250 49 250 26414 26025
Finansiella intdkter och kostnader

Mkr % av snittskuld

Finansnettots sammanséttning 2025-03-31 2024-03-31 2025-03-31 2024-03-31
Réantekostnad lan -228 -181 -4,06 -3,62
Valutakursférandring utlandsupplaning 51 19 0,91 0,39
Vardeférandring valutaderivat -51 -19 -0,91 -0,39
Rantenetto derivat 14 -10 0,25 -0,21
Kursférandring placeringar 5 -17 0,09 -0,33
Ovriga ranteintékter och kostnader 17 10 0,29 0,2
Ovriga finansiella kostnader -4 -6 -0,07 -0,12
Aktiverad réntekostnad projekt 48 44 0,86 0,87
Redovisat finansnetto -148 -160 -2,64 -3,21
Orealiserad vardeférandring réantederivat -65 -59 -1,16 -1,18
Orealiserad vardeférandring elterminer -92 -14 -1,64 -0,28
Totalt finansnetto -305 -233 -5,44 -4,67




Finansforvaltning

Férfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning, Mkr

Redovisat virde per kategori

Finansférvaltning

2025-03-31 2024-12-31
Kapitalbindning, lan Réantebindning, lan Rantebindning, derivat Rantebindning, summa Redovieatardall Ve tigtarcalRedo et Ve grvards
2025-03-31 2024-12-31 2025-03-31 2024-12-31 2025-03-31 2024-12-31 2025-03-31 2024-12-31 Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsviirde
2025 3247 3896 9945 9846 =131 -1260 8634 8586 Koncernkontokredit - - B R
2026 3688 3264 2588 2164 700 700 3288 2864 Depositioner enligt CSA-avtal - - - -
2027 5365 5373 3672 3679 1358 1351 5030 5030 Foretagscertifikat 1247 1243 1196 1192
2028 5626 5626 4126 4126 635 635 4761 4761 Obligationer i fast rénta 19204 19174 19902 19984
2029 5917 5932 4262 4276 95 81 4357 4357 Obligationer i rérlig rénta 6698 6774 5949 6041
2030 950 200 200 200 - - 200 200 Finansiella skulder omraknade till balansdagens kurs
2031 3327 3357 3327 3357 -1577 -1 607 1750 1750 Realranteobligationer 247 247 246 246
2032 - = - = - = - = Obligationer i utlindsk valuta 2400 2415 2451 2469
2033 - - - - - - - = Totalt 29796 29853 29744 29932
2034 och senare 2097 2096 2097 2096 100 100 2197 2196
Summa 30217 29744 30217 29744 0 0 30217 29744
Rantebarande skuld och genomsnittlig rinta Finansiella instrument varderade enligt verkligt varde, Mkr
Mkr
i N Priser noterade pa  Vardering baserad pa  Vérdering baserad pa
- - en aktiv marknad observerbar data annan observerbar
300 (Niva 1) (Niva 2) data (Niva 3) Summa
———
’ / — L 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
[ 200 Bostadsobligationer 3445 3442 - - - - 3445 3442
= /é o Totalt finansiella placeringar 3445 3442 - - - - 3445 3442
N ) Rénteswap - - -131 -77 - - -131 -77
: ’ Rantevalutaswap - - -188 -126 - - -188 -126
. : Elterminer 27 65 - - - - 27 65
e Totalt finansiella derivat -27 65 -319 -203 - - -346 -138
2 4 Niva 2 av verkligt vérde vérderas utifran diskontering av framtida kassafldden som &r baserad pa observerbara data avseende rénte- och valuta-
— ” - swappar. For ytterligare forklaring se Arsredovisning 2024, Not 1 Koncernen.
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Oversikt per kvartal

Resultatrakning, Mkr

Finansiella nyckeltal

Oversikt per kvartal

2025 2024 2023 2025 2024 2023

Mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2

Intakter fran fastighetsférvaltning 943 1014 868 815 805 857 764 758 Avkastning pa justerat operativt kapital, % 54 53 53 53 55 54 54 52

Driftdverskott 675 598 647 593 574 468 570 538 Soliditet, % 34,7 34,5 BilkZ 322 32,3 324 332 337

Forvaltningsresultat 488 354 537 435 387 411 430 401 Beléningsgrad, % 49,9 50,0 539 54,7 53,6 52,4 51,5 51,4

Resultat fastighetsférséljningar realiserade -2 0 - 0 0 - - - Rantetackningsgrad kassaflédesbaserad, ggr 2,8 2,7 2,6 2,8 3,0 32 3,6 6,9

Vardeférandring forvaltningsfastigheter Genomsnittlig rénta, % 2.7 29 31 30 29 2.9 29 23

orealiserade -35 3758 689 202 -163 -142 646 -538 Genomsnittlig réntebindningstid, ar 33 3,6 85 34 34 37 37 39

Vardeforandr. finansiella instrument orealiserade -157 117 -150 -1 73 24 -61 -4 Genomsnittlig kapitalbindningstid, ar 5,1 54 5,2 52 53 5,7 59 56

Resultat efter skatt 245 3360 851 496 114 228 748 -114

Balansrakning, Mkr Fastighetsrelaterade nyckeltal

2025 2024 2023 2025 2024 2023

Mkr Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2

Forvaltningsfastigheter 44 581 51915 46422 44202 42 685 41755 39810 37 901 6verskottsgrad, % 69,0 68,9 68,3 68,1 67,6 66,9 69,2 68,9

Ovriga finansiella placeringar 3661 3656 3116 2688 2663 2649 2259 2128 Direktavkastning, % 5,3 5,1 53 55 54 53 53 52

OVriga anlaggningstillgangar 727 598 521 524 351 332 309 256 Uthyrningsgrad, % 97,4 98,1 98,0 98,0 97,9 97.3 97,2 97.3

Omséttningstillgangar 8975 1364 1660 1161 1223 1636 2213 1419 Lokalarea, kvm/1 000 1184 1184 1163 1155 1121 1123 1131 1121

Summa tillgdngar 57944 57534 51719 48575 46922 46372 44591 41704 Hyra per kvadratmeter, kr 2660 2570 2524 2452 2431 2359 2267 2160
Investeringar inklusive fastighetsforvary, Mkr 930 1869 1531 1316 1108 2087 1263 1482

Eget kapital 20114 19869 16508 15657 15161 15047 14819 14071 Beddmt marknadsvarde

FEmicsEmnde dalder 5434 5436 4533 4362 4257 4259 4194 3960 forvaltningsfastigheter, Mkr 44 581 51915 46422 44202 42685 41740 39810 37901

Derivat 373 247 360 201 206 156 112 115

Ovriga skulder 30263 29785 28780 26997 25792 24911 24091 22226

Summa skulder 1760 2196 1538 1358 1506 1999 1375 1332

Summa skulder och eget kapital 57944 57534 51719 48575 46922 46372 44591 41704
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Moderbolagets resultat- och balansrakning

Moderbolagets resultat- och balansrakning

Resultatrdkning i sammandrag Balansrékning i sammandrag
Mkr Jan-mar 2025 Jan-mar 2024 Helar 2024 Mkr 2025-03-31 2024-03-31 2024-12-31
Fastighetsintakter 935 797 3608 Forvaltningsfastigheter 30922 26 640 30358
Fastighetskostnader -268 -231 -1238 Ovriga anldggningstillgangar 4799 3455 4673
Driftéverskott 667 566 2370 Summa anlaggningstillgangar 35721 30095 35031
Centrala administrationskostnader -38 -27 -122 Summa omséttningstillgangar 733 1223 1233
Av- och nedskrivningar samt aterférda nedskrivningar i forvaltningsfast. -263 -214 -1055 Summa tillgéngar 36454 31318 36264
Resultat fére finansiella poster 366 325 1193

Eget kapital 1485 1395 1499
Resultat fastighetsforséljningar -21 0 0 Obeskattade reserver 1978 1837 1978
Rénteintékter 75 32 172
FEmialesinesr 269 233 924 Réntebérande skulder 30317 25760 29743
Vardeférandring finansiella instrument -157 73 -117 Icke rantebdrande skulder 2674 2326 3044
Bokslutsdispositioner _ R 140 Summa eget kapital och skulder 36454 31318 36264
Resultat fore skatt -6 51 184
Skatt -8 -16 -45
Periodens resultat -14 35 139

Da moderbolagets och koncernens resultat- och balansrékning Gverensstammer i stora delar gér vi inga specifika kommentarer fér moderbolaget.
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Ovriga uppgifter

Risker

All affarsverksamhet ar férenad med risker. Rétt
hanterat bidrar ett balanserat risktagande till ett
langsiktigt vardeskapande dar bade mojligheter och
risker beaktas. Att identifiera, analysera, hantera och
folja upp risker ar darfér en prioriterad fraga. Utdver
de affarsmojligheter som kan uppsta nér vi hanterar
risker val finns det ocksd hot som, om de inte
hanteras korrekt, kan &ventyra var trovardighet och
konkurrensférmaga, samt fa negativa konsekvenser
for vara intressenter och var omvarld. Vart riskarbete
ar en integrerad del i all var verksamhet och bygger
pa en strukturerad process som tar avstamp i vart
arliga affarsplanearbete. Dar identifieras verksam-
hetens féretagsovergripande risker, bade utifran de
konsekvenser de kan fa for Specialfastigheter och
den paverkan var verksamhet kan ha pa omvarlden.
Specialfastigheters riskhantering utgar fran den
svenska standarden for riskhantering, SS-1SO
31000:2018. Riskanalysen ligger till grund fér var
handlingsplan fér internkontroll och véra interna
revisioner. For varje identifierad risk gérs en bedom-
ning av sannolikhet och konsekvens for att fa fram
en riskniva. Darefter 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:
afférsrelaterade, legala, operativa samt finansiella.

Styrelsen féljer upp incidenter och eventuella tvister
varje kvartal. En gang om aret godkénner de och
féljer upp internkontrollplanen samt diskuterar och
féljer upp identifierade risker. Det foretagsévergri-
pande riskerna foljs upp I6pande men ocksa vid en
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sarskild genomgang en per ar. For storre projekt
gors sarskilda riskanalyser. Var ambition ar att stan-
digt férbattra riskhanteringen och vi arbetar aktivt
med detta. Lis mer om véra risker i Arsredovisning-
en for 2024 avsnittet Ett balanserat risktagande.

Beddmningar och antaganden

i de finansiella rapporterna

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS
och god redovisningssed kravs att det gérs bedém-
ningar och antaganden som i bokslutet paverkar
redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostna-
der samt 6vrig information. Dessa bedémningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedémningar om andra antaganden
gors eller andra forutséttningar uppstar.

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

Tillampade redovisningsprinciper

Bolaget foljer de av EU godkanda International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS). Delarsrapporter for
koncernen upprattas enligt IAS 34 Delérsrapportering
och fér moderbolaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och Radet for hallbarhet och finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. Redovisningsprinciper och be-
rékningsmetoder dverensstammer, om ej annat anges

nedan, med de redovisningsprinciper som anvandes
vid uppréattandet av den senaste arsredovisningen.

De generella principerna for vardering av finansiella
instrument ar att finansiella placeringstillgangar och
samtliga derivatinstrument ska varderas till verkligt
varde medan &vriga finansiella tillgangar och finansiel-
la skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Fastighetsvardering

Varderingen av fastighetsinnehav ska klassificeras
enligt tre nivaer utifran IFRS 13. Specialfastigheter
anvander Niva 3 i IFRS varderingshierarki. Detta da
osakerheten ar stor nar det inte finns tillrackligt med
transaktioner/marknadsinformation fér att anvanda
nagon annan niva.

Andrade redovisningsprinciper

Andrade standarder och tolkningar som tratt i kraft for
rékenskapsar som borjar efter 1 januari 2025 har inte till-
|éampats vid uppréttandet av denna finansiella rapport.
Dessa andringar vantas inte ha en vésentlig inverkan
pa koncernens finansiella rapporter pa innevarande
eller kommande perioder och inte heller pa framtida
transaktioner. Standarder och tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee forvantas inte ha nagon
betydande paverkan pa de finansiella rapporterna.

Utdelningspolicy

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

Ovrigt

Héndelser efter periodens utgang
Inga vasentliga handelser har intréffat efter perio-
dens utgang.

Linképing den 28 april 2025
Specialfastigheter Sverige AB

Alexandra Laurén,
verkstallande direktor

Denna rapport har ej varit féremal fér
revisorernas granskning.



Definitioner

Specialfastigheter presenterar vissa finansiella matt i
delarsrapporter och arsredovisning som inte definieras
enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bola-
gets ledning da de mojliggdr utvardering av bolagets
resultat och finansiella stallning. Eftersom féretag kan
berékna finansiella matt pa olika satt ar dessa inte alltid
jamférbara. Belopp anges i Mkr.

Finansiella nyckeltal

Andel gréna obligationer, %
Redovisat varde grona obligationer dividerat med
nettolaneskuld.

Avkastning pa justerat operativt kapital, %
Periodens resultat fore skatt (rullande tolv) exklusive
orealiserade vardeférandringar finansiella instrument
och férvaltningsfastigheter samt finansnetto i relation
till genomesnittligt operativt kapital. Avkastning pa
operativt kapital visar pa ett foretags I6nsamhet
oberoende av finansiella tillgangar och oberoende av
finansiering.

Belaningsgrad, %

Rantebarande nettolaneskuld i relation till férvaltnings-
fastigheternas verkliga varde (inklusive tillgangar som
innehas for férsaljning) vid periodens slut. Belanings-
grad anvands for att belysa den finansiella risken.
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Direktavkastning, %

Driftoverskott (rullande tolv) dividerat med forvalt-
ningsfastigheternas genomsnittliga verkliga vérde
(inklusive tillgangar som innehas fér férsaljning).
Direktavkastning anvands for att belysa férvaltnings-
fastigheternas avkastningsférmaga i férhallande till
forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Driftoverskott, Mkr

Intakter fran fastighetsférvaltning minus fastighets-
kostnader. Driftdverskott anvands for att belysa
forvaltningsfastigheternas avkastningsférmaga.

Forvaltningsresultat, Mkr

Beraknas som summan av driftdverskott, administra-
tionskostnader samt finansnetto. Férvaltningsresultat
anvénds for att belysa intjaningsférmagan, med hansyn
tagen till finansieringskostnader och administration.

Genomesnittlig kapitalbindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende 16ptid till slutforfall for
rantebarande skulder, derivat, likvida medel inklu-
sive réntebarande likvida placeringar med hansyn
tagen till garanterade kreditl6ften. Genomsnittlig
kapitalbindningstid anvénds for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

Genomsnittlig rénta, %

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

Genomsnittlig réntebindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende I6ptid till rantereglerings-
tidpunkt for rantebarande skulder, derivat och likvida
medel inklusive rantebarande likvida placeringar.
Genomsnittlig réntebindningstid anvands for att
belysa ranterisk.

Gréna obligationer

Obligationer avsedda att finansiera miljdmassigt
hallbara projekt. Vart ramverk bygger pa Green Bond
Principles.

Hyra per kvadratmeter, kr

Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i kva-
dratmeter vid periodens utgang, genomsnitt av de fyra
senaste kvartalen.

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat efter skatt (rullande tolv) efter
aterlaggning av vardeférandringar finansiella instru-
ment och férvaltningsfastigheter, och dartill hérande
uppskjuten skatt i forhallande till genomsnittligt eget
kapital. Avkastning pa eget kapital anvands fér att
belysa férmagan att generera vinst pa dgarnas kapital
och &r ett av bolagets 6vergripande strategiska mal.

Koldioxid, CO2
Nér fossila branslen forbranns frigors koldioxid som ar
en vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Viredovisar koldioxidutslépp fran inképt energi till vara
fastigheter sasom el och fjarrvarme samt hur stor andel
som ar icke fornybar, biobransle, elvarme, bioolja, olja
respektive gas.

Definitioner

Kontrakterad hyra
Kontrakterade hyresintékter som |per per
balansdagen.

LOA, kvm
Beraknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettolaneskuld

Bruttolaneskuld &r bolagets totala langa och
kortfristiga laneskuld inklusive leasingskuld. Netto-
laneskuld ar bruttolaneskuld efter justering for
leasingskuld, likvida medel, samt kort- och langfristig
fordran avseende bostadsobligationer. Avsattningar till
pensioner eller liknande ingar inte.

Operativt kapital
Eget kapital plus nettolaneskuld.

Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea foér uthyrda lokaler i férhallande till total
uthyrmingsbar lokalarea.

éverskottsg rad, %

Driftéverskott dividerat med intakter fran fastighets-
forvaltning. Overskottsgrad anvéands for att belysa hur
stor del av hyresintékterna i procent som aterstar efter
fastighetskostnader.



Nyckeltalsberakningar

Nyckeltalsberakningar

Specialfastigheter Sverige AB presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporter och Esapingzorad Lo . .
N o . . . . . (tabell Specialfastigh i drag) Jan-mar 2025 Jan-mar 2024 Helar 2024 Helar 2023
arsredovisning som inte definieras enligt IFRS. Bolaget har bedémt att dessa matt ger en ———

. f ” i f . ” . b | | d . . d . d Langsiktiga rantebarande skulder 26098 20478 25889 20593
kompletterande vardefull information till investerare, bolagets ledning samt dgare da de e ————- 373 S35 28% w318
majliggor fordjupad analys av bolagets resultat. Eftersom alla bolag inte beraknar de Summa rantebirande skulder (bruttolaneskuld) 29841 25793 29785 22911
finansiella matten pa samma sétt ar dessa matt inte alltid jamférbara med andra bolags. Avgir Leasingskuld -46 -33 -42 -33

Avgar Likvida medel -4 42 -293 346
avgar Kortfristiga lanefordringar Bostadsobligationer - -298 - -295
avgar Langfristiga lanefordringar Bostadsobligationer -3447 -2557 -3442 -2 350
Summa nettolaneskuld 26344 223863 26007 21887
Réntetdckningsgrad, kasseflddesbaserad, ggr Beddmt marknadsvérde forvaltningsfastigheter* 52810 42 685 52 050 41755
(tabell Specialfastigheter i sammandrag) Jan-mar 2025 Jan-mar 2024 Helér 2024 Heléar 2023 N A . ) )
Nettolaneskuld i férhallande till férvaltningsfastigheter 49,9 % 53,6 % 50,0 % 52,4 %
Driftéverskott 2513 2151 2412 2049
* Inkluderar fastigheter som innehas fér férséljning
minus kostnader fér central administration -132 -103 -121 -96
Rorelseresultat 2381 2048 2291 1953
plus Finansiella intakter (kassaflddespaverkande) Réntetéckningsgrad, kasseflédesbaserad, ggr
Totala finansiella intakter 205 263 162 335 (tabell Specialfastigh i drag) Jan-mar 2025 Jan-mar 2024 Helar 2024 Helar 2023
avgar Kursvinst bostadsobligationer -55 -110 -50 -133 Driftdverskott 2513 2151 2412 2049
avgar Kursvinst utlandslan 82 -109 51 162 minus kostnader fér central administration -132 -103 -121 -96
avgar Positiv vardeférandring finansiella derivat utlandslan - - - - Rérelseresultat 2381 2048 2291 1953
2448 2092 2352 1993 plus Finansiella intakter (kassaflodespéverkande)
dividerat med finansiella kostnader (kassaflddespaverkande) Totala finansiella intakter 205 263 162 335
Tl el lesinesEs 771 682 739 663 avgar Kursvinst bostadsobligationer -55 -110 -50 -133
avgar Negativ vardeférandring finansiella derivat utlandslan -82 -109 -51 -162 avgér Kursvinst utlandslan 82 =10 = Sl
vahn s B besieebaligmiener 17 16 B} B} avgar Positiv vardeforandring finansiella derivat utlandslan - - - -
o . a 2448 2092 2352 1993
avgar Kursférlust utlandslan - - - - - -
dividerat med finansiella kostnader (kassaflédespaverkande)
ar Akti d rantekostnad proiekt 195 150 179 128
avger Lerad rantekostnac proje Totala finansiella kostnader 771 682 739 663
dividerat med finansiella kostnader (kassaflddespaverkande) 866 707 868 629 avgar Negativ vardeférandring finansiella derivat utlandslan 82 -109 -1 -162
Rantetickningsgrad, ggr 28 30 27 32 avgar Kursforlust bostadsobligationer -17 -16 - -
avgar Kursférlust utlandslan - - - -
avgar Aktiverad rantekostnad projekt 195 150 179 128
dividerat med finansiella kostnader (kassaflédespaverkande) 866 707 868 629
Réntetackningsgrad, ggr 2,8 3,0 2,7 3.2
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Nyckeltalsberakningar

Réntetéckningsgrad,

Avkastning pa justerat operativt kapital,

Nyckeltalsbergkningar

kassaflédesbaserad, ggr, per kvartal 2025 2024 2023 %, per kvartal 2025 2024 2023
Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Driftdverskott (rullande tolv) 2513 2412 2283 2206 2151 2 049 1988 1861 Resultat efter skatt (rullande tolv) 6226 6081 2146 2085 1317 1296 -408 -1188
minuskostnader for central adm. (rullande tov) -132 -121 -120 -117 -103 96 -86 -80 aterlaggning av orealiserade vérdeféréndringar
- fastighet (rullande tolv) -4 613 -4 486 -585 -542 197 188 1874 2631
Rérelseresultat (rullande tolv) 2381 2291 2163 2089 2048 1953 1902 1782 SeEeEing v ecalEareh e e EnehieEy
plus Finansiella intékter (kassaflédespaverkande) finansiella instrument (rullande tolv) 201 117 209 120 114 141 75 23
Totala finansiella intakter (rullande tolv) 205 162 459 268 263 335 38 161 aterliggning av finansnetto 566 578 393 426 419 328 361 314
avgar Kursvinst bostadsobligationer -55 -50 217 -145 -110 -133 -8 -7 Summa resultat fore skatt 2380 2290 2163 2088 2048 1953 1902 1780
avgar Kursvinst utlandslan -82 -51 -189 -73 -109 -162 -27 -88
avgér Positiv vardeférandr. fin. derivat utlandslén - - - -3 - - 33 -38 glettol‘énnestullj: GZT.om.snittllzga vérden
LD 2ok 22 2B 200 0 9 108 151 Fg:tettzgasce:n;aka(tosaygatfaﬁnagns'ku|d) 29841 29785 28780 26997 25793 24911 24091 22226
dividerat med finansiella kostnader (kassaflodespav.) avgér Leasingskuld 46 42 43 36 33 33 33 33
Totala finansiella kostnader (rullande tolv) 771 739 851 693 682 663 400 297 avgér Likvida medel 4 293 728 205 42 346 791 4
avgar Negativ vardeférandr. fin. derivat utlandslan -82 -51 -189 -73 -109 -162 -27 -87 avgar Kortfristiga lnefordr. Bostadsobligationer _ R R R 298 295 492 588
avgér Kursfbrlust bostadsobligationer -17 - - -15 -16 - 24 - avgar Bostadsobligationer 3447 3442 2974  -2582 2557  -2350  -2258  -2127
eI el vilmen - - - = - - & - Summa Nettolaneskuld 26344 26007 25036 24175 22863 21887 20517 19474
avgar Aktiverad réntekostnad projekt 195 179 179 167 150 128 110 53
866 868 841 769 707 629 540 263 Eget kapital genomsnitt (IB+UB)/2 motsv. period 17 638 17 458 15 663 14 863 14 673 14 538 14 986 14 519
e e nans el akoamada (aarbdesnan) Summa operativt kapital 43982 43465 40699 39038 37536 36425 35503 33993
Réntetackningsgrad ggr 2,8 27 2,6 28 3,0 32 36 69 fﬁ;‘ﬁfﬁi‘;?j‘iﬁ’fZZQSESQSQU?;Q“‘M Lepplid
Justerad avkastning pa operativt kapital 5,4 5,3 5,3 5,3 5,5 5,4 5,4 5,2
Belaningsgrad, %, per kvartal 2025 2024 2023
Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Langfristiga rantebarande skulder 26 098 25 889 24135 21409 20478 20 593 20 069 17720
Kortfristiga rantebarande skulder 3743 3896 4 645 5588 5315 4318 4021 4506
Summa rantebarande skulder (bruttolaneskuld) 29 841 29 785 28 780 26 997 25793 24 911 24 091 22 226
avgar Leasingskuld -46 -42 -43 -36 -33 -33 -33 -33
avgar Likvida medel -4 -293 -728 -205 -42 -346 -791 -4
avgar Kortfristiga lanefordringar Bostadsobl. - - - - -298 -295 -492 -588
avgér Langsfristiga ldnefordringar Bostadsobl. -3447 -3442 -2 974 -2 582 -2 557 -2 350 -2 258 2127
Nettolaneskuld 26 344 26 007 25 036 24175 22 863 21887 20517 19 474
Forvaltningsfastigheter (marknadsvarde)* 52810 52 050 46 422 44 202 42 685 41755 393810 37 901
Belaningsgrad, % 49,9 50,0 53,9 54,7 53,6 52,4 51,5 51,4

* Inkluderar fastigheter som innehas fér forsaljning
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28 april 2025, i Stockholm samt digitalt
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Huvudkontor Stockholm
Box 6073, 102 32 Stockholm
Besoksadress:
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