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Specialfastigheter dger och férvaltar bland annat kriminalvardsanstalter, ungdoms-
hem, domstolsbyggnader och polisfastigheter. Det ar speciella verksamheter som
stéller héga krav, framfér allt pa sakerhet. Vi ar en saker, trygg och aktiv fastighets-

dgare med fokus pa langsiktiga relationer. | ett ndra samarbete med vara kunder
definierar vi vad som kravs idag och imorgon.

Specialfastigheter agerar utifran ett hallbart féretagande, dar vi langsiktigt och
affarsmassigt dger, utvecklar och férvaltar fastigheter i Sverige for kunder med
verksamheter som stéller héga sékerhetskrav.

Specialfastigheter ska langsiktigt och affarsméssigt 4ga, utveckla och férvalta
fastigheter med héga sékerhetskrav i Sverige, dar det féreligger ett nationellt

sdkerhetsintresse. Att minimera statens totalkostnader ska vara vdgledande i var
verksamhet. Specialfastigheter kan ocksa, pa en konkurrensutsatt marknad aga,
utveckla och férvalta fastigheter dar det pa annat satt foreligger ett sakerhets-

intresse, samt bedriva annan darmed forenlig verksamhet.
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VARDEGRUND

Aftarsmassiga med kundfokus

Specialfastigheter har en saker och hallbar affar som skapar varde for kund,
men aven for Gvriga intressenter. Las mer om var affarsmodell pa sid 8-9.
Vara karnvarden — sakerhet, langsiktighet, narhet och samverkan - finns alltid
med oss i vardagen. Som ett stod i det dagliga arbetet har vi aven var uppfor-
andekod, som hjalper oss att agera pa ett satt som speglar vara varderingar.
Viktigt ar att vara leverantorer delar dessa, vilket ocksa ar en férutsattning for
langsiktiga samarbeten. Darfor anvander vi oss av en ansvarskod som vara
leverantorer ska folja. Vara engagerade, kompetenta medarbetare far, och
tar, stort eget ansvar och har stora utvecklingsmajligheter, inte minst inom
sakerhetsomradet.

o 5 & ¢

Sakerhetsfragor harhogsta Vi ar ett stabilt foretag som Vihar en kundanpassad Tillsammans kan vi skapa
prioritet. Vart uppdrag stéller m satsar langsiktigttillsammans organisation dar viien dppen mojligheter for vara kunders
kravpa ansvar och kompetens. @8 medvarakunder. dialog diskuterar planer, framgang.

|
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SPECIALFASTIGHETER | KORTHET

Specialfastigheter ager, forvaltar och utvecklar fastigheter for kunder med
krav pa sékerhet. Vart fastighetsinnehav har en lokalarea pa cirka 1,1 miljoner
kvadratmeter och ett marknadsvarde som uppgar till 27,3 miljarder kronor.
2018 omsatte vi 2 138 Mkr med ett resultat efter skatt pa 2 423 Mkr.

Vara storsta kunder ar Kriminalvarden, Polisen, Statens
institutionsstyrelse, Férsvarsmakten och Férsvarets
materielverk. Kunderna finns éver hela landet - fran

Ystad till Haparanda — liksom véra cirka 150 medarbetare.
Vi har séte i Linképing, med delat huvudkontor mellan
Linképing och Stockholm.

Resultatet
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Resultat fore skatt, Mkr

1782 1474 2100 2165 2825

Arets resultat efter skatt, Mkr

1390 1178 1638 1719 2423

Avkastning pa eget kapital, %

17,3 15,6 22,6 20,3 24,2

K kv/kvm A
g CO, ekv/kvm Atemp Justerad avkastning pa eget kapital, %

108 11,8 13,7 12,8 13,0

6
Direktavkastning, %

73 6,8 6,5 6,2 6,0

5 Hyresintakter, kr/kvm

1600 1618 1644 1700 1793

Uthyrningsgrad, %

98,3 987 98,6 99,0 99,0

! Overskottsgrad, % 776 750 737 73,7 73,6
3 Lokalarea, tusental kvm 1066 1058 1088 1079 1094
5 Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 3N 419 1288 1398 882

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter, Mkr 20271 20919 22999 25002 27288
1 Beléningsgrad, % 44,4 57,8 55,9 53,3 491
0 Soliditet, % 41,2 30,2 32,2 338 38,3

2016 2017 2018 For definitioner av nyckeltalen, se sid 117.

Antal kommuner Special-

Viags till fastigheter finns i, cirka
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Fran Ystad i séder till
Haparandainorr
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Pagaende
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1,6
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Var rating &r

_|_

Stable outlook
(Kalla: Standard & Poor's)
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Tre kundnara affarsomraden

Véra tre kundnara affarsomrédden — Kriminalvard, Forsvar och
rattsvasende samt Institutionsvard och 6vriga specialverk-
samheter — ger oss mojligheter till bade effektiva helhets-
|6sningar och vardefull detaljkunskap. Varje affarsomrade

Affarsomrade
Kriminalvard

Vart storsta affarsomrade bestar
av en enda kund, Kriminalvarden,
som star fér 39 procent av fore-
tagets intékter. Har dger vi bland
annat Sveriges tre sékerhets-
anstalter Kumla, Hall och Saltvik
samt andra vélkédnda anstalter
som Hinseberg, Tidaholm och
Osteraker.

Kunder
Kriminalvarden

Stora fastigheter:
Kumlaanstalten ® Anstalten Hall
Anstalten Saltvik ® Norrtélje-
anstalten ® Anstalten Skénninge

Kriminalvarden

<> Kronofogden

Affarsomrade Forsvar
och rattsvasende

Inom detta affarsomrade arbetar
viframst med kunder inom forsvar
och rattsvasende som har ansvar
for rikets sékerhet. Var férvaltning
ar av stor vikt for rikets centrala
samhallsfunktioner.

Kunder

Polisen

Férsvarsmakten
Domstolsverket

Foérsvarets materielverk (FMV)
Totalférsvarets forskningsinstitut
(FOI)

Kronofogden
Aklagarmyndigheten

Stora fastigheter:

Kvarteret Kronoberg ® Tre Vapen
(FMV:s huvudkontor) ® Forsvars-
maktens hégkvarter ® FOI Kista

SPECIALFASTIGHETER | KORTHET

bedriver ett ndra samarbete med sina kunder och agerar
utifran kundernas specifika behov. Vart fokus &r hela tiden att
tillsammans med kunderna hitta optimala I6sningar, i allt fran
lokalutveckling och miljéarbete till sakerhetsfragor.

Affarsomrade Institutionsvard

och 6vr. specialverksamheter

Har &r den storsta kunden Statens
institutionsstyrelse (SiS) med ett
flertal anldaggningar runtomi
landet. | verksamheten bedrivs
bland annat vard och behandling
av ungdomar med psykosocial
problematik och vuxna med
missbruksproblem.

Kunder

Statens institutionsstyrelse (SiS)
Statens Forsvarshistoriska museer
(SFHM)

Myndigheten f6r samhéllsskydd
och beredskap (MSB)
Rattsmedicinalverket

Folke Bernadotteakademin
Migrationsverket

Stora fastigheter:
Sandd ¢ Revinge ® Flygvapen-
museum ® Gudhem ® Sundbo

DOMSTOLSVERKET

FMV @

AKLAGARMYNDIGHETEN
SVERIGES DOMSTOLAR

Statens M ’/‘\\

institutions ; . £40
styrelse SIS Migrationsverket FOI FBA
[©)
Myndigheten for
e samhdllsskydd .. statens, . . ..
FORSVARSMAKTEN och beredskap Forsva rsh}%tl?srézllga ﬁ RATTSMEDICINALVERKET

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



VD-ORD

Redo att ta oss an nya
sakerhetsutmaningar

Specialfastigheter har under aret fortsatt att stérka organisationen,
utveckla typlosningar for sékerhetsfastigheter och sakerstalla langsiktiga
samarbeten med entreprendrer. Vi ar redo att mota de stora utmaning-
arna gallande nybyggnad och fornyelse av sakerhetsfastigheter som vara

kunder efterfragar.

2018 var aret da sakerhetsfragorna pa allvar hamnade

i fokus, pa bred front och rakt igenom det svenska sam-
hallet. Sakerhet — och framfér allt omstandigheter och
agerande som innebér att sékerheten hotas — hade under
hela aret en framtradande plats i massmedia, den politiska
debatten och det offentliga samtalet. Fran flera hall restes
krav pa 6kade resurser till polis, rattsvasende, kriminalvard
och férsvar, liksom krav pa att myndigheter och andra
nyckelaktorer i samhéllet forbattrar sitt sakerhetsarbete
som ska hindra kriminella, frammande makt och andra obe-
horiga att komma 6ver hemliga eller pa annat satt kénsliga
uppgifter. Samtidigt 6kar efterfragan pa sékerhetsfastig-
heter. Det allra tydligaste exemplet &r Kriminalvarden som
aviserat behov av att bygga ut sina anldaggningar pa 13
olika platser runtom i Sverige, varav 12 &r vara fastigheter,
for att sammanlagt skapa cirka 900 nya anstaltsplatser och
cirka 200 héktesplatser.

Ny sékerhetsskyddslag

Den 1 april 2019 tréder nya Sékerhetsskyddslagen och
Sékerhetsskyddsférordningen i kraft. Déarmed 6kar kraven
péa myndigheter och andra verksamheter som hanterar hem-
liga och kénsliga uppgifter att sakerstalla ett fullgott skydd
for dessa informationstillgangar. Manga organisationer och
fastighetsagare haridag en "sékerhetsskuld” som har upp-
kommit till féljd av att de sdkerhetshéjande atgarderna inte
féljt med i samma takt som den dvriga utvecklingen. Fér oss
pa Specialfastigheter, dar sékerheten alltid stari centrum, ar
ett 6kat fokus pa de hér fragorna en utveckling vi vélkom-
nar. Och vi kan utan tvekan sdga: vi star rustade att ta oss

an de stora utmaningar som ligger framfér oss.

Férbattrat projektgenomférande

Under de senaste aren har vi successivt starkt var egen
organisation men dven byggt upp langsiktiga samarbeten
med olika partners for att pa ett effektivt satt méta de
dkade behov av sékerhetsfastigheter som vi férutsett.
Samtidigt har var projektvolym vaxt kontinuerligt och vi
planerar att den kommer att dverstiga 7 miljarder kronor
under kommande fem ar. Vi projekterar for narvarande
infor utbyggnader av Kriminalvardens anstalter Hall,
Tidaholm och Sagsjén samtidigt som vi for Statens
institutionsstyrelses rékning arbetar med en rad uppdrag,
bade byggande av nya ungdomshem och férnyelse av
befintliga anlaggningar.

Vihar tillsammans med véra kunder utvecklat standardise-
rade |6sningar for olika typer av byggnader utifran deras
behov och krav, f6r att darigenom kunna bygga snabbare,
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effektivare och
mer hallbart.
Tack vare néra
samarbeten och
kontinuerlig
erfarenhets-
aterforing har vi
nu tillgang till
typldsningar som
klarar saval
Kriminalvardens som Statens institutionsstyrelses saker-
hetskrav och som gér det méjligt for oss att tillmdtesga de
omfattande utbyggnadsbehoven under de ndrmaste aren.

Arets resultat efter skatt

2 423

miljoner kronor

Vihar under flera ars tid fokuserat pa att 6ka underhallet

i vara fastigheter och kan nu konstatera att trenden vant
uppat. Men vi &r medvetna om att mycket underhallsarbete
fortfarande aterstar.

Langsiktiga leverantérssamarbeten

Lika viktigt &r att ha tillgang till entreprenérer med kompe-
tens och erfarenhet av sdkerhetsfastigheter. Tack vare att
vi genomfért upphandlingar i enlighet med Lagen om upp-
handling pa férsvars- och sakerhetsomradet (LUFS), som
tillater langre avtalstider, har vi kunnat sékerstélla mycket
langsiktiga samarbeten. Vi har med tillfredsstéllelse kon-
staterat att intresset for Specialfastigheters upphandlingar
ar stort och att manga entreprendrer ser oss som en attrak-
tiv samarbetspartner.

Offensivt arbete med IT-sékerhet

Moderna IT-I6sningar skapar en rad nya mojligheter nér det
géller att automatisera och dvervaka olika funktionerien
fastighet — alltifran ventilation, vdrme och belysning till
brandsékerhet, passersystem och fysiskt tilltradesskydd.
Men dessa innovationer medfdr ocksa helt nya risker dar
obehdriga kan ta sig in i de uppkopplade systemen och
dérigenom skaffa sig tillgang till hemlig och kénslig infor-
mation. Inte minst Internet of Things utgdr en betydande
riskfaktor dar manga aktérer hittills inte tagit hansyn till
sakerhetsaspekterna i tillrdckligt stor utstrackning.

Inom Specialfastigheter tar vi de har fragorna pa stérsta
allvar och under aret har vi fortsatt att utdka antalet revi-
sioner av informationssakerheten i véara fastigheter. | dag
gor vi revisioner bade infér installation och under pagaende
drift. Vi genomfér penetrationstester for att vi ska kunna
identifiera och ratta till eventuella svagheter. Detta ndd-
vandiga, kontinuerliga férbattringsarbete har gett resultat.



Nu far vi signaler nér véra IT-system hotas, samtidigt som
parallella IT-miljder som inte &r ihopkopplade gér det
mycket svart att ta sig in i vara fastighetssystem via andra
miljer.

Sakra arbetsmiljéer fér vara kunder

En annan stor utmaning fér oss, och fér hela samhéllet, &r
att manga av de byggnader som kréver en hég sékerhets-
niva ofta ar betydelsefulla symbolbyggnader som ligger
centralt i tadtbebyggda stadskarnor dér manga manniskor
rér sig i och omkring fastigheterna. Vara kunder har viktiga
samhallsfunktioner som ocksa behdver manifesterasi
utformningen av deras byggnader. Darfér &r det en viktig
uppgift fér oss att hitta |6sningar som kombinerar ett langt-
gaende sdkerhetstdnkande med héga estetiska varden.
Ett framgangsrikt exempel som visar att sakerhet och este-
tik gar att férena dven i byggnader med mycket komplex

“2018 var Gret da sdakerhetsfragorna
pa allvar hamnade i fokus.”

verksamhet ar Lunds tingsratt som invigdes i augusti. | den
nya fastigheten, som ar nominerad till prestigefyllda priset
Arets Bygge 2019, har Specialfastigheter lyckats skapa en
harmonisk och inbjudande milj6 utan att géra avkall pa de
sarskilt hga kraven pa personsakerhet.

Véssat hallbarhetsarbete

Vid sidan av sakerhet &r hallbarhet Specialfastigheters vik-
tigaste fokusomrade. Vi tar det accelererande klimathotet
pa storsta allvar och synar darfor alla vara beslut med hall-
barhetségon. Som fastighetsbolag ger var verksamhet,
inkluderat hela fastighetens livscykel, upphov till bety-
dande koldioxidutslapp. For att kraftigt minska vart nega-
tiva koldioxidavtryck fran inképt energi, har vi formulerat
ett tufft men nédvéndigt mal: vara utslapp fran inképt
energi ska minska med 75 procent fram till 2030 jamfort
med basaret 2012. Utfallet fér 2018 &r 55 procent, vilket
innebér att vi ligger vél i fas. Framat behdver vi lagga okat
fokus pa att minska utsldppen fran produktionsskedet. Det
ar en stérre utmaning da vi har ar beroende av vara leveran-
térer. Viser dock ett stort intresse fér samverkan bland
leverantorerna vilket ger oss férhoppningar om att lyckas.
| vart ambitidsa hallbarhetsarbete ar var styrelse en stod-
jande kraft som beslutat att sénka avkastningskraven for
investeringar med tydlig hallbarhetsprofil. Specialfastig-
heter stédjer fortsatt Global Compact och dess tio prin-
ciper for hallbart foretagande. Vi &r aktiva i ett flertal
héllbarhetsinitiativ och natverk fér att tillsammans med
andra aktorer verka fér en hallbar affar.

Eninkluderande arbetsplats

Under aret har vi ocksa fortsatt vara satsningar for att 6ka
den etniska mangfalden inom Specialfastigheters organi-
sation, och vi har bland annat arbetat aktivt med att
erbjuda praktikplatser och prao-tillfallen for elever med
utléndsk bakgrund. Vi nadde tyvarr inte upp till vart mal att
bka andelen medarbetare med utlandsk bakgrund till 12 %,
trots ett dedikerat arbete. Andelen &r fortsatt 10 % och vi
behodver nu ytterligare se dver véra rutiner vid rekrytering
och employer branding. Specialfastigheter ar ett vérde-
ringsstyrt féretag och vi arbetar kontinuerligt med att
skapa engagemang hos medarbetarna kring héllbarhets-
fragor och vara uppsatta mal. Vi jobbar ocksa aktivt med
att féra dialog om véra varderingar med de entreprenérer
och andra underleverantérer som vi samarbetar med.

VD-ORD

Asa Hedenberg,
Specialfastigheters vd

Forbattrat férvaltningsresultat

Ekonomiskt har 2018 varit ett ar av fortsatt stabil utveck-
ling, dar vi 6vertraffat malen for saval I6nsamhet som kapi-
talstruktur. Vart férvaltningsresultat 6kade med 6,7 procent
jamfort med forra dret. Aven fastigheternas marknadsvérde
har stigit med cirka 2,3 miljarder kronor. Hyresintakterna
okade till 1 956 Mkr (1 846) och driftdverskottet till 1 574
Mkr (1 495). Vi behaller var positiva ratingniva AA+ (S&P).
Arets N6jd Kund-undersékning resulterade i oférandrat
N6jd Kund Index pa 65, samtidigt som bakomliggande
parametrar for personlig service, inflytande och lyhérdhet
har forbattrats.

En organisation som levererar

Under aret har verksamhets-, afférs- och organisations-
utvecklingen inom Specialfastigheter fortsatt. Den con-
trollingenhet som byggdes upp under 2017 har gett goda
effekter och har 2018 utékats med kompetens inom hall-
barhet och kvalitet. Sammantaget gér vara satsningar att
vi 8r dnnu béattre férberedda for de stora utmaningar som
véantar under 2019 och framat.

Linképing den 18 mars 2019

Asa Hedenberg
vd
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VIKTIGA HANDELSER

Fokus pa hallbarhet och ater-

vaxt i bransc

hen under 2018

Sakerhet ar var naturliga bas i verksamheten, men 2018 har ocksa
praglats mycket av hallbarhetsfragor och tankar kring hur vi bland annat
ska fa fler unga att valja fastighetsbranschen. Har &r nagra av de viktiga
handelsernai bolaget under aret.

Hall nollan
— sakra bygg-
arbetsplatser

Som ett led i vart sakerhets-
arbete gick vii maj medi Hall

nollan, en sammanslutning

av byggherrar, entreprendrer,
leverantérer och intresseorga-
nisationer i samverkan fér noll
olyckor i byggbranschen. Sam-
arbetet inriktar sig i forsta hand
pa arbetsmiljon och sakerheten
pa och runt byggarbetsplatser.

Utslappsmal — minska
koldioxidutslapp fran
inkdpt energi med

75 2%

Om- och tillbyggnad

av ungdomshem i Hassleholm

| april tog Specialfastigheters vd Asa Hedenberg och SiS davarande general-
direktér Kent Ehliasson gemensamt det forsta spadtaget for utbyggnad av SiS
ungdomshem i Hassleholm. Den befintliga anldaggningen kommer att byggas
om och till med cirka 8 500 kvadratmeter och platserna 6kar darmed fran dagens
18 till 42 stycken. Byggprojektet beraknas vara klart varen 2021.

- Det &roerhortroligt att fa vara med och utveckla denna fastighet f6r SiS
verksamhet. En byggnad dar materialval och utformning véljs med omsorg om
ménniskor och miljs, sade Asa Hedenberg i samband med spadtaget.

Ambitiésare
utslappsmal

Klimatfragan &r en 6desfraga foér
vérlden och fér att fa ned koldioxid-
utsldppen till noll innan ar 2050 kravs
kraftfulla dtgérder. Specialfastigheter
ska som statligt bolag vara ett fére-
déme inom hallbart féretagande och

i januari beslutade vi dérfor att éndra
vart klimatmal s att vi till 2030, med
basar 2012, ska minska vara koldioxid-
utslapp fran inképt energi med 75
procent (mot tidigare 40 procent, som
vi redan uppnatt). Det ar ett mycket
ambitiést mal men vi &r fast beslutna
om att vi ska klara det.

1:a pris for attraktiv
arbetsgivarindex

Specialfastigheter fick i april ta emot
ett pris som Nyckeltalsinstitutet delar
ut for hogst Attraktiv Arbetsgivarindex.
Understkningen mater nio olika personal-
ekonomiska nyckeltal som beskriver
arbetsvillkoren hos en organisation.
Viplacerade oss pa plats nummer 1

av 235 medverkande organisationer.
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Forsta grona
investerar-
rapporten

| april publicerade vi var forsta
investerarrapport for de gréna
obligationer som Specialfastig-
heter emitterade i november
2017. Rapporten innehdll de
godkanda projektsom ar grun-
den till vara obligationer. | det
grona ramverk som omgéardar
emissionen finns krav att rap-
portera de finansiella siffrorna,
men vi |t dessutom vara reviso-
rer granska vara miljonyckeltal.



Lyckad milj6-
certifiering

Efter ett omfattande arbete
under flera ar med att struk-
turera och kvalitetssakra vart

miljéarbete i bolagets organi-
sation genomférdes i januari
en miljécertifieringsrevision
gallande ISO 14001 av DNV
GL. Revisionen gick mycket
bra och i maj 2018 hade vi
certifikatet i var hand.

Workshop om
likabehandling

Né&stan samtliga medarbetare har nu
genomfért den workshop som kallas
Vaxthuset och som DO, Diskrimine-
ringsombudsmannen, tagit fram.
Dér kartlaggs férekomsten av diskri-
minering eller risk fér diskriminering
i var verksamhet utifran de sju olika
diskrimineringsgrunderna: kén, kéns-
identitet eller kénsuttryck, etnisk till-
hérighet, religion eller annan tros-
uppfattning, funktionsnedsattning,
sexuell laggning och alder.

VIKTIGA HANDELSER

Lunds tingsratt
invigd och
nominerad

I slutet av augusti invigdes den
nybyggda tingsratten i Lund. En av
talarna var justitieminister Morgan
Johansson, som beskrev tingsrétten
som Sveriges modernaste domstol och
en bidragande faktor till trygghet och
sékerhet. Hela projektet har praglats av
god samverkan mellan Specialfastig-
heter, Domstolsverket, entreprendrerna
och Lunds kommun. Tingsrétten &r pre-
liminart certifierad enligt Miljdbyggnad
niva Guld, vann Lunds stadsbyggnads-
pris 2018 och &r nominerad till Arets
Bygge 2019 - samhallsbyggnads-
sektorns mest prestigefyllda tavling.

Viktigt inriktningsbeslut fran Kriminalvarden

Kriminalvarden har ett fortsatt stort behov av fler anstalts- och haktesplatser.
Med anledning av detta tog Kriminalvirdens generaldirektér Nils Oberg i
november ett inriktningsbeslut om ny- och tillbyggnation av anstalter och hékten
pa tretton orter runt om i landet. Tolv av dem berér véra fastigheter, eller projekt
dérvi arinblandade. Utéver dessa beslut finns ytterligare en handfull orter som
kan bli aktuella fér expansion och sedan tidigare &r inriktningsbeslut tagna
gallande utbyggnader av anstalterna Hall, Sagsjén och Tidaholm.

Aktiviteter for framtida kompetensférsorjning

Vid tva tillfallen under aret har vd Asa Hedenberg férelést for studenter vid KTH
i Stockholm. Hon har da bland annat presenterat de olika arbetsuppgifter som
finns pa ett fastighetsbolag idag och slagit ett slag fér den viktiga férvaltar-
rollen. Under 2018 har Specialfastigheter tagit emot en praoelev fran arskurs 8

Fardplan for en
fossilfri bransch

Med malet att utveckla vart

arbete med att minska kol-

i Rinkebyskolan och samarbetat med Fastighetsagarna i ett projekt inriktat mot
dioxidutslappen fran hela

hur vi far fler ungdomar att valja prao i fastighetsbranschen. Samarbetet utmyn-
nade bland annati en film, “Prao i fastighetsbranschen” som kan ses pa Youtube.

var vardekedja beslutade vi

i augusti att ansluta oss till
Fardplan fér fossilfri konkur-
renskraft: Bygg- och anldgg-
ningssektorn. Vi har darefter
deltagit i en férsta workshop
fér att konkretisera arbetet.

Den storartade
medarbetaren

Véra medarbetares motivation &r oer-
hért viktig fér var framgang. Under
aret har Specialfastigheter tillsammans
med Akademiska Hus och Jernhusen
tagit fram utbildningsprogrammet Den
storartade medarbetaren. Mélet &r att
utveckla utvalda medarbetare till verk-
samma féréndringsagenter som moto-
rer i det dagliga féréndringsarbetet.
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AFFARSMODELL

Var affar skapar hallbara varden

Vara styrkor
och tillgangar

En saker och hallbar affar

Specialfastigheter
&r marknads-
ledande inom
sdkerhetsfastig-
heter. Lang
erfarenhet, hég
kompetens inom
sdkerhetsomradet och langsiktighet i
afférsrelationer ar vara framsta styrkor
och konkurrensférdelar.

Stabila kundrelationer

Samverkan, nar-
het och dialog
med vara kunder
med sakerhets-
krav arkérnan
badeivar
|6pande férvaltning och i den langsik-
tiga planeringen och utvecklingen av
sakerhetsfastigheter. Vi har kundnéra
férvaltning i egen regi.

Var fastighetsportfolj

Viharenrenodlad
portfélj av hall-
bara och kund-
anpassade saker-
hetsfastigheter
spridda Sver ett
70-tal kommuner.
Vi arbetar aktivt
med att utveckla fastighetsbestandet
efter kundernas féréndrade behov.

Stark finansiell position

Var goda l6nsam-
het baserar sig pa
vara langa hyres-
avtal, som ger oss
stabilt kassaflode,
och de senaste
arens laga réntenivaer. Vi har dvervar-
den i vara fastigheter, hog soliditet och
hog kreditrating, AA+. Svenska staten
som dgare borgar fér en stabil grund.

L&s mer om vara styrkor och tillgéngarJ

pa sid 12-15

Var verksamhet

Externa férutsattningar

Omvérldshénd_elser: Accelererande kli'mathot, Teknisk utveckling,
Kompetensjakt, Okad affarskonkurrens, Okad efterfragan pa sakerhet

Férvantningar och behov hos vara intressenter: kunder,
medarbetare, dgare, leverantérer samt finansiérer/investerare

Aktiv

Ansvar for

Skapa varde Bast pa Langsiktig

forkund | sikerhet [l 16nsamhet [l ThIOOCh gy kompetens:
klimat férsorjning
M{érsutveck!ing

Uthyrning och
transaktioner

Vision:
— det sakraste och mest
attraktiva fastighets-
bolaget for ett tryggare
sambhélle.
Forvaltning Fastighets-
och drift utveckling

\le(\(samhetsutveck/ing
by,
.//)/DaAlnsuo!leS\ueelo

Riskhanterin®

Interna férutsattningar och styrning

Bolagsstyrning och mal

Affarsidé: att agera utifran ett hallbart féretagande, dar vi langsiktigt
och affarsméssigt dger, utvecklar och férvaltar fastigheter i Sverige
for kunder med verksamheter som stéller hdga sakerhetskrav.

K&rnvarden: Sakerhet, langsiktighet, narhet och samverkan
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AFFARSMODELL

Specialfastigheter bidrar till ett tryggare Sverige genom att erbjuda effektiva
och sdkerhetsanpassade fastigheter till kunder med sakerhetskrav. Vi har en
stark grundposition som vi standigt forbattrar, alltid i samverkan med vara
kunder och leverantorer.

Skapat varde for intressenter

Kunder

Leverantorer

Medarbetare

e Fortsatt leverans av kundanpassade, hallbara
sdkerhetsfastigheter i ndrmare 70 kommuner
som bidrar till att kunderna kan uppfylla sina
samhéllsviktiga uppdrag

* Framtagna typhuslsningar

e Utvecklade samarbeten kring inkép,
upphandling, energieffektivisering
och férnybar energi

Finansiarer/investerare

* Upplaning i féretagsobligationer och
certifikat pa cirka 13 miljarder kronor

e Hogt kreditbetyg (AA+) bekréftat av
Standard & Poor’s

e Strukurerat riskhanteringsarbete

® Justerad avkastning pa eget kapital om 13,0 %

e Fastighetsvarde om 27,3 miljarder kronor
® Soliditet 38,3 %

e Bidragit till tryggare samhélle

e Certifierade inom informationssakerhet

e Utvecklad inképsorganisation dar en central

enhet ansvarar for strategisk upphandling och

tecknande av samtliga avtal

* Entreprenadfabriken — strategiskt samarbete
med entreprenérer och konsulter

e Fordjupad dialog kring hallbarhet med vara
leverantérer

e Forsta plats i matning géllande attraktiv
arbetsgivarindex —vi &r en attraktiv arbets-
givare med bra arbetsvillkor: 16n, fdrmaner
och karrigrutveckling

® Fokuserat pa att bli en mer inkluderande
arbetsplats praglad av mangfald och jam-
stalldhet
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o Utveckling av fastigheter, investeringsvolym
2018 om 882 Mkr. Utredningsprojekt for
kapacitetsdkningar med Kriminalvarden och
Statens institutionsstyrelse

¢ Hallbara fastigheter 6ver hela livscykeln

e God ekonomi fér langsiktiga samarbeten
och investeringar

® Lunds tingsréatt fardigstalld och prisbelént

¢ Gréna obligationer emitterade till ett
vérde av 1 250 Mkr

e Staten som dgare och en dgarklausul som
ger investeraren ratt att fortidsinlésa sina
vérdepapper om statens dgarandel under-
stiger 100 %

® Reducerat koldioxidutslapp med 55 %
jamfért med basaret 2012

o Ambitiost hallbarhetsarbete

e Genomférd miljocertifiering

o Utfort 46 skrivbordsrevisioner och
5 pa-plats-revisioner

o Effektiviserat genom att ha minskat antal
leverantérer till cirka 1 200 (jamfért med
2 000 leverantorer 2008)

e Totalt inkdpsvarde 2018: 1 444 Mkr

e Loner och andra ersattningar 2018 uppgick
till 84 458 Tkr, varav 14 018 Tkr var pensions-
kostnader. Antalet timmar som lades pa
kompetensutveckling under aret var 4 306,
dvs néastan 30 timmar per person och ar
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LANGSIKTIG MALSTYRNING

Langsiktig malstyrning

Utgangspunkter

Specialfastigheters ekonomiska mal beslutas av dgaren,
svenska staten. De 6vergripande strategiska malen beslutas
av styrelsen. Syftet med malen ar att sdkerstélla ett effektivt
resursutnyttjande och att féretagets position darmed férblir
stark pa en konkurrensutsatt marknad. Hallbart féretagande
ses som en affarsstrategisk fraga av badde dgaren och bolagets
ledning. Uppféljningen av vart hallbarhetsarbete sker i dialog
med dgaren, dels genom méluppféljning, dels genom speci-
fika hallbarhetsanalyser.

Tydliga strategiomraden
for att nd uppsatta mal

For att tydligare kunna styra, besluta om mal och aktiviteter,
prioritera och sedan f6lja upp verksamheten utgar vi fran fem
strategiomraden:

Ansvar for Aktiv

Skapa vérde Bast pa Langsiktig FifEash

klimat

kompetens-
forsorining

for kund sakerhet I6nsamhet

Vara prioriterade
utvecklingsomraden

For att sékerstalla att vi jobbar med rétt saker pa ratt satt
fokuserar vi pa utveckling inom tre omraden: afférs-, verksam-
hets- samt organisationsutveckling. Vi har férbattrat lednings-
systemen, certifierat oss for miljé enligt ISO och férmyat var
certifiering inom informationssékerhet. Under 2018 har vi infort
ett IT-stdd for verksamhetsstyrning, dar malet ar att verksam-
heten ska fa ett battre systemstdd for planering, uppféljning,
analys och rapportering. Under 2019 kommer vi slutféra imple-
menteringen av ett projektstyrningsverktyg samt paborja
arbetet med ett dokument- och drendehanteringssystem. En
ny enhet for kvalitet och héllbarhet bildades i bdrjan av 2018.

FN:s globala mal
for hallbar utveckling

Av FN:s 17 globala méal for hallbar utveckling har vi valt

att sarskilt fokusera pa fem: Hallbar energi fér alla, Hallbar
konsumtion och produktion, Bekdmpa klimatférandringen,
Ekosystem och biologisk mangfald samt Genomférande
och globalt partnerskap.

12 HALLBAR 1 BEKAMPA KLIMAT-
KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA

15 EKOSYSTEMOCH 17 GENOMFORANDE
BIOLOGISK OCHGLOBALT
MANGFALD PARTNERSKAP

QO o
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Overgripande strategiska mal

Skapa varde fér kund

No&jdare kunder genom férbattrad kunddialog, NKI.

v

Utfall 2018

Mal 2019 Mal 2023

Mal 2018 Ve o
— dtsej
o/ 65 2019
Nojda kunder ar en férutsattning for var langsiktiga framgang.

For att sékerstélla att kunderna &r néjda med vara lokaler och var
service mater vi vartannat ar nojd-kund-index, NKI.

Bést pa sakerhet

Fortsatt nolltolerans avseende korruption.

v

M Utfall 2018
Ingen Ingen
korruption korrupt1 on

Sakerstill effektiv efterlevnad av ny sékerhetsskyddslag-
stiftning, (processer, kompetenser, resurser).

v

Utfall 2018

Mal 2019 Mal 2023
Nytt mal Godkind  Godkénd
f&.)I' 2019 egen revision egen revision

Fastighetsbranschen har en historia av korruption och vi har darfér
under manga ar haft ett mal om nolltollerans mot korruption. Vifort-
satter att arbeta aktivt med fragan men har f6r 2019 valt ett nytt mal
kopplattill den kommande nya sékerhetsskyddslagen, som &r mycket
viktig fér den verksamhet vi bedriver.

Balanserad kapitalstruktur

Mal for kapitalstrukturen &r en soliditet i intervallet 25-35

procent.

M3l 2018 Utfall 2018 M3l 2019 Mal 2023

25-35% 8 O/ 25-35%  25-35%
30,3 70

Agaren har beslutat om malet for kapitalstrukturen. Soliditetsmalet
styr hur vifinansierar vara tillgangar och ar darmed ett viktigt styr-
instrument for var riskniva.




LANGSIKTIG MALSTYRNING

Specialfastigheters vision — att vara det sakraste och mest attraktiva fastig-
hetsbolaget for ett tryggare samhalle — ligger till grund for var langsiktiga
malstyrning och vara 6vergripande strategier.

God Idnsamhet

Mal fér Idnsamheten ar ett resultat efter skatt, efter ater-
laggning av vardeférandringar och dartill hérande uppskjuten
skatt, pa 8 procent av genomsnittligt eget kapital.

v

Mal 2018 Utfall 2018 Mal 2019 Mal 2023

8% 13,0 % 8% 8%

Agaren har beslutat om malet for [dnsamheten. Avkastningskravet ar
satt utifran affarsmassiga principer med beaktande av risktagande
och hallbarhet.

Ansvar fér miljé och klimat

Minska koldioxidutslappen fran inképt energi med 75 % mellan
ar 2012 och 2030 (Ar 2012: 9 kg CO,/kvm Atemp).

v

M3l 2018 Utfall 2018 M3l 2019 Mal 2023

52% O/ 56% 64%
9D 70

Fastigheter har en stor klimatpaverkan, bade i bygg- och anvandnings-
skedet. Vi har ett vetenskapsbaserat mél for koldioxidutslapp fran
inképt energi, i framtiden bor malet inkludera hela var vardekedja.

Attraktiv arbetsgivare

Bli en mer inkluderande arbetsgivare genom att 6ka andelen
medarbetare med utldndsk bakgrund.

v

M3l 2018 Utfall 2018 M3l 2019 M3l 2023

12% 10 % 12% 15%

Som arbetsgivare har vi en viktig roll i samhéllet, bland annati
attvarainkluderande. En 6kad méangfald i bolaget ger férbattrad
konkurrenskraft, 6kad l[6nsamhet och bidrar till ett tryggt och
sakert samhélle.

} Onskad position

" Vi ar forstahandsvalet for alla kunder
med sakerhetskrav i sin verksamhet.”

" Vi sakerstaller att vara affarer ar lang-
siktigt hallbara och inte aventyrar kom-
mande generationers mojligheter att
tillgodose sina behov.”

" Vara kunder och vi har samma hoéga
ambition inom hallbarhetsomradet och
arbetar strategiskt inom ramen for de
grona hyresavtalen fér att na gemen-
samma miljomal.”

" Nar det galler att utveckla hallbara inne-
och utemiljder ligger vi i framkant.”

" Viar en professionell bestéllare, bade
internt och externt, och vi ar kanda for
var strategiska samverkan med kunder
och leverantérer for effektiva och hall-
bara |6sningar. Vi vaxer genom att bygga
om och nytt samt genom férvarv.”

" Som arbetsgivare ar vi attraktiva och
har ratt kompetens idag och imorgon.
Vara medarbetare satter sakerheten
frémst, 8r engagerade och nyfikna, lar
av varandra, utvecklas, presterar bra
och har riktigt roligt pa jobbet.”

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018
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VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR: AFFARER

En saker och hallbar affar

Vi ager, utvecklar och férvaltar fastigheter i Sverige med sékerhetskrav.
Specialfastigheter ska vara ett foredome inom sakerhet och hallbarhet.
Alla medarbetare har ett gemensamt ansvar att integrera dessa omraden
i all var verksamhet.

12

Marknadsledare inom
sdkerhetsfastigheter

Specialfastigheter &r marknadsledande inom sakerhets-
fastigheter. Vi har lang erfarenhet och hég kompetens
inom sakerhetsomradet. Vara kunder stéller sakerhets-
krav bade pa fastigheter och pa hantering av kénslig
information och vi &r specialister pa att tillgodose detta.
Andra viktiga framgangsfaktorer i vart sdkerhetsarbete
armedvetenhet, intresse och engagemang hos vara
medarbetare. Vi fokuserar pa fyra huvudsakliga séker-
hetsomraden — personsakerhet, driftsakerhet, infor-
mationssakerhet och fysisk sékerhet — och till var hjalp

i arbetet har vi bland annat riskanalyser, kontinuitets-
planering, krishantering och incidentrapportering.
Specialfastigheter har ISO-certifierat hela verksam-
heten inom informationssékerhet.

Krav pa vara leverantoérer

Vi skapar kostnadseffektiva och hallbara leverantérs-

kedjor genom att samverka med véra leverantdrer och
stélla krav i upphandlingar. En obligatorisk ansvarskod,
sjalvskattningsformular, pa-plats-revisioner och utvar-

deringar och en god dialog lagger grunden f6r langsik-
tiga och dmsesidigt utvecklande samarbeten. Vi méter
avtalstrohet eftersom det visar hur val vara krav pa bland
annat effektivitet, sékerhet och kvalitet far genomslagi
vara kdp. Eftersom manga medarbetare agerar bestal-
lare genomfors kontinuerligt utbildningar i bland annat
affarsetik och antikorruption.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

En val férankrad
hallbar vardegrund

Véra fyra kdrnvarden ar: sékerhet, langsiktighet,
narhet och samverkan. Specialfastigheter ar
anslutet till FN:s Global Compact och féljer de
konventioner som den grundar sig pa. Dessa ar
ocksa grunden fér var uppférandekod som
vagleder medarbetarna i det dagliga arbetet.
For att bidra till den omstéllning som behdvs
for att minska det accelererande klimathotet
har vi antagit ett offensivt, vetenskapsbaserat
utslappsmal som innebér en 75-procentig
minskning av vara koldioxidutslapp fran inképt
energi till 2030 (basar 2012). Vi har ocksa anslu-
tit oss till Fardplan fér fossilfri konkurrenskraft:
Bygg- och anldggningssektorn inom ramen for
Fossilfritt Sverige. Virapporterar vart hallbar-
hetsarbete enligt GRI Standards (Global
Reporting Initiative), niva Core och &r miljé-
certifierade enligt ISO 14001.

Aktiv riskhantering
och styrning

Viarbetar proaktivt med riskhantering, bland
annatinom sakerhet, arbetsmilj6 och anti-
korruption. Genom omfattande riskanalyser dar
vi systematiskt identifierar, analyserar, utvarderar
och behandlar risker férebygger och minimerar
vi skador. Riskhanteringen sker i hela verksam-
heten, men sarskilt fokus ligger pa de stérsta
riskerna som vi samlari ett riskregister. En gang
om aret har styrelsen en sarskild uppféljning av
identifierade risker. Ett rapporteringsverktyg
hjélper oss att hantera inrapporterade incid-
enter, samt att identifiera och genomféra saval
férebyggande som avhjalpande &tgarder. Vi har
aven ett visselblasarsystem for att skapa majlig-
het att anonymt patala oegentligheter eller miss-
férhallanden.




VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR: KUNDER

Stabila kundrelationer

En av Specialfastigheters styrkor ar var stabila kundbas — i huvudsak
statliga myndigheter. Det ger oss en narmast unik position pa marknaden
for sakerhetsfastigheter. Vi har héga marknadsandelar hos kunder som
Kriminalvarden och Statens institutionsstyrelse.

Star starkai alla
konjunkturer

Néra och langsiktiga kundrelationer,
langa hyresavtal och kunder med
mycket hog kreditvérdighet innebéar
att vi star stabilt i alla konjunkturlagen.
Eftersom bade vi och kunderna paver-
kas av omvérlden och politiska beslut,
féljer vinoga alla hdndelser som kan
ha betydelse. Kunddialogen skapar en
dmsesidig kunskap och forstaelse —

en forutsattning fér goda langsiktiga
samarbeten. Vart fokus &r hela tiden
att tillsammans med kunderna hitta
optimala |6sningar, i allt fran lokalut-
veckling och miljéarbete till sdkerhets-
fragor. Vara kunder kan alltid kdnna sig
trygga med oss.

Férvaltning och projekti egen regi

Samverkan, narhet och dialog med vara kunder &ar kérnan bade

i var [6pande férvaltning och i den langsiktiga planeringen och aven
i utvecklingen av fastigheterna. Var malsattning utifran ett kund-
och sdkerhetsperspektiv ar att ha drift och férvaltning i egen regi.

Specialfastigheter har ocksa valt att ha en egen projekt- och
utvecklingsenhet for att sdkerstalla vara kunders behov av
produktion och anpassning av fastigheterna, och fér att behalla
och utveckla specialist-
kompetensen inom
sakerhetsbyggande

i foretaget. Var inkops-
enhet garanterar
kostnadseffektivitet
och trovardighet i
leverantorskedjan.

o

N

Vaxande efterfragan
och lag vakansgrad

Det &r en fortsatt god och véxande efterfragan
pa lokaler, vilket bidragit till laga vakanser.
Vakansgraden uppgick per 2018-12-31 till 1,0
(1,0) procent, en lag siffra &ven inom segmentet
samhéllsfastigheter. Vart fastighetsbestand
utvecklar vi i samverkan med kunderna och vi har
i stort sett alltid en kund med oss in i nya affarer.

Vakansgrad, %

2,0

1.5

1,0
1,0

0,5

0,0
2014 2015 2016 2017 2018

Langa hyresavtal upp till 25 ar

Merparten av Specialfastigheters hyreskontrakt &r
tecknade med offentliga verksamheter och med
langa hyresavtal som ofta [6per upp till 25 &r. Den
genomsnittliga aterstaende I6ptiden foér var kon-
traktsportfolj &r 11,8 (12,6) ar, vilket innebar en fort-
satt langsiktig trygghet fér bolaget. Hyresintékterna
arsékrade for en langre tid, och dartill med kredit-
vardiga hyresgéster som har obefintliga kreditrisker.

Genomsnittlig 16ptid, ar

2014 2015 2016 2017 2018
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VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR: FA

STIGHETER

Var fastighetsportfol;
— sakerhetsfastigheter

o o .
Fran Ystad till Haparanda Utveckling av
o
Specialfastigheter har fastigheter i ndrmare bestandet
70 kommuner i Sverige, pa saval riktigt sma orter . )
som i storstader. M&nga av vara kunder och deras Var utveckllong“mot atthelt
verksamheter utgor viktiga samhéllsfunktioner. fokl,.isera pa sékerhets-
De finns darfér spridda éver hela landet, fran °® fastlghoeter har foftsétt
Ystad i séder till Haparanda i norr. @ Ur:cjcer are: har vi fc:;varvat
tva fastigheter med en
De tio kommuner i landet dér vi har storst :fk?l'la"ea om C’i';l;fi 4000
fastighetsinnehav vadratmeter i Varnamo,
g d dar SiS bedriver miss-
Summaavigd Antal fastigheter Y N .
Kommun LOA, kvm per kommun ) bruksvard. Har finns en
Stockholm 332651 6 ° detaljplan antagen av
Kumla 51215 2 % Varnamo kommun fér en
Sédertalje 43813 12 -.\ utbyggnad pa cirka 1 800
Lokalkontor
Solna 34967 1 Sundsvall kvadratmeter.
Lund 33105 3
Kramfors 30830 3 L Vi har dven kdpt mark i
Luled 29739 3 . ® Sédertélje samt ett antal
Géteborg 27 680 4 Lokalkontor markomraden i anslutning
Umea 26330 3 O.'eb“’\..:) ° till nagra av vara fastig-
Harndsand 23911 1 %  _Huvudkontor heter for att méjliggéra
~ Sl framtida expansion. Flera
G oo ™ ;Vudkomr hyresavtal med befintliga
o GG (B kunder har tecknats, nagra
o0 el oeop e
Affarsomraden Loighonter @ med en 8ptid pé& 25 ar.
B Affarsomréde Kriminalvard Manga SIS-In.StItutllz)hel’h
W Affarsomrade Forsvar och rattsvasende .. ° b expar.1derar sin Ve{ samnet
B Affarsomréde Institutionsvard ‘..:. och V.| bygger dar or.om
och 6vriga specialverksamheter /i&‘ och till flera anlaggnmgar,
Lokalkontor &=~ g Sy
Lund bland annatiHéassleholm.

Stigande
fastighetsvarde

Vart fastighetsvarde vid utgangen av 2018
var 27,3 miljarder kronor, en 6kning med
cirka 2,3 miljarder kronor fran aretinnan.
Okningen i férvaltningsfastigheternas
marknadsvarde beror framst pa nyteck-
nade hyresavtal, investeringar och sénkta
avkastningskrav.

— Marknadsvarde —
férvaltningsfastigheter

miljarder kronor

Kundanpassade hallbara
sdkerhetsfastigheter

Vara kunders gemensamma namnare ar deras krav pa sékerhet och var
roll &r att se till att det finns sékra, anpassade lokaler som bidrar till att de
kan uppfylla sina samhéllsviktiga uppdrag. For oss handlar det om att
férsta och fora en nara dialog sa att vi tillsammans kan skapa effektiva
helhetslésningar - rétt fastighet eller lokal till ratt verksamhet. Kundernas
behov och férutsattningar andras ofta 6ver tid och da behover vivara

proaktiva och lyhdrda fér att kunna anpassa vart erbjudande.

Fastigheter ska vara héllbara under hela sin livscykel, fran projektering
och produktion till férvaltning, ombyggnad och rivning. Vi tanker darfér
langsiktigt i alla delar av var verksamhet och samverkar med aktérer i var
vérdekedja for en fossilfri fastighetsbransch. Vi arbetar med miljécer-
tifiering av byggnader, att minska energianvéndningen och koldioxid-
utslappen och att gdra aktiva val vad géller material med sé lag negativ
paverkan pa manniska och miljé som maojligt.
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VARA STYRKOR OCH TILLGANGAR: FINANSIELL POSITION

Stark finansiell position

Trygg agare

Specialfastigheter &r ett av 47 statligt 4gda bolag
och &gs till hundra procent av svenska staten. Vi
férvaltas av Regeringskansliet som bedriver en
aktiv bolagsstyrning. En sadan langsiktig och stabil
dgare ar en trygghet fér framtiden. Staten ser hall-
barhetsfragor i verksamheten som en sjalvklar del

i bolagets langsiktiga strategi och affarsutveckling.
Det férvantas ocksa att vi utvecklar féretaget
genom att tillvarata méjligheter inom teknisk
utveckling och innovation.

— T
100%

av svenska staten

Mycket hég kreditrating

Vihar under lang tid haft ett mycket hégt betyg
fran Standard & Poor’s for vér langa upplaning,
AA+/Stable outlook. Det ar tack vare var unika
position som hyresvérd inom sakerhetsfastigheter,
var laga affarsriskprofil med mycket stabila och for-
utsagbara kassafléden baserade pa langsiktiga
hyresavtal med statliga myndigheter, var starka
likviditetsposition och att vi har svenska staten
som agare. Betyget
bekraftades annu en
gangidecember
2018 och visar att

vi &r ett féretag

med goda framtids-
utsikter.

Var rating ar

AA+

Stable outlook

God avkastning

Vi ska forvalta fastighetsbestandet langsiktigt hall-
bart och totaleffektivt ur ett dgarperspektiv. Vart
|6nsamhetsmal fran dgaren &r 8,0 procent justerad
avkastning pa eget kapital. Vi 6vertraffar vart mal
med god marginal och 2018-12-31 blev utfallet 13,0
procent. Den goda avkastningen beror framst pa
vara langa hyresavtal som ger oss stabila kassa-
floden och de senaste arens laga rantenivaer. Var
tillvéxt moéjliggdrs dven genom att halften av resul-
tatet aterinvesteras i verksamheten.

Justerad avkastning, eget kapital, %
15

12
9
6

3

0 2014 2015 2016 2017 2018

(Kalla: Standard & Poor's)

Okat eget kapital

Malet for kapitalstrukturen avgér hur vi finansierar vara
tillgangar och ar darmed ett viktigt styrinstrument fér
oss géllande var riskniva. Centrala delar i kapitalstruk-
turen &r eget kapital och réntebarande skulder och
férhallandet mellan dessa. Det matt vi anvander for
styrning av kapitalstrukturen &r soliditet. For att uppna
tydlighet i var malstyrning men samtidigt méjliggéra
nédvandig flexibilitet i var finansiering uttrycks malet
som ett intervall om 25-35 procent. Per sista decem-
ber dversteg vi &garens mal for soliditeten da utfallet
blev 38,3. Det beror pa en engangseffekt om 190 Mkr
till f6ljd av en omrakning av skulden fér uppskjuten
skatt fran 22,0 procent till 20,6 procent fér en anpass-
ning till en kommande sankning av bolagsskatten.
Aven de orealiserade vardeférandringarna efter skatt
pa vara fastigheter 6kar det egna kapitalet med 1 095
Mkr sedan den sista december 2018.

Soliditet, %
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EXTERNA FORUTSATTNINGAR OCH STRATEGIER

Efterfragan pa sakerhetsfastigheter 6kar och vi star redo att méta
behovet av saval nya etableringar som upprustningar av éldre bestand.
Specialfastigheters fem centrala strategiomraden har formats utifran
statens agarpolicy, foretagets mal samt FN:s globala mal fér hallbar
utveckling. Centralt for oss ar att alltid skapa varde for kund.
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MARKNAD OCH OMVARLD

Stora behov och

hardare konkurrens

Okad brottslighet, dverbeliaggning inom kriminalvarden och generellt
storre krav pa sakra fastigheter innebar fortsatt stora behov av saker-
hetsfastigheter. Samtidigt okar konkurrensen inom sektorn med upp-
handlingar som ser mer till pris an kvalitet, sakerhet och hallbarhet.

Férhoppningar om att vi gar mot ett sékrare och tryggare
samhalle tycks inte infrias att déma av den utveckling som
skettinartid. Under forsta halvaret 2018 anmaldes totalt
752 000 brott i Sverige, vilket &r 3 procent fler an under
motsvarande period féregaende ar. Den kategori som
o6kade mestiantal var bedrégeribrott dar vi framfor allt ser
kraftiga 6kningar av datorbedrégeri. Oroande &r &ven det
dkade valdetinom olika kriminella n&tverk med manga
skjutningar, ofta med dédlig utgang.

Konsekvensen ar en 6kad kénsla av oro och otrygghet hos
allménheten enligt médnga opinionsméatningar. Fragorna
om kriminalitet, polis och rattsvasende var &ven centrala

i valrérelsen vid sidan av integration och vard. Inget tyder
justnu pa att den utvecklingen vénder i nértid och vi kan
férvanta oss stoérre behov av insatser fran fastighetséagare
for att sakerstalla en séker och trygg miljé for sina hyres-
gaster. Med 6kad digitalisering blir vi dven allt mer sarbara
férintrang i olika IT-system. Att bygga digitalt skalskydd ar
minst lika viktigt som s&kra dorrar och okrossbara fonster.

Hég belaggning pa anstalter och hakten

Bristen pa platser inom kriminalvarden blev akut under
hésten 2018. Belaggningen var dé enligt Kriminalvarden
mellan 97 och 99 procent, alltsa i princip fullt pa samtliga
anstalter och hakten. Onskat lage &r 85 till 90 procents
beldaggning. Skarpta straff och en 6kad befolkning anses
vara nagra av orsakerna till denna utveckling.

Overbeldggning leder ofta till konflikter mellan interner
och dven med personal. Tidigare erfarenheter fran slutet av
90-talet visar ocksa att rymningar och fritagningar 6kar nar
beldggningen &r hég. | november tog Kriminalvardens

Transaktionsvolym samhallsfastigheter, Mdkr
20
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Transaktionsvolymen fér samhallsfastigheter har minskat under aret.
Diagramunderlag: CBRE
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generaldirektsr Nils Oberg ett inriktningsbeslut om ny-
och tillbyggnation av anstalter och hékten pa tretton orter
runt om i landet. Det rér sig om cirka 900 anstaltsplatser
och 200 haktesplatser och utbyggnaden tacker ungefar
halften av det totala berdknade behovet. Inriktnings-
beslutet &r pa medellang sikt, och handlar om att under
en tioarsperiod bygga ut pa orter dar Kriminalvarden
redan finns.

Okad brottslighet satter dven press pa polisen och behovet
av nya poliser ar fortsatt stort. | den s& kallade januariéver-
enskommelsen har partierna S, MP, C och L kommit dverens
om att infria méalet om 10 000 fler polisanstéllda till 2024.
Attraktiviteten i polisyrket ska férbattras genom battre
villkor. En utmaning blir fortsatt att fa tillrdckligt manga
sokande till polisutbildningarna och behalla den personal
som finns. En storre poliskarinnebar behov av fler lokaler.

Konkurrensen hardnar

Samtidigt som vi ser en 6kad efterfragan pa sakerhets-
fastigheter moter Specialfastigheter ocksa 6kad konkurrens
fran andra aktérer i fastighetsbranschen. Bolag som till stor
del finansieras med pensionspengar séker sig allt mer till
samhallsfastigheter. Sektorn kdnnetecknas av sékra hyres-
géster och langa kontrakt med sakra kassafléden.

Konkurrensen om avtalen pressar priser och dven hyrorna
till viss del. For Specialfastigheter ar utmaningen att pa en
mer konkurrensutsatt marknad kontinuerligt ligga steget
fére de dvriga bolagen nér det galler sdkerhet genom att
pavisa var mer an 20 ar langa erfarenhet inom omradet och
attvisa pa vardet av fastigheter med hég miljéprestanda.

Transaktionsvolym per kategori, %

W Utbildning och barnomsorg, 22 %

[ Anpassad bostad (LSS, trygg-
hetsboende, dldreboende), 45 %

Vard, 8 %
Rattsvasende, 2%
Ovrigt, 23%

Volymen baseras pa 40 kanda transaktioner under 2018. Volymen exkluderar
Karolinska som NIAM &verenskom med Stockholm stad om att képa men dar
afféren drogs tillbaka. Affarer dar mindre delar av en portfdlj &r samhallsfastig-
heter och férdelningen ej ar kand har exkluderats.

Diagramunderlag: CBRE



Nér offentlig sektor goér upphandlingar av sakerhetsfastig-
heter ar Specialfastigheter som regel med i processen.

En upphandling &r en balansgang dér olika faktorer végs in:
pris, kvalitet, leveransférméga, sékerhet och hallbarhet.
Vildgger stor vikt vid att vara anbud ger en realistisk pris-
bild eftersom vi vet att sénkt kvalitet blir dyrare for bestal-
larna i det langa perspektivet. Sakerhet kostar och vi anser
inte att det finns skél att kompromissa péa det omradet. Vi
vet ocksa av erfarenhet att det ar komplext att bygga och
férvalta denna typ av fastigheter. Tyvarr méter vi dock ofta
upphandlingar dar pris ar det helt avgérande kriteriet.

Fastighetsmarknaden blir allt mer global med nya dgar-
strukturer, ibland s& kallade opportunistiska &gare med
kort placeringshorisont. Det finns idag inga restriktioner
fér vilka bolag som kan forvarva sékerhetsfastigheter, vilket
kan vara en riskfaktor i framtiden. Om en fastighet kommer
ut pa marknaden kan den saljas vidare och en domstols-

MARKNAD OCH OMVARLD

byggnad eller ett polishus kan hamna hos oseritsa eller
i varsta fall kriminella dgare. Det &r en riskanalys som bor
gobras i ett tidigt skede vid en upphandling.

Fastighetsbranschen har lange brottats med resurs- och
kompetensbrist, det géller allt fran drifttekniker till projekt-
ledare och byggnadsingenjérer. Under 2017-2018 har
denna brist inte minskat, och med nya lagar och férord-
ningar med utdkat fastighetsdgaransvar &r det fortsatt jakt
pa kompetens inom dessa omraden.

Ny sdkerhetsskyddslagstiftning

Den 1 april 2019 inférs en ny sakerhetsskyddslagstiftning
som fortydligar kraven pa skydd av sédkerhetskanslig verk-
samhet, alltsa vara mest skyddsvéarda verksamheter. Lagen
ska vara en forstarkning av skyddet mot bland annat spio-
neri och sabotage. Med storsta sékerhet innebar denna lag-
stiftning fler handlaggare och 6kade krav pa kompetens.

Sakerhetslaget har férsamrats

Medvetenheten om sékerhetsfragor har 6kat i takt

med globalisering, IT-skandaler, infiltrationshot, géng-
kriminalitet och terroristattacker. Fler av befintliga och
potentiella kunder efterfragar sékrare fastigheter, nya
sakerhetslésningar och/eller sakerhetskompetens. Den
kommande nya sakerhetsskyddslagstiftningen driver pa
den utvecklingen. Okade anslag till réttsvardande myn-
digheter lederiforlangningen till fler lagférda, vilket
Skar behovet av sdkerhetsfastigheter.

Omvaérldshandelser som paverkar oss

Okat klimathot

Det krévs snabba och omfattande minskningar av koldioxid-
utsldpp i en skala som saknar motstycke. Enligt Sveriges
klimatpolitiska ramverk ska Sverige senast ar 2045 inte
ha nagra "nettoutslapp” av vaxthusgaser till atmos-
faren. Byggnader anvénder cirka 30 procent av Sveriges
totala energi. Koldioxidutsldppen fran fastighetens hela
livscykel maste tas i beaktande vilket bland annat kraver
ett 6kat fokus pa produktionsskedet, inklusive material,
som idag star fér 50-60 % av fastighetens koldioxidut-
slapp over livscykeln'.

Fortsatt kompetensjakt

En attraktiv arbetsgivare maste kunna erbjuda utveck-
lande arbetsuppgifter, kompetensutveckling samt fria och
flexibla arbetsformer som ger arbetstagare férutséttningar
till egenkontroll och balans i livet. Aven konkurrensen om
de basta leverantorerna 6kar dar goda villkor utéver de
rent ekonomiska &r av stor betydelse. Fastighetsbranschen
ar attraktiv, men stora pensionsavgangar 6kar behovet av
ers&ttningsrekryteringar.

Hardare konkurrens om kunder

Marknaden for sakerhetsfastigheter ar het och kon-
kurrensen hard. Manga investerare soker placeringar
—gérnamed grén pragel - till ldga avkastningsnivaer.
Staten skriver inte alltid upp anslagen till myndig-
heterna i takt med kostnadsutvecklingen och kunderna
effektiviserar. Hallbarhetsaspekten blir allt viktigare och
vid férhyrningar stéller kunderna allt oftare 6ppna och
detaljstyrda férfragningar till flera fastighetsbolag sam-
tidigt. Trenden &r dven att kunder sjélva upphandlar
olika entreprenader som sedan &verlats till hyresvarden.

1) Rapport fran Sveriges Byggindustrier, “Minskad klimatpaverkan fran
nybyggda flerbostadshus”.
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INTRESSENTDIALOG

Samverkan ar en forutsattning
for en hallbar affar

Vivill vara ett foredéme inom hallbart féretagande. Det ar vi genom att
balansera och férena ekonomiska, sociala och miljomassiga aspekter i vart
dagliga arbete med stod i statens dgarpolicy, foretagets strategier och mal
samt FN:s globala mal for hallbar utveckling. Tack vare en nara samverkan
med vara intressenter utvecklar och forbattrar vi en hallbar affar.

Att agera féredémligt innebar fér oss
att vi bedriver och utvecklar alla delar
av verksamheten pa ett héllbart satt.
Som statligt 4gt bolag har vi ett sar-
skilt stort ansvar att férega med gott
exempel och agera péa ett sdtt som
skapar fértroende. Hallbart foreta-
gande inkluderar analys av och ansvar
for affarsmajligheter och risker avse-
ende miljé, manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, antikorruption, affars-
etik, jamstalldhet och mangfald. Uti-
fran den verksamhet vi bedriver finns
dessa risker och méjligheter genom
hela vardekedjan och vara méjlig-
heter att paverka utvecklingen ari
hég utstrackning beroende av andra
aktorer. Samverkan och dialog med
vara intressenter ar darfér av avgé-
rande betydelse.

Intressentdialog

Aktiv dialog for

standiga férbattringar

Genom dialog med vara intressenter
utvecklar och férbéattrar vi standigt
verksamheten, inte minst ur ett hall-
barhetsperspektiv. Intressenterna,
som bade paverkar och paverkas av
var verksamhet, har stort inflytande
dver vilka hallbarhetsomraden vi foku-
serar pa. Kunder, leverantérer, med-
arbetare, finansiarer/investerare och
var dgare ar vara huvudintressenter.
Det &r av naturliga skél inte alltid moj-
ligt att féra en direkt dialog med véra
kunders kunder, men vara hyresgéaster
arnoga med att representera dem
och framféra deras intressen till oss.

Vifér en regelbunden dialog med
intressenterna i den dagliga verksam-

Véra huvudintressenter har i dialogen med oss lyft fram féljande omraden som sarskilt viktiga:

Kunder

e

Finansiarer/
investerare

Q
)

® Arbetsmiljo i byggprojekt

® Utveckla och tillhandahélla sékra och anpassade lokaler

* Nojda kunder som kan fokusera pé sin verksamhet

o Hallbara materialval fér lang livslangd och giftfria miljcer

® Utvecklade samarbeten kring upphandling och inkép

® God ekonomi fér langsiktiga samarbeten och investeringar

® Samarbeten kring energieffektiviseringar och férnybar energi

o Fortsatt langsiktig I6nsamhet

® Bibehalla hog kreditvardighet

® Grona investeringar och gron finansiering
¢ Hallbarhet i byggskedet

e Bidra till ett tryggare samhalle
® Reducera koldioxidutslépp i hela vérdekedjan

o Hallbar leverantorskedjaiflera led

e Langsiktiga, strategiska och 6msesidigt utvecklande relationer

=

o Hallbar leverantorskedja

o Tydliga kravstéllningar vid upphandlingar

\UCTCETRISN ST o Attraktiv arbetsgivare med bra arbetsvillkor
* Kompetensutveckling

@ * Meningsfullt arbete som bidrar till ett tryggare samhalle och néjda kunder
¢ Eninkluderande arbetsplats praglad av mangfald och jamstalldhet
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heten dér hallbarhetsrelaterade fragor
&ren del. Genom vara grona hyres-
avtal med tillhérande handlingsplaner
blir det till exempel naturliga diskus-
sioner kring miljé med vara kunder.

Vara leverantorer &r i allt storre ut-
strackning intresserade av att samar-
beta kring hallbarhetsfrdgorna och ar
oftast positiva till de krav som vi stéller.
Vihar for avsikt att under 2019 ytter-
ligare férdjupa leverantérsdialogen,
dels genom fokusseminarier, dels
inom ramen for Fardplan fér fossilfri
konkurrenskraft: Bygg- och anldgg-
ningsbransch. De pa-plats-revisioner
vi utfér blir bra tillféllen for dialog,
bade vid revisionstillfallet och vid
atgardsuppféljningen.

Utdver dessa dialoger genomférs
arligen férdjupade samtal eller work-
shops med en eller flera intressent-
grupper. 2018 valde vi att djupintervjua
ett antal finansidrer/investerare kring
deras férvantningar pa vart hallbar-
hetsarbete. Utfallet visar att hallbarhet
ur ett helhetsperspektiv ar viktigt for
deras beslut i férhallande till Special-
fastigheter. De vill sérskilt att vi foku-
serar mer pa héllbarhet i byggskedet,
inklusive koldioxidutslépp fran material
och produktion, materialval och mark-
férvaltning samt arbetsmiljo.

Med var dgare sker dialogen om hall-
barhetsrelaterade fragor integrerat
med dvriga dgarfragor. Under aret har
dgaren gjort en genomlysning av vart
héllbarhetsarbete. Resultatet av
genomlysningen visar att de anser att
vi arbetar systematiskt med hallbar-
hetivar affér och att vi har relevanta
mal och aktiviteter och tydlig ansvars-
férdelning. De rekommenderar bland
annat att vi intensifierar arbetet med
att reducera koldioxidutslapp i hela
véardekedjan samt att vi inkluderar
underentreprendrer i vara pa-plats-
revisioner i stérre utstrackning.



VASENTLIGHETSANALYS

Vara vasentliga hallbarhetsomraden

Som grund for var vasentlighetsanalys ligger bland arbetsmiljo och antikorruption. Samtliga omraden ar val
annat vara intressentdialoger, kontinuerlig omvarlds- integrerade i det arbete som pagar inom Specialfastig-
bevakning och analys av var verksamhets paverkan pa heters fem strategiomraden. Specialfastigheters arbete
manniska, miljé och ekonomi. Ledningen har, baserat med, och styrning av, vart hallbarhetsarbete redovisas
pa detta, prioriterat nio omraden som for Specialfastig-  utférligti olika avsnitt i denna ars- och hallbarhetsredo-
heter &r de mest vasentliga. Omréadet hallbar leveran- visning. Pa sid 54 finns en fullstandig férteckning dver
tdrskedja har tagits bort som enskilt omrade eftersom hur vi dversatter vara prioriterade hallbarhetsomraden
detansesingaifleraandra, bland annat utslapp, till GRI:s standard.

Viasentliga hallbarhetsomraden Varfér vasentligt?

Kundnéjdhet Den langsiktiga framgangen for var verksamhet beror pa var férmaga att

svara upp mot kundernas behov.

Sakerhet Séakerhet ar var nisch och det som skiljer ut oss fran andra fastighetsbolag.

Arbetsmiljo Det finns en betydande risk for arbetsmiljéskador i var leverantérskeda.
Vimanar om bade manniska och miljé. Halsa och sékerhet ar avgérande for
attviskavara en attraktiv arbetsgivare och for att kunna leverera kvalitet.

Utslépp (inklusive resor och transporter) Koldioxidutslappen fran energianvéandningen vid materialtillverkning,
byggnation, nyttjande och drift av fastigheter &r betydande.

Energi Energianvandningen under en fastighets livscykel &r betydande. Val av
energislag savél hos leverantorer, i projekt och i vara fastigheter har effekt
pa koldioxidutslappen.

Material och kemiska produkter (inklusive avfall) Vianvénder stora méngder material i verksamheten. Materialval har
betydelse for bdde miljén och ménniskors halsa. Avfall, inkl. farligt avfall,
fran produktion och rivning &r betydande.

Likabehandling Féretaget ska spegla samhéllet ur ett mangfaldsperspektiv for att vara en
attraktiv arbetsgivare och hyresvard.

Ekonomiskt resultat Ar en grundférutsattning for vara affars- och utvecklingsméjligheter.
Paverkar varaintressenter genom det ekonomiska véarde vi skapar fér dem.

Antikorruption Fastighetsbranschen ar en riskbransch da det handlar om stora
investeringar och det &r komplexa affarer med ménga inblandade.

Vara vasentliga hallbarhetsomraden relaterar till FN:s 17 globala mal f6r hallbar utveckling pa féljande satt:

-
LT
Omréaden som utifran ett héllbarhetsperspektiv ar strategiskt prioriterade baserat
9 pa allvaret med klimatférandringarna och den inverkan vér verksamhet har genom

materialanvéndning, energianvéndning, utslapp av véaxthusgaser och paverkan pa
17 Gz den biologiska mangfalden. Det kravs verkliga forflyttningar av oss som bolag.
ML Samverkan &r avgérande for ett effektivt arbete. Vi ar dvertygande om att det
krévs samverkan och partnerskap for att |6sa de stora utmaningar som vi star infor.

PRIORITERA

Omraden som vi aktivt hanterar for ett langsiktigt ekonomiskt resultat, sdsom
kundnojdhet, sakerhet, en god arbetsmiljo, likabehandling och goda arbets-
villkor bade internt och i var leverantérskedja. Viska vara éppna for tekniska
innovationer som bidrar till hallbara stdder och ett hallbart samhalle.

HANTERA

Omraden som vibeaktarivart dagliga arbete sdsom en god affarsetik frifran
korruption, fréamja livslangt larande, bidra till indirekt ekonomisk utveckling
genom skapande av arbetstillfallen, férvalta vattenresurser och minimera
utslapp till hav och vattendrag.

BEAKTA

Rosa text = Specialfastigheters vasentliga hallbarhetsomraden
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STRATEGIER

Fem centrala strategiomraden

Strategier > Vara strategiomraden ar viktiga verktyg i vart arbete med
att tydligare kunna styra, besluta om mal och aktiviteter, prioritera och

Skapa varde
fér kund

Bast pa
sakerhet

Langsiktig

Idnsamhet

Ansvar for
miljé och
klimat

Aktiv
kompetens-
férsérjning

folja upp verksamheten.

Vi ska affarsméssigt och kostnadseffektivt tillhandahalla sakra, anpassade lokaler
som pa ett aktivt satt bidrar till kundernas verksamhet. Vi arbetar néra vara kunder och
for en tat dialog, vilket ger oss en djup férstaelse for deras verksamhet.

Las mer pa sid 23. "

Sékerhet &r ett av Specialfastigheters karnvarden och sékerhetsfragor har alltid hogsta
prioritet hos oss. Vi vill vara den fastighetségare som pa ett innovativt och ansvarsfullt
satt bast kan tillgodose saval vara egna som véra kunders héga krav och férvantningar
pa kompetens och stéd vad géller sékerhet.

Las mer pa sid 25. "

Vi har ettlangsiktigt uppdrag fran var dgare att férvalta fastighetsbestandet hallbart och
att minimera statens totalkostnader tillsammans med vara kunder. Langsiktig [6nsamhet
aravgorande for att uppfylla uppdraget.

Lés mer pa sid 27. "

Var verksamhet och vara fastigheter paverkar miljén under hela fastighetens livscykel,
fran projektering och produktion till férvaltning, ombyggnad och rivning. Vi tanker dar-
for langsiktigt i alla delar av var verksamhet och samverkar med aktérer i var vérdekedja
fér en fossilfri och konkurrenskraftig fastighetsbransch.

Las mer pa sid 30. "

For att na vara mal behdver vi ratt kompetens, nagot som det ar stor konkurrens om.
Aktiv kompetensforsérjning &r darfér en central strategi for Specialfastigheter. Var
affarsmassiga och organisatoriska formaga bygger pa strategiska val och aktiviteter.
Vi ér en geografiskt spridd organisation, vilket gér att vi behéver sjalvgaende och
engagerade medarbetare som ger kunderna den service de efterfragar.

Las mer pa sid 32. "
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Skapa vérde

forkund

STRATEGIER

Strategi — Skapa varde for kund > Langsiktighet, narhet och samverkan
med kunderna — det ar sjalva grunden till att vi kan skapa funktionella och
kostnadseffektiva lokaler som motsvarar kundernas behov och 6nskemal.
| slutdnden handlar det om att kunna erbjuda ratt fastighet eller lokal till

ratt verksamhet.

Specialfastigheter har ett tydligt uppdrag — att affars-
méssigt och kostnadseffektivt tillhandahalla lokaler till
verksamheter med sékerhetskrav. Att vara ledande inom
sakerhetsfastigheter stéller hdga krav pa vara fastigheter,
var samverkan med kunderna, omvéarldsbevakning och
hur vi agerar.

Na&ra kundkontakt pa flera nivaer

En néra dialog pa olika nivaer — saval lokalt och regionalt
som centralt — ar viktigt fér att fanga upp det som ar mest
vasentligt for vara kunder och hjélper oss att prioritera
utvecklingsarbetet. Regelbundna méten som f6ljs upp ger
vardefull information till savél den kortsiktiga som langsik-
tiga planeringen. Affarsenheten ansvarar fér uthyrning och
transaktioner och ute péa fastigheterna har vara drifttekniker
och férvaltare daglig kontakt med kunderna i det I6pande
arbetet. Intressentdialogen &r ocksa ett viktigt forum for
samverkan (se sid 20).

For att fa en effektiv planering arbetar vi utifrén vara lang-
siktiga férvaltningsplaner som uppréattas per fastighet.
De sakerstéller langsiktigt underhall, kvalitet i utférande,
kontroll pa volymer och en tydlig uppféljning. Lés mer om
detta pa sid 38.

Teknik for battre effektivitet och hallbarhet
Digitalisering av vara fastighetsautomationsprocesser och
informationsfléden forbattrar effektiviteten da sékbarhet
och tillgénglighet 6kar. Under 2018 har vi fortsatt att
utveckla sdkerhetstekniska [&sningar som ska anvandas

i kommande projekt.

| samarbete med vara kunder arbetar vi fér en hallbar for-
valtning. 91 procent av vara hyreskontrakt hade vid ars-
skiftet en grén bilaga och 95 procent av de gréna bilagorna
hade entillhérande grén handlingsplan som stdms av
regelbundet. Med nagra av vara storre kunder har vi regel-
bundna hallbarhetsméten. Vi ser en potential i att utveckla
dessa ytterligare, och med fler av véara kunder, for att skapa
héllbarhetsvarden fér kunderna som exempelvis sunda
miljéer och klimatsmarta byggnader.

Regelbundna kundmé&tningar

For att sékerstalla att kunderna &r néjda med vara lokaler
och vér service genomfér vi kundmaétningar som ska ge
oss konkreta forbattringsférslag. Den férdjupade analysen
av den senaste matningen blev klar férst i februari 2019.
Las mer om vara kundmatningar pa sid 38.

Strategier for att skapa varde f6r kund

Exempel pa aktiviteter under 2018

Alla hyresavtal ska ha en grén bilaga och en med
kunden gemensam handlingsplan som bidrar till
att vitillsammans nar vara miljéomal.

Vihar 91 % gréna bilagor till vara hyresavtal, och av dessa har 95 %
gemensamma handlingsplaner.

Utveckla hallbara inne- och utemiljéer och férvérva,

bygga om och nytt f6r minst en miljard kronor om é&ret.

Om-, till- och nybyggnadsprojekt for SiS vid Folasa, Johannisberg,
Ljungbacken, Ljungaskog, Tysslinge, Bjorkbacken och Hassleholm.
Forvarv av en SiS-fastighet fér missbruksvard i Varnamo. Fortsatt

om- och tillbyggnad vid kriminalvardsanstalten Hallby samt sdkerhets-
héjande atgarder vid anstalten Skogome. Ett antal markomraden vid
olika fastigheter férvarvade fér att méjliggéra framtida expansion.

Ha en leverans som &r sa effektiv, sdker och hallbar att
kunderna helt kan fokusera pa sin karnverksamhet.

Vi har utvecklat typhuslésningar, las mer pa sid 24, och ett koncept fér
langsiktig leverantdrssamverkan, Entreprenadfabriken, se sid 41. Var
kundservice har forbattrats genom utvecklade processer och rutiner
fér serviceanmaélan samt genom en ny [6sning fér hantering av jour-
arenden.

Effektivisera var forvaltning genom att félja den digi-
tala utvecklingen och tatill oss ny beprévad teknik.

Digitalisering av vara processer och informationsfléden fér bl a for-
battrad informationssakerhet. Utveckling av sakerhetstekniska [8s-
ningar som ska anvandas i kommande projekt under de ndrmaste aren.

Tillsammans med vara kunder kontinuerligt ta fram
uppdaterade planer fér lokalbehovet, i nértid och
framtid.

Ett antal utredningsprojekt for kapacitetsékningar tillsammans med
Kriminalvarden. Flera utredningar fér SiS om ytterligare platser for
bade ungdoms- och missbruksvard.

Attrahera nya kunder genom aktivt arbete med
marknadsanalyser och attraktiva erbjudanden.

Den prisbelénta tingsratten i Lund visar hur vi utvecklar attraktiva och
sakra verksamhetslokaler fér Domstolsverket. Vi har kdpt mark i Séder-
talje samt ett antal markomraden i anslutning till ndgra av vara fastig-
heter fér att méjliggéra framtida expansion.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

23




24

Typhus kortar ledtiderna

For flera av vara kunder har lokalbehovet ckat patagligt de senaste aren.
Ett satt att korta ledtiden och effektivisera byggprocessen ar att arbeta
med typhus — generellt utformade husmodeller som &r utvecklade
utifran kundernas behov och krav samt uppfyller Miljcbyggnad Guld.

Det finns manga férdelar med typbyggnation. Vi kan korta
ner hela processens ledtider samtidigt som kostnader for
programarbete och projektering minskar drastiskt. Dess-
utom kan vi snabbt ga ut med anbudsférfragningar och
ha ramavtal férberedda — den arbetsmetod vi valt att kalla
Entreprenadfabriken (I&s mer pé sid 41). Nar arbetet vél
drarigang kan vi avropa direkt da LOU-upphandlingarna
redan &r genomférda. Vianvander oss av entreprendrer
som ar upphandlade i olika zoner i landet fér att fortsatta
kunna vara relativt lokala och néra byggplatsen.

Samarbete med Statens institutionsstyrelse

- Vipabdrjade ett gemensamt typhusarbete med Statens
institutionsstyrelse (SiS) 2014, i samband med att myndig-
heten fick kraftigt 6kat platsbehov. Sa snart som méjligt
behévde man fa fram 200 platser. | samma veva centrali-
serades ocksa lokalfragorna inom SiS dér manga beslut
rérande lokalfragor tidigare fattats pa lokal niva, sager
Torbjoérn Bllicher, Specialfastigheters affarschef.

I ndra samarbete med kunden har Specialfastigheter tagit
fram en typbyggnad fér boende innehallande tva avdel-
ningar med atta boenderum i varje, administrativa lokaler
och personalutrymmen. Sedan tidigare fanns en typbygg-
nad for idrottslokal som uppférts pa flera platserilandet,
bland annat vid ungdomshemmen Folédsa och Ljungaskog.
Numera finns dven typhus fér reservkraftsanlaggningar och
mindre komplementbyggnader som nyckelhus, carportar,
miljéstationer och liknande. Specialfastigheter har ocksa
tagit fram en typbyggnad for ett skolhus, som beraknas ga
i produktion vid ungdomshemmet Ljungbacken.
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Typhus fér Kriminalvarden

Precis som SiS har Kriminalvarden under senare ar fatt ett
Okat platsbehov, och Specialfastigheter projekterar darfor
for ett typhus med 48 platser for sakerhetsklass 3. Typhuset
ska bli ett pilotprojekt i Skenas, dar férberedande mark-
arbeten gjorts under 2018, och planen &r att det darefter
ocksa ska uppféras vid anstalten Rédjan i Mariestad. Andra
aktuella typhusprojekt beror sdkerhetsklasserna 1 och 2
samt gemensamhetshékten.

—Runt 2015 inleddes diskussionerna tillsammans med
Kriminalvarden om att bygga typhus som erséattning for
uttjénta anstaltsbyggnader fran 1950- och 60-talen. N&r
sedan beldggningen 6kade drastiskt aktualiserades beho-
vet ytterligare. Manga anstalter och hékten runtom i landet
aridag fullbelagda. Kriminalvarden har fattat ett inriktnings-
beslut om en utbyggnad med cirka 900 anstaltsplatser och
cirka 200 haktesplatser, vilket tacker ungefar halften av det
totala beréknade behovet. Typhusen ger oss en bra mgjlig-
het att hjalpa véar kund att kapacitetséka snabbt, kostnads-
effektivt och hallbart, berattar Bo Gelin, affarsomradeschef
fér Kriminalvard pa Specialfastigheter.

Ytterligare ett led i vart arbete med att arbeta fram kost-
nadseffektiva |6sningar med hog kvalitet ar de typfonster
och typcelldérrar vi tagit fram i samrad med Kriminalvarden.
Synergieffekterna ar stora och typbyggnation &r ett omrade
vi kommer fortsatta utveckla under lang tid framover.

r

i

Typhus fér Kriminalvarden, 48 platser
for anstaltisakerhetsklass 3.
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Bastpa
sakerhet

STRATEGIER

Strategi — Bast pa sdkerhet > Specialfastigheter ska vara den fastig-

hetsagare som pa ett innovativt och ansvarsfullt satt bast kan tillgodose
bade vara egna och vara kunders krav och férvantningar pa kompetens
och stéd vad galler sakerhet. Inom samhallsfastigheter har vi en alldeles

egen nisch —sakerhetsfastigheter.

Hos vara kunder bedrivs verksamhet som stéller hdga krav
pa kompetens, sekretess och affarsméassighet. | manga fall
kan vi tala om Sveriges sakerhet. Hur vi arbetar med séker-
het finns tydligt beskrivet i var affarsplan och i vart gemen-
samma ledningssystem. Vi verkar néra vara kunder och
samarbetar kring viktiga fragor, men alltid med respekt fér
integriteten.

Vara uppdragsgivare ska sjélvklart kdnna sig trygga med
oss iallaled, fran projektering och byggnation till férvalt-
ning och utveckling. Darfér ar sékerhet ett av Specialfastig-

heters karnvéarden och sékerhetsfragor har alltid hégsta
prioritet hos oss. Vi har av den anledningen ocksa etablerat
begreppet sékerhetsfastigheter. Med det menar vi fastig-
heter som &r anpassade till verksamheter med krav pa
sakerhet.

Forattklara vart uppdrag och na var vision — att vara det sak-
raste och mest attraktiva fastighetsbolaget fér ett tryggare
samhélle — har vi valt ut fyra olika sdkerhetsomraden dér vi
lagt vart huvudsakliga fokus. Det handlar om person-, drift-,
fysisk och informationssékerhet, las mer pa sid 26.

Kunnig och sékerhetskontrollerad personal

Vara medarbetares kompetens, medvetenhet, intresse
och engagemang &r framgangsfaktorer for att vi ska
lyckas i vart sakerhetsarbete. Kontinuerlig kompetensut-
veckling inom sékerhet &r darfor en sjalvklarhet fér samt-
liga medarbetare. Sékerhet &r ocksa en central del i var
rekryteringsprocess. Vi har ett genomarbetat koncept
med en sérskild sdkerhetsbedémning som omfattar alla
medarbetare och minskar risken fér felrekryteringar.

Kontinuerliga riskanalyser

Genom att systematiskt identifiera, véardera och
behandla verksamhetens risker far vi en férstaelse for
hur vi pa ett bra satt kan halla riskerna under kontroll.
De fér verksamheten storsta riskerna féljs upp minst
tva ganger per ar vid ledningens genomgang, samt en
gang per aristyrelsen. Végledande fér var riskhante-
ring ar den internationella standarden for riskhantering,
ISO 31000:2009. Lés mer om var riskhantering pa sid
47-51.

Rapportering av incidenter

Med kontinuerlig uppféljning av rapporterade inciden-
ter skapas bra férutsattningar att tidigt félja upp till-
bud, skador och férhallanden som kan ge negativ
paverkan pa skyddsvarda tillgéngar, exempelvis per-
son, materiella/immateriella varden, miljo, trovardighet
och ekonomi. Lés mer om var incidentrapportering pa
sid 26 och 57.

Som en del av vart sékerhetsarbete har vi ocksa gatt
med i Hall nollan, en sammanslutning av byggherrar,
entreprendrer, leverantérer och intresseorganisationer

Vara viktigaste verktyg fér att vara bast pa sékerhet

i samverkan fér noll olyckor i byggbranschen. Samarbe-
tetinriktar sig i férsta hand pa den fysiska arbetsmiljon
och sékerheten pa och runt byggarbetsplatser.

Etik och antikorruption

Specialfastigheters arbete grundas i vara vérderingar.
For oss ar ett etiskt och korrekt forhallningssatti alla
afférsrelationer en sjélvklarhet — vi ska vara en bra och
palitlig affarspartner. Internt har vi en hallbarhetspolicy
samt en uppférandekod som beskriver féretagets krav
pé medarbetarna och som &r grunden fér hur var och
en ska agera i etiska fragor. For att se till att information
och kunskap om affarsetik finns i hela organisationen
genomfér vi regelbundet etikdiskussioner inom varje
enhet och haller arliga utbildningar fér bestallare.

Specialfastigheter accepterar inte mutor eller annan
typ av korruption. Sedan 2013 har vi en extern vissel-
blasarfunktion som ger méjlighet att anonymt patala
oegentligheter eller missférhallanden i var organisa-
tion. Under 2016 och 2017 rapporterades inga arenden
in. 2018 gjordes tva visselblasningar. Bada dessa kunde
avskrivas efter intern inredning. Ett av fallen har éver-
l&mnats till berérda myndigheter fér vidare hantering.

Kontinuitetsplanering

Kontinuitetsplaneringen utgar fran de viktigaste karn-
och stédprocesserna. Det &r dessa processer som i
héndelse av avbrott eller katastrof ska prioriteras vid
atergang till normal, eller annan beslutad niva fér verk-
samhet eller drift.
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STRATEGIER

Fokus pa fyra sdkerhetsomraden

Personsékerhet

Omradet personsékerhet omfattar sékerhet och trygghet fér vara medarbetare,
samarbetspartners och kunder. Vart incidentrapporteringssystem ger oss stor
kunskap om risker sa att vi kan vara proaktiva med férebyggande atgarder. En del
av vara medarbetare arbetar i miljéer dar 6kad kunskap om det egna upptrédandet
kan minska deras riskexponering och skapa trygghet och sakerhet.

For att kunna férebygga, hantera och bearbeta hot, vald och andra risker i arbets-
miljén har vi en gemensam syn pa och ett val genomténkt férhallningssétt i dessa
fragor. Vi har under aret darfér fortsatt utbilda var personal kring hantering av hot
och vald i arbetsmiljon. Under 2018 ansl&t vi oss ocksa till initiativet Hall nollan,
en sammanslutning av byggherrar, entreprenérer, leverantérer och intresse-
organisationer i samverkan fér noll olyckor i byggbranschen.

Driftsdkerhet

Hog driftsdkerhet dygnet runt &r en férutséttning vid manga av vara fastigheter,
eftersom de innehaller viktiga samhallsfunktioner. Inom férvaltningsorganisa-
tionen pagar ett standigt férbattringsarbete som leder till 6kad effektivitet och
sdkerhet. Den snabba teknikutvecklingen inom omradet fastighetsautomation
medfér stora krav pa robusta driftsystem, god planering och noggranna medar-
betare, vilket vi tillgodoser med egen personal som ar val insatt i saval fastig-
heterna som de tekniska installationerna och kundernas behov. Under aret har
vi férstarkt var organisation och férbattrat rutinerna fér kontinuitetsplanering av
digitala funktioner och évervakningar i vara fastigheter. Vi har ocksa genomfért
ett kvalitetssakringsprojekt for att 6ka driftsdkerheten i vara digitala system for
teknisk fastighetsdrift och 6vervakning, samt uppdaterat instruktioner och
tekniska beskrivningar fér fastighetsnatverk.

Fysisk sékerhet

Fysisk sakerhet &r viktig for att kunna uppréatthalla en hég sakerhetsniva till skydd
férvar egen och véra kunders verksamhet. Den utgérs framst av tekniska och
mekaniska sdkerhetslésningar. Det kan réra sig om olika typer av tilltrédesskydd,
elektroniska passersystem, automatiska brand- och inbrottslarmsanléggningar
eller férstérkta dorrar, fénster, tak och vaggkonstruktioner.

Specialfastigheter har under 2018, som en del i de krav vi har i vara sakerhets-
skyddsavtal, genomfért en genomgang och uppfdljning av status pa det fysiska
skyddet. Vi har dven arbetat vidare med sékerhetshéjande atgérder vid ett antal
anstalter och utvecklat generella sakerhetstekniska [6sningar som ska anvandas
i kommande projekt.

Informationssékerhet

Att skydda vara egna och vara kunders informationstillgangar &r en prioriterad
fraga for oss. Vi maste kunna lita pa att all information — savél den interna som den
vi hanterar fér vara kunders rékning — alltid ar tillganglig, korrekt, sparbar och
skyddad fran obehérig insyn. Férandringar hos vara kunder, oss sjalva och i var
omvérld medfér att vilagger ned mycket tid pa att anpassa vara sakerhetsskydds-
avtal med tillhérande sékerhetsinstruktioner.

Under aret har vi férnyat vart certifikat enligt ISO 27001:2017, och ocksa pabérjat
en anpassning till den nya sdkerhetsskyddslag som férvantas boérja gélla i april
2019. Vi anser att vart ledningssystem for informationssakerhet gor oss val rustade
fér att méta de nya lagkraven.
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Langsiktig

I6nsamhet

STRATEGIER

Strategi — Langsiktig Idnsamhet > Langsiktig ldnsamhet ar avgorande
for att uppfylla uppdraget fran var agare och for att infria vara kunders
hoga forvantningar under hela avtalsperioden. Vi ska darfér forvalta
fastighetsbestandet hallbart och totaleffektivt ur ett agarperspektiv.

Minimera statens totalkostnader

Agarens intention dr att vi tillsammans med vara kunder ska
minimera statens totalkostnad. Det uppnar vi genom att
affarsmassigt och kostnadseffektivt tillhandahalla sékra,
anpassade och héllbara lokaler som pa ett aktivt satt bidrar
till kundernas verksamhet.

Vart mal for kapitalstruktur (soliditet) avgér hur vi finansierar
vara tillgdngar och &r ddrmed ett viktigt styrinstrument fér
var riskniva. Fér att uppna tydlighet i var malstyrning men
samtidigt mojliggéra nédvéandig flexibilitet i var finansiering
uttrycks soliditetsmalet fran var dgare som ett intervall, vilket
&r 25-35 procent. Utfallet f6r 2018 &r 38,3 procent. Ett annat
mal for att sdkerstélla var langsiktiga I16nsamhet ar justerad
avkastning pa eget kapital med 8 procent. Utfallet fér 2018
blev 13,0 procent vilket visar att vi ar effektiva i var affar samt
att vi har en bra och effektiv finanshantering.

Langsiktig leverantérsutveckling

Inképsstrategin ar A och O

En tydlig, férankrad inkdpsstrategi som bygger pa en
balans mellan véra képbehov utifran en spendanalys, véar
leverant6rsbas och hur organisationen for inkop ar formad,
ar en forutsattning for att langsiktigt utveckla vara inkép
utifran kostnad, kvalitet och risk. Var inkdpsstrategi ger oss
ocksa goda forutsattningar att pa ett effektivt satt arbeta
med hallbarhet i var leverantérskedja.

For att skapa mesta méjliga varde ur leverantdrskedjan
och kunna agera vélplanerat och strukturerat har vi utveck-
lat en inkdpsorganisation déar en central enhet ansvarar for
strategiskt arbete, upphandling och tecknande av samt-
liga avtal. Genom att kategorisera vara inkép i produkt-
omraden och utifran olika marknadsférutsattningar, kan vi
precisera vara behov och krav pa produkt och leverantér.

Fakta om leverantdrskedjan:

e Storstspend (inkdp métti kronor) inom
byggentreprenader, specialistkompetenser
och energi

e Cirka 1200 leverantorer (1 600 leverantorer 2013,
2 000 leverantorer 2008)

e Totaltinkdpsvérde 2018: 1 395 Mkr (1 219 Mkr 2017)
® Majoriteten av leverantérerna har svensk hemvist

® Avtalstroheten 2018 uppgick till 92 % raknat
i transaktioner (cirka 30 000 stycken) och 96 %
raknativarde

Effektiv styrning och uppféljning

Vi arbetar strategiskt med att sékerstalla ett bra IT-stéd,

val anpassat till verksamheten och med hog tillganglighet.
Bra och saker IT &r en grundférutsattning for effektivitet

i vara fastigheter och ger oss mojligheter att férbattra och
utveckla var verksamhet sa att vi kan mota vara kunders
behov. Med den snabba digitala utvecklingen blir denna
fraga allt viktigare och vi arbetar proaktivt fér att identifiera
de méjligheter den ger oss som bolag.

Under 2018 har vi infért ett IT-stéd for verksamhets-
styrning, dar malet &r att verksamheten ska fa ett battre
systemstdd for planering, uppfdljning, analys och rappor-
tering. Under 2019 kommer vi slutféra implementeringen
av ett projektstyrningsverktyg samt pabérja arbetet med
ett dokument- och drendehanteringssystem.

Leverantorsbas

Organisation

Det ger oss dven grunden till att utveckla individuella stra-
tegier och ratt leverantdrsstruktur fér varje avtalsomrade.
Pa det sattet kan vi arbeta langsiktigt med att utveckla vara
leverantérsrelationer och darmed fa béattre kontinuitet och
dkad kvalitet i vara leveranser.

Hallbar leverantérskedja

For att minimera leverantdrsrelaterade risker fér vien
|6pande dialog med vara leverantérer. Vi har en dokumen-
terad process for hur vi kontrollerar, stéller krav pa och
foljer upp vara leverantérer. Utéver generella och produkt-
specifika krav gallande ekonomi, miljé, arbetsmiljé och
sékerhet som stalls vid tecknandet av nya centralt tecknade
avtal', &r undertecknandet av var ansvarskod obligatorisk,
med undantag fér avtal som &r av sddan karaktar att saval
varde som risk &r lag.

1) Centralt tecknade avtal avser ramavtal och leveransavtal som tecknas av den centrala inképsenheten och som fullt ut féljer var inképsstrategi.

De utgér cirka 95 % av vart totala képvarde.
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Ansvarskod och revisioner - viktiga verktyg

Nér leverantorer skriver pa var ansvarskod accepterar de
vara riktlinjer och krav inom omradena informationsséaker-
het, arbetsmiljd, arbetsvillkor, manskliga rattigheter, miljé
och korruption.

Samtliga leve-
rantérer som
undertecknat
ansvarskoden
omfattas av
sjalvskattning
och skrivbords-
revision samt
kan bli foremal
foér pa-plats-
revision. Skrivbordsrevision gérs pa den sjalvskattning
leverantéren, i samband med avtalstecknande, ombeds
genomféra.

82%

av vart totala kdpvarde

omfattas av var ansvarskod
for leverantorer

Pa-plats-revisioner gor vi enligt en arlig plan utifran ett antal
kriterier sasom volym/spend, risk, omvérldsbevakning och
hur strategiskt viktig en leverantér ar. Erfarenheten av de
utférda pa-plats-revisionerna visar att manga av véra leve-
rantorer ser revisionen som en méjlighet till Iarande och

dialog kring héllbarhet. Att tillsammans kunna utvecklas
med maélet att erbjuda bra och héllbara |&sningar &r positivt
bade for oss sjélva och for vara leverantérer. Under aret har
vi utfort 46 skrivbordsrevisioner och 5 pa-plats-revisioner.

Genomférda revisioner visar att flera leverantérer saknar
ett aktivt férebyggande arbete mot diskriminering samt ett
systematiskt arbetssatt for kravstélining och uppféljning

i sin egen leverantdrskedja. Vi vet att manga hallbarhets-
risker? finns i leverantdrskedjan och ser darfér fortsatt
dialog med leverantdrerna som en viktig och naturlig del
av vart hallbarhetsarbete.

Som exempel pa en positiv effekt av dialog och revision har
en av vara byggentreprendrer anstéllt en arbetsmiljostrateg
for att forbattra det systematiska arbetsmiljdarbetet och

en inkdpschef for att utveckla sitt strategiska inkdpsarbete.
Ett annat exempel &r Svensk Markservice som ni kan l&sa
mer om i intervjun hér intill.

Vi har fér avsikt att under 2019 ytterligare férdjupa dia-
logen kring hallbarhet med vara leverantérer, dels genom
fokusseminarier, dels inom ramen fér fardplanen fér en
fossilfri bygg- och anldggningsbransch. Vi &r évertygade
om att samverkan &r en forutséttning for en hallbar affar.

Avtals- och leverantérsutveckling

Erfarenhetsaterféring
Aterkoppling fran bestallare och
leverantérer ger kontinuerlig informa-
tion om hur val avtalen uppfyller vara
behov, strategier och pavisar utveck-
lingsomraden.

Avtalsrelation

avtalsrelationen i samverkan med leve-
rantéren. Revision och utbildning ar
ocksé en viktig del av utvecklingsarbetet.

@

Krav
Genom leveransbedémning, dialog och Generella och produktspecifika krav
uppféljining sker [6pande utveckling av géllande ekonomi, miljé och sakerhet

Handlingsplan

| forberedelsearbetet infér ny avtals-
relation tas behovsplan samt kravbild
fram med utgangspunkt fran kategori-
arbetet. Erfarenhetsinhamtning, mark-
nadskartlaggning och riskanalys
genomfors efter behov.

stélls vid tecknandet av nya centrala
avtal. Undertecknandet av var ansvars-
kod &r obligatorisk.

2) Las mer om hallbarhetsrisker pa sid 47-50 och 59.
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“Revisionen var inspirerande

och larorik”

Att vara leverantorer delar vara varderingar ar viktigt for oss.
Revisioner ar ett av de verktyg vi anvander for att utveckla vara
leverantorsrelationer och déarmed fordjupa dialogen kring hallbarhet
samt skapa nara och langsiktiga samarbeten. Under 2018 genomférde
vi fem leverantdrsrevisioner, varav en hos Svensk Markservice som
arbetar med anlaggning och skotsel av mark at oss runt om i landet.

| och med de nya kraven pa héllbarhetsrapportering i Ars-
redovisningslagen identifierade Svensk Markservice sina
vasentliga hallbarhetsfragor under 2017-2018. | samband
med det gjorde féretaget ocksa ett omtag gallande sitt hall-
barhetsarbete som bland annat innefattade rekryteringen
av Marie Nygren-Bonnier som hallbarhetschef. Hon var med
nar Specialfastigheter gjorde revision hos Svensk Mark-
service i maj 2018 och svarar har pa nagra fragor om den:

Hur uppfattade ni revisionen gentemot kraven

i Specialfastigheters ansvarskod?

—Revisionen gav oss anledning att ga igenom vara system
och arbetssatt och det ar alltid nyttigt. Jag tyckte person-
ligen att revisionen var mycket inspirerande och larorik. Det
kandes att fokus for revisionen var dialog och partnerskap
och att Specialfastigheter, precis som vi, ser att vi maste sam-
arbeta for en hallbar vérdekedja. En bonus var att vi dessutom
fick en proffsig sammanstélining av alla de omraden som revi-
derades med analys av status och utvecklingsférslag.

Har revisionen lett till ndgra férandringar

i ertarbetssatt?

— Nér det géller just ansvar i leverantérskedjan fick vi stor
inspiration fran hur Specialfastigheter sjalva arbetar och ar
nu i fard med att systematisera arbetet med hallbar leveran-
torskedia, lite efter Specialfastigheters modell. Vi har bland
annat tagit fram en uppférandekod fér leverantérer som blir
en bilaga till véra leverantdrsavtal.

Hur gar ni vidare?

— Arbetet med att ta fram sjalvutvéarderingar fortsatter och
pa sikt kommer vi dven utféra platsbesok for att félja upp
efterlevnaden hos vara leverantérer. Vi tror att ett systema-
tiskt hallbarhetsarbete kan ge oss konkurrensférdelar, men
da maste fler bestallare vardera hallbarhet hégre och inte
bara ga pa pris. Vi ser fram emot fortsatt dialog och erfaren-
hetsutbyte med Specialfastigheter kring hur vi tillsammans
kan skapa en hallbar affar.

SVENSK
MARKSERV[C=

Marie Nygren-Bonnier, hallbarhetschef

hos Svensk Markservice.
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Ansvar for

miljg och
klimat

Strategi — Ansvar f6r miljé och klimat > Var verksamhet och vara fastig-
heter paverkar miljon under hela fastighetens livscykel, fran projektering
och produktion till férvaltning, ombyggnad och rivning. Det ar darfor
viktigt att vi tanker langsiktigt och stravar efter att vara ett hallbart fastig-

hetsbolag i alla delar av var vardekedia.

Systematik for standiga forbattringar

Viarbetar strukturerat och malmedvetet for att minska var
miljdbelastning och utgar alltid fran férsiktighetsprincipen.
Vart arbete tar avstamp i den paverkan var verksamhet har
pa miljon och klimatet. Végledande for arbetet &r interna-
tionella riktlinjer, FN:s globala mal fér hallbar utveckling,
Parisavtalet samt det av riksdagen beslutade generations-
malet och miljokvalitetsmalen. For att tydliggdra vara héga
ambitioner och ytterligare systematisera vart miljdarbete
valde vi att under 2018 certifiera oss enligt ISO 14001:2015.
Vi ser att det ger organisationen ytterligare incitament att
arbeta med sténdiga férbéattringar.

Optimerad och energieffektiv drift
Energianvandningen och dérmed ocksa koldioxidutslappen
under en fastighets livscykel &r betydande. Att minska kol-
dioxidutslappen &r prioriterat och vi arbetar darfér
systematiskt med att minska energianvéndningen som
rapporteras, analyseras och féljs upp manadsvis pa fastig-
hets-, geografiskt omrade och bolagsniva. Ett intressant
pilotprojekt fér energibesparing som avslutats under aret
ar biologisk rening av luften fran ett storkék med hjalp av
fettatande bakterier. Syftet med projektet ar att kunna
atervinna varmen i franluften och beréknad energibe-
sparing uppgar till 105 MWh per ar.

Lagre avkastningskrav pa energiprojekt

Styrelsen har fattat beslut om att 150 Mkr ska avséttas till
finansiering av energiprojekt som inte klarar de avkastnings-
krav som féretaget normalt har. Villkoret &r att investeringen
ska aterbetala sig under projektets livslangd. Inom ramen fér
detta beslutades i november om ett omfattande ventilations-
bytesprojekt, som planeras genomféras under de kommande
aren. For att 6ka andelen férnybar energi har vi ocksa beslutat
attinstallera solcellsanldggningar pa alla lampliga tak.

Total energianvandning i byggnader,

H&jd ambition i klimatarbetet

Vihar hojt var ambition rejélt nar det géller att reducera
koldioxidutslappen fran inképt energi. Vart nya mal ar att
minska utslappen med 75 procent till 2030 (basar 2012)
vilket &r i linje med Fossilfritt Sveriges ambitioner fér ett
fossilfritt Sverige 2045.

For att na malet vidtar vi en rad atgérder. Fram till 2020 ska
vi fasa ut all eldningsolja som vi képer in och ersétta den
med rapsbaserad biodiesel. Vi tecknar gréna fjarrvarme-
avtal dér det &r méjligt och fér en dialog med energileve-
rantdrerna for att 6ka andelen férnybart i fjarrvéarmen.

Vi ser ett stort behov
av att sétta mal féren
minskning av koldioxid-
utsldppen fran var
leverantérskedja, da
omkring 50-60 pro-
cent av koldioxid-
utslappen fran
nybyggda hus upp-
star under material-
produktion och upp-
férandeskedet'. Vi har
inlett analys av koldioxidutslappen i hela var vérdekedja
samt paborjat dialoger med leverantérer kring hur vi
gemensamt kan bidra till minskade utslédpp. Det kan handla
om klimatsmart arkitektur, klimatsmarta materialval och
Skad klimathénsyn i produktionsskedet. Vi har ocksa anslu-
tit oss till Fardplan for fossilfri konkurrenskraft: Bygg- och
anldggningssektorn och tror och hoppas mycket pa att
samverkan inom ramen fér denna blir den motor som
behdvs for att bygg- och fastighetsbranschen ska bli fossil-
fritill 2045.
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Vara utsléapp av koldioxid har minskat och anled-

Anvéndningen av el har 6katmed 0,5 %. Varmean-
vandningen har minskat med 2 % da vi driftoptimerat
varmesystemen i fastigheterna. Anvandningen

av kyla 6kade markantisamband med denvarma
sommaren 2018.

Vart mal ar att minska koldioxidutslappen fran
inképt energi med 75 procent till 2030 (basar 2012).
Vid utgédngen av 2018 var minskningen 55 procent.
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ningen till det &r framst att vara fjarrvarmeleveran-
térer aktivt jobbat med att minska anvéndandet av
fossil energi.



Malet for energianvéndning (fastighetsel, verksamhetsel,
varme och kyla) 2018 var 196,1 kWh/kvm, medan den
faktiska energianvandningen uppgick till 201,7 kWh/kvm.
Den framsta anledningen till varfér malet inte uppnaddes
ar att anvandningen av kyla till vara fastigheter 6kade
markant under den varma sommaren.

For hela perioden 2012-2018 har vi sdnkt vara koldioxid-
utslépp fran inkdpt energi med 55 procent (malet var 52
procent) och utfall fér ar 2018 blev 15,1 procent. Vi har kun-
nat minska vara utslapp trots att fjdrrvdrmeanvéndningen

i vara fastigheter under aret har 6kat och att vi vid en fastig-
het varit tvungna att anvénda eldningsolja till foljd av styr-
problem med en pelletspanna. Utsldppsminskningen beror
till stor del pa att vara fjarrvarmeleverantérer reducerat
anvandningen av fossila branslen i sin mix.

Tjénsteresor och servicebilar

Vi har under aret minskat koldioxidutslappen vid resande i
tjidnst med 5 procent, lds mer pa sid 57. Minskningen beror
framfor allt pa att vi har ersatt ett stort antal servicebilar med
bilar med mer miljévanligt drivmedel. Vara resor med flyg har
minskat och resor med tag har 6kat. Var resepolicy uppmunt-
rar till miljévénligt resande och vi nyttjar resfria moten i stor
utstréckning.

Under 2018 gav vara flygresor upphouv till 46 ton koldioxid-
utslapp. Vi kompenserar dessa genom att satta av 1100
kronor per ton?, drygt 50 000 kronor i ar, till klimatférbatt-
rande atgarder.

Medvetna och sunda materialval

Bygg- och fastighetssektorn star fér en stor del av sam-
hallets materialanvédndning, bade genom ny- och ombygg-
nation. Vi har ett systematiskt arbetsséatt for hur vi véljer

L
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och anvénder material och forsoker, dér sa &r mojligt, fasa
ut material som kan ha negativ paverkan pé halsa och miljc.
Material som anvands i byggprojekt och férvaltning ska
dokumenteras i SundaHus miljddatabas och bedémas
enligt deras kriterier och i férsta hand uppfylla nivaerna

A eller B. Databasen bygger pa forsiktighetsprincipen och
visar om ett material innehéller hélso- och miljéfarliga
amnen. D& vara kunder ibland har sarskilda funktionskrav
behodver viivissa fall géra avsteg fran A- och B-nivan.

Specialfastigheters mal &r att andelen A- och B-klassade
material i produktionen ska uppga till minst 80 procent.
Detta mats arligen utifran registreringarna i databasen.
Under 2018 uppgick andelen A- och B-klassade material
till 84,3 procent och vi nddde darmed vart mal. En viktig
framgangsfaktor &r dialog och samarbete med véra leve-
rantérer. Uppfoéljningar samt revisioner av vilka material
som valts och registrerats sker regelbundet. D& 80 procent
av koldioxidutsldppen fran produktionsskedet av bygg-
nader kommer fran tillverkningen av byggmaterial kommer
vi att intensifiera arbetet med att reducera negativ klimat-
paverkan fran material, dér leverantérerna ar en valdigt
viktig samarbetspartner.

Réavaruutvinning, produktion av material och material-
anvéndning kan innebéra saval miljdomassiga som sociala
risker under materialets livscykel. For att hantera riskerna
staller vi systematiskt krav pa, och féljer upp, vara leveran-
térer genom var ansvarskod, las mer pa sid 27-28. Las mer
om risker pa sid 47-50 och 59.

Vihar under aret minskat koldioxidutslappen vid
resande i tjanst med 5 procent.

1) Rapport fran Sveriges Byggindustrier, “Minskad klimatpaverkan fran nybyggda flerbostadshus”.
2)Beloppet 1100 kronor baseras pa den svenska koldioxidskatten som &r cirka 1,1 kronor per kg koldioxid.
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Aktiv

kompetens-
forsérjning

Strategi — Aktiv kompetensférsérjning > Ratt kompetens ar avgorande
for om vi nar var vision och lyckas med var affar. Den harda konkurrensen
om kompetens inom fastighetssektorn gor att det &ar extra viktigt att vi
arbetar med medarbetarskap, hélsa, kompetensutveckling och mang-
fald — allt det som bygger vart arbetsgivarvarumarke.

Ratt kompetens, nu och imorgon

Branschen utvecklas och vara kunders krav och 6nskemal
andras standigt. Det stéller krav pa oss att vara en flexibel
och féréndringsbendgen organisation. Vi arbetar darfér
proaktivt med var resurs- och kompetensférsérining, med
individuella utvecklingsplaner samt med en 6vergripande
successionsplanering.

Vi har ett stort behov av specialistkunskaper inom strate-
giska omraden sasom sakerhet, projektledning, underhall,
brand, el, héllbarhet och energi. Under aret har vi darfor
starkt upp organisationen med en underhallsingenjér, en
projektledare inom fastighetsautomation, en brandingenjér
och en verksamhetsstrateg. Nya roller och ny kompetens
stéller ocksa krav pa att savél ledare som medarbetare
utvecklas. Under aret har vi fokuserat pa chefernas férmaga
att kommunicera. Vi har dven pabérjat ett utbildningssam-
arbete med Akademiska Hus och Jernhusen som syftar till
att utveckla medarbetarskapet i den egna organisationen.
Deltagarna ska fa en ékad sjalvinsikt och en effektivare
kommunikationsstil.

Arets mest attraktiva arbetsgivare

En férutsattning for att Specialfastigheter ska vara en att-
raktiv arbetsgivare ar att vara medarbetare trivs och talar
gott om oss. Vi arbetar strategiskt med employer branding
fér att 6ka kdnnedomen om oss som organisation och
arbetsgivare. Vi utgar alltid fran vart Employer Value Pro-
position (EVP) som beskriver vad vi kan erbjuda nya och
befintliga medarbetare. Vart héllbarhetsarbete &r centralt
fér att locka nya medarbetare. Férutom ett systematiskt
arbete med milj6- och klimatfragor arbetar vi aktivt med
bland annat hélsa och sékerhet pa arbetsplatsen, med-
arbetarskap, ledarskap och likabehandling.

Som ett kvitto pa vart engagerade arbete med employer
branding fick vi hgst poang i Nyckeltalsinstitutets arliga
matning av Attraktiv Arbetsgivarindex. Vi kom pa plats 1

av 235 deltagande
- TET—— o féretag vilket vi ar
arbetsgivarindex
1:a
[ J

valdigt glada for.
Undersékningen
av 235 organisationer

méter nio olika per-
sonalekonomiska
nyckeltal som
beskriver arbets-
villkoren hos en
organisation.

Under aret har vi varit med pa tre olika arbetsmarknads-
dagar pa universitet for att locka fler unga till fastighets-
branschen. Vi har dven tagit emot 3 (6) praktikanter, vilket &r
en siffra som vi strévar efter att 6ka. Detta &r en bra mojlig-
het f6r oss och studenterna att lara av varandra och dess-
utom har nagra praktikanter fatt anstéllning hos oss.
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Alla tjanar pa likabehandling

Vi ér dvertygade om att mangfald och jamstélldhet dkar var
konkurrensférmaga och bidrar till gladare och mer engage-
rade medarbetare. Alla inom foretaget har ett ansvar for att
arbeta for likabehandling varje dag, bade internt och i fér-
hallande till potentiella medarbetare, studenter, kunder
och leverantérer. Under aret har vi 6kat vara medarbetares
kompetens inom likabehandling och nu hari princip samt-
liga medarbetare och chefer deltagit i workshopen Vaxt-
huset for att kartldagga Specialfastigheter utifran ett diskri-
mineringsperspektiv.

Vid rekrytering och i alla former av kompetensférsérjning
har vi alltid fokus pa att tillvarata kompetens och erfarenhet
fran hela samhallet. Genom att framja likabehandling inom
féretaget kan vi lattare hitta kompetensen vi séker da rekry-
teringsbasen dkar markant. Sedan tre ar tillbaka har Special-
fastigheter samarbetat med andra fastighetsbolag i ett
projekt dar vi tagit emot prao-elever fran Rinkebyskolan i
Stockholm. Det ger eleverna méjlighet att bekanta sig med
fastighetsbolag och férhoppningsvis bidrar det till att locka
nya férmagor till var bransch. | juni deltog vi i Jarvaveckan
dér var HR-chef berattade om vart engagemang kring prao-
elever. Syftet var dels att inspirera andra organisationer att
deltai prao-projekt och dels att hitta nya kanaler att nd mal-
grupper som vi inte riktigt nar fram till idag.

Tyvarr har vi inte natt vart mal att 6ka andelen medarbetare
med utlandsk bakgrund till 12 procent under 2018. Denna
andel aridag 10 (10) procent och vi maste arbeta dedikerat
med denna fraga under 2019. Vi behéver rannsaka oss
sjélva och se 6ver vara rutiner vid employer branding och
rekrytering. Vi arbetar aktivt med jamstélldheten i bolaget
och behover dka insatserna dar ocksa, da andelen kvinnor
i bolaget under en langre tid legat runt 30 procent men vid
arets slut var 26 (29) procent. Andelen kvinnliga chefer var
29 (37) procent och det &r en negativ féréandring som vi ska
vara uppmarksamma pa framéver.

Halsoframjande arbete for friska medarbetare

Vi har identifierat arbetsmiljon som ett vasentligt hallbar-
hetsomrade utifran att bygg- och fastighetsbranschen &r
drabbad ur ett olycks- och hélsoperspektiv. De storsta ris-
kerna bedémer vi finns i var leverantérskedja. Lds mer om
detta pa sid 27-28 och 59. Genom ett systematiskt arbets-
miljéarbete som genomsyrar var dagliga verksamhet och
genom dialog med vara leverantdrer géllande arbetsmiljo
hanterar vi vara arbetsmiljérisker.

En god hélsa hos vara medarbetare ar en férutsattning for
attvi ska klara vart uppdrag och na vara mal. For oss bety-
der det hélsofrémjande arbetet internt att vi jobbar med
en hallbar helhet, vilket bland annat inkluderar friskvard,
ledarskap, medarbetarskap och kompetensutveckling.

Vi arbetar forebyggande for att framja god hélsa, och sjuk-
franvaron péa féretaget har glddjande nog varit lag under
en langre tid. Lds mer om detta pa sid 57-58. Vi ar dock val



medvetna om att vissa medarbetare upplever en hég
arbetsbelastning. Som en foljd av det har vi bland annat
omorganiserat férvaltningen och rekryterat nya medar-
betare till projektenheten.

Da vissa av vara medarbetare arbetar i miljéer dar hot och
véld kan férekomma erbjuder vi utbildningar i hantering av
hot och vald i arbetslivet. Chefer och arbetsmiljdombud del-
tar regelbundet i arbetsmiljéutbildningar och som en del av
vart arbete med héllbart ledarskap och medarbetarskap har
samtliga medarbetare under aret deltagit i workshops om
handlar om kénsla av sammanhang (KASAM).

Samtliga medarbetare erbjuds var omfattande sjukvards-
férsakring och vi erbjuder ocksa bidrag till friskvard, medicin
och sjukvérd samt en férmansportal med en stor mangd
rabatter och erbjudanden hos bland annat gym och andra
hélsoaktorer. Utdver detta har alla méjlighet att volontar-
arbeta &tta timmar per ar pa arbetstid.
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Medarbetarfakta

Viar 144 (144) medarbetare férdelade pa sex lokal-
kontor i Linképing, Stockholm, Sundsvall, Orebro,
Goteborg och Lund. Var geografiska spridning &r
dock stérre an sa. Vifinns i ndrmare 70 kommuner
eftersom vara drifttekniker dagligen arbetar ute pa
vara fastigheter.

Andelen kvinnliga chefer har minskat i ar och upp-
gar till 29 (37) procent. | styrelsen var 45 (45) pro-
cent kvinnor, i ledningen 63 (63) procent och totalt
var det 26 (29) procent kvinnor i féretaget vid arets
slut. Personalomsattningen var 11,8 (5,1) procent
under aret.

“Jag far alla forutsattningar jag
behover for att klara mitt jobb”

25-ariga Hibo Ali bérjade som sommarjobbare pa Specialfastigheter och
har nu fatt fast anstallning. Har berattar hon om sin vag in pa foretaget
och vad som lockade henne till fastighetsbranschen fran forsta borjan.

Hur ser din bakgrund ut?

—Jag pluggade till byggnadsingenjér vid Linkdpings Tek-
niska Hogskola mellan 2013 och 2016. Efter examen gick jag
SABO:s, d v s allménnyttans, traineeprogram under ett ar.
Dérefter jobbade jag pa Linképings kommunégda bostads-
bolag som bosocial samordnare. Det var valdigt intressant,
men jag kande att jag saknade den tekniska delen.

Hur hittade du sommarjobbet pa Specialfastigheter?

- Jag googlade helt enkelt “fastigheter + jobb + Linképing”
och hittade Specialfastigheter. Det slutade med att jag
sommarjobbade 50 % med kontorsarbete och 50 % med rit-
ningar. Efter sommaren 6vergick tjansten till 100 % projekt-
och ritningsassistent. Jag ville utvecklas mer inom bygg,
och Specialfastigheter sdg min potential.

Vad innebér det att vara projekt- och ritningsassistent?
—Jag bitrader projektledarna med att granska ritningar, area-
métningar och bestallningar — kollar sé att alla nédvandiga
dokument finns med, att vi till exempel har arkitektunderlag
och ratt fastighetsbeteckning. Det har innebér ett tatt sam-
arbete med projektenheten och med manga externa projekt-
ledare, inte minst eftersom jag &r systemforvaltare fér det
projektverktyg vianvénder. Jobbet ar utvecklande eftersom
jag gor sa manga olika saker. Att jag ar med i flera olika led
gor att jag kan se en helhet, vilket jag verkligen uppskattar.
Jag far till exempel géra spannande studiebesdk och titta pa
byggen innan de ar klara. Som byggnadsingenjér sitter man
mycket vid datorn — hér far jag komma ut och se hur det fung-
erariverkligheten! Jag har fatt en projektledare som mentor,

och bade hon och min nar-
maste chef ar valdigt hjalp-
samma, tydliga och peda-
gogiska. De, och alla andra
jag har kontakt med pa
Specialfastigheter, verkar
ha stor forstaelse for att jag
&rung och inte sé erfaren —
de ger mig alla férutsatt-
ningar jag behover for att
klara mitt jobb.

Hibo Ali

Ser du nagra sarskilda utmaningar med var nisch,
sékerhetsfastigheter?

—Under utbildningen pratade vi i princip ingenting om séker-
hetsfastigheter. Att arbeta pa ett féretag dar sékerheten star
i fokus ar alltsa nytt fér mig — jag kan till exempel inte ha rit-
ningar liggande framme eller maila dem hur som helst, och
det &r en stor kontrast mot hur det fungerar pa bostadssidan.
Mina vanner och familj tycker jag har ett jattecoolt jobb efter-
som jag ar med och bygger exempelvis fangelser.

Hur ténker du kring framtiden?

Jag vill fortsatta lara kénna vara fastigheter och fa en stabil
grund att sta pa inom féretaget — mitt mal ar att bli projekt-
ledare pa Specialfastigheter. Sen hoppas jag forstas att vi
ska bli fler tjejer inom byggbranschen, mangfalden &rinte sa
stor. Pa min byggnadsingenjérsutbildning var vi 12 tjejer
och 80 killar. Men jag ser fler och fler tjejer nér jag &r ute pa
byggen och vet att utvecklingen gar at ratt hall.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Specialfastigheter ska tillsammans med kunder och leverantorer arbeta
langsiktigt for att skapa ett tryggare Sverige. Verksamhetens grund ar
att kontinuerligt se dver, utveckla och matcha kundernas behov med var
fastighetsportfdlj, och pa det sattet sakerstalla att vi har ratt lokal for ratt
verksamhet. Varje enskild kund hos Specialfastigheter ska kanna sig sa
trygg och séker med var férvaltning att de helt och hallet kan fokusera pa
sin karnverksamhet. For att utveckla och kundanpassa vara fastigheter
har vi en egen projekt- och utvecklingsverksamhet som sakerstaller de
specifika kompetensbehov vi har inom framst sakerhetsomradet.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FASTIGHETSPORTFOLJEN

Unikt bestand av
sakerhetsfastigheter

Specialfastigheters kunder staller krav pa sékerhet. Manga kunder hyr
fastigheter som ar nationella sakerhetsintressen. Att kontinuerligt se Gver
bestandet och sakerstélla att vara lokaler ar anpassade till respektive
kunds verksamhet och sakerhetskrav ar avgorande for kundernas fortsatta
fortroende for oss som hyresvard och darmed for var egen framgang.

Det som skiljer oss fran andra fastighetsbolag ar vart fokus
pa sékerhet. Sékerhetsaspekten genomsyrar hela var verk-
samhet och har funnits med oss dnda sedan bolagets till-
komst 1997. Var ambition att vara Sveriges ledande fastig-
hetsbolag inom sakerhet aterspeglas bland annat i
omfattande investeringar och satsningar inom fyra olika
sakerhetsomraden - drift-, person-, fysisk och informa-
tionssékerhet (Ias mer pa sid 25-26). Vi ar ett av fa svenska
fastighetsbolag som ar certifierade inom informations-
sakerhet.

Vara medarbetare har ett hdgt sékerhetsmedvetande och
ar experter inom speciella teknikomraden. En viktig férut-
sattning for att bibehalla och utveckla vart bestand inom
sakerhetsfastigheter ar vara langa relationer med kun-
derna. Vi har en unik dialog och samverkan som ger oss
insikt och férstaelse for deras olika verksamheter och
sékerhetsbehov. Specialistkunskap och lang erfarenhet
utgér en bra grund, men det ar férmagan att omséatta kom-
petensen i konkreta |6sningar specifikt anpassade till varje
kund som gér skillnad. Specialfastigheters utgangspunkt
ar alltid att ha “ratt lokal fér ratt verksamhet”. | faktarutan
pa sid 36 ges exempel pé hur vi arbetat med kundanpass-
ningar i vart fastighetsbestand under aret.

Tydligare inriktning mot sdkerhetsfastigheter
Var fastighetsverksamhet kdnnetecknas av god kvalitet,
langa kontraktstider och kreditvérdiga kunder. Special-
fastigheter har en stark position pa marknaden och har som
mal att 6ka fastighetsinnehavet ytterligare i ndra samverkan
med befintliga och nya kunder. Fokus fér var utveckling &r
att enbart inrikta oss mot fastigheter med kunder som
staller krav pa sékerhet — sékerhetsfastigheter. Special-
fastigheter har féljande fem utvecklingsstrategier for
fastighetsportféljen:
¢ Fastighetsféradling — skapa héllbara, moderna och sakra
byggnader som ska utgéra en god milj6 for saval med-
arbetare som kundens verksamhet.

Avveckling - ldre byggnader med lag standard och
dalig verksamhetsanpassning avvecklas, dar rivning och
demontering sker pa ett hallbart satt.

Férvary med befintliga kunder — utdka vart bestand med
befintliga kunder dér de idag hyr av andra fastighets-
dgare eller pa orter dér de vill etablera sig.

Férvarv med nya kunder — utdka vart bestand med nya
kunder som har behov av lokaler med inbyggd sékerhet.
¢ Renodling — avyttra fastigheter som inte stdmmer med
vart dgaruppdrag.

For att tillgodose kundens behov och lara oss mer om verk-

samheter med nagot ldgre sdkerhetsintresse kan vi i vissa fall:

e Utveckla genom att félja kunden — férvarva fastigheter
fér de delar av kundens verksamhet som har ett lagre
sakerhetsbehov.

Nya investeringar

Kundanpassningar av fastigheter innebar komplexa projekt
fér omvandling och utveckling i form av ny-, till- och
ombyggnationer. Specialfastigheters investeringar i pro-
jekt uppgick vid arets slut till 824 (728) Mkr. Lads mer om
pagaende och planerade investeringar pa sid 40-42.

Uppférandet av en ny tingsrattsrattsbyggnad fér Dom-
stolsverket i centrala Lund &r klart. Invigning skedde i slutet
av augusti 2018.

Specialfastigheter har under aret tecknat 33 nya hyresavtal
och samtliga har en grén hyresbilaga. De tecknade hyres-
avtalen innebér en projektvolym om cirka 378,5 Mkr da
om-, till- och nybyggnader ska utféras.

Forvarv

Specialfastigheter foljer aktivt marknaden och utvérderar
méjligheter till relevanta forvarv fér att méta 6kad efter-
fragan pa fastigheter med sékerhetskrav. Marknaden &r
het och konkurrensen hard om de objekt som kommer ut
till férséljning. Under aret férvérvade vi tva fastigheter i
Vérnamo. Pa fastigheterna finns byggnader dér SiS bedri-
ver missbruksvard. Vi har aven képt mark i Sédertélje samt
ett antal markomraden i anslutning till nagra av véra fastig-
heter for att méjliggdra framtida expansion.

Affar med Trafikverket blir inte av i nuldget
Riksdagen har sedan tidigare godként att regeringen
under 2018 genom férséljning dverlater atta av Trafik-
verkets trafikledningscentraler for jarnvéag till Specialfastig-
heter. Det har sedan visat sig att de kostnader som Trafik-
verket pa egen hand réknat fram och ursprungligen uppgav
for att anpassa lokalerna har 6kat kraftigt. Regeringen
anser att det finns behov av att klarldagga konsekvenserna
av kostnadsdkningarna och har darfér valt att inte nyttja
det erhallna godkadnnandet. Det innebér att det inte blir
nagon afféar nu.

Avyttringar
Under aret har en villa i Lovsta avyttrats da fastigheten inte
léngre passarin i bolagets verksamhet.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FASTIGHETSPORTFOLJEN

Fastigheter fér 6ver 27 miljarder

Marknadsvardet pa Specialfastigheters férvaltningsfastig-
heter har 6kat betydligt de senaste aren och uppgick vid
arsskiftet till 27 288 (25 002) Mkr. Det beddmda vardet har
faststéllts genom en intern vardering baserad pa faktiska
data avseende hyror och driftkostnader. Information om

kalkylrantor,
direktavkast- — Marknadsvérde —
férvaltningsfastigheter

ningskrav och
aktuella mark-
miljarder kronor

nadshyror har
stdmts av med
extern varde-
rare. For att
kvalitetssakra
den interna

Exempel pa projekt 2018

Fastighet och kund

varderingen har den stdmts av mot en extern vardering av
50 (48) objekt, motsvarande 900 (87) procent av det totala
vardet per den 31 december 2018. Skillnaden mellan
extern och intern vérdering uppgar till mindre an 3 (3)
procent. Specialfastigheter har ett ldgre varde an den
externa varderingen.

Specialfastigheter férvaltar ett fastighetsbestand omfat-
tande 99 (96) sékerhetsfastigheter som finns i ndrmare 70
kommuner éver landet. Periodens redovisade orealiserade
vardeférandring uppgick till 1 404 (832) Mkr. Den genom-
snittliga aterstdende |6ptiden i hyresportféljen ar 11,8
(12,6) ar. Bland foretagets storsta kunder aterfinns Kriminal-
varden, Polisen, Statens institutionsstyrelse, Forsvarsmakten
och Forsvarets materielverk. Vakansgraden ar mycket lag
och uppgick per 2018-12-31 till 1,0 (1,0) procent.

Projekt/kundanpassning

TingsrétteniLund

Byggnation av ny tingsrétt, 10 560 kvm LOA, i centrala Lund.
Invigdes i slutet av augusti 2018.

Kriminalvardsanstalten Hall

Utredning och férberedande arbeten infér ny-, om- och tillbyggnad.

Kriminalvardsanstalterna Tidaholm och Sagsjén

Utredning/projektering infér ny-, om- och tillbyggnad.

Kriminalvarden

Utredning och projektering av typhus infér kommande kapacitets-
okninginom 12 fastigheter 6ver hela landet. Arbeten kommer
inledas vid anstalterna Skenés och Rédjan.

SiS ungdomshem Folésa, Johannisberg, Ljungaskog och Ljungbacken

Nybyggnation av typhus samt projektering av typskola.

SiS Bjérkbacken

Byggnation av boendeavdelning, administration och centralkdk.

SiS ungdomshem Hassleholm

Tillbyggnad boendeavdelningar.

Investeringar inkl fastighetsférvarv,

Marknadsvarde férvaltningsfastigheter

Totala hyresintékter,

Mkr per affarsomrade, Mkr Mkr
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Minskningen f6r 2018 beror framst pa att viinte
gjortnagra stora férvarv under aret.

M Kriminalvard B Férsvar och rattsvasende

Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter

De &kade hyresintakterna beror till stor del p& nya
hyresavtal f6r bland annat Lunds tingsratt och det
nyrenoverade Kronobergshaktet.

Marknadsvardet har &kat framst till f6ljd av fastig-
hetsspecifika handelser som nytecknade hyres-
avtal, investeringar och sénkta avkastningskrav.
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Ett modernt sakerhetshakte
som bryter isoleringen

Kronobergshaktet pa Kungsholmen i Stockholm ar Kriminalvardens nast
storsta sakerhetshakte. 2011 paborjades en omfattande renovering och
modernisering av lokalerna. Samtidigt pagick haktesverksamheten som
vanligt och det var darfor ett komplext arbete som drog ut pa tiden och

som avslutades forst i slutet av 2017.

De nyrenoverade lokalerna dr mycket uppskattade av
Kriminalvarden enligt Jennie von Alten, davarande haktes-
chef pa Kronobergshéktet, som hér svarar pa nagra fragor
om byggprocessen och slutresultatet:

Varfér behévde Kronobergshiktet renoveras?

—Det férdigstélldes 1975 och var efter 40 ar i stort behov av en
uppfréschning. Mycket ny teknik som vi vill anvanda har under
perioden hunnit utvecklas, bland annat inom sakerhetsomradet.
Haktesverksamheten har ocksa vasentligt férandrats sedan
dess och dérfér behévdes en modernisering och anpassning

av lokalerna utifran hur viidag bedriver vart arbete.

Vilka &r de stérsta utmaningarna i er verksamhet pa haktet?
— Héaktet maste naturligtvis vara in- och utbrytningssakert,
man ska inte kunna rymma fran vara enheter och ingen ska
heller kunna ta sig in och sabotera verksamheten. Ett annat
av vara huvuduppdrag ar att skapa isoleringsbrytande akti-
viteter och fér detta beh&vs dndamalsenliga, anpassade
lokaler.

Vad &r svarigheten i att renovera ett hikte under
pagaende verksamhet?

—Med en padgaende verksamhet férldngs ombyggnadspro-
cessen avsevart. Skalskyddet maste uppratthallas samtidigt
som det sker leveranser av byggmaterial som ska in i fastig-
heten. Utrymningsvégar ska fungera. Hantverkare som ska
arbeta mitt i haktesverksamheten behover kontrolleras,
ledsagas och sékerhetsutbildas. Sedan tillkommer forstas
sadana stérningsmoment som inte gar att undvika, som
buller och byggdamm.

Hur har samarbetet med Specialfastigheter fungerat?

— Vi har haft ett bra samarbete med manga avstdmnings-
m&ten dér vi jobbat med att férsta varandras férutsatt-
ningar, hjalpt varandra, byggt relationer och skapat kontakt-
végar, vilket ar A och O. Vi har arbetat fram rutiner och
tillsammans lagt ett pussel for att bade haktesverksamheten
ska fungera och bygget ga framat.

Och hur blev slutresultatet - det renoverade och
ombyggda hédktet?

- Overgripande har vi fatt ett sdkrare, modernare hikte
med fréscha och &ndamalsenliga lokaler. Vi har idag ny tek-
nik installerad for sékrare in- och utpassering och slussning,
vilket &r viktigt inte minst ur ett arbetsmiljéperspektiv. Vi
har ocksa fatt manga gemensamhetsytor fér traning, spel
och filmtittande och k&k fér matlagning och bakning, samt
en produktionslokal dar de intagna kan arbeta aviénat med

enklare uppdrag. Alla
dessa lokaler &r jatte-
viktiga for verksam-
heten da aktiviteterna
som bedrivs dar bidrar
till att bryta klienternas
isolering. Samtliga
celler har renoverats
och det har skett pa

ett hallbart satt - cirka
300 cellinredningar har
demonterats och reno-
verats till nyskick av
intagna pa en kriminal-
vardsanstalt. Vi har
ocksa nagra dubbelceller har som jag tror kan vara unika for
oss —en dorr mellan tva celler kan 6ppnas och de intagna
kan da fa sallskap av varandra. Rastgardarna, som spelar en
viktig roll f6r den intagnes valbefinnande, har blivit ljusare,
luftigare och pa sina hall fatt en battre utsikt.

FOTO: KRIMINALVARDEN

Jennie von Alten

Hur har reaktionerna fran personalen varit?

—Sedan ater6ppnandet av hela haktet i januari 2018 har det
varit valdigt fa klagomal fran medarbetarna. Jag tror det
beror pa att vi pa Kriminalvarden fatt vara med och paverka
och tycka till under hela projektets gang. Vi har till exempel
testat funktioner pé lasanordningar och handtag och utifran
vara synpunkter har projektorganisationen justerat I6sningar
och utformning. Man bygger helt enkelt ratt fran bérjan!

Fakta sdkerhetshéaktet Kronoberg
Ligger pa Kungsholmen i Stockholm
Haktet har 279 platser

Haktet har en rad specialavdelningar —
omvardnad, sdkerhetsavdelning, kvinno-
avdelning, arrest, transport

Cirka 300 cellinredningar har demonterats och
renoverats till nyskick av intagna pa anstalten
Beateberg

Byggprojektet har anvant cirka 1,5 miljoner
skruvar och 12 mil elkabel

Néastan 1 kilometer mattor har rivits ut och lika
mycket har lagts in
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FASTIGHETSFORVALTNING OCH DRIFT

En effektiv och saker forvaltning

Genom forvaltning med egen personal, fokus pa hog driftsakerhet samt
effektiva tekniska l6sningar, bidrar vi till att kunderna kanner sig sakra,
trygga och helt kan fokusera pa sin verksamhet.

Flexibilitet vid underhall

Vara kunders verksamhet gér att vi maste vara flexibla i pla-
nering och utférande av vart férvaltningsuppdrag. Under
aret har det fortsatt varit hég beldggning hos Statens institu-
tionsstyrelse och Kriminalvarden, vilket inneburit att vi inte
har kunnat utféra underhall som medfér sténgningar av
boendeplatser i nagon stérre omfattning. Vi forsoker da styra
om underhallet till yttre dtgarder eller till andra utrymmen
som paverkar verksamheten mindre. Specialfastigheter for-
soker alltid samordna underhall med atgérder som kunden
sjélv planerar for att stéra verksamheten sa lite som majligt.

Egen driftpersonal fér trygghet och effektivitet
Utifran ett kund- och sakerhetsperspektiv ar var malsatt-
ning att férvalta vara fastigheter med egen personal.
Specialfastigheters drifttekniker och férvaltare behover,
utdver specialistkompetenser inom sakerhet, dven hég tek-
nisk kompetens for att effektivt forvalta fastigheter som ar
komplexa och i hég grad digitaliserade.

Den geografiska spridningen ar en utmaning for férvalt-
ningen, liksom méanga av fastigheternas smaskalighet.
Kompetensférsdrjningen ar oerhért viktig for att bibehalla
en hég och fastighetsnéara service pa samtliga orter. Las
mer om hur Specialfastigheter arbetar med kompetensfér-
sorjning pa sid 32-33.

Insatser fér battre kunddialog

Manga av vara kunder har verksamhet pa ett stort antal
orter. For att fanga upp hela verksamheten sker darfér dia-
log och samverkan pa olika nivaer. Lokala hyresgastméten
samt regionala och centrala moten, dar organisationernas
Svergripande utveckling diskuteras, ar exempel pa viktiga
dialoger.

Underhallskostnader, kr/kvm

300 350
250 300 o4z 273
250
200
200
150
150
100
100
50 50
0 0
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015

Underhéllskostnaderna ari princip oférandrade
jamfort med 2017.

M El, virme och vatten
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Driftkostnader, kr/kvm

253 120

Vi genomfér numera tvadelade kundmétningar, dar férsta
matningen ger oss ett kundndjdhetsindex (NKI) medan den
andra matningen ar en férdjupad analys av vissa fokusom-
raden. Den férra méatningen fran vintern 2016/2017 gav ett
NKI pé 65. Den férdjupade analysen visade att kommunika-
tion generellt, och kring underhallsplanering specifikt, var
viktiga punkter att férbattra. Under 2017/2018 har vi infért
underhallsrundvandringar tillsammans med kund infér var
underhallsplanering. Vi har ocksa anstallt tva underhallsin-
genjorer som ska vara ett stéd i planeringen och sakerstalla
mer enhetlig bedémning av underhallsbehovet vid vara
olika fastigheter. | december 2018 fick vi resultatet av den
férsta delen av arets kundmatning. NKI férblev oféréndrat
pa 65 trots att ndstan samtliga underliggande parametrar
Okat. Detta beror pa att viktningen mellan kundgrupper
dndrats. Exempelvis har index fér bade personlig service
samt inflytande och lyhérdhet kat hela fyra enheter. Den
férdjupade analysen genomférs under februari 2019 och
féljs sedan av en ny handlingsplan.

Under 2018 har vi lagt stort fokus pa att utveckla var kund-
service, bland annat genom att ytterligare férbattra pro-
cesser och rutiner fér serviceanmalan. Arbetet med att
battre anpassa den till kundernas 6nskemal fortsatter. Vi
har ocksd infért en ny 16sning fér hantering av jourdrenden
for att fa battre kontroll dver denna viktiga process.

Langsiktig planering

Att vi har férvaltningsplaner for varje fastighet bidrar till

en effektiv, hallbar och langsiktig fastighetsforvaltning.
Planerna baseras bland annat pa dialog med vara kunder
och belyser delar som kravs for att vi ska leverera det vi
atagit oss. For varje del i planen finns en langsiktig strategi,
mal och en handlingsplan. Planen f6ljs upp och revideras
under aret fér att kunna anpassa planeringen efter kundens
aktuella behov.

Mediakostnader, kr/kvm
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Driftkostnadsékningen beror huvudsakligen pa
dkade kostnader fér véarme och snéréjning.

Den kalla vintern, varma sommaren samt hojningar
av taxor gor att de totala kostnaderna fér media
Okatunder aret.
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Hég driftsdkerhet dygnet runt

Hog driftsékerhet, i manga fall dygnet runt, &r en forutsatt-
ning fér att vara kunder ska kunna bedriva sin verksamhet
pa ett tryggt och sakert satt. Robusta driftsystem, god pla-
nering och noggranna medarbetare med djup forstaelse for
saval kundens behov som fastigheterna och deras tekniska
installationer, &r avgdrande. Fastigheternas geografiska
spridning staller krav pa att standigt utveckla tekniska hjalp-
medel, férvaltningssystem samt styr- och évervaknings-
system. Digitaliseringen medfér méjligheter till effektivi-
sering men ar samtidigt ett omrade dar risken for intrang
alltid maste beaktas, darfor arinformationssakerhet ett av
Specialfastigheters prioriterade sékerhetsomraden (l&s
mer pa sid 25-26).

Nytt fastighetssystem i full drift

Under 2017 togs vart nya fastighetssystem i full drift och
under 2018 har arbetet
med att likrikta arbets-
satt, forfina och forbattra
arbetsprocesser samt att
kvalitetssékra data fort-
satt. Vi ser samtidigt 6ver
mojligheten att under-
létta vardagen for var
driftpersonal genom att
minska onddig administration i fastighetssystemet samt
genom att utreda méjligheterna for 6kad mobilitet.

Hallbar férvaltning

Hallbar férvaltning betyder bland annat att vi i férvalt-
ningen av vara fastigheter arbetar aktivt med att minska
energianvéndning och utsldpp av koldioxid. Andra viktiga
omraden ar materialanvandning, hantering av miljéfarliga
dmnen och arbetsmiljé. Las mer pa sid 30-31.

Energianvandningen har stor paverkan pa bade driftkostna-
der och miljé. Energieffektiviseringar och éversyn av energi-
slag ar prioriterade omraden dar Specialfastigheter arbetar
bade internt och i samverkan med kund. Vi har ocksa en tyd-
lig strategi for fastighetsautomation. Syftet &r bland annat
att mojliggdra en optimerad och energieffektiv drift genom
att med driftséker teknik fa digital kontroll éver vara fastig-
heters klimatsystem. Vi hade vid arets slut cirka 70 fastig-
heter anslutna till var plattform for fastighetsautomation och
digital 6vervakning. Det &r svart att uppskatta energieffekti-
viseringen som detta bidrar till men det ger oss mycket goda

Elanvandning, kWh/kvm Atemp

“Vara kunders verksamhet gor att vi mdste
vara flexibla i planering och utférande av
vart forvaltningsuppdrag.”

Varmeanviandning, kWh/kvm Atemp

férutsattningar att styra, Gvervaka och f6lja upp bland annat
energianvandning, ventilation och vdrme i vara fastigheter.

Det finns i manga fall mycket mark, och ofta skog, pé vara
fastigheter. Under 2018 har vi latit ta fram forslag pa gréna
skogsvardsplaner for nagra fastigheter for att genomféra
dessa som pilotprojekt under 2019. Syftet ar att 6ka den bio-
logiska mangfalden och att 6ka det rekreativa vardet av den
skog vi férvaltar.

Viarbetar aktivt for att teckna gréna bilagor till véra hyres-
avtal och ta fram gemensamma gréna handlingsplaner for
férvaltningen. Den gemensamma handlingsplanen anger
hur vi tillsammans ska arbeta fér att minska miljébelast-
ningen och den &r en stdende punkt pa de lokala hyresgast-
motena. Minst en gang om aret gors ocksa en uppféljning
och uppdatering av handlingsplanen. Andelen gréna bilagor
till véra hyresavtal har 6kat
under aret, bland annat
har vi tecknat bilagor med
FOI och Polisen. Arbetet
med att ta fram handlings-
planer till samtliga nya
bilagor har inte hunnit
slutféras. Det innebar att
andelen avtal med gréna
bilagor som hade en handlingsplan nu vid arsskiftet uppgick
till 95 procent.

Kostnader fér drift och underhall

El, varme och vatten star for huvuddelen av driftkostnaderna.
Samarbetet med vara kunder fér att energieffektivisera och
driftoptimera ar darfor centralt for att halla nere kostnads-
basen. Véara underhallskostnader skiljer sig fran manga andra
fastighetsbolags, da de oftast inbegriper inre underhall och
dvriga sékerhetshéjande atgérder. Driftkostnaderna f6r 2018
uppgick till 315 (300) och underhallskostnaderna till 268 (266)
kronor per kvm. Driftkostnadsékningen beror huvudsakligen
pa 6kade kostnader fér varme och snéréjning.

Radoninventering gjord

Hela vart befintliga fastighetsbestand &r radoninventerat.
Dér vi haft férhéjda vérden har vi vidtagit atgérder och
uppfdéljande matningar har fortsatt under 2018. Da vi kopt
fastigheter under hand kommer vissa atgérder och kontroll-
matningar paga aven 2019.

Vattenanvandning, I/kvm Atemp
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Elanvandningen i vara fastigheter har bara 6kat
marginellt jamfért med féregaende ar trots bety-
dande verksamhet i manga lokaler. Vihar bland
annat ersatt uttjant belysning med LED och vidtagit
stora driftoptimeringsatgérder.

Vérmeanvéandningen har minskat med 2 %. Detta
beror delvis pa att vi har optimerat drifttider pa ven-
tilationssystem. Siffrorna ar normalarskorrigerade.
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Anvéndning av vatten har minskat med 1,8 % vilket
framst beror pa att vi har flera pagaende projekt dar
verksamheten inte finns kvar i samma omfattning.
Under 2017 genomférde vi dessutom ett antal pro-
jektsom krévde stérre mangder vatten.
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Projekt med hoga

sakerhetskrav

Vara kunder har kontinuerligt behov av att férandra sina verksamheter
och lokalbehov. Vi ska vara bast pa sakerhet, och i linje med det ocksa
bast pa att driva projekt med héga krav pa sakerhet. Vi har darfor en
egen projekt- och utvecklingsenhet som hanterar komplexa projekt.
Under 2018 har var projektvolym fortsatt att ligga pa en hog niva.

Specialfastigheter har valt att ha en egen projekt- och
utvecklingsenhet, da vi som dgare av sdkerhetsfastigheter
har behov av egen kompetens inom omradet. Vara projekt-
ledare tillfor vardefull kunskap fran idé till fardigstallande,
och vi har dessutom specialister inom bygg, VVS, sékerhet,
el, hallbarhet, miljo, energi, fastighetsautomation, brand
och CAD/BIM. Enheten ska pa ett affarsmassigt satt till-
godose vara kunders behov av andamalsenliga och sékra
lokaler samt bidra till langsiktig utveckling av hallbara
fastigheter. D& var projektvolym 6kat markant de senaste
aren, och vi ser att ytterligare stora volymer kommer, har vi
arbetat intensivt med vara strategier fér resursférsérjning
av projekten. Detta har resulterat i ett koncept vi kallar
Entreprenadfabriken — ett mer strategiskt samarbete med
entreprendrer och konsulter, dar vi med hjélp av ramavtal
och strategisk samverkan ska méta vart 6kande investe-
ringsbehov. Vi kommunicerar [6pande vara behov till bran-
schen och har under aret anstéllt ytterligare medarbetare
inom projektverksamheten.

Materialval

Specialfastigheter verkar i en materialintensiv bransch och
ett systematiskt arbetssatt for hur vi véljer och anvénder
material &r en viktig del i vart hallbarhetsarbete. | alla ny-,
till- och ombyggnadsprojekt dokumenterar vi de material
som anvands i en miljédatabas. Den hjalper oss bland
annat att se om materialet innehaller halso- och miljéfarliga
dmnen. Databasen gor det dven mojligt att enkelt fa fram
information om var material finns i védra byggnader, om det
i framtiden skulle ifrdgasattas. Fér material har vi hégre
krav &n certifieringen Miljdbyggnad och vi dokumenterar
dven el-, ventilations-, rér- och styrsystem pa komponent-
niva. Vi styr vara leverantérer genom krav pa materialval
och materialdokumentation. Vi kontrollerar ocksa att
avfallshanteringen sker utifran de krav som stalls pa oss.
Las mer om var materialanvéndning pa sid 31.

Miljsbyggnad

Specialfastigheter har beslutat att bygga enligt certifierings-
systemet Miljébyggnad. Var ambition &r att all nyproduktion
ska klara niva Guld och vara stérre ombyggnationer niva
Silver. Da vara kunder ofta har hoga sadkerhetskrav innebar
det svarigheter for oss att slutféra sista steget i en certifie-
ring, eftersom det krévs en granskning av en utomstaende
part och vi av sakerhetsskal inte kan ge tillgang till all infor-
mation om vara fastigheter. Darfér har vi valt att arbeta uti-
fran att vara fastigheter ska vara certifierbara, och eventuell
certifiering bestams fran fall till fall. Var nya tingsrattsbygg-
nad i Lund &r preliminért certifierad enligt Miljébyggnad
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niva Guld. Vi har ocksa flera pagdende om- och nybyggnads-
projekt for SiS-anlaggningarna Hassleholm, Ljungbacken,
Ljungaskog, Foldsa och Johannisberg dar malet ar att
bygga enligt Miljdbyggnad Guld respektive Silver. For att
visa pa vara hdga ambitioner har vi emitterat gréna obli-
gationer, dar Miljdbyggnad &r en férutsattning for att fa
finansiering till vara projekt. Las mer om grén finansiering
pa sid 45.

Projekt under 2018

Antalet pagaende investeringsprojekt var vid arets slut

86 (95). Total investeringsvolym fér pagaende projekt har
beréaknats till 1 597 (2 095) Mkr, varav 849 Mkr har upp-
arbetats per 2018-12-31. Av de 86 pagaende projekten har
16 stycken en berdknad investering som &verstiger 20 Mkr
och motsvarar tillsammans cirka 83 procent av den paga-
ende investeringsvolymen.




att resurs pa ratt plats i ratt
tid med Entreprenadfabriken

Langsiktiga projekt kraver langsiktiga relationer. Det ar huvudtanken
bakom Specialfastigheters satsning pa Entreprenadfabriken, ett koncept

for langsiktig leverantérssamverkan.

Specialfastigheter driver konstant omkring 200 projekt,
med stor geografisk spridning. Vi har egna projektledare,
forvaltare och drifttekniker men képer ocksa in resurser som
till exempel arkitekter, projektdrer, miljdkonsulter och entre-
prendrer. Utmaningen &r att optimera de egna och kopta
resurserna sa att ratt resurs alltid &r pa ratt plats vid ratt tid.

Okad kontinuitet stirker leveranser

Ettlangsiktigt perspektiv i samverkan med kunderna har all-
tid varit en naturlig del av Specialfastigheters fastighetsut-
veckling, med hyreskontrakt pa upp till 25 ar. Leverantérs-
kontrakten ar dock typiskt sett betydligt kortare, samtidigt
som resurser ofta upphandlas lokalt fér ett eller ett fatal
projektitaget.

- Vivill férbattra mojligheterna till en mer strategisk och
langsiktig samverkan. Vi tror att det finns potential att battre
utnyttja var gemensamma kompetens och dérmed ocksa
utveckla &nnu mer innovativa, héllbara kundspecifika |6s-
ningar 6ver flera projekt, sdger Henrik Nystrém, chef Inkép
och IT pa Specialfastigheter.

Genom att samla respektive leverantérs samtliga projekt pa
alla orter under ett avtal, vill Specialfastigheter férbattra for-
utsattningarna for langsiktig planering och samverkan.

Affarsomrade Kriminalvard

Kriminalvarden har historiskt h6g beldggning och star infor
ett stort behov av att utéka bade antalet anstalts- och
hiktesplatser. | november tog generaldirektdr Nils Oberg
ett inriktningsbeslut om ny- och tillbyggnation av anstalter
och hakten pa tretton orter runt om i landet. For att méta
behovet har Specialfastigheter och Kriminalvarden tillsam-
mans utvecklat ett standardiserat typhus, dar fléden och
planlésningar bestamts pa central niva och husen sedan
ska vara méjliga att producera runt om i landet dér behov
uppstar (las mer pa sid 24).

Sedan tidigare har inriktningsbeslut tagits fér anstalterna
Tidaholm och Sagsjén om utékning av platser. Sakerhetsho-
jande atgarder har genomférts pa en rad anstalter de senaste
aren och under 2018 slutférdes dessa i bland annat Skogome.

Affarsomrade Forsvar och rattsvasende
Den nya tingsrétten vi uppfért &t Domstolsverket i Lund
slutférdes under 2018. Projektet fick Lunds stadsbyggnads-

Leverantorerna
ska fa incitament
att avsatta resur-
ser som far moj-
lighet att bygga
upp djup kompe-
tens och kunskap
om véra kunders
behov. En barande
idé med Entre-
prenadfabriken
ar ocksa att varje leverantor ska utse en nationellt ansvarig
key account manager, med ansvar for att sakerstélla att ratt
resurs alltid erbjuds Specialfastigheter, oavsett ort och
projekt.

Ungeférligt antal projekt

Specialfastigheter driver

200

parallella projekt

— Genom en dedikerad key account manager 6kar méjlig-
heterna for leverantérerna att arbeta med intern kunskaps-
Sverféring, vilket bér minska personberoendet i deras leve-
ranser till oss. Med sékerhet som kérnfraga &r kontinuitet

i projekten av storsta vikt for att leverera hég kvalitet inom
utsatt tid och till en rimlig kostnad, menar Géran Cumlin,
chef fér Projekt och Utveckling pa Specialfastigheter.

| ett forsta skede har avtal tecknats med tio leverantorer
av medelstora entreprenader och tanken ar att utdka med
avtal dven for stérre entreprenader.

pris och &r nominerat till Arets Bygge 2019. Under 2018
deltog Specialfastigheter i utredningen om ett samlat hég-
kvarter for Férsvarsmakten dar kunden valde att ga vidare
med en férstudie tillsammans med en annan fastighets-
agare. Vi har ocksa deltagit i ett antal offertférfragningar
avseende nyetableringar for kunder inom affarsomradet.

I nagra fall har myndigheterna valt att acceptera hyres-
offerter fran privata aktérer, vilket visar pa den allt hardare
konkurrensen om sakerhetsfastigheter.

Affarsomrade Institutionsvard

och 6vriga specialverksamheter

Projektering av en typskola har genomférts och den férsta
av dessa ar ténkt att etableras vid SiS behandlingshem
Ljungbacken. Uppférande av typhus sker vid SiS-fastighet-
erna Folasa, Johannisberg, Ljungbacken och Ljungaskog.
En om- och tillbyggnad av SiS ungdomshem i Hassleholm
harinletts dar verksamheten utokas fran tre till sex avdel-
ningar. Projektet kommer att vara klart 2021.
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Pagaende investeringsprojekt Investeringsprojekt per affarsomrade
per 31 december 2018

Investeringsvolym, Mkr Berdknad

InveSter!ngSprOJ.ekt > 20 Mkr 1330 Affarsomrade Kriminalvard, 191 Mkr
Investeringsprojekt < 20 Mkr 267 W Affarsomréade Forsvar och ratts-
Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr 1597 vasende, 63 Mkr

B Affarsomrade Institutionsvard och

Tillkommande LOA/kvm Svriga specialverksamheter, 1343 Mkr

Investeringsprojekt > 20 Mkr 18856 Totalt 1 597 Mk
Investeringsprojekt < 20 Mkr 593 otalt r
Total tillkommande LOA/kvm pagaende projekt 19 449

Pagaende stdrre investeringsprojekt 2018-12-31

Fastighetsnamn Kund Projektbeskrivning Tillkommande yta, kvm
Fridhem 9 SiS Ny- och tillbyggnad av boende och skola vid Hassleholm ungdomshem 7785
Gréaskarr 1:1 SiS Tillbyggnad av boende och skola vid Ljungbacken ungdomshem 2687
Grytnas 2:1 SiS Tillbyggnad avboende och skola vid Johannisberg ungdomshem 1789
Falasa 12:1 SiS Tillbyggnad av boende vid Folasa ungdomshem 1789
Gudhem 12:3 SiS Om- och tillbyggnad av boende och gemensamma utrymmen

vid Gudhemsgarden LYM-hem 292
Ljungaskog 15:28 SiS Om- och tillbyggnad av boende- och utbildningslokaler samt nybyggnation 1980

av idrottslokal vid Ljungaskog ungdomshem
Bergsjon 21:1 SiS Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar och gemensamma utrymmen vid

Bjérkbacken ungdomshem 1275
Orretorp 2:2 SiS Om- och tillbyggnad av boendeavdelningar vid Klaralvsgarden ungdomshem 969
Tumbo-Berga 1:3, 1:5 Kriminalvarden Om- och tillbyggnad av byggnad 9 vid kriminalvardsanstalten Hallby 290
Kronoberg 18 Polismyndigheten Ombyggnation kontor 0
Hall 4:4 SiS Lokalanpassning (férandring fran anstalt till institution) av Tysslinge ungdomshem 0
Skogome 2:2 Kriminalvarden Sakerhetshéjande atgérder vid kriminalvardsanstalten Skogome 0
Stigby 1:9,7:3 SiS Ombyggnad av boendeavdelningar vid Stigby ungdomshem 0

Fridhem 9, Graskarr 1:1 Kronoberg 18, Falasa 12:1,
Hassleholm ungdomshem Ljungbacken ungdomshem Polismyndighetens kontor Foldsaungdomshem

Bergsjon 21:1, Orretorp 2:2, Gudhem 12:3, Hall 4:4,

Bjérkbacken ungdomshem Klarélvsgarden ungdomshem Gudhemsgarden LVM-hem Tysslinge ungdomshem
Kommande projektvolym Investeringsvolymens minskning jamfért med 2017 beror
Manga av vara kunder har flaggat for ett férandrat och pa att tva stora projekt avslutats: nybyggnad av tingsrétt
dkande lokalbehov. Specialfastigheter ser ett &kat krav Lund samt ombyggnad inom kvarteret Kronoberg. Projekt-
pé sakerhet, hos bade befintliga och nya kunder. volymen bedéms 6ka igen under de kommande fem aren.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING: FINANSFORVALTNING

Sakra fastigheter
—sakra finanser

Specialfastigheter ar ett av de foretag inom fastighetsbranschen som
har en mycket lag kreditrisk och stabil finansiell situation. Vi fljer den
ekonomiska utvecklingen noga for att trygga var position infor framtiden.

Specialfastigheter dgs av svenska staten och finansierar
verksamheten genom upplaning pa bade den svenska och
den internationella kapitalmarknaden genom obligations-
och certifikatprogram. Upplaningen gérs mot balansrék-
ningen och utan pantsattning av fastigheterna. Laneav-
talen innehaller en dgarklausul som stérker langivarnas
stéllning genom rétt till fértidsinldsen av 1an om statens
dgarandel skulle understiga 100 procent.

Aret som gatt

Under 2018 har de réntebarande skulderna minskat med
380 Mkr, framst pa grund av légre volym i férvérv an fére-
gdende ar. | juni emitterades en obligation om 250 Mkr med
en |6ptid pa 30 ar och i oktober emitterades en obligation
om 300 Mkr med en |6ptid pa 20 ar. Emissionerna har ékat
durationen till 0,9 ar, vilket skapar méjlighet att motverka
eventuella framtida 6kningar av réntan. Emissionsnivan pa
féretagsobligationer har minskat fran knappt 10,3 miljarder
kronor till 9,7 miljarder kronor under 2018. P& féretagscertifi-
katsmarknaden har emissionsvolymen &kat lite, fran drygt
2,9 miljarder kronor till drygt 3,0 miljarder kronor under aret.
Vi har dven 6kat diversifieringen av kreditlften till flera olika
banker for att minska exponeringen.

I november 2017 emitterade vi vara férsta gréna obligationer
till ett totalt varde av 1,25 miljarder kronor, férdelat pa tva
trancher med fem respektive sju ars 16ptid. Intresset for
obligationerna var sa stort att de dvertecknades 2,2 ganger.
Planen var att fortsétta emittera under 2018 men till féljd av

Rantebarande skulder, Mkr Belaningsgrad, %

framflyttade projekt &r malet nu att emittera under slutet av
2019. Las mer om gréna obligationer pa sid 45.

Under aret har vi placerat 900 Mkr i svenska sékerstallda
bostadsobligationer och anvént dessa som sékerhet for
banklan pa repomarknaden. Detta har gett oss mojlighet
till snabbare upplaning med kortare 16ptider och till negativ
rénta da reporéantan fér narvarande ar minus 0,25 procent.

Eftersom vi har 6kat uppléningen pé den langa kapital-
marknaden har kapitalbindningstiden blivit langre. Rénte-
bindningstiden ar oférandrad mot féregaende ar.

Finansnettot uppgick till -110 Mkr, jamfért med -118 Mkr for
ar 2017. Den positiva férandringen beror till stor del pa den
laga marknadsréntan och laga kreditspreadar som vi far
nytta av vid nyupplaning av vara féretagscertifikat och fére-
tagsobligationer.

Vérdeférandringar i derivatinstrument uppgick till 10 (-18)
Mkr. Den 6kade réantan samt hégre elpris mot féregédende
ar medfor en positiv vardeférandring.

Utsikter for 2019

Riksbankens direktion beslutade vid sitt penningpolitiska
méte i december 2018 att héja reporéntan med 0,25 pro-
centenheter till minus 0,25 procent. Riksbankens prognos
for reporédntan indikerar att nésta héjning sannolikt sker
under andra halvaret 2019.

Totala finansnettots utveckling, Mkr
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Var skuld &ri det narmaste oféréndrad mot fore-

géendear. foregadende ar.

Belaningsgraden har gatt ner nagot jamfért med

Genom attvidrar nytta av de senaste érenslaga
réantenivéer har finansnettot sjunkit. | det totala
finansnettots utveckling ingar vardeférandring for
finansiella instrument.
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Specialfastigheters externa skuldfinansiering kommer att
Ska de kommande aren som en f6ljd av den planerade
Skade projektvolymen. Vi kommer framst att 6ka finansie-
ringen via obligationsmarknaden, huvudsakligen genom
grona obligationer. Beroende pa marknadssituation efter-
strévar vi obligationer som har en I16ptid pa 5-10 ar. Vara
féretagsobligationer har de senaste &ren handlats med laga
kreditspreadar. N&r Riksbanken upphdr med sina kvantita-
tiva lattnader kan dessa dka. Troligtvis kommer detta ske
stegvis under de kommande aren vilket medfér en successiv
6kning av kreditspreadarna vilket i sin tur leder till 6kade
kostnader for upplaning. Vi vill behalla nuvarande andel
finansiering pa den korta marknaden eftersom vara fére-
tagscertifikat och repolan fér narvarande lanas upp till
minusrénta och da vi férvéntar oss att Riksbanken hojer
rantan gradvis och forsiktigt.

Specialfastigheters finansverksamhet

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har betydelse
for kostnadsutvecklingen i féretaget. Den finansiella hante-
ringen ska aterspegla och stodja affarsverksamhetens mal.
Specialfastigheters finansiella risker ska begransas, sam-
tidigt som en aktiv finansférvaltning ska efterstrava lagt
finansnetto kopplat till affarsverksamhetens mal och férut-
sattningar. Detta uppnas genom att riskerna identifieras
och hanteras inom givna ramar.

Finansieringsverksamhetens mal ar att:

e Behalla bolagets starka finansiella stallning och en rating
om minst AA

® Begransa risken for negativa effekter pa kassaflode,
resultat och balansrékning

o Sikerstalla tillgang till erforderlig finansiering till rimlig
kostnad

e Styra de finansiella riskerna enligt finanspolicyn

e Sakerstalla riskhanteringen genom kontroll och
rapportering

Kapitalstruktur, Mkr

Rénteutveckling, %

Certifikatprogram

Bolaget har sedan 1999 ett féretagscertifikatprogram pa
den svenska marknaden med en ram pa 5 miljarder kronor.
Per 2018-12-31 var programmet utnyttjat med 3,0 miljarder
kronor.

Obligationsprogram

Pa den svenska kapitalmarknaden emitterar bolaget
obligationer utgivna i svenska kronor eller euro under

ett MTN-program med en |6ptid om ett ar eller langre.
Programmet har en total ram om 13 miljarder kronor eller
motvarde i euro. Vid arsskiftet var 9,7 (10,3) miljarder kro-
nor utnyttjat. Utéver den svenska marknaden har Special-
fastigheter tva utestaende obligationer pa den europeiska
marknaden pa 50 miljoner US-dollar, motsvarande knappt
443 Mkr. Rénte- och valutaderivat upptogs samtidigt, vilket
innebar att valutarisken &r neutraliserad. Vi minskar finan-
sieringsrisken genom att sprida kapitalbindningen pa olika
ar och genom kreditléften, som técker de ndrmaste arens
forfall av certifikat och obligationer. Volymen for outnytt-
jade kreditl6ften per sista december &r pa sammanlagt
5550 Mkr.

Obligationsemissioner under 2018

Léptid Belopp, Mkr
30ar 250
20ar 300
4,53ar 300

Loptid avser obligationens slutférfalloar och belop-
0,77 pet avser nominellt belopp i Mkr. Arets emissioner
har skett underbolagets MTN-program och pa den
svenska kapitalmarknaden.
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Egna kapitalet 6kade under 2018 som en f6ljd

av arets resultat.

3man Stibor
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Gron finansiering driver pa

tempot 1 miljoa

rbetet

Som ett led i vart finansiella hallbarhetsarbete emitterade vi strax
innan arsskiftet 2017/18 vara forsta grona obligationer till ett varde
av 1,25 miljarder kronor. Obligationerna 6vertecknades och nu

planerar vi for att emittera fler.

Specialfastigheter ska vara ett féredéme inom hallbarhet
och har som langsiktig fastighetsdgare mojlighet att
paverka flera delar av vardekedjan. Miljé &r en av vara
centrala héllbarhetsfragor, da fastigheter paverkar miljén
under hela sin livscykel. Darfér integreras miljéfragor i saval
projektering och produktion som férvaltning, ombyggnad
och rivning. Tillsammans med kunder och leverantérer
verkar Specialfastigheters olika enheter fér en hallbar ny-
och ombyggnadsproduktion, 6kad energieffektivisering,
minskade utslépp av koldioxid samt minskad férbrukning
av éndliga resurser.

— Med gréna obligationer har vi nu inkluderat hallbarhet
dven i var finansiering och erbjuder kapitalmarknaden
méjlighet att investera i vara projekt med tydlig miljo-
méssig hallbarhetsprofil. Vi ar mycket glada éver det stora
intresse vi sett for vara forsta emitteringar, sager vice vd/
CFO Kristina Ferenius.

Specialfastigheters férsta grona obligationer 6vertecknades
2,2 ganger. Kapitalet fran de gréna obligationerna ska
finansiera bland annat miljocertifierade byggnader, energi-
effektiviseringsprojekt och férnyelsebar energi. Ett av de
miljéprojekt som finansierats med gréna obligationer ar
den nya tingsrattsbyggnaden i Lund, som togs i drift i
augusti 2018.

Vi satsar pa Miljobyggnad Guld och Silver

Manga vistas dygnet runt i vara fastigheter och det &r
viktigt att vi erbjuder trygga och sunda miljéer. Ett led

i att skapa ett hallbart fastighetsbestand ar att all var
nyproduktion ska klara Miljébyggnad niva Guld och vara
stérre ombyggnationer Miljébyggnad niva Silver. Pa mate-
rialsidan har vi till och med hégre krav &n vad certifieringen
stipulerar.

Ett miljdarbete som ger resultat

Med héllbarhet som en naturlig del i vart dagliga arbete har
viunder aren gjort betydande framsteg. Bland annat har vi
sedan 2012 reducerat vara koldioxidutslapp fran inkopt

energi — vart viktigaste miljdmal - med 55 %. Vi har tecknat
grona bilagor till 91 % av vara hyresavtal och tillsammans
med vara kunder utarbetar vi kontinuerligt gréna hand-
lingsplaner. Under 2018 har vi publicerat var férsta investe-
rarrapport dar vi redovisar for hur kapitalet fran véra férsta
grona emitteringar anvants.

Fortsatt grén finansiering

Specialfastigheter har ett fortsatt omfattande investerings-
program och genomfér bland annat stora nybyggnads- och
renoveringsprojekt inom Kriminalvarden. Det &r represen-
tanter fran Specialfastigheters olika affars- och verksam-
hetsomraden som ansvarar for att identifiera méjliga miljo-
investeringar, som darefter utvarderas av en kommitté
bestaende av vd, vice vd/CFO, férvaltningschef, affarschef
och chefen for projekt och utveckling. Kommittén ansvarar
ocksa for att se till att projekten uppfyller kraven i det
gréna ramverk som Specialfastigheter utformat tillsam-
mans med Handelsbanken.

”Vi som investerare vdlkomnar bdade statliga, kommunala och privata foretags-
emittenter till den grona obligationsmarknaden. Det dr valdigt gladjande att
Specialfastigheter som ett statligt agt bolag vdljer att anvdnda gréna obligationer
for att finansiera de gronklassificerade investeringar som bolaget gor.”

Helena Lindahl, portféljférvaltare pa SPP/Storebrand
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ANSVAR OCH STYRNING

Att ta ansvar i hela vardekedjan och styra verksamheten pa ett effektivt
satt ar avgorande for vara majligheter att skapa varde. Med langsiktig-
het och samverkan i fokus styr vi verksamheten for att 6ka affarsnyttan
for vara kunder, dgare och andra intressenter. Viktiga hallbarhetsfragor
och riskhantering ar integrerade i allt vart arbete. Vagledande for var
riskhantering ar den internationella standarden for riskhantering,

ISO 31000:2009. Vi foljer Svensk kod for bolagsstyrning och som statligt
agt bolag stravar vi alltid efter att agera foredomligt. Vart hallbarhets-
arbete rapporteras enligt Global Reporting Initiatives (GRI) Standards.
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ANSVAR OCH STYRNING: RISKER OCH RISKHANTERING

Ett balanserat risktagande

All affarsverksamhet ar férenad med risker. Ratt hanterat bidrar ett
balanserat risktagande till ett langsiktigt vardeskapande dar bade
mojligheter och risker beaktas. Att identifiera, analysera, hantera
och folja upp risker ar darfor en prioriterad fraga.

Utdver de affarsmojligheter som kan uppsté nar vi hanterar
riskerna val finns det ocks& hot som, om de inte hanteras
korrekt, kan dventyra var trovérdighet och konkurrensfor-
maga samt fa negativa konsekvenser for vara intressenter
och varomvarld.

Vart riskarbete &r en integrerad del i all var verksamhet och
bygger pa en strukturerad process som tar avstamp i vart
arliga affarsplanearbete. Dér identifieras verksamhetens
féretagsdvergripande risker, bade utifran de konsekvenser
de kan fa for Specialfastigheter och de konsekvenser var
verksamhet kan fa pa var omvarld. Specialfastigheters risk-
hantering utgar fran standarden for riskhantering, 1ISO
31000:2009. Riskanalysen ligger sedan till grund fér var
handlingsplan fér internkontroll och vara interna revisioner.

For varje identifierad risk gérs en bedémning av sannolik-
het och konsekvens for att fa fram en riskniva. Dérefter tar
vi fram en handlingsplan med férslag pé dtgard med tillho-
rande tidplan och ansvarsférdelning. Till sist gérs en analys
av vilken effektivitet vi har fér att hantera den identifierade
risken. Vi delar in vara risker i fyra riskkategorier: affarsrela-
terade, legala, operativa samt finansiella.

Styrelsen féljer upp incidenter och eventuella tvister varje
kvartal. En gang om éret godkanner de och féljer upp
internkontrollplanen samt diskuterar och féljer upp identi-
fierade risker. For stérre projekt gors sarskilda riskanalyser.
Var ambition &r att stédndigt forbéttra riskhanteringen och vi
arbetar aktivt med detta. Under 2018 har vi paborjat ett
arbete med att fértydliga och férankra metodik och system fér
riskanalyser. Detta arbete kommer att fortsatta under 2019.

Process fér hantering av risker

Riskinventering Riskanalys Riskhantering Effektivitetsbedémning
Inventering av befintliga och Definition av riskniva utifran Forslag pa atgarder, tidplan, Uppféljning, aterkoppling
nytillkomnarisker. sannolikhet och konsekvens. ansvarsfordelning. och rapportering av risk-

Analys av sannolikhet och hanteringen.

paverkan. Riskniver Effektivitetsniva —hur vi

 Operativarisker hanterar respektive risk

o Affarsrelaterade risker B Lagrisk @ Mycket bra effektivitet

¢ Finansiella risker

Medelhég risk Bra effektivitet
e Legalarisker
I Hogrisk @ Acceptabel effektivitet
B Vycket hdg risk @ Oacceptabel effektivitet
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Férandringar i risker 2018

| vér riskhantering kartlagger vi vilka risker och méjligheter
som paverkar var verksamhet, men under aret har vi ocksa
sett Sver hur var verksamhet i sin tur paverkar miljon. Vi har
dérmed lagt till enrisk, Otillrdckliga atgérder fér att minska
verksamhetens negativa klimatpaverkan, da en fastighet
under sin livscykel ger upphov till betydande utslapp av
koldioxid. Den enda risken med mycket hog riskniva ar
Klimatféréndringarnas konsekvenser fér vara fastigheter.
Vihar utvecklat var granskning av leverantdrer och darfor
identifierat risken Misstérhéallanden i leverantérskedjan
géllande ménskliga rattigheter, arbetsvillkor och arbets-
miljé. Vart arbete med att férhindra korruption har pagatt
l&nge och ingédr nu som en naturlig del i vart affarsetik-
arbete och dédrmed ocksa i risken Bristande afférsetik. Den
extremt snabba utvecklingen inom digitaliseringsomradet
innebéar bade risker och méjligheter for oss. Vi har darfor
lagt till risken Ej tillrécklig och/eller ej séker digital transfor-
mation. Risken Attraherar inte rétt leverantérer har slagits
samman med risken Utebliven 6nskad projektleverans da

Riskmatris

Majlig Sannolik Mycket sannolik

Liten

de i mangt och mycket adresserar samma utmaningar.

Operativa risker

Sannolikhet
Osannolik

Mycketbegransad  Begransad Allvarlig

Mycket allvarlig Katastrof

Konsekvens/paverkan

Siffrorna anger specifika risker som finns beskrivna pa sid 48-50.
Rutans farg anger riskniva och fargen i cirkeln anger var bedémda

effektivitetsniva.

De operativa riskerna omfattar alla risker i var I6pande verksamhet som paverkar hur vi hanterar vart dagliga operativa
arbete. Vifokuserar pa risker inom arbetsmiljé, miljé, informationssékerhet och organisation.

Riskbedémning

Risk Analys, hantering och kontrollmoment Riskniva Effektivitetsniva
Eérlust av Vart |e§inin95§ysten] for iqforma}"(AioAnssékerh?t ar certifiﬂerat enligt ISO{IEC 27001:201"3 och .
Konfidentiell syfta_rtlll att sgkers_tallia basta mo_Jllga forutsattnl_n_gar foratt skydda_vgra egna och vara kuq— Hég Bra
information ders informationstillgangar. | maj férnyades certifikatet efter en revision. Vi har en interaktiv
informationssakerhetsutbildning som &r obligatorisk for all personal. Viféljer den snabba
utvecklingen nar det géller hot mot IT-miljon genom att analysera och bedéma hot och sér-
barheter och ta fram skyddsatgarder utifran det. Vi ar medvetna om risken att utsattas for
insiderbrott och arbetar férebyggande, bland annat genom noggranna rekryteringar och
standigt forbattringsarbete.
@Otlllrackllga En byggnad ger under sin livscykel upphov till betydande utslépp av koldioxid. Bygg- och .
atgarder for att fastighetssektorn star for cirka 30 procent av Sveriges totala koldioxidutslapp (inhemska och Hég Bra
minska verksam- import). Vi reduceﬂrarvérﬁ klimatbelastning genom ?mbiti6§§ mal fér utslépp fran drift och
P e e a_rbetar me_d attsétta mal som omfattar utslapp fra_p hela Yard_ekedjan. Un_der 2(_)18_ utman_ade
Klimatpaverkan vi oss ytterligare da vi beslutade om ett tuffare utslédppsmal. Vi medverkar i Fossilfritt Sveriges
arbete for utfasning av fossil energi och foljer regelbundet upp vara utslapp.
Anvindning av For att sakerstélla att vi inte bygger in farligt material i vara byggnader eller anvénder sadant .
i % iverksamheten, har vi tydliga riktlinjer och mal fér materialanvéandningen. En miljéstrateg .
miljé- och hélso- bevak e bol har ratt kunsk h L aérbeddmni ivarieb ok Medelhég Mycket bra
farliga material evakar attviinom bolaget har ratt kunskap och att vi gérbedmningari varje byggprojekt
kring @mnens miljo- och halsofarlighet. Material som ingéri en byggnad dokumenteras i
en databas sa att vii framtiden vet vilka material som anvénts och var. Vi gar langre én vad
Miljebyggnad kraver nar det géller kraven for vilka material som ska registreras, eftersom vi
arbetar med frégan sa proaktivt som méjligt utifran ett férsiktighetsperspektiv.
@ Fysisk och/eller Vihar standigt sékerhet for vara kunder och medarbetare i fokus. Vi arbetar systematiskt med .
psykosomal skada saval psykosocial som fysisk arbetsmiljé och genomfér kontinuerliga utbildningsinsatser och Hog Bra

pa medarbetare

riskanalyser. Kunden ska i manga fall tillhandahalla larm och ledsagning enligt avtal i syfte att
forebygga vald och hot. Ytterligare utredning pagar av andra stod fér ensamarbete. Vi ger
&ven medarbetare mojlighet till stéd av vaktare om behov skulle uppsta.

=Varamest prioriterade risker inom omradet
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Affarsrelaterade risker
Affarsrelaterade risker hérror fran handelser i var omvarld, hos vara kunder och leverantérer samt i var egen organisation,
som paverkar var affar samt utvecklingen pa fastighetsmarknaden. Vi analyserar risker inom omrédena marknad, projekt,
organisation, trovardighet samt varde.

Riskbedémning

Risk

Analys, hantering och kontrollmoment

Riskniva Effektivitetsniva

@ Forlust av mark-
nadsposition

Konkurrensen 6kar pa marknaden fér samhéllsfastigheter. Vara kunder ar i huvudsak stat-

liga verksamheter med héga sékerhetskrav och viska vara bast pa att forse dem med sékra
och effektiva lokaler samt god service. Tillsammans med flera av véara kunder sker darfor ett
standigt arbete med att hitta bra l&sningar som ger basta totaleffektivitet. Var projektvolym
kommer att 6ka genom utveckling av egna fastigheter. Vi har dven fortsatt att starka var unika
kompetens inom sakerhetsomradet och héller oss uppdaterade om den nya sakerhetsskydds-
lagstiftningen som trader ikraft den 1 april 2019.

Medelhég

Brist pa &ndamals-
enliga lokaler

Viarbetar néra vara kunder fér att kunna félja deras behovidag och i framtiden. Vihar en
standig omvarldsbevakning avvad som sker pa marknaden och inom lagar och regelverk.

| forvaltningsplanernainkluderas hur vara lokaler kan underhallas och moderniseras. Vihar
sett dver underhallsprocessen och kommer under 2019 fortsatt att prioritera arbetet med
underhall.

Medelhég

Bra

@ Utebliven 6nskad
projektleverans

Viarbetar strukturerat och gor riskbedémningar av projekten. Projektgenomgangar sékrar
god styrning och uppféljning av projekten sa att de haller beslutad kostnad, tid, omfattning
och kvalitet. Produktionskostnadsrisk begrénsas i storsta mojliga man avtalsmassigt i for-
hallande till sdval entreprendr som hyresgast. Vi har utvecklat ett koncept for langsiktig,
strategisk leverantérssamverkan som mottagits positivt av marknaden. Under 2018 har
organisationen stérkts med en chef fér projektgruppen och en projektledare fér fastighets-
automation. Ett nytt projektstyrningsverktyg kommer attimplementeras under 2019.

Hog

Ej tillracklig och/

Digitaliseringen gar mycket snabbt, &r svér att férutse och fér med sig bade méjligheter och
risker i var affar. Vi arbetar med flera digitaliseringsprojekt inom bolaget som bl a ska leda

f;h:_::‘:?::;g;?;; till effektivisering, férbattring, modernisering och 6kad hallbarhet for véara fastigheter, vart RS HezspiEio]
arbetsséatt och vart erbjudande. Samtidigt prioriterar vi alltid informationssékerheten. Vi del-
tar ocksa i workshops och har en aktivomvéarldsbevakning i digitaliseringsfrégor. Fr o m 2019
harvien CIO (Chief Information Officer) i vars uppdrag ingér att fokusera pa digitalisering
och digital transformation for Specialfastigheter.
@ Brist p& ritt For att inte tappa viktig kompetens och erfarenhet planerar vi for ersattningsrekryteringar. Vi
K P X g6r [6pande kompetenskartlaggningar i syfte att planera ratt kompetensutveckling for véara ..
ompetens idag ) N : S . e - Medelhég Bra
och i framtiden medarbetare. Vihar ocksé en successionsplanering fér nyckelmedarbetare. Vifortsatter dven
arbetet med att stérka vart arbetsgivarvarumarke. Vi utvecklar oss som bestéllare och képer
kompetens som inte &r kritisk for kdrnverksamheten av externa konsulter och entreprenérer.
Bristande Varvardegrund och uppférandekod leder oss i vardagen fér att stérka var trovardighet. Vi har .
" s en ansvarskod for leverantérer, ett strukturerat inkdpssystem och féljer lagen om offentlig .
affarsetik > e y . o : Medelhég Mycket bra
upphandling. Utbildningar for bestallare genomférs 16pande i syfte att skapa kunskap om
och férstaelse kring etik for att pa sa sétt motverka korruption. Ett visselblasarsystem och ett
incidentrapporteringssystem ska kunna fanga upp avvikelser och utifran det ska verksam-
heten utvecklas. Vi har riktlinjer fér att méta insider- och infiltrationshot, da kunskapen om
detta ar viktig for ett trovardigt och effektivt sakerhetsarbete. Ett omfattande arbete med
anpassning till GDPR har utférts under 2018.
@ Siunkande mark- Med var héga kreditrating och mycket starka balansrékning klarar vi en eventuell marknads-
) e . nedgang. For attbehallavara kunder och vardet pa vara fastigheter utarbetar vi fér varje .
nadsvérde pa b S ; o . TR Medelhég Bra
fastigheterna fastighet langsiktiga utvecklingsplaner som féljs upp I6pande. Underhallsatgérder och
9 investeringar sker i ndra samrad med kunderna. Det finns en risk att underhallet skjuts upp om
kundernainte kan ge oss tillgang till lokalerna med f6ljd att fastigheternas skick férsamras. Vi
arbetar darfér kontinuerligt med att férbattra den gemensamma planeringsprocessen.
@Klimatfarﬁnd- Klimatférandringarna innebar en stigande medeltemperatur, hdjda vattennivéer och mer .
X extrema vadersituationer i form av haftig nederbérd, kraftiga vindar och skogsbrénder. Fast-
ringarnas konse- ) - . .. . TS Mycket Bra
o igheter som ligger i farozonen fér eventuella konsekvenser av klimatférandringarna hanteras -
kvenser fér vara hég

fastigheter

genom férebyggande atgarder. Exempel pa sddana ar redundans fér el, vérme och kylamen
ocksé byggnadernas klimat- och fuktskydd.

@ Missférhallanden i
leverantérskedjan
géllande ménsk-
liga rattigheter,
arbetsvillkor och
arbetsmiljo

Var leverantérskedja ar komplex och innehaller ett stort antal underleverantérer/entreprens-
rer. Julangre nerikedjan, desto stdrre risker och desto svarare har vi att paverkariskerna. Vi
beddmer att de storsta riskerna finns kopplade till vara entreprenader, f6ljt av de varor och
tjdnster som vi kdper in. Riskerna inkluderar risk fér diskriminering och trakasserier, tvangsar-
bete i produktionsfabriker, oskaliga arbetsvillkor samt bristfallig arbetsmiljé. Vi har en central
inkdpsorganisation som tecknar alla ramavtal och en avtalstrohet hos vara bestallare pa 92
procent. Vifér dialog med véra avtalsleverantérer och stéller kravi upphandlingar och genom
var ansvarskod for leverantérer. Vi gor skrivbordsrevisioner och pa-plats-revisioner som
omfattar hur vara avtalsleverantérer stéller krav och féljer upp sina egna leverantérer. Vi har
annu inte utfért revisioner hos vara underleverantérer.

Hog

Acceptabel

= Vara mest prioriterade risker inom omradet
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Finansiella risker

Specialfastigheter &r genom sin verksamhet exponerat for olika slags finansiella risker via exempelvis fluktuationer i vart
resultat och kassafléde till f6ljd av paverkan av marknadsvérdering, finansiering, réntor, kredit- och motpartsrisk, valutor,
kursférlust, elpriser och risker i redovisning, skatter och avgifter. Var finanspolicy f6r hantering av finansiella risker har fast-
stallts av styrelsen och bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for finansverksamheten.
Den 6vergripande malsattningen fér var finansfunktion &r att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att mini-
mera negativa effekter pé bolagets resultat pa grund av marknadsfluktuationer.

Riskbedémning

Risk

Analys, hantering och kontrollmoment

Riskniva Effektivitetsniva

Avsaknad av
finansiering

Finansieringsrisken ar den viktigaste finansiella risken for oss att hantera. Var malsattning ar
attsakerstalla tillgang till detlanekapital som kravs fér att driva var verksamhet och samtidigt
beakta totalkostnaden fér den finansiering och de kreditléften som krévs fér uppfyllande av
var finanspolicy. | syfte att begransa finansieringsrisken ska vi efterstrava krediter med lang
|6ptid och en jamn férfallostruktur av befintliga lan. Huvuddelen av finansieringen sker pa den
svenska kapitalmarknaden men emissioner sker dven pa internationella kapitalmarknader nar
det arlampligt ur ett totalkostnads- och diversifieringsperspektiv. For att ytterligare begrénsa
finansieringsrisken finns outnyttjade backupfaciliteter och kontokrediter om 5 550 (4 750) Mkr
per 2018-12-31. Detta belopp técker upp knappt ett och ett halvt &rs forfall av utestaende fore-
tagscertifikat och obligationer.

Kapitalbindningstiden 2018-12-31 var 3,8 (3,4) ar. Med hansyn tagen till garanterade outnytt-
jade kreditléften var kapitalbindningstiden 4,8 (4,3) ar.

Lag Mycket bra

@ Rénterisk

Réanterisk utgér en av de viktigaste finansiella riskerna. Var malsattning med rénteriskhan-
teringen ar att erhalla en lag réntekostnad éver tid, samtidigt som rénteprofilen anpassas

mot underliggande affarsférutsattningar. | syfte att hantera rantekostnaden och ranterisken
utvarderar vi kontinuerligt befintlig skuldportfélj inklusive derivat mot aktuell rantekurva pa
marknaden. Visoker efter den rénteprofil som anses lamplig med hénsyn till totalkostnad,
kommersiella forutséttningar och géllande affarsplan. Att aktivt ga in och ut ur positioner
enbartisyfte att tjana pengar, sa kallad trading, &r inte tillatet. Specialfastigheters ranteprofil
regleras ifinanspolicyn genom att andelen réanteforfall inom 12 ménader begrénsas till att
maximalt utgéra 70 procent av laneportféljen netto. Den genomsnittliga réntebindningstiden
skaliggaiintervallet 1-5 &r. 2018-12-31 var réntebindningstiden 3,2 (3,2) ar.

Medelhég

Mycket bra

V'érdef&iréindring

finansiella derivat

Vid anvandning av rantederivat kan det uppsta en vardeférandring beroende pa férandringar
avmarknadsrantan och tidsfaktorn. Nar vi faststéller verkligt varde anvédnds marknadsnote-
ringar péd bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsmetoder. Vardeférandringen
redovisas via resultatrékningen. Omrakning till svenska kronor gérs till noterad kurs pa bok-
slutsdagen. Rénteswappar vérderas genom att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde.
Vid bokslutstillféllet uppgick vardeférandringen i rantederivatinstrument till -12 (-21) Mkr.
Forlust eller vinst ar dock orealiserad sa lange derivaten inte avslutas i fortid.

Medelhog

Mycket bra

@ Kredit- och
motpartsrisk

For att minska kreditrisken ar placeringar endast tillatna i vardepapper med hég kredit-
vardighet. 2018-12-31 har placeringar gjorts i atta sékerstéllda svenska bostadsobligationer
pasammanlagt 900 Mkr i nominellt varde.

Motpartsrisken for derivat minskas genom att vi har avtal om att netta tillgdngar mot skulder
med motparter som derivatafférer gérs med. For att ytterligare minska motpartsrisken kan
Specialfastigheter ingd avtal som reglerar hanteringen av sakerheter stallda fér nettomark-
nadsvardet.

Bolagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till 55 (57) Mkr per 2018-12-31, vilket motsvarar
den sammanlagda fordran pé& orealiserade derivat med positiva varden. Vi har per

2018-12-31 erhallit 0 (0) i deposition fran vara motparter som kan anvdndas om motparten

inte kan fullfélja sina ataganden.

Lag Mycket bra

Kursférlust pa

képt bostads-
obligation

Forandring av marknadsrénta, kreditspread och tidsfaktor paverkar kursen pé bostadsobli-
gationer. For att motverka dennarisk har vi upptagit rénteswappar pa motsvarande belopp.
Dessa ger samma resultateffekt at andra hallet vilket eliminerar kursvinst/-férlust. Om
kursférandringen beror pé férandrad kreditspread pa bostadsobligationen ger detta ingen
resultateffekt pa ranteswappen. D3 sker resultatforandringen bara pé bostadsobligationen.
De bostadsobligationer som vi képer har basta kreditvardighet och &r likvida. Om kreditrisken
férandrar sig med 50 punkter uppkommer en vardeférandring pa cirka 15 Mkr som belastar
vartresultat. | forhéllande till véart driftdverskott &r det knappt 1 procent.

Medelhog

Mycket bra

Legala risker

Legala risker ar bland annat sddana som rér vart fastighetségaransvar, exempelvis lagen om skydd mot olyckor, miljébalken
och plan- och bygglagen.

Riskbedémning

Risk Analys, hantering och kontrollmoment Riskniva Effektivitetsniva
Bristerifastighets- V|s_er kc_)ntmug_rhgt o_\_/er__behovetav kom;?etens- och kunsk?psiorstarkmr?g och__erbjuder . ‘

= utbildningar for att foérsakra oss om att vara medarbetare férstar vad fastighetsdgaransvaret A

dgaransvaret Hoég Acceptabel

innebar. Vi haller oss informerade om férandringar inom lagomrédet for att sékerstélla efter-
levnad av aktuella lagkrav.

=Varamest prioriterade risker inom omradet
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Kanslighetsanalys

| ett riskanalysarbete ar det viktigt att gora kanslighetsanalyser
utifran olika scenarier for att se vad som ar mest resultatpaverkande
i de fall de intraffar. | var kanslighetsanalys kan vi konstatera att kalkyl-
rantan och direktavkastningen i fastighetsvarderingen slar mest pa
vart resultat.

Resultatpaverkan

Variabel Férandring pa arsbasis, Mkr
Hyresintakter +/- 1 procentenhet 17,0
Fastighetsdrift och media exklusive el +/- 1 procentenhet 4,0
Underhéllskostnader! +/- 1 procentenhet 2.9
Réanta +/- 1 procentenhet 48,6
Marknadsrantor, derivatinstrument? +/- 1 procentenhet 23,2
Kursférandring pa képt bostadsobligation® +/- 1 procentenhet 24,2
Kalkylrénta® +0,25 procentenhet -354
Kalkylranta* - 0,25 procentenhet 250
Direktavkastning* +0,25 procentenhet -850
Direktavkastning* -0,25 procentenhet 832

Varje variabel i tabellen ovan har testats individuellt.

1) Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS.

2) Resultatpéverkan avser vérdeférandring derivatinstrument.

3) Resultatpaverkan avser momental férandring pa placerade bostadsobligationer
per 2018-12-31 med en nominell volym pa 900 Mkr.

4) Resultatpaverkan avser vardeférandring forvaltningsfastigheter.

s bl oL T TR AL T

Stockholms tingsratt,
fotograferad fran Polishusparken

Ay —
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Hallbarhetsredovisning

enligt GRI

Specialfastigheters hallbarhetsredovisning ar integrerad i arsredo-
visningen och hallbarhetsinformationen utifran GRI aterfinns darfor

i olika avsnitt i rapporten. | detta kapitel beskriver vi bland annat vara
redovisningsprinciper och presenterar fordjupad GRI-information.

Redovisningsprinciper

Specialfastigheter tillampar Global Reporting Initiative
Standards 2016 niva Core for hallbarhetsrapportering,
samt GRI:s sektorspecifika tilldgg fér Bygg och Fastighet.
Utifran foretagets strategier och mal, var faktiska paverkan
och férvéntningar och krav fran vara intressenter har
Specialfastigheter valt att redovisa nio héllbarhetsomraden
(nio GRI-upplysningar och tva féretagsspecifika upplys-
ningar) som ar vasentliga och relevanta fér oss och for véara
intressenter. Valda hallbarhetsomraden och indikatorer for
GRI framgar av innehallsférteckningen enligt GRI pa sid 54.

Hallbarhetsredovisningen omfattar hela bolaget inklusive
véra dotterbolag och galler helaret 2018. Organisationen
arinte uppdelad i regioner. Hallbarhetsredovisningen
féljer det finansiella rakenskapsaret och publiceras arligen.
Senaste hallbarhetsredovisning publicerades i arsredovis-
ning 2017 den 15 mars 2018. Redovisningen ar kontrollerad
internt samt dversiktligt granskad och bestyrkt av extern
auktoriserad revisor.

Inga vésentliga férandringar har gjorts for information
ldmnad i 2017 ars redovisning. Ddremot redovisar Special-
fastigheter i arsredovisning 2018 en ny indikator kopplad

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

till utslapp till luft, GRI 305-3, andra indirekta CO,-utslapp.
Vihar valt 2012 som basar fér vara métningar av koldioxid-
utslapp da vi har tillforlitlig statistik for alla mediaslag fran
2012. Da GRl:s indikatorer fér material inte passar oss uti-
frdn hur vi arbetar, mater och satter mal inom omradet
material, har vi valt att konstruera en egen indikator som
méter materialval. | de fall avgrénsningar och/eller redo-
visningsprinciper férandrats for redovisad data anges det
i texten eller tabellen dér informationen redovisas.

Resultatindikatorer som har miljépaverkan rapporteras
med 2018 ars fastighetsbestand. Vid varje indikator
beskrivs beraknings- och matmetoder, eventuella avgréns-
ningar och antaganden.

Energiuppféljningssystemet tar hansyn till nar pé aret arean
dndras (beroende pa exempelvis ommatning, kép eller
avyttring) och darefter berdknas ett medelvérde av arean
for aret totalt. Vi har ocksa uppdaterat redovisningen med
ett nytt mediaslag, biogas.

Kontaktperson for héllbarhetsredovisningen &r Kajsa Marsk
Rives, hallbarhetsstrateg, telefon 010-788 62 12.
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Specialfastigheters styrning av hallbarhetsarbetet

Ytterst ansvarig for hallbarhetsstyrningen &r Specialfastig-
heters styrelse. | ledningen har vd det 6vergripande ansva-
ret, men varje chef ansvarar fér att hallbarheten &r inte-
grerad i den ordinarie verksamheten. Alla chefer och
medarbetare i organisationen har ett ansvar att félja de
policyer och riktlinjer som géller. Vd ansvarar fér att erfor-
derliga resurser finns for att genomféra det hallbarhets-
arbete som foéretaget atagit sig. For att ge stéd at saval

Vasentligt

hallbarhetsomrade

Riktlinjer och instruktioner

Uppféljning

Ansvar

ledningen som verksamheten i hallbarhetsfragor har vien
miljéstrateg och en energistrateg, och sedan 2018 &ven
en hallbarhetsstrateg.

| tabellen redovisas Specialfastigheters styrning av hall-
barhetsomradena. Statens dgarpolicy, var héllbarhets-
policy, var affarsplan samt vart ledningssystem &r styrande
pa ett 6vergripande sétt och anges dérfér inte nedan.

Mal och utfall 2018

Ekonomiskt Ekonomiska mal Delarsrapporter/ vd Mal: Justerad avkastning
resultat Finanspolicy bokslutskommuniké Vice vd/CFO pa eget kapital 8 %
Insiderpolicy Arsredovisning Utfall: 13,0%
Marknadsplan
Sékerhet Overgripande sikerhetspolicy Ledningens genomgang Vd Mal: Ingen form av
Informationsséakerhetspolicy Lopande sékerhetsupp- Ledningsgruppen korruption, givande eller
Sakerhetsskyddsavtal féljningar Sakerhetschefen  tagande avmuta
Riktlinje fysiskt skydd Lépande riskanalyser Chefprojektoch  Utfall: O fall
Riktlinje information om Incidentrapportering utveckling
incidentrapportering Revisioner
Riktlinje fér att méta insider-
ochinfiltrationshot
1SO 27001
Kundnéjdhet Forvaltningsplan per fastighet NKI Vd Mal: NKI 67 (2018)
Marknadsplan Kunddialog Afférschef Utfall: 65
Férvaltningschef
Affarsomrades-
chefer
Arbetsmiljé Riktlinjer for fysisk, organisatorisk ~ Organisationsanalys Vd Mal: Workshops kring
och social arbetsmiljé Uppféljning av nyttjande Chefer kansla avsammanhang
Riktlinje fér hantering av av féretagshélsovard HR-chef (KASAM) har hallits for
missbruksproblem Métning sjukfranvaro Sékerhetschef samtliga enheter
Instruktion handlingsplan vid Incidentrapporteringssystem  Arbetsmiljo- Utfall: 100 %
krénkande sarbehandling Internkontroller kommitté
Likabehandlingsplan Riskanalys manskliga Likabehandlings-
Arbetsmiljélagen rattigheter kommitté
Arbetstidslagen Sjalvskattningar och CheflInkép
Semesterlagen revisioner av leverantorer
Inképspolicy
Ansvarskod for
leverantorer
Inképsavtal
Antikorruption Uppférandekod Visselblasarsystem vd Mal: Ingen form av
Inkdpspolicy Interncontroller Chefer korruption, givande eller
Ansvarskod fér Sjalvskattningar och Chef Inkép tagande av muta
leverantorer revisioner av leverantorer Utfall: O fall
Séakerhetspolicy
Delegeringsordning
Inkdpsavtal
Utslapp Energi- och miljéstrategiska mal Delarsrapporter/ Chefprojektoch  Mal: Minskade koldioxid-
Inképspolicy bokslutskommuniké utveckling utslapp frén inképt energi
Ansvarskod for Arsredovisning Chef Inkép med 52 % (jamfort med
leverantorer Mediauppféljning basar2012)
Inkdpsavtal Sjalvskattningar och Utfall: Minskning med
revisioner av leverantdrer 55%
Energi Energi- och miljéstrategiska mal Delarsrapporter/ Chefprojektoch ~ Mal: Energianvandning
Ekonomiska mal bokslutskommuniké utveckling max 196,1 kWh/kvm
Finanspolicy Arsredovisning Chef Inkop Utfall: 201,7 kWh/kvm
Inképspolicy Mediauppféljning
Ansvarskod fér Sjélvskattningar och
leverantérer revisioner av leverantérer
Inképsavtal
Material Miljoprogramsmall fér byggprojekt Revisioner Chefprojektoch  Mal: Andelen bra miljé-
Inképspolicy Slutdokumentation utveckling klassade material i pro-
Ansvarskod fér i SundaHus databas Forvaltningschef  duktionen ska 6katill 80 %
leverantorer Sjalvskattningar och CheflInkép Utfall: 84,3%
Inképsavtal revisioner av leverantérer
Likabehandling Uppférandekod Métning av nyckeltal for Chefer Mal: Oka andel med-
Likabehandlingsplan mangfald och jamstalldhet HR-chef arbetare med utlandsk
Diskrimineringslagen Lénekartlaggning Likabehandlings-  bakgrundtill 12 %
Inképspolicy Organisationsanalys kommitté Utfall: 10%
Ansvarskod for Kartldggning av bolageti Chef Inkép
leverantorer workshops, verktyg Véxthuset
Inkdpsavtal Sjalvskattningar och revisioner

av leverantorer
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Innehallsférteckning enligt GRI

Innehalls- Global Innehalls- Global
férteckning Compact- férteckning Compact-
enligt GRI _ Indikator Sida princip enligt GRI __ Indikator Sida princip
ALLMANNA STANDARDUPPLYSNINGAR
GRI102;Alminns standarcupplysinger [Eogt
Organisationsprofil GRI103: Styrning
102-1 Organisationens namn Insida 103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt
omsl. och avgrénsningar 21,56
102-2 Varumarken, produkter och tjénster 2,3 103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 30, 31,53
102-3 Lokalisering av huvudkontor 2 103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrningen 30,53
102-4 Lander dar organisationen ar verksam Insida GRI302: Energi
_ omsl., 14 302-1 Energianvandningiden egna
102-5 Agarstruktur och féretagsform 63 organisationen 30, 31,57 8
102-6 Marknader ddr organisationen ar verksam 14 CRE-1 Anvéndning av energiibyggnader 30,57
102-7 Organisationens storlek 2,14,33 Utslapp
102-8 Information om anstéllda 33,55 GRI103: Styrning
102-9 Organisationens leverantérskedja 27 103-1 Varfér héllbarhetsomrédet ar vasentligt
102-10 Vasentliga férandringar i organisationen eller och avgrénsningar 21,56
leverantdrskedjan under redovisningsperioden 52 103-2 Upplysningar om héallbarhetsstyrningen 10, 11, 31,
102-11 Férsiktighetsprincipen 30-31 7 53
102-12 Medlemskap i externa hallbarhetsinitiativ 55 103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrningen 10,11, 31,
102-13 Medlemskap i organisationer/natverk 55 - 53
Strategi GRI 305: Utslapp _ _
102-14 Uttalande fran vd 45 305-1 D|r.ekta utsla;?p avva%.thusgaser(Scope‘\) 30, 31,57
Etik och integritet 305-2 Indlrek.ta L.Jts\app avl\./axthus?aser(Scope 2) 30,31,57 8
102-16 Varderingar, principer, standarder och 305-3 Asndra ||;d|rekta utslépp avvéxthusgaser 31 57
normer fér upptradande 1 (Scope 3) d
Bolagsstyrning CRE-3 Utslapp av vaxthusgaser fran byggnader 30
102-18 Bolagsstyrning 63-69 Leverantérsbedﬁmningar avseende miljé
Intressentrelationer GRIN0SS Styrmngﬂ — — — -
102-40 Intressentgrupper 20 103-1 Varfor hal!lbar.hetsomradetarvasenthgt
- och avgrénsningar 21,56
102-41 Kollektivavtal 55 3 - - -
P - 103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 27,28,53
102-42 |dentifiering och val av intressenter 20 103-3 Upofdlining av hallbarhetsstyrmingen 28,53
102-43 Dialog och aktiviteter med intressenter 20 pplojming yming -

102-44 Viktiga fragor som har lyfts via dialog med
intressenter och hur organisationen har féljt

upp frégorna 20
Rapportprofil
102-45 Organisationsstruktur 64,107
102-46 Process for att definieraredovisningens
innehall och avgransning fér aspekterna 21,56
102-47 |dentifierade vésentliga aspekter 54
102-48 Effekt och orsaktill eventuellarevideringarav
information som ingéritidigare redovisningar 52

102-49 Vasentliga forandringar fran tidigare redo-
visningsperioder vad galler omfattning och

aspekternas avgransningar 52
102-50 Redovisningsperiod 52
102-51 Datum fér publicering av den senaste

redovisningen 52
102-52 Redovisningscykel 52
102-53 Kontaktperson fér rapporten 52
102-54 Val av rapporteringsniva 52
102-55 GRlindex 54
102-56 Externtbestyrkande 60

VASENTLIGA HALLBARHETSOMRADEN (GRI TOPICS)
Ekonomiskt resultat
GRI 103: Styrning
103-1 Varfor hallbarhetsomrédet ar vasentligt
och avgransningar 21,56

103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 10,11,53
103-3 Uppféljning och utvérdering 10,11,53
GRI201: Ekonomiskt resultat

201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt
varde 56

GRI 103: Styrning

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vésentligt
och avgrénsningar 21,56

103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 10, 11,53
103-3 Uppfdljning och utvérdering 10, 11,53
GRI 205: Antikorruption
205-3 Antal bekraftade fall av korruption
och vidtagna atgarder 25 10

GRI103: Styrning

GRI 308: Leverantérsbedémningar avseende miljo

308-1 Andel nya leverantérsavtal som bedémts
utifrén miljokriterier 59 8,9
Arbetmiljé (halsa och sidkerhet)
GRI103: Styrning

103-1 Varfér hallbarhetsomradet érvéasentligt
och avgrénsningar 21,56

103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 53,57,58
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrningen 53
GRI403: Arbetsmilj (halsa och sékerhet)

403-2 Typ och omfattning av arbetsrelaterade
sjukdomar och olyckor, sjukfranvaro samt
arbetsrelaterade dédsolyckor 57,58 1

Méngfald och lika méjligheter

GRI103: Styrning
103-1 Varfér hallbarhetsomradet arvasentligt

och avgrénsningar 21,56,32
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 32,53
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrningen 53
GRI405: Méngfald och lika méjligheter
405-1 Mangfaldistyrande organ
och bland medarbetare 33,58, 59 1,6

Leverantérsbedémningar avseende sociala kriterier

GRI103: Styrning
103-1 Varfér héllbarhetsomradet ar vasentligt

och avgrénsningar 21,56
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 27,28,53
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrningen 28,53

GRI414: Leverantérsbedémningar avseende sociala kriterier

414-1 Andel nya leverantérsavtal som granskats
utifrén sociala kriterier 59 1-6

Sakerhet (foretagsspecifikt omrade, ej GRI topic)
GRI103: Styrning
103-1 Varfér hallbarhetsomradet ar vasentligt

och avgrénsningar 21,56
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 53
103-3 Uppfdljning av hallbarhetsstyrningen 53
Sakerhet (féretagsspecifikt omrade, ej GRI topic)
Kvalitativ beskrivning 25,26

Kundnéjdhet (féretagsspecifikt omrade, ej GRI topic)
GRI103: Styrning
103-1 Varfér héllbarhetsomradet arvasentligt

103-1 Varfor hallbarhetsomradet ar vasentligt och avgrénsningar 21,23,56

och avgrénsningar 21,56 103-2 Upplysningar om héllbarhetsstyrningen 53
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrningen 10,11, 31, 103-3 Uppféljning av hallbarhetsstyrningen 53

53 Kundnéjdhet (féretagsspecifikt omréde, ej GRI topic)
103-3 Uppféljning och utvérdering 31,53 Kundnéjdhetsindex 38,53
GRI 301: Material
Andel A- och B-klassade material registre-
rade i SundaHus databas (egen indikator) 31,53 7,8
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GRI - allmanna standardupplysningar

och vasentliga hallbarhetsomraden

Har redovisas den GRI-information som inte aterfinns

GRI 102-13 Medlemskap i organisationer/natverk

i 6vriga delar av arsredovisningen. Organisation Typ av deltagande
ASIS International Sweden (American
GRI 102-8 Total personalstyrka Society for Industrial Security) Medlem
Kénsférdelning tillsvidareanstéallda och visstidsanstéllda BIM Alliance Medlem
Byggherrarna Medlem
Totalt antal anstéllda 2016 2017 2018 IQ Samhallsbyggnad Medlem
Kvinnor 39(29.8%) 42(29.2%) 37 (25,7 %) Samverkansforum Medlem i styr- respektive
Man 92(70,2 %) 102(70,8 %) 107 (74,3 %) |edrjlrllgsgrwop s(aBmlald?
t ' '
Totalt 131 144 144 i gr”Rpe‘;T;roch avtal)
SGBC (Swedish Green Building Council) Medlem
Totalt antal visstidsanstallda 2016 2017 Smart Built Environment Medlem
Kvinnor 0 3 0 SNOS (Sékerhet for naringsliv
Man 0 1 1 och samhalle) Medlem
Totalt 0 4 1 Stockholms handelskammare Medlem, vd &r ledamot
N A ) ifullméktige
Samtligassiffror arhdmtade den 31 december respektive ar. - -
SWERMA (Swedish Risk Managers
Association) Medlem

Samtliga medarbetare ar heltidsanstéllda. En viss andel av
organisationens arbete utférs av externa konsulter, entre-
prendrer eller deras underentreprenérer. Dessa personer
omfattas inte av sammanstéliningen. Vi kan inte sarredo-
visa detta da de flesta externa resurser arbetar intermit-
tent, endast ett fatal har ett konsultuppdrag med en fast
tjdnstgoringsgrad. Kostnaderna for enbart konsulttimmar
gar heller inte att sdka fram i fakturasystemet. Inga bety-
dande sésongsbetonade variationer i antalet anstéllda
férekommer.

GRI 102-12 Medlemskap
i externa héllbarhetsinitiativ

Initiativ

Fossilfritt Sverige Medlem
Fardplan for fossilfri konkurrenskraft:

Bygg- och anldggningssektorn Medlem
BELOK Medlem
GreenChain Medlem
NMC (Natverket for hallbart naringsliv) Medlem
NSD (Néringslivets sakerhetsdelegation) Medlem
Hall nollan Medlem

TUC Chef Inkop, IT, Kvalitet ar
medlem iledningsgrupp for
strategiskt inkép

UFOS (Utveckling av fastighets-

féretagande i offentlig sektor) Medlem

GRI 102-41 Anstéllda med kollektivavtal

Samtliga anstéallda omfattas av kollektivavtal. Specialfastig-
heter tillh6r arbetsgivarorganisationen Almega och gar
under tjdnstemannaavtalet for fastighetsbranschen.

Kapellet vid krimininalvéards-
anstalten Hinseberg, Frovi
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GRI 103-1 Avgransningar

GRI-topic

Avgransningar pa topicniva (topic boundary)

Begrénsningar

Skapatoch levererat direkt
ekonomiskt varde

Paverkar direkt Specialfastigheters afférs- och utvecklingsméjligheter pé lang
och kort sikt. Paverkar direkt vara intressenter genom det varde vi skapar fér
dem, texiform av utdelning till &garen och skatt till staten.

Material Direkt paverkan genom materialval i férvaltningen. Indirekt paverkan pa entre-  Viredovisar andel registre-
prendrernas materialanvédndning genom de materialkrav vi staller pa vara rade material som uppfyller
entreprendrer. niva A och BiSundaHus

databas.

Energi Direkt paverkan genom energianvéndning pa kontor och servicebilariférvalt-  Viredovisar hyresgésternas
ningen. Indirekt paverkan pé tekniska installationer i vara fastigheter och val energianvandning ivart fast-
av brénsleslag genom de krav vi stéller pa vara entreprendrer. Indirekt paver- ighetsbestand utifran att
kan genom vara hyresgésters energianvandning. Indirekt paverkan genom energianvandningen ivara
vara entreprendrers energianvéndning vid ny-, om- och tillbyggnation och fastigheter &r betydande.
vara leverantérers energianvandning vid tillverkning av material.

Utslapp Direkt paverkan genom utslapp fran energikéllor som vi kontrollerar inklusive Viredovisar inte indirekta

servicebilariférvaltningen. Indirekta utslapp fran inkdpt energi (el, &nga,
varme och kyla) som sker hos producenten. Indirekta utslapp fran vara
tjdnsteresor.

utslapp frén entreprendrers
energianvandning vid ny-,
om- och tillbyggnation och
leverantorers utslépp vid till-
verkning av material och inte
heller utslépp fran medarbe-
tares arbetspendling da
dessasiffrorinte gar attfa
framidagslaget.

Arbetsmiljé (hélsa och
sakerhet)

Direkt paverkan pa den fysiska, organisatoriska och sociala arbetsmiljon
internt pa Specialfastigheter. Indirekt paverkan pa arbetsmiljén hos leveran-
térer och entreprendrer genom att stélla krav pa deras arbetsmiljé och félja
upp stéllda krav.

Viredovisar arbetsskador
och allvarliga tillbud i projekt
med en budget dverstigande
5 Mkr.

Méngfald och jamstalldhet

Direkt paverkan genom att verka for dkad mangfald inom Specialfastigheter
och fastighetsbranschen i stort.

Leverantérsbedémningar
avseende sociala kriterier

Indirekt paverkan pa leverantorers och entreprendrers arbetsvillkor och
maénskliga rattigheter genom att stélla krav avseende arbetsvillkor och
manskliga rattigheter samt félja upp stallda krav.

Vibedémer framst véra
avtalsleverantérer.

Leverantérsbedémningar
avseende miljokriterier

Indirekt paverkan pé leverantérers och entreprendrers miljéarbete genom
att stélla krav avseende milj6 och félja upp stéllda krav.

Vibeddémer framst vara
avtalsleverantérer.

Antikorruption

Ej GRI-topics

Direkt paverkan i upphandling och inkép och genom interna utbildningar samt
i kontakt med kunder och leverantérer. Indirekt paverkan péleverantérers och
entreprendrers arbete med antikorruption genom att stélla krav avseende
antikorruption och félja upp stallda krav.

Foretagsspecifika omraden

Sékerhet

Direkt paverkan genom att vi styr verksamheten med sékerhetsfokus, inklusive
personsékerhet, driftsdkerhet, fysisk sdkerhet och informationssékerhet.

Kundnéjdhet

Direkt paverkan genom att vart agerande och vara leveranser till kund
avspeglasihurnéjda kunderna ar.

GRI 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt vérde

For Specialfastigheter ar det viktigt att skapa varde for

var dgare och 6vriga intressenter. Detta gor vi genom

att stérka var konkurrenskraft som fastighetsférvaltande
bolag savél ekonomiskt som miljdmassigt och socialt.

Vart ansvar gentemot dgaren ar att skapa ekonomisk
avkastning. God l6nsamhet och stark finansiell stélining gér
det mojligt att agera langsiktigt och planera for ett hallbart
byggande och en héllbar fastighetsférvaltning. Det ger oss

anstéllda och andra genererar.

ocksd utrymme att fortsatta satsa pa vara medarbetares

kompetensutveckling. Medarbetarnas insatser genom
dagliga dialoger och samarbete med véra kunder &r ovar-
derliga for att kunna skapa ratt produkt fér kundens verk-
samhet. Direkta kostnader som skapar varde &r exempelvis
[6n, utbildning, skatter och avgifter liksom erséttningar till
leverantdrer for varor och tjanster. Indirekta kostnader utgors
av exempelvis kostnader fér sjukfranvaro samt de skatter som

Skapat ekonomiskt virde Intressenter 2014 2015 2016 2017 2018
Hyresintakter Hyresgaster 1872 1867 1912 2028 2138
Finansiella intakter Finansmarknaden 0 4 19 64 40
Fastighetsforsaljning Kunder, fastighetsmarknaden 3 -1 4 29 1
Foérdelat ekonomiskt varde

Rérelsekostnader Leverantérer 352 399 416 431 449
Léner och erséttningar till anstallda Medarbetare 96 101 109 16 128
Betalningar till finansiarer Finansmarknaden 282 230 98 182 150
Betalningar till den offentliga sektorn (utdelning) Agaren 3000 446 497 560 555
Betalningar till den offentliga sektorn (skatter) Samhallet 423 329 501 487 443
Orealiserade vérdeféréandringar Fastighetsmarknaden -643 -322 -865 -832 -1404
Orealiserade vardeférandringar Finansmarknaden -26 -45 38 18 -10
Kvar i koncernen -1 609 732 1141 1159 1869
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GRI 302-1 Energianvéndning i den egna
organisationen

Inképt energi till vara fastigheter sasom el, fjarrvarme och
hur stor andel som é&r icke férnybar, biobrénsle, elvédrme,
bioolja, olja, gas och kyla. Total méngd inképt energi till
vara fastigheter under aret &r 760 154 GJ, jamfért med fore-
gaende ar, 790 045 GJ. Total mangd inképt energi fran
féregaende ar ar korrigerad efter 2018 ars fastighetsbe-
stand. Energianvandningen féljs upp manadsvis pa fastig-
hetsniva och per mediaslag.

2016 2017 2018
El 399248 388847 403762
Fjarrvarme férnybar 265580 269 094 281262
Pellets 14754 15015 12029
Bioolja 4592 4202 1900
Biogas 3485 7232
Elvarme 24793 23131 22073
Kyla 58392 56 067 4980
Totalt férnybar energi 767 358 759 840 733239
Fjarrvarme icke fornybar 19683 17176 13253
Olja 13121 9956 13662
Gas 6921 3072 0
Totalt icke férnybar energi 39724 30204 26 915
Summa (GJ) 807083 790045 760154

GRI 305-1 Direkta utslapp av koldioxid, ton CO, ekv
(Scope 1)

Har redovisas utslapp som bestar av direkta utsldpp och utslépp
fran egenproducerad varme. Vi anvander oss av Naturvards-
verkets modell fr att berdkna vart totala utslapp av koldioxid.
Har redovisas utslapp till foljd av olje-, gas-, pellets- och bio-
oljeanvandning. Kélla emissionsfaktorer: Naturvardsverket'.

CO, ekv som anvands for olja ar 267,3 g CO, ekv/kWh, for
gas 226,2 g CO, ekv/kWh, fér biogas 0 g CO, ekv/kWh, fér
pellets 4,5 g CO, ekv/kWh och fér RME 8,1 g CO, ekv/kWh.

2016 2017 2018
Icke férnybar energi 1281,8 877,2 1014,52
Fornybar energi 34,0 391 19,28
Summa 1315,8 916,3 1033,8

GRI 305-2 Indirekta utsléapp av vaxthusgaser,

ton CO, (Scope 2)

Har redovisas utslapp som bestar av indirekta utslapp fran
inkopt el och vérme, enligt "Market-based-metoden”. Vi
uppdaterar arligen de koldioxidekvivalenter som vi anvén-
dervid berékning av koldioxidutslédpp. Berakning av
utslapp av koldioxid till féljd av var fjrrvarmeanvéndning
sker baserat pa leverantérernas uppgifter om den bransle-
mix som anvédnds hos de leverantérer som har levererat
mest fjarrvarme till oss under aret. Uppgift har hamtats fran
https://www.energiforetagen.se/statistik/fjarrvarmestatis-
tik/miljovardering-av-fjarrvarme/. Koldioxidekvivalenten
for fiarrvéarme har beréknats till 42,2 g CO, ekv/kWh, med
hjalp av de fjarrvarmeleverantérer som har levererat fjarr-
vérme till oss under aret. Koldioxidekvivalenten for fjérr-
varme har minskat pa grund av att leverantéren valt att
producera mer varme med férnybart brénsle.

" https://www.naturvardsverket.se/Stod-i-miljoarbetet/Vagledningar/Luft-
och-klimat/Berakna-dina-klimatutslapp/
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2016 2017 2018
Fjarrvarme férnybar 4598,3 4064,4 32970
Fjarrvarme icke fornybar 298,7 301,2 155,4
El 0,0 0,0 0,0
Summa (ton CO, ekv) 4 897,0 4 365,6 3452,4

Forkéldmedia redovisas rapporteringsskyldig méangd till
tillsynsmyndighet. Utslapp redovisas om det har skett
nagot utslapp, vilket inte har skett under 2018. Antalet kg
koéldmedia har 6kat ndgot beroende dels pa forvérv av fast-
igheter och dels pa en tydligare rapportering i och med det
nya lagkravet.

Kéldmedia, kg 2016 2017 2018
HFC 2828,46 3260,62 3305,97

GRI 305-3 Andra indirekta utslapp av vaxthusgaser,
ton CO, ekv (Scope 3)

Viharidag inte méjlighet att fa fram data for hyrbilar och
medarbetares pendling med bil till och fran arbetsplatsen.
Kélla emissionsfaktorer: Naturvardsverket'

Tjansteresor 2016 2017 2018
Flyg 40,2 46,4 459
Tag 0,001 0,001 0,001
Servicebilar 63,6 44,2 32,4
Foérmansbilar och egen bil

itjanst 57,5 61,9 66,2
Summa (ton CO, ekv) 161,3 152,4 144,4

GRI 403-2 Omfattning av skador, sjukfranvaro
och arbetsrelaterade dédsfall

Vi erbjuder samtliga medarbetare en arbetsskadefér-
sékring, grupplivférsékring samt sjukvardsférsakring.
Vi anvander oss dven av foretagshélsovarden vid behov.
Samtliga medarbetare som befinner sig i en miljé med
dkad risk fér smittbara sjukdomar erbjuds vaccination.

Under aret har 19 arbetsmiljdincidenter rapporterats i vart
interna incidentrapporteringssystem. 2017 och 2016 rap-
porterades 16 incidenter vardera ar. Arbetsmiljdincidenter
inkluderar riskfyllda férhallanden, tillbud och skador och
omfattar framst egna medarbetare. Vissa av incidenterna
rér konsulter och entreprenérer som arbetar fér Special-
fastigheter. Eftersom incidentrapporteringen vad géller
konsulter och entreprenérer inte ar heltackande, har vi fér
2018 begaértin rapporter fran vara 30 storsta leverantérer
géllande tillbud och olyckor som intréffat under arbete de
utfért at Specialfastigheter under aret. Statistiken redovi-
sas i tabellen pa nésta sida. Vi har fér avsikt att framat
utveckla inrapporteringen av arbetsmiljdincidenter som
sker hos vara leverantérer fér att kunna redovisa annu mer
tillférlitliga siffror.

Arbetsolyckor, tillbud och
arbetsskador 2016 2017 2018

Antal rapporterade allvarliga tillbud 1 0 0

Antal rapporterade allvarliga
olyckor 0 0 1

Antal arbetsskador klassificerade
som arbetsolyckor som har medfért
sjukfrénvaro 0 1 1

Antal arbetsskador klassificerade
som arbetsrelaterade sjukdomar 1 1 0
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Arbetsskador och tilloud i projekt, entreprenérer

och underentreprenérer

Risken for arbetsskador och tillbud ar stor i projekt dar det
finns manga farliga arbetsmoment inklusive fallrisk, rasrisk,
rivningsrisk, risker vid spréangning, risker fér hélsofarliga
&mnen och tunga lyft. Vi redovisar arbetsskador och tillbud
som skett hos vara 30 storsta' leverantdrer och deras
underleverantérer nér de utfért arbete at Specialfastigheter
under 2018. Statistiken bygger pa siffror inrapporterade till
oss fran entreprendrer med arbetsmiljéansvar.

1) Utifrén spend 1 jan-30sept 2018.

Arbetsskador och tillbud i projekt 2016 2017 2018
Antal rapporterade tillbud iu iu 49

Antal rapporterade olyckor iu iu 36

GRI 405-1 Sammanséttning av styrelse, ledning
och medarbetare

Kéns- och aldersférdelning styrelse, ledning och medarbetare

Specialfastigheter ar inte uppdelat i regioner och vi har inte
tillgang till olycksstatistik uppdelat pa kén. Inget arbets-
relaterat dédsfall har intraffat under 2016-2018. Vi féljer
svensk lagstiftning vid registrering och redovisning av
olycksstatistik. | och med att antalet arbetsolyckor ar sa
pass lagt finner vi det inte relevant att redovisa skadekvot
eller kvot for arbetsrelaterade sjukdomar.

Sjukfranvaro i % av total arbetstid 2016 2017 2018

Kvinnor 2,14 % 1,05% 1,88 %
Mén 2,78% 3,44 % 1,86 %
Samtliga anstéllda 2,60% 2,73% 1,87 %

Sjukfranvaron avser endast vara medarbetare, ej konsulter,
entreprendrer eller deras underentreprenérer. Vikan inte
sérredovisa deras sjukfranvaro dé externa resurser rappor-
terar franvaron till sin egen arbetsgivare och inte till oss.

Medelalder 2016 2017 2018
Styrelse inkl suppleanter 54 54 54
Ledning 50 51 52
Medarbetare 47 47 47

Sammanséattningen av styrelsen och ledningen presenteras
nérmare pa sidan 70-71 samt 72. Andelen medarbetare
med utlandsk bakgrund presenteras pa sidan 32.

Antal personer i styrelse inklusive suppleanter och ledning
2016: Ledning 5 kvinnor, 3 man. Styrelse 5 kvinnor, 6 man.

Styrelse inkl suppleanter

Kvinnor Man
I B Over50ar
I 305030

Under304r

2017: Ledning 5 kvinnor, 3 mén. Styrelse 5 kvinnor, 6 man. 2016 2017 2018
2018: Ledning 5 kvinnor, 3 man. Styrelse 5 kvinnor, 6 mén.
Ledning Medarbetare
1% 74%
70%
" 43% 43%

Kvinnor Man 30% 29% | 2% Kvinnor Man

I B Overs0ar 50% 33% 54% 35% 52% I B Over50ar

I 0 30-503r a = = B P 30-504r D

Under 30 ar Under303r
2016 2017 2018 2016 2017 2018
2016 2017 2018

Enhet Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
vd 1 0 1 0 1 0
Ekonomi, Finans och Controlling 9 3 10 4 7 4
Inkép och IT 6 5 8 5 7 4
Stédfunktioner! 7 1 8 1 7 3
Afférsomraden 1 5 1 5 1 5
Férvaltning 8 61 6 68 5 68
Projekt och Utveckling 7 17 8 19 9 23
Totalt 39 92 42 102 37 107

1) Inkluderar enheterna HR, Kommunikation, Kvalitet och Hallbarhet samt Sakerhet.
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GRI 308-1 och 414-1 Leverantdrsgranskningar
avseende miljoé och sociala kriterier

Vér ansvarskod fér leverantérer innehaller miljoméassiga och
sociala kriterierinom omradena miljo, informationssaker-
het, arbetsvillkor, ménskliga rattigheter, arbetsmiljé och
affarsetik.

2016 2017 2018

Antal utforda pa-plats-revisioner
gentemot ansvarskod 4 4 5

Andel nya avtal? dér leverantor
accepterat var ansvarskod och varit
féremal for sjélvskattning® 78 % 80% 70%

1) Antal utférda revisioner avseende endast miljokrav.

2)Viredovisar andel nya avtal istéllet fér andel nya leverantérer, da det geren
mer fullsténdig bild av var granskning av leverantérskedjan.

3) Andelen ska relateras till att cirka 80 procent av leverantorer for nya avtal
omfattas av en fullvardig kontroll. Ovriga avtal &r av sa ringa vérde och risk
atten kontrollinte r motiverad.

ANSVAR OCH STYRNING: HALLBARHET

Del av leverantérskedjan

Entre-

Riskerileverantérskedjan Tjanster prenader Varor

RISK

Miljé

¢ anvéndning av miljéfarliga
material och kemikalier

* CO,-utslapp

® energianvandning

e avfall

Manskliga rattigheter

e diskriminering och trakasserier

e tvangsarbete i produktions-
fabrikerna

Arbetsvillkor

® oskalig 16n

® orattvisa och ogynnsamma
arbetsvillkor

e svarigheter att organisera sig
fackligt

Arbetsmiljo

o fallrisker

o rasrisker

e rivningsrisker

o risker vid spréngning

o risker for halsofarliga @mnen

e tunga lyft

® bristande arbetsmiljé vid
tillverkning av byggmaterial

Korruption

® givande och tagande av muta

Tjanster (specialistkompetens, IT, tekniska konsulter,

administrativa konsulter)

Entreprenader (bygg, renovering, markskétsel, byggmaterial)

Varor (energi, kontorsmaterial, underhallsmaterial)

Mindre paverkan . Medelstor paverkan . Stor paverkan
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Bestyrkanderapport

Revisors rapport 6ver oversiktlig granskning av
Specialfastigheter Sverige AB (publ):s hallbarhetsredovisning.

Till Specialfastigheter Sverige AB (publ), org nr 556537-5945

Inledning

Vihar fatti uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter
Sverige AB (publ), att Gversiktligt granska Specialfastig-
heter Sverige AB (publ):s héllbarhetsredovisning fér ar
2018. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens
omfattning till de omraden som hanvisas till i GRI index
pa sidan 54.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar fér
hallbarhetsredovisningen

Det &r styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret
for att upprétta hallbarhetsredovisningen i enlighet med
tillampliga kriterier, vilka framgar pa sidan 52 i hallbarhets-
redovisningen, och utgdrs av de delar av Sustainability
Reporting Guidelines (utgivna av The Global Reporting
Initiative (GRI)) som é&r tillampliga fér hallbarhetsredovis-
ningen, samt av féretagets egna framtagna redovisnings-
och berékningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den
interna kontroll som bedéms nédvéndig for att upprétta en
héllbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga fel,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Revisorns ansvar
Vart ansvar ar att uttala en slutsats om héllbarhetsredo-
visningen grundad pa var dversiktliga granskning.

Vihar utfért uppdraget i enlighet med ISAE 3000 Andra
bestyrkandeuppdrag &n revisioner och dversiktliga gransk-
ningar av historisk finansiell information. En dversiktlig
granskning bestar av att géra férfragningar, i férsta hand
till personer som &r ansvariga fér upprattandet av héllbar-
hetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och att
vidta andra dversiktliga granskningsatgérder. En 6versiktlig
granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt IAASBs standarder for revision och god
revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 (International Standard
on Quality Control) och har dérmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
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och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi ér oberoende i férhallande till
Specialfastigheter Sverige AB (publ) enligt god revisorssed
i Sverige och hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gér det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig gransk-
ning har darfér inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Vér granskning utgar fran de av styrelsen och féretagsled-
ningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier &r lampliga for uppréattande av hallbarhets-
redovisningen. Vi anser att de bevis som vi skaffat under
var granskning &r tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte att
ge oss grund for vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nadgra omstandigheter som ger oss anledning att anse
atthallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, ar upp-
rattad i enlighet med de ovan av styrelsen och féretags-
ledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 18 mars 2019

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor



(Totalforsvarets forskningsinstitut).

FOI ar experter pa bedémning av informationssékerhets-
risker och genomfér bland annat évningar och utbildningar
inom IT-sékerhet. Tommy Gustafsson och David Lindahl,
bada forskningsingenjérer pa FOI, inledde med att ge en
omvaérldsbild av de alltmer avancerade IT-hoten. Brottslig-
het kopplad till IT 6kar och méanga féretag har till exempel
utsatts for sa kallad phishing, dér bedragare skickar falska
mail som ser ut att komma fran en trovardig avséndare och
som uppmanar mottagaren att klicka pa lankar eller ladda
ned filer. Den som later sig luras kan lockas att Iamna ifran
sig kritisk information eller f& sin dator infekterad av skadlig
kod. | det sistnamnda fallet kan till exempel information
krypteras pa datorn och en |6sensumma begaras for att
|asa upp den. Ofta &r manniskan den svagaste lanken nér
det géller informationssakerhet och darfér ar medarbet-
arnas medvetenhet, intresse och engagemang i sékerhets-
fragor nyckeln till ett framgangsrikt sékerhetsarbete.

Dataintrang kan paga obemarkti flera ar

Okad infiltration i IT-miljder och dataspionage var ett annat
omrade som FOI lyfte. De berattade om olika vagar som
hackare anvander fér att ta sig in i [T-systemen, till exempel
Zero-day-sarbarheter som handlar om att utnyttja sarbar-
heter i mjukvaran som anvandaren eller leverantéren av

akerhet — en lednings-
och styrelsefraga

Ett sakerhetstank genomsyrar all verksamhet och alla medarbetare
inom Specialfastigheter — fran styrelse och ledning till varje enskild
medarbetare. Omradet informationssakerhet ar komplext och férandras
hela tiden. For Specialfastigheters styrelse och ledning ar det viktigt att
vara uppdaterade i amnet. Ett studiebesok gjordes hos var kund FOI

mjukvaran inte kanner till. FOl visade hur vanliga dator-
tilloehér som fjarrkontroller och USB-minnen kan innehalla
dold funktionalitet som kan l&sa av data. Det var slaende
hur svart det kan vara att upptécka dataintrang och hur
lang tid, ibland flera ar, ett angrepp kan paga innan
eventuell upptackt.

Viktigt att inte gldmma sakerhetsfragorna

Styrelsen och ledningen fick en demonstration av hur en
mobil kunde avlyssnas genom att en dold app installera-
des pa den. Detta kunde exempelvis ske med hjalp av
social engineering, dar angriparen initialt lagger tid och
engagemang pa att bli vén med offret eller genom att
anvéndaren sjalv installerar en app. Angriparen kan sedan
pa distans vélja att aktivera avlyssning eller lasa alltinne-
hall i telefonen.

— Informationssékerhet &r ndgot som berdr nastan alla
méanniskor och féretag idag. IT-utvecklingen har férbéattrat
samhéllet pd manga sétt, men man farinte glémma de
sakerhetsfragor som tekniken medfér. Som styrelse har vi
ett stort ansvari att forsta och kontrollera att bolaget han-
terar sékerhetsfragorna pa ett korrekt och ansvarsfullt satt,
sdger Eva Landén, styrelseordférande i Specialfastigheter.

Ofta &r ménniskan den svagaste lanken
nar det géller informationsséakerhet.
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ORDFORANDE HAR ORDET

Ordforande har or

Specialfastigheter &r ett heldgt statligt bolag. Det medfér
ett sarskilt ansvar. Vara dgare - alla medborgare - har ratt
att férvénta sig att vi alltid agerar pa ett sétt som inger for-
troende och som uppfyller hégt stéllda krav pa hallbart
féretagande. Utgangspunkt for styrelsens arbete med
bolagsstyrning ar statens dgarpolicy. Det innebar att vi
foljer Svensk kod fér bolagsstyrning.

Det accelererande klimathotet 4r nagot som alla, saval
individer som samhéllet i stort, maste ta ansvar for. Special-
fastigheter har darfér antagit ett nytt, vetenskapsbaserat
utslappsmal dér koldioxidutslappen fran inkdpt energi ska
minska med 75 procent till 2030 med basar 2012. Det &r ett
tufft men nédvandigt mél som ligger i linje med Parisavtalet
och med riksdagens beslut att Sverige senast 2045 inte ska
ha nagra nettoutslédpp av vaxthusgaser.

Specialfastigheters projektvolym har 6kat markant de
senaste aren. For att fortsétta uppratthalla god kvalitet

i projekten har bolaget arbetat aktivt med strategier fér
resursférsérining. Det innebér att utveckla férdjupade,
strategiska samarbeten med entreprendrer och dven att
anstélla fler medarbetare inom projektverksamheten.

Att ha ratt kompetens ar avgérande fér bolagets framgang.
Utbildningar inom ledarskap har genomférts och ett
gemensamt utbildningsprogram om medarbetarskap har
utvecklats med tva andra fastighetsbolag. Arbetet med att
bli en mer inkluderande arbetsplats har fortsatt men vi har
tyvérrinte natt vart mal att ka den etniska mangfalden.
Specialfastigheters placering pa forsta plats i Nyckeltals-
institutets matning av Attraktiv Arbetsgivarindex visar pa
ett starkt arbetsgivarvarumérke vilket ger goda méjligheter
att locka och behalla kompetens, vilket ar viktigt fér framti-
den och en bra indikator pé& en fungerande féretagskultur.

Inom bolaget pagar ett standigt forbattringsarbete. Vid
arsskiftet etablerades en ny enhet, Kvalitet och hallbarhet,
som fokuserar pa att utveckla organisationens verksamhet.
Ett IT-stéd for verksamhetsstyrning har ocksa implemente-
rats med malet att fa ett battre systemstod fér planering,
uppfdljning, analys och rapportering.
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A

Eva Landén,
styrelseordférande

Sakerhetsutmaningarna i var omvérld &r ménga, bland
annat vaxer hoten inom IT med en 6kad digitalisering.
Styrelsen bevakar sdkerhetsfragorna som berér bolagets
verksamhet och har under aret besdkt FOI, Totalforsvarets
forskningsinstitut, Férsvarsmaktens hogkvarter och FMV.

Den arliga styrelseutvéarderingen 2018 visar pa ett val-
fungerande styrelsearbete. Tillsammans representerar vi
olika perspektiv och olika expertis som ar vasentliga for
ett sunt styrelsearbete.

Eva Landén, styrelseordférande



Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning inom Specialfastigheter
Specialfastigheter Sverige AB kénnetecknas av att utifran
etthéllbart samhallsperspektiv skapa val fungerande prin-
ciper och processer for att pa ett effektivt och kontrollerat
satt styra, leda och utveckla verksamheten. Specialfastig-
heters bolagsstyrningsrapport ar en del av den legala ars-
redovisningen.

Statens dgarférvaltning

Specialfastigheter Sverige AB &r ett svenskt publikt aktie-
bolag som &gs till 100 procent av den svenska staten. Agarens
styrning av Specialfastigheter sker via bolagsstdmman och
styrelsen i enlighet med aktiebolagslagen, bolagsordningen
och de anvisningar i form av statens dgarpolicy och andra
riktlinjer som regeringen beslutar (www.regeringen.se).

Bolagsstyrning

Specialfastigheters bolagsstyrning formas utifran svenska
lagar och regler, och statens dgarpolicy anger att statligt
dgda bolag ska agera féredémligtinom omradet hallbart
féretagande och i Gvrigt agera pa ett satt sa att det skapar
offentligt fértroende. En integrering av hallbarhetsfragor

i verksamheten &r en sjélvklar del i var langsiktiga afférs-
strategi och affarsutveckling. Hallbarhetsarbetet rappor-
teras enligt riktlinjerna Global Reporting Initiatives (GRI)
Standards niva Core. Under aret har vi skarpt vart utslapps-
mal fér koldioxid rejalt, certifierat oss inom miljé enligt
ISO14001 och vidareutvecklat vart arbetssétt gallande
leverantérsrevisioner som féljer upp var ansvarskod. Var
riskhantering hjélper oss att identifiera hot och méjligheter
och utifran detta faststélls bolagets Gvergripande strategi-
omraden och mal. Viféljer Svensk kod fér bolagsstyrning,
Koden (www.bolagsstyrning.se). | vissa fragor har reger-
ingen, i 6verensstammelse med Kodens princip “félja eller
forklara”, motiverat vissa avvikelser.

Specialfastigheter har utifran detta foljande avvikelser

fran Koden:

e Agarens riktlinjer innebér att de kodregler som berér
beredningen av beslut om nominering av styrelseleda-
moter och revisorer ersatts med en sarskild process for
de statligt &gda bolagen.

o Styrelseledaméters oberoende i férhallandet till staten
som storre dgare redovisas enbart i relevanta borsnote-
rade bolag.

¢ Enligt Koden kan vd inga i styrelsen men far inte vara dess
ordférande. Regeringen anser att det ar viktigt att sar-
skilja styrelsens och vd:s roller och dérfér ska inte vd vara
ledamot i styrelsen.

* Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion
oberoende fran ledningen enligt Koden 7.3. De behov av
revision som styrelsen identifierar upphandlas av extern
oberoende revisor. Det framsta skalet for dessa avvikelser
mot Koden &r att Specialfastigheter endast har en dgare
medan Koden huvudsakligen riktas mot noterade bolag
med ett spritt dgande.
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Bolagsordning

Da staten dger 100 procent av bolaget finns ingen regle-
ring av aktieinnehav per aktiedgare i bolagsordningen.
Bolagsordningen saknar sérskilda bestdmmelser om till-
sattande och entledigande av styrelseledamdter samt om
andring av bolagsordningen. Bolagsordningen faststalls
pa bolagsstdmman och finns i sin helhet att tillga pa var
externa webbsida.

Bolagsstimma

Specialfastigheters hégsta beslutande organ &r bolags-
stdmman. Pa drsstdmman som hélls inom fyra ménader fran
rékenskapsarets utgang, behandlas bolagets utveckling
och beslut fattas i ett antal centrala d&renden som exempel-
vis val av styrelse och revisorer, faststéllande av bolagets
balans- och resultatrékningar, beslut om disposition av
vinstmedel samt ansvarsfrihet fér styrelseledaméter och
vd. Arsstdmman fattar dven beslut om ekonomiska mal,
férandringar i bolagsordningen och faststaller hallbarhets-
redovisningen. Bolagsstdmman har inte bemyndigat styrel-
sen att besluta att bolaget ska ge ut nya aktier eller fér-
varva egna aktier.

Styrelsen ansvarar for att kalla till bolagsstdmma. Styrelsen
féreslar arsstdmman riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare fér beslut, samt redovisar om tidigare
beslutade riktlinjer har féljts eller inte och skalen for even-
tuella avvikelser. Specialfastigheter kallar till &rsstdmma
tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman.

| samband med tredje kvartalsrapporten, normalt i slutet
av oktober, informerar bolaget om tid och plats for ars-
stdmman pa hemsidan.

Arsstamman 2018 hélls den 17 april. Stimman var éppen
och allménheten inbjods att nérvara, tillsammans med
andra sérskilt inbjudna personer som riksdagens leda-
méter, kunder och 6vriga intressenter, som under stdmman
gavs méjlighet att stalla och f& svar pa fragor. Agaren repre-
senterades av departementssekreterare Gustaf Hygrell fran
Regeringskansliet. Arsstimma 2019 kommer att hallas den
12 april. Dokument infér, och protokoll fran vara stdmmor
finns pa Specialfastigheters externa webbsida.

Styrelsens sammansé&ttning och arbetss&tt
Styrelsen ansvarar for att de bolag dér staten har dgar-
intressen skots foreddmligt inom de ramar som lagstift-
ningen, bolagets bolagsordning, statens dgarpolicy och
eventuella ytterligare dgaranvisningar ger.

Styrelsenomineringsprocess

Forheldgda statliga bolag ersatter féljande principer

Kodens regler, som berér beredningen av beslut om till-

sattning av styrelseledamoter och revisorer:

* Enhetliga och gemensamma principer tilldmpas fér en
strukturerad styrelsenomineringsprocess. Syftet ar att
sakerstalla en effektiv kompetensférsérjning till bolagens
styrelser.
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Bolagsstyrning och rapportering

Agare

Svenska staten 100 %

Bolagsordning

Ersattningsutskott

VARV

Ekonomi, Finans
och Controlling

Sakerhet

1

HR

Kommunikation

Affarsomraden

Bolagsstamma

LN NHNAN

Styrelse

Férvaltning

— Utser
4— Rapporterartill

Extern revisor

]
17

Intern verksamhetsrevision
och internkontroll

Kvalitet och hallbarhet

Strategisk IT

Strategiskt Inkop

Projekt & Utveckling

* Nomineringsprocessen koordineras av enheten
for bolagsanalys och dgarstyrning inom Narings-
departementet.

® En arbetsgrupp analyserar kompetensbehov utifran
bolagets verksamhet, situation och framtida utmaningar
samt respektive styrelses sammansattning. Darefter
faststélls eventuella rekryteringsbehov och rekryterings-
arbetet inleds.

¢ Urvalet av ledaméter gérs utifran en bred rekryterings-
bas i syfte att ta tillvara kompetensen hos saval kvinnor
och mén, som hos personer med olika bakgrund och
erfarenheter.

En nadrmare beskrivning av nomineringsprocessen framgar
av statens dgarpolicy. Nar processen avslutas ska gjorda
nomineringar offentliggdras enligt Koden.

Styrelsens sammansé&ttning

Agarens utgangspunkt fér varje nominering av en styrelse-
ledamot ska vara kompetensbehovet i styrelsen utifran det
som &r relevant fér bolaget. Styrelseledamot ska fortlo-
pande tilldgna sig den kunskap om bolaget som erfordras
fér uppdraget. Specialfastigheters styrelse ska enligt
bolagsordningen besta av lagst tre och hégst tio ledamé-
ter valda av bolagsstdmman. De anstalldas organisationer
har rétt att utse totalt tva ordinarie ledaméter och tva
suppleanter. Styrelsens ledamoter véljs for ett ari sénder.

Nyvalda styrelseledaméter introduceras i bolagets verk-
samhetsinriktning, marknad, policyer och system fér intern
kontroll och riskhantering. Specialfastigheters styrelse
bestod under 2018 av sju ledaméter valda av bolagsstam-
man samt tva ordinarie ledaméter och tva suppleanter
utsedda av arbetstagarorganisationerna. Vid senaste
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stamma valdes Asa Wirén och Erik Tranaeus till nya
styrelseledaméter. Eva Landén valdes till styrelse-
ordférande.

Krav pa oberoende

Statens dgarpolicy klargér att nomineringar till styrelsen
offentliggdrs enligt Kodens riktlinjer med undantag for
redovisning av oberoende i férhallande till stérre dgare.
Skalet till att bolag ska redovisa styrelseledaméters obero-
ende, syftar i huvudsak till att skydda minoritetsagare i
bolag med spritt dgande. | heldgda statliga bolag saknas
darfor skél att redovisa oberoende.

Styrelsens arbete

Styrelsen ansvarar for att bolaget skéts enligt de ramar

lagstiftningen ger och i enlighet med &garens langsiktiga

intressen. Bolagsstyrningen har ett samhallsperspektiv och

sékerstéller bolagets vardeskapande formaga pa lang sikt.

Styrelsen &r ytterst ansvarig for bolagets organisation och

férvaltning. De viktigaste styrande dokumenten ar:

¢ Bolagsordning

® Protokoll frén bolagsstdmma

e Statens dgarpolicy, och andra riktlinjer

¢ Arbetsordning for styrelsen, instruktion for arbetsférdel-
ningen mellan styrelse och vd, instruktion fér ekonomisk
rapportering och policyer antagna av styrelsen. Under
2018 har styrelsen haft ett konstituerande méte och nio
ordinarie styrelsemdoten.

Styrelseledaméternas narvaro under 2018 presenteras
i tabellen pa sid 65.

Styrelsearbetet sker i enlighet med den arbetsordning som
arligen faststalls vid konstituerande styrelsesammantradet
som fdljer efter arsstdmman. Arbetsordningen reglerar



delegeringsordningen inom bolaget, styrelsens motesord-
ning, rapporteringsinstruktion, arbetsférdelningen mellan
styrelsen och styrelsens ordférande och vd samt arbetet

i styrelsens utskott. Arbetet i styrelsen inriktas mot strate-
giska fragor som verksamhetsinriktning, vasentliga policyer,
marknad, finans och ekonomi, stérre investeringar, risker,
personal och ledarskap, intern kontroll och effektivitet,
hallbar utveckling avseende ekonomiskt, miljéméssigt och
socialt ansvar. Styrelsen har under aret faststallt policyer
avseende finans, hallbarhet, informationssékerhet, inkép,
kommunikation, kvalitet, sakerhet och insiders. Andra vik-
tiga styrande dokument som styrelsen faststéllt ar afférs-
plan inklusive budget. Styrelsen tillsatter vd och godkénner
eventuella vasentliga uppdrag som vd har utanfér bolaget.
Né&r bolaget star infor sérskilt viktiga avgéranden ska styrel-
sen genom styrelseordféranden skriftligen samordna sin
syn med féretradare fér dgaren infor styrelsebeslut.

Revisions- och finansutskott

| revisions- och finansutskottet ingar minst tre av styrelsen
utsedda ledaméter varav en &r utskottets ordférande. Fran
bolaget deltar vd och vice vd/CFO samt representanter
fran bolaget vid behov. De huvudsakliga uppgifterna enligt
beslutad arbetsordning &r att 6vervaka bolagets finansiella
rapportering, bereda kvartalsrapporter for beslut i styrel-
sen, dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering med avseende pa den finansiella rapporte-
ringen, 6vervaka bolagets arbete med kapitalstruktur och
andra finansieringsfragor inklusive hanteringen av finan-
siella risker samt tillsammans med féretagsledningen
bereda finansieringsfragor, finansstrategi och policyer for
beslutistyrelsen. Utskottet ska protokollféra sina méten
och protokollen ska delges styrelsen.

Under 2018 har utskottet haft fem ordinarie méten. Leda-
moternas narvaro finns i tabellen Styrelsens sammansétt-
ning och métesnéarvaro under 2018.
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Ers&ttningsutskott

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott dar styrelse-
ordférande och ytterligare minst tva sarskilt utsedda leda-
méter av styrelsen ingar. Vd &r narvarande och féredra-
gande vid utskottets méten och bolagets HR-chef deltar
normalt. Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter
enligt beslutad arbetsordning &r att bereda fragor om
ersattningar, ersattningsprinciper och andra anstallnings-
villkor fér vd och évriga medlemmar av bolagsledningen,
félja och utvardera tillampningen av riktlinjer for erséttning
till ledande befattningshavare beslutade av arsstdmman
samt gallande successionsplanering, ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer pa dvergripande totalniva i bolaget
infor styrelsens behandling. Utskottet foljer upp och utvar-
derar tilldmpningen av dessa riktlinjer. M6tena ska proto-
kollféras och protokollen ska delges styrelsen. Utskottet
har under 2018 haft fem ordinarie méten. Ledaméternas
nérvaro finns i tabellen Styrelsens sammansattning och
métesnérvaro under 2018.

Ers&ttning till ledande befattningshavare

Loner och évriga férmaner till medarbetare i bolags-
ledande stallning ska vara konkurrenskraftiga och rimliga.
Ersattningen ska inte vara Ioneledande. Detta sakerstélls
genom jamférelser med andra relevanta bolag. Lénerna
ska praglas av mattfullhet, rimlighet och vara vél avvédgda
samt bidra till en god etik och féretagskultur och spegla
detansvar som arbetet medfér. | bolaget férekommer inte
rérliga erséttningar eller nagon form av incitamentspro-
gram. Vd har en premiebestdmd pension. Pensionsvillkor
for ledande befattningshavare féljer ITP-plan, anstallda
efter 2013 har en premiebestdmd pension.

For utbetalda I&ner och ersattningar, se not 7 Koncernen.

Bolaget har under 2018 f6ljt av bolagsstamman beslutade
riktlinjer for anstéllningsvillkor fér ledande befattnings-
havare. Styrelsen foreslar att bolaget fortsatt foljer dessa
riktlinjer under 2019.

Styrelsens sammansé&ttning och métesnarvaro under 2018

Styrelse- och Styrelse- Ersattnings- Revisions- och
Invald ar utskottsarvode, Tkr mote utskott finansutskott
Bo Lundgren, ordf! 2013 65 3/3 11
Eva Landén, ordf? 2014 273 10/10 5/5 5/5
Jan Berg 2009 154 10/10 5/5
Carin Gotblad 2013 134 9/10 4/5
Mikael Lundstrém 2013 134 9/10 4/5
Ulrika Nordstrom? 2015 0/3
Erik Tranaeus* 2018 9/10 4/5 5/5
Maj-Charlotte Wallin 2016 154 9/10 5/5
Asa Wirén® 2018 116 7/7 3/3
Masoomeh Antonsson® 2013 10/10
Roger Térngren’ 2011 10/10
Tomas Edstrom?® 2013 8/10
Erik Ydreborg? 2016 9/10

1) Ordférande istyrelsentom arsstdmman

2) Ordférande i styrelsen fro m &rsstdmman
Ordférande irevisions- och finansutskottet t o m arsstamman
Ordférande i ersattningsutskottet fr o m arsstamman

3) Foraldraledigt o m &rsstamman 2018

4) Adjungerad under Ulrika Nordstréms foraldraledighet
Ordinarie ledamot efter &rsstamman
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5) Invald vid arsstamman 2018

6) Arbetstagarrepresentant

7) Arbetstagarrepresentant

8) Suppleant fér arbetstagarrepresentant
9) Suppleant fér arbetstagarrepresentant
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Styrelsens ersattning

Information om erséttning till styrelseledaméterna som
beslutades pa bolagsstdmman 2018 finns i arsredovis-
ningen, not 7 Koncernen.

Styrelsens utvardering av eget arbete

Styrelsens arbete blir arligen féremal fér utvéardering.

2018 ars arbete utvérderas genom en webbaserad enkat.

| utvarderingen goérs dven en matning av hur den interna
kontrollen upplevs fungera i bolaget. Resultatet av utvér-
deringen sammanstalls och diskuteras och aterrapporteras
till utskott, styrelse och dgare.

Verkstéllande direktéren

Vd ska se till att styrelsen far rapport om utvecklingen av
Specialfastigheters verksamhet, gallande exempelvis
utvecklingen av bolagets resultat, stéllning och likviditet,
information om de stérre projektens status, effektiviteten
i den interna kontrollen samt viktiga handelser. Rapporte-
ringen ska vara av sddan beskaffenhet att styrelsen kan
gdra en vélgrundad bedémning. En instruktion fér arbets-
férdelningen mellan styrelse och vd faststélls arligen och
tydliggér ansvarsférdelning och rapportering. Vd ar inte
ledamot i styrelsen.

De viktigaste styrande riktlinjerna som vd fattar beslut om
ar bolagets strategier, verksamhetsmal, informationssaker-
het, riskhantering, delegeringsordning, kontinuitetsplane-
ring, laglistor (information om de viktigaste &ndringarna i
lagar som rér arbetsmiljé, miljé och bygg), uppférandekod
samt ansvarskod fér leverantérer.

afia

Ef LUNDS TINGSRATT
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Revisorer

Val av revisorer beslutas av dgaren pa arsstamman. Styrel-
sen ldmnar foérslag pé revisorsval till stamman baserat pa
en rekommendation fran styrelsens revisions- och finans-
utskott. Forslag till tillséttning av revisorer tas fram i enlig-
het med reglerna i EU:s revisorsférordning och offentlig-
gérs enligt Kodens riktlinjer.

Ernst & Young AB valdes till revisor vid arsstamman 2018
med ansvarig revisor Mikael lkonen. Valet skedde for
perioden fram till slutet av arsstdmman 2019.

Presentation av revisor, se sid 71.

De av arsstdmman valda revisorerna genomfér arligen

en granskning av den interna kontrollen. Revisorerna har
rapporterat tva ganger till styrelsen och fyra ganger till
revisions- och finansutskottet under 2018. Utdver ordinarie
revision utfér Ernst & Young AB arligen granskningar pa
vara kontor.

Oversiktlig granskning enligt Specialfastigheters hallbar-
hetsredovisning avseende 2018 utférdes enligt uppdrag
av Ernst & Young AB. Redovisningen ar bestyrkt av Mikael
lkonen, auktoriserad revisor samt Marianne Forander,
specialistmedlem i FAR. Vidare sker 6versiktlig granskning
av koncernens delérsrapport Q2 av bolagets revisor.

Forinformation om revisorernas ersattning, se not 5
Koncernen.

Lunds nya tingsréatt stod klar 2018 och tilldelades
i december kommunens stadsbyggnadspris



Pa agendan under aret

Styrelsen har under 2018 bland annat behandlat:

Februari

 Revisorernas rapportering av intern
kontroll och arsbokslut

¢ Beslut om bokslutsrapport fér 2017
inkl utdelningsférslag

¢ Beslut att avsta koncernbidrag
och aktiedgartillskott

¢ Beslut om investeringar

e Internkontrollplan 2018

¢ Uppféljning av investeringsprojekt
e Andring av Affarsplan 2018-2022

Mars
® Beslut om ars- och hallbarhetsredovisning 2017

¢ Beredning av arbetsordningar for styrelse med
utskott samt vd-instruktion

® Beredning av féretagsdvergripande policyer,
ansvarskod och uppférandekod

¢ Beslut om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

® Beslut om kallelse till arsstamma 2018
avseende verksamhetsaret 2017

o Styrelsens yttrande avseende féreslagen
vinstutdelning

® Beslut om investeringar och férséljning samt
Sverlatelse av mark

|
ebruari

Januari

December

e Beslut om Affarsplan 2019-2023 med
budget2019

e Preliminar kapitalstruktur och utdelning
2019

e Revisorernas rapport

e Forslag till val av externa revisorer

® Beslut om investeringar och férsaljningar
® Genomgang av risker och riskhantering

e Utvardering styrelse, vd och intern kontroll

® Beslut om behov av oberoende intern-
revision

¢ Visselblasning
o Studiebestk pa anstalten Hall, Sédertalje

Oktober

September

e Diskussioner om kommande affarsplan 2019-2023

¢ Uppfoljning av investeringsprojekt

o Faststallande av delarsbokslut och -rapport

e Preliminar kapitalstruktur och utdelning

¢ Beslut om investeringar och férsaljningar

¢ Rapportering av personalfragor

® Uppféljning av affarsplan 2018-2022
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April
e Faststallande av delarsbokslut
och -rapport

e Slutrevision av hallbarhetsredovisning
2017

¢ Uppfoljning av investeringsprojekt

¢ Konstituerande av styrelsen och fast-
stallande av styrelsens arbetsordning
inkl. vd-instruktion och ekonomisk
rapportering, arbetsordning for
ersattningsutskott, arbetsordning for
revisions- och finansutskott samt god-
kénnande av delegeringsordning

e Faststallande av foretagsover-
gripande policyer, ansvarskod
samt uppférandekod

¢ Beslut om férsaljning

¢ Extra styrelseméte, beslutom
mandat fér forlikningsférhandlingar
om Kronobergsbadet

Juni

o Affarsplanering 2019-2023

® Beslut om investeringar och
forlikning tvist

e Andring av vd:s placeringsort fran
Linképing till Stockholm

Soermbe] gt | i I

o Faststallande av delarsbokslut
och -rapport

¢ Beslut om investeringar

® Revisorerna avrapporterar Q2

¢ Uppfoljning av internkontrollplan 2018
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Beskrivning av intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen

Kontrollmiljé Riskbedémning Kontroll- Information och
aktiviteter kommunikation
L e -

Uppféljning och férbattring

Denna beskrivning har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och Koden, och &r ddrmed avgransad till hur
den interna kontrollen avseende den finansiella rapporte-
ringen &r organiserad. Styrelsens redogérelse f6r den
interna styrningen och kontrollen baseras pa ramverket
COSO (The Committee of Sponsoring Organizations of the
Treadway Commission). Den interna kontrollen drivs inte
enbart genom regelverk och anvisningar utan framst av
medarbetarna pa alla nivaer i organisationen. Systemen fér
intern kontroll av den finansiella rapporteringen syftar till
att ge en rimlig sékerhet av att bolagets externa rapporte-
ring ar fullstandig och korrekt. Malen fér de interna kontrol-
lerna &r att de ska begransa riskerna fér oegentligheter och
att saddana fel uppstar som skulle paverka synen pa, eller
beddmningen av, bolagets ekonomiska resultat och stall-
ning, férmaga att uppfylla uppsatta verksamhetsmal och/
eller dgarens férvantningar pa bolaget. Det ar darfor viktigt
att den interna kontrollen 6ver finansiell rapportering
anpassas till bolagets riskbedémning. Styrelsen gor
beddmningen att Specialfastigheter har en genomarbetad
ekonomi- och finansiell styrning och intern kontroll.

Kontrollmiljén

Grunden fér den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen ar den kontrollmiljé som utgérs av
kultur, organisation, beslutsvagar, befogenheter och
ansvar, som dokumenteras och kommuniceras i styrande
dokument sasom bolagspolicyer, riktlinjer och instruktio-
ner. Specialfastigheters arbete med intern kontroll syftar
till att identifiera, vardera och minimera risker i verksam-
heten. Arbetet innefattar savél férebyggande som kontrol-
lerande delar.

For att sékerstalla god intern kontroll finns en arbetsordning
mellan styrelse och vd med en tydlig ansvarsférdelning.
Ansvaret for att uppratthalla en effektiv kontrollmiljé och det
|6pande arbetet med intern kontroll och riskhantering &r

i arbetsordningen delegerat till vd. Ansvarsférdelningen och
delegering interntibolaget tydliggérs vidare i var deleger-
ingsordning. Bolagsovergripande policyer beslutas av sty-
relsen och uppdateras minst en gang per ar. Interna riktlinjer
och instruktioner beslutas av vd, eller den som vd delegerat
beslutsratten till, och uppdateras I6pande.

Under aret har revisions- och finansutskottet foljt upp och

Svervakat den finansiella rapporteringen och effektiviteten
i bolagets interna kontroll och riskhantering.
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Vart ledningssystem &r en viktig del i kontrollmiljén och
syftar till att vi arbetar efter vart uppdrag och var affars-
modell. Att leda verksamheten med hjélp av ett lednings-
system innebar att vi systematiskt fokuserar pa kunder
(externa och interna), arbetar processorienterat och driver
ett kontinuerligt forbattringsarbete. Systemet styr vart
arbetsséatt genom tydliga processer och styrande
dokument som ar lankade till respektive process. Special-
fastigheters ledningssystem ar certifierat fér informations-
sakerhet enligt ISO/IEC 27001:2013. En foérnyelserevision av
certifieringen genomférdes i maj och endast mindre avvi-
kelser, observationer och férbattringsforslag noterades.

Inom den interna kontrollen sker varje ar ett antal interna
verksamhetsrevisioner av ledningssystemet. Dessa &rinte
fristaende internrevision enligt Koden, utan revisioner som
féljer kraven enligt ISO. Specialfastigheter har medarbe-
tare som é&r utbildade till interna revisorer och som granskar
vara processer och styrande dokument fér att se hur val
dessa fungerar och efterlevs. De interna revisorerna bidrar
ocksa med att sprida kunskap kring ledningssystemet och
utgor en viktig del i var ldrande organisation och i arbetet
med sténdiga férbéattringar. Den interna revisionen syftar
till att lagar, férordningar och interna regler samt god sed
efterlevs. Vice vd/CFO, ekonomichef och controllers ger
stod fér den interna kontrollen inom affarsplanering, eko-
nomiska kalkyler, analyser och uppféljningar. Bolagets
IT-chef ger stéd vad géller IT-system och tillgéngligheten
till dessa, samt kontroll och sdkerhet dver behérighets-
strukturer. Bolaget har ett visselblasarsystem for att skapa
mojlighet att patala oegentligheter anonymt.

Riskbedémning

Beddmning av risker fér felaktigheter i den finansiella
rapporteringen gors av styrelsen, ledningen, enheterna
och av de externa revisorerna. | riskanalysen géller det att
identifiera processer dér risk for vésentliga fel i den finan-
siella rapporteringen ar som stérst. Specialfastigheters
risker finns beskrivna pa sid 47-51. Vart riskanalysverktyg
hjalper oss att pa ett systematiskt satt kontinuerligt identi-
fiera, analysera, vardera och félja upp risker pa alla nivaer.
Riskanalyserna granskas och analyseras och ledningen
beddémer riskerna utifran bolagsperspektiv.



Kontrollaktiviteter

De aktiviteter som utformas utifran riskanalysen syftar till
att hantera de vasentliga risker som identifierats for att
eliminera eller begrénsa férekomsten eller effekterna av
dessa risker. Styrelsen och ledningen informeras om efter-
levnaden av processer och styrande dokument samt effek-
tiviteten i kontrollstrukturerna. | ledningssystemet finns
vara processer som visar hur Specialfastigheter ska arbeta
och vilka kontroller som ska utféras. Specialfastigheters
dokumenterade ansvarsférdelningar samt delegerings-
ordning genomsyrar alla vara processer. | vara datasystem
utformas IT-kontroller som stédjer processerna och den
interna kontrollen. Internt finns ocksa uppréttade och
fungerande rapporteringsrutiner.

Genom analyser och avstdmningar av den interna redovis-
ningen pa olika nivaer i organisationen, bland annat med
avseende pa avvikelser fran godkanda planer och tidigare
utfall, sékerstalls att den finansiella rapporteringen avse-
ende bolagets intdkter och kostnader féljer interna riktlin-
jer och instruktioner. Under aret har vi forbéattrat kontroller
i varinkdpsprocess. Kontrollaktiviteter genomférs ocksa

i de processer som anges i internkontrollplanen. Syftet &r
att utveckla processerna och férebygga samt att upptacka
och korrigera eventuella fel och avvikelser.

Information och kommunikation

Bolagets styrande dokument, i form av interna riktlinjer och
instruktioner avseende den finansiella rapporteringen,
uppdateras |[dpande av processédgare och ledning och gérs
tillgéngliga och kdnda fér medarbetarna via vara interna
informations- och kommunikationsvégar. Specialfastig-
heters ledningssystem och intranat innehaller information
for att snabbt kommunicera och informera alla medarbe-
tare om nya regler och riktlinjer avseende den finansiella
rapporteringen. Alla medarbetare har ett ansvar att ha kun-
skap om géllande lagar och regler och att agera enligt vara
riktlinjer. Styrelsen erhaller regelbundet rapportering av
finansiell information bade av vd och av de externa reviso-
rerna. Specialfastigheter tillampar de riktlinjer for extern
rapportering som finns i statens dgarpolicy. Rapportering
enligt GRI Standards hjélper oss att tydligt kommunicera
var hallbarhet.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Uppfdljning och férbattring

Uppfoljning sker I6pande pé flera nivaer i bolaget. Budge-
ten beslutas varje ar av styrelsen som erhaller ekonomiska
rapporter och avstdmningar fran ledningen minst en gang
per kvartal i samband med kvartalsrapporteringen. Bola-
gets externa revisorer rapporterar sina iakttagelser fran
granskningar och sin bedémning av den interna kontrollen
till revisions- och finansutskott samt styrelsen vid ordinarie
hostméte och slutrevision samt vid behov. Detta sker bade
med och utan ledningens nérvaro. | affarsplan och bok-
slutsprocessen genomfér ledningen regelbundna avstam-
ningar och uppféljningar av verksamheten. For att séker-
stalla en enhetlig finansiell rapportering finns en faststalld
rapportplan.

Uppféljining av avslutade investeringsprojekt presenteras
|[6pande for styrelsen under aret. Bolagets externa revisorer
rapporterar [6pande till ledningen resultatet av de gransk-
ningar som genomférts, de atgérder som ska vidtas och
statusen avseende dessa. Aktiviteter och handlingsplaner
utifrén riskhanteringen féljs upp |6pande. Vid behov anlitar
Specialfastigheter externa konsulter fér att genomlysa och
félja upp omraden i syfte att upptéacka méjligheter till for-
battringar, eventuella felaktigheter och/eller oegentlig-
heter. Resultatet av de granskningar, uppféljningar och risk-
analyser som genomfdrs rapporteras till vd och ledningen.

Internrevision

Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion obero-
ende fran ledningen enligt Koden 7.3. De behov av revision
som styrelsen identifierar upphandlas av extern oberoende
revisor. Styrelsen bedémer att den uppféljning som redovi-
sas av vd, interncontroller och interna revisioner i lednings-
systemet i kombination med de externa revisorernas
granskning ar tillracklig for att sékerstélla att den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen ar
effektiv och inte innehaller nagra vésentliga fel. Den interna
verksamhetsrevision som finns beskriven i denna rapport
avser enbart revision av bolagets ledningssystem utifran
krav fran de standarder bolaget féljer.
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STYRELSE

Styrelse

Eva Landén
Styrelseordférande
VdiCorem Property Group AB
Invald 2014

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Klévern AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Auktoriserad revisor PwC,

CFO Bonnier Cityfastigheter,
CFO Corem Property Group AB
Utbildning

Civilekonom, Uppsala universitet

Fédelsear
1965

Mikael Lundstrém
Vd, Svefa AB
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Elof Hansson Holding AB, AB Gota
kanalbolag, Ordférande Varderingsdata AB

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd Akademiska Hus AB,

Vice Vd Jones Lang LaSalle AB,
Marknadsomradeschef Skandia
Fastigheter AB, Forvaltningschef
NCC Fastigheter AB

Utbildning
Civilingenjér, KTH

Fédelsear
1961

Jan Berg
Egen konsulterande verksamhet
Invald 2009

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamoti Agenta Investment
Management AB

Tidigare yrkeserfarenhet
Kreditchef Venantius AB,
Projektansvarig Securum AB
Utbildning

Civilingenjoér, CTH

Fodelsear

1953

B

Erik Tranaeus
Bolagsférvaltare, Regeringskansliet
Invald 2018

Ovriga styrelseuppdrag

Ledamot i Orio AB och SOS Alarm AB
Tidigare yrkeserfarenhet

Verksam inom investment banking hos
Deutsche Bank, Citigroup och Danske Bank.
Utbildning

Civilekonom, HHS

Fédelsear
1975
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Carin Gétblad

Regionpolischef
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Beridna Hégvakten

Tidigare yrkeserfarenhet

Lénspolismastare i Stockholms 1an, Lans-
polismastare Gotlands |an, Lanspolisméstare
iVarmland, Chefsjurist SiS, Tingsnotarie,
jurist pa Ungdomsstyrelsen och Sveriges
Psykologférbund, Nationell samordnare
motvaldinéararelationer

Utbildning
Rikspolisstyrelsens polischefsutbildning,
jur. kand, FBI, Férskollararlinjen

Fddelsear
1956

Maj-Charlotte Wallin
Egen verksamhet
Invald 2016

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Hjart-Lungfonden,
Fijérde AP-fonden

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd AFA Forsékring, Vice vd Alecta pensions-
forsékring, Vd Jones Lang LaSalle AMS AB,
Vd Nordbanken Fastigheter AB, Adm. chef
Bredenberg & Co AB, Controller Nord-
banken Finans AB

Utbildning
Civilekonom, HHS

Fédelsear
1953



STYRELSE

Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant

Asa Wirén Masoomeh Antonsson Roger Térngren
CFO Bonnier Group Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant
Invald 2018 Utsedd 2013 Utsedd 2011
Ovriga styrelseuppdrag Ovriga styrelseuppdrag Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Actic Group AB, N A Future AB Inga Inga
och Aspia AB Tidigare yrkeserfarenhet Tidigare yrkeserfarenhet
Tidigare yrkeserfarenhet Konsult Ibitec, Konsult Invid, Konsult Qurius Forvaltningsingenjor Specialfastigheter,
CFO/Ekonomi- och finansdirektor SkiStar AB, Utbildning Drifttekniker Vasakronan, Projektprogram-
Partner och auktoriserad revisor KPMG Systemvetare, Orebro universitet merare styr och regler TASAB
Utbildning Fédelsear Utbildning
Civilekonom, Uppsala universitet 1975 Styr och regler/driftteknik/Kvalificerad
Fédelsear fastighetsforvaltning
1968 Fodelsear

1965
Arbetstagarrepresentant Arbetstagarrepresentant Revisor

Tomas Edstrom Erik Ydreborg Mikael Ikonen

Suppleant for arbetstagarrepresentant Suppleant for arbetstagarrepresentant Huvudansvarig revisor,

Utsedd 2013 Utsedd 2016 Ernst & Young AB

Ovriga styrelseuppdrag Ovriga styrelseuppdrag Ovriga vasentliga

Ordférande Mittsvenska volleyboll- Inga revisionsuppdrag

forbundet, Manomet Rock AB Tidigare yrkeserfarenhet Hembla AB Core[n PﬂroEertyG.roup
Tidigare yrkeserfarenhet Industrigolvldggare, Fastighetstekniker, AB, Hemsd AB, SI&ttS Férvaltning,
Driftchef AB Tierpsbyggen, Drifttekniker Rikshem AB

Forvaltare Sundsvalls kommun Utbildning Fédelsear

Utbildning Gymnasieingenjor 4-arig Elkraft 1963

Maskiningenjor Edelsear

Foédelsear 1967

1964
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LEDNING

gl

AsaHedenberg
Vd

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd Huge Fastigheter AB, Vd
Uppsalahem AB, Marknadsom-
rédeschef AP Fastigheter, Chef
utvecklingsfastigheter SEB Asset
Management, Fastighetschef
Hantverks- och Industribyggen,
Fastighetschef Skanska Fastig-
heter AB

Styrelseuppdrag
Ledamot Bonava AB, Envac AB

Utbildning

Civilingenjér, Lantméteri KTH
Fédelsear

1961

Anstélld sedan
2014

Kristina Ferenius
Vice vd/CFO

Tidigare yrkeserfarenhet
Ekonomichef Huge Fastigheter
AB, CFO Enaco AB, Business
Controller Coor Service Manage-
ment Sverige AB, CFO Skanska
Guest Relocation AB, Redovis-
ningschef Kronofogdemyndig-
heten i Stockholm

Utbildning
Ekonomie magisterexamen,
Stockholms universitet

Fédelsear
1968

Anstilld sedan
2015
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Torbjérn Bliicher
Affarschef Sverige

Tidigare yrkeserfarenhet:

Chef for fastighetsenhet Fortifika-
tionsverket, Fastighetsférvaltare
Malmstaden AB (dotterbolag

i Tornetkoncernen), Fastig-
hetsforvaltare Prevoluta AB

Utbildning
Teknisk byggnadsingenjor

Fddelsear
1966

Anstélld sedan
2005

Hanna Janson
Kommunikationschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Kommunikationsansvarig Akade-
miska Hus AB region Stockholm,
Vikarierande kommunikations-
chef Akademiska Hus AB, Kon-
sult JKL AB Goteborg respektive
Stockholm

Utbildning
Civilekonom, HHS
Foédelsear

1975

Anstilld sedan
2015
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Christina Burlin
HR-chef

Tidigare yrkeserfarenhet
Personaldirektor Sjofartsverket,
Personalchef Koncernen Ostgota
Correspondenten, Personalchef
SAAB Civila Flygplan

Utbildning

Fil. kand. Linjen fér personal-
och arbetslivsfragor, Lunds
universitet

Foédelsear
1962

Anstélld sedan
2012

Henrik Nystrém
ChefInkép och IT

Tidigare yrkeserfarenhet
Inképschef Partnertech AB,
Strategisktinkdp Ericsson,
Strategiskt inkép SAAB Aircraft
Utbildning

Gymnasieekonom

Fodelsear

1963

Anstélld sedan
2007

Géran Cumlin
Chef Projekt och Utveckling

Tidigare yrkeserfarenhet
Fastighetschef Sollentunahem,
Teknisk chef Stiftelsen Stockholms
Studentbostader (SSSB), Region-
chef SWECO projektledning

Styrelseuppdrag
Vice ordférande SSSB
Utbildning
Civilingenjér, KTH
Fédelsear

1963

Anstélld sedan
2015

AsaWelander

Forvaltningschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Distriktschef Fastighets AB
Forvaltaren, Chef Uthyrning
Bostader Fastighets AB
Forvaltaren, Forvaltningschef
ByggVesta AB

Utbildning

Juristlinjen,

Stockholms universitet
Fédelsear

1973

Anstilld sedan
2015
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KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen - Resultatrakning, Mkr

Not Helar 2018 Helar 2017
Hyresintakter 1956 1846
Ovriga intakter 2 182 182
Intakter fran fastighetsférvaltning 2138 2028
Fastighetskostnader 3 -564 -533
Driftéverskott 1574 1495
Administration 4,5 -54 55
Finansiella intakter 6 40 64
Finansiella kostnader 6 -150 -182
Férvaltningsresultat 7 1410 1322
Resultat fastighetsférséljningar realiserade 8 1 29
Vérdeforéandring férvaltningsfastigheter orealiserade 9 1404 832
Vérdeforéandring finansiella instrument orealiserade 6 10 -18
Resultat fore skatt 2825 2165
Skatt 10 -402 -446
Arets resultat 2423 1719
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 2423 1719

Koncernen — Rapport 6ver totalresultat, Mkr

Helar 2018 Helar 2017
Arets resultat 2423 1719
Summa &vrigt totalresultat fér aret, netto efter skatt - =
Summa totalresultat for aret 2423 1719
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2423 1719
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Kommentarer resultatrdkning

Intakter fran fastighetsférvaltning, 2 138 (2 028) Mkr
Hyresintakterna dkade till 1956 (1 846) Mkr till foljd av nya hyresavtal
och forvarv. Ovriga intakter lag kvar pa samma niva, 182 (182) Mkr, da
intakterna for kundanpassningar och media ar oférandrade jamfort
med férra aret.

Fastighetskostnader, -564 (-533) Mkr

Vara fastighetskostnader 6kade med 27 Mkr, vilket beror pa hogre
kostnader fér snéréjning, media och underhall. | utfallet fér 2017 ingick
dven ett skadestand om 10 Mkr.

Driftéverskott, 1 574 (1 495) Mkr

Sammantaget har ovanstdende resulterat i ett driftéverskott Gver
féregéende ars niva, dar vara kade hyresintakter ar den enskilt
storsta forklaringen till det kade driftdverskottet.

Overskottsgrad, 73,6 (73,7) procent

Overskottsgraden visar hur mycket av intdkterna som blir kvar efter
vara fastighetskostnader. Vi hamnar under mélet fér 6verskottsgraden
som ska vara minst 75 procent. Detta beror pa att andelen kund-
anpassningar har 6kat i férhallande till véara totala intakter och att
marginalen pa dessa intakter ar lagre. Overskottsgraden exklusive
kundanpassningar uppgar till 76,7 (77,0) procent.

Finansiella intdkter och kostnader, -110 (-118) Mkr

Periodens finansnetto ar lagre framst beroende pa lagre ranta vid
omsattning av |an och derivat samt att vi drar nytta avden laga rante-
nivan vid nyupplaning. | denna post ingér vardeférandring for valuta-
derivat om 35 (-45) Mkr. Dessa derivat &r kopplade till upptagna
valutalan.

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Férvaltningsresultat, 1 410 (1 322) Mkr
Okningen i forvaltningsresultatet beror frimst pa hogre hyresintakter
med 110 Mkr. Samtidigt 6kade fastighetskostnaderna med 31 Mkr.

Véardefdrandringar, 1 414 (814) Mkr
Vérdeférandringen i forvaltningsfastigheter uppgick till 1404 (832) Mkr.
Vérdeférandringen for finansiella instrument uppgick till 10 (-18) Mkr.

Skatt, -402 (-446) Mkr

Posten skatt bestar av betald skatt -145 (-157) Mkr och uppskjuten skatt
-257 (-289) Mkr. Vi har i kvartal tva detta ar rédknat om skulden fér upp-
skjuten skatt fran 22,0 procent till 20,6 procent da bolagsskatten sénks
till 21,4 procent fran 2019 och till 20,6 procent fran 2021. Vibeddémer
attvi kommer att realisera detta till den nya skattesatsen. Hela den
uppskjutna skatteskulden fér 2018 &r nu omréknad till 20,6 procent
och detinnebér en positiv effekt i kvartal tvé detta &r om 190 Mkr.

Resultat efter skatt, 2 423 (1 719) Mkr

Periodens resultat 6kade frémst pa grund av hogre hyresintékter,
hogre orealiserad vardeférandring pa forvaltningsfastigheter och
finansiella instrument samt en lagre skattekostnad.
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Koncernen - Balansrakning, Mkr

Not 2018 2017
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 9 27 288 25002
Ovriga materiella anlaggningstillgangar " 6 6
Derivat 12,19 32 54
Ovriga finansiella placeringar 12 990 1114
Ovriga langfristiga fordringar 13 6 13
Summa anldggningstillgangar 28 322 26189
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 153 144
Derivat 12 23 3
Skattefordran 1 -
Ovriga fordringar 13 23 12
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 24 29
Likvida medel 15 12 465
Summa omsattningstillgangar 236 653
Summa tillgangar 28558 26 842
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 200 200
Ovrigt tillskjutet kapital 616 616
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 10113 8250
Summa eget kapital 10929 9066
Skulder
Langfristiga skulder
Groéna obligationer 16,19 1244 1244
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 16,19 7266 8220
Derivat 100 120
Uppskjutna skatteskulder 10 3247 2990
Summa langfristiga skulder 11 857 12574
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réntebérande skulder 16,19 4891 4317
Leverantdrsskulder 169 148
Skatteskuld - 28
Derivat 0 27
Ovriga skulder 17 1M 107
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 601 575
Summa kortfristiga skulder 5772 5202
Summa skulder 17 629 17776
Summa eget kapital och skulder 28558 26 842
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Kommentarer balansrakning

Investeringar, 824 (728) Mkr
Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick under perioden
till 824 Mkr.

Férvarv, 58 (670) Mkr
Vihar forvarvat fastigheterna Varnamo Lakaren 2 och 4 i februari och
fastigheten Sodertalje Kolpenas 1:9 i maj.

Avyttringar, 0 (227) Mkr

En mindre avyttring har skett under aret.

Marknadsvérdering, 27 288 (25 002) Mkr

Detbedomda vardet pa Specialfastigheters férvaltningsfastigheter
har faststéllts genom en intern vérdering baserad pa faktiska data
avseende hyror och driftkostnader. Informationen om kalkylréntor,
direktavkastningskrav och aktuella marknadshyror har stamts av med
extern varderare. Med hansyn till de sékra hyresintakterna arbedémd
kalkylranta under kontraktsperioden huvudsakligen mellan 5,00 (5,00)
och 5,25 (5,25) procent. Direktavkastningskravet ligger huvudsakligen
mellan 4,65 (5,25) och 9,70 (9,70) procent beroende pa var fastighe-
terna ar beldgna. Marknadsvardet har paverkats framst av fastighets-
specifika hdndelser som nytecknade hyresavtal, investeringar och
sankta avkastningskrav. Marknadsvardet uppgick per 2018-12-31 till
27 288 Mkr. Periodens redovisade orealiserade vardeférandring upp-
gartill 1404 (832) Mkr.

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Viardeférandring férvaltningsfastigheter, Mkr 2018 2017
Ingaende balans marknadsvarde 31 december 25002 22999
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 824 728
+ Forvarv 58 670
— Forséljningar - -227
+ Orealiserad vardeférandring 1404 832
Utgaende balans marknadsvérde 31 december 27 288 25002
Orealiserade vardeférandringar 1404 832
varav féréndrad kalkylrénta och direktavkastning 1033 959
varav nya och omférhandlade hyresavtal 204 56
varav férandring aterstaende |6ptid -371 -272
varav 6vrigt 538 89

Ovriga finansiella placeringar, 990 (1 114) Mkr

Ovriga finansiella placeringar 990 (1 114) Mkr bestar av bostadsobliga-
tioner 926 (1 040) Mkr samt deposition av likvida medel enligt CSA-

avtal med 64 (74) Mkr.

Rantebirande skulder, 13 401 (13 781) Mkr
Rantebarande skulder uppgick till 13401 Mkr.
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Koncernen - Férandringar av eget kapital, Mkr

Hanférligt till moderféretagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Summa
2018 Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel eget kapital
Ingdende balans 1januari 2018 200 616 8250 9066
Totalresultat
Arets resultat - - 2423 2423
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 200 616 10673 11489
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -560 -560
Summa transaktioner med aktiedgare - - -560 -560
Utgaende balans 31 december 2018 200 616 10 113 10929
Ovrigt Balanserade Summa
2017 Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel eget kapital
Ingdende balans 1 januari 2017 200 616 7028 7844
Totalresultat
Arets resultat - - 1719 1719
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 200 616 8747 9563
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -497 -497
Summa transaktioner med aktiedgare - - -497 -497
Utgaende balans 31 december 2017 200 616 8 250 9066
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Eget kapital

Kapitalhantering

Styrelsens finansiella malsattning med koncernen ér attha en god
kapitalstruktur samt finansiell stabilitet och darigenom bibehalla kapi-
talmarknadens fortroende samt utgéra en grund for fortsatt utveck-
ling av affarsverksamheten. Malet for soliditeten &r 25-35 procent och
anpassningen till detta mal utgor en del av den strategiska plane-
ringen. Styrelsens ambition &r att bibehélla en balans mellan hég
avkastning och férdelarna som ett hogt eget kapital erbjuder. Koncer-
nens mal for [6nsamheten ar ett resultat efter skatt efter aterlaggning
avvardeférandringar och dartill hérande uppskjuten skatt pa 8 pro-
centav genomsnittligt eget kapital. Lénsamhetsmalet ar ett rorligt
mal vars niva justeras beroende pa fastighetsportféljens samman-
sattning. Ar 2018 var justerad avkastning pa eget kapital 13,0 (12,8)
procent. Fran och med 2016 har vi andrat berakningen for Avkastning
pa eget kapital och Justerad avkastning pé eget kapital s& att det
genomsnittliga egna kapitalet inkluderar periodens resultat. Vi har
dven raknat om dessa nyckeltal retroaktivt. Over den senaste femars-
perioden har Specialfastigheters justerade avkastning pa eget kapital
i genomsnitt uppgatt till 12,5 procent, vilket val verstiger koncernens
mal pa 8,0 procent. Specialfastigheters utdelningspolicy &r att till &ga-
ren dela ut 50 procent av arets resultat efter skatt efter terlaggning av
vardeférandringar och dértill hérande uppskjuten skatt. De arliga
utdelningsbesluten ska dven beakta koncernens framtida investe-
ringsbehov och finansiella stalining. Under de senaste fem aren har
utdelningen i genomsnitt uppgatt till 7,0 (7,3) procent av eget kapital.
Koncernen skalamna extra utdelning nar kapitalstrukturen och verk-
samhetens finansieringsbehov mojliggor detta. Under aret haringen
férandring skett i koncernens kapitalhantering. Varken moderbolaget
ellernagot av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Aktiekapital

Aktiekapitalet ar fordelat pa 2000 000 aktier med ett kvotvarde om
100 kronor och med en (1) rést per aktie vilket géller saval ingaende
som utgaende antal aktier vid ovanstaende rapportperioder.

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar att drsstamman for 2018 i Specialfastigheter Sverige
AB beslutar att 555 Mkr, eller cirka 277,50 kr per aktie, utdelas till dga-
ren. Den féreslagna utdelningen utgér 62,2 procent av bolagets egna
kapital och 5,0 procent av koncernens egna kapital. Utdelningen ar
ilinje med vad det ekonomiska utdelningsmalet stipulerar. Se vidare
not 11, Moderbolaget.

Bolagets innehav av finansiella instrument har varderats till verkligt
vérde enligt4 kap 14a § arsredovisningslagen. Detta har inneburit att
det egna kapitalet har 6kat med 45 Mkr exklusive uppskjuten skatt, vil-
ket utgér cirka 5,0 procent av moderbolagets egna kapital exklusive
uppskjuten skatt. Den féreslagna utdelningen till aktiedgaren minskar
moderbolagets soliditet fran 11,9 till 9,1 procent och koncernens soli-
ditet fran 38,3 till 37,0 procent. Koncernens verksamhet bedrivs med
stabil samt god I6nsamhet och intdkterna &r sékrade pa lang sikt
genom langa hyresavtal. Styrelsens uppfattning ar att bolaget efter
den féreslagna utdelningen har fortsatt god finansiell kapacitet att
mé&ta de krav som verksamhetens art, omfattning, investeringsbehov
ochrisk stéller pé koncernens och moderbolagets egna kapital.

Forslaget ar séledes férsvarligt med hansyn till koncernens och
moderbolagets konsolideringsbehoyv, likviditet och stéllning i dvrigt.
Detta innebar bland annat att forslaget ej hindrar bolaget och 6vriga
ikoncernen ingaende bolag fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort
och lang sikt.
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Koncernen — Kassaflédesanalys, Mkr

Helar 2018 Helar 2017
Lépande verksamheten
Driftdverskott 1574 1495
Central administration -54 -55
Finansnetto -110 -118
Aterlaggning kursférandring -3 6
Aterlaggning avskrivningar 3 3
Betald inkomstskatt -175 -152
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore féréndringar av rérelsekapital 1235 1179
Foéréndring av rérelsekapital
Foréandring av fordringar -8 115
Foréndring av dvriga kortfristiga skulder 51 16
Summa féréndring av rérelsekapital 43 131
Kassaflode fran den |6pande verksamheten 1278 1310
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -58 -670
Investering i férvaltningsfastigheter -824 -709
Avyttring av férvaltningsfastigheter 1 235
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -2 0
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -883 -1144
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer 116 -148
Upptagna lan 16782 17 514
Amortering av lan -17 186 -16 574
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -560 -497
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -848 295
Arets kassaflode -453 461
Likvida medel vid arets borjan 465 4
Likvida medel vid arets slut 12 465
Réntor
Erhallna réntor 4 17
Erlagda rantor 100 108
Kassafléde

Koncernens kassafléde fran den I6pande verksamheten fore invester-
ingar uppgick under perioden till 1 278 (1 310) Mkr. Nettoinvesteringar
i anlaggningstillgangar uppgick till -883 (-1 144) Mkr, vilket gav ett
kassafléde efter investeringar om 395 (166) Mkr. Kassaflédet har
anvants for utdelning med -560 (-497) Mkr och for placering i bostads-
obligationer 116 (-148) Mkr. Upptagna lan efter amortering utgor -404
(940) Mkr. Posten Placering bostadsobligationer avser en ren place-
ring av likvida medel och utgér en del av den langsiktiga placeringen
dérbolaget valt att behalla likviditet istallet for att amortera.
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Koncernen - Flerarsoversikt

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens ekonomiska utveckling i sammandrag. Fér definitioner av nyckeltal, se sid 117.

Fastighetsrelaterade 2014 2015 2016 2017 2018
Intékter fran fastighetsforvaltning, Mkr 1872 1867 1912 2028 2138
Uthyrningsgrad, % 98,3 98,7 98,6 99,0 99,0
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 371 419 1288 1398 882
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter, Mkr 20271 20919 22999 25002 27 288
Lokalarea, kvm/1 000 1066 1058 1088 1079 1094
Direktavkastning, % 7.3 6,8 6,5 6,2 6,0
Balansomslutning, Mkr 20571 22012 24372 26842 28558
Eget kapital, Mkr 8475 6652 7844 9066 10929
Forvaltningsrelaterade

Hyresintakter, kr/kvm 1600 1618 1644 1700 1793
Fastighetsdrift, kr/kvm' 283 288 271 300 315
Underhallskostnader, kr/kvm!ech? 198 207 265 266 268
Driftdverskott, kr/kvm 1347 1322 1324 1377 1443
Administrationskostnader, kr/kvm 56 62 57 50 49
Finansiellt relaterade

Resultat fore skatt, Mkr 1782 1474 2100 2165 2825
Arets resultat, Mkr 1390 1178 1638 1719 2423
Kassafléde fére investeringar, Mkr 1119 844 1317 1310 1278
Overskottsgrad, % 77,6 75,0 73,7 73,7 73,6
Rantetéckningsgrad kassaflédesbaserad, ggrioch® 5,3 6,6 8,7 8,5 10,2
Avkastning pa eget kapital, %* 17,3 15,6 22,6 20,3 24,2
Justerad avkastning pa eget kapital, %%°h> 10,8 11,8 13,7 12,8 13,0
Avkastning pa totalt kapital, %2 10,4 8,1 10,1 9,3 10,8
Belaningsgrad, % 44,4 57,8 55,9 53,3 491
Soliditet, % 41,2 30,2 32,2 33,8 38,3
Utdelning, Mkr 3000° 446 497 560 555

1) Kostnaden fér férvaltarna ingick 2014-2016 i underhallskostnaderna. Denna post ar flyttad till Fastighetsdrift 2017. Vi har raknat om aren 2014-2016
s att kostnaden ligger inom Fastighetsdrift samtliga ar for att fa en réttvis jamférelse.

2) Varav aktiverat for 2014 154 kr/kvm, 2015 139 kr/kvm, 2016 177 kr/kvm, 2017 195kr/kvm och 2018 185 kr/kvm.

3) Frén och med 2017 har vi &ndrat berakningen fér Rantetdckningsgrad och Avkastning pé totalt kapital. Vi har dven raknat om dessa nyckeltal retroaktivt.

4) Fran och med 2016 har vi 4ndrat berdkningen fér Avkastning pa eget kapital och Justerad avkastning pa eget kapital sa
att det genomsnittliga egna kapitalet inkluderar periodens resultat. Vi har dven raknat om dessa nyckeltal retroaktivt.

5) Dessa nyckeltal ar omréknade utifrén en ny princip 2018 som galler vardeféréandring av valutaderivat.

6) Varav utdelning 929 Mkr och aterbetalning av aktiekapital 2071 Mkr.
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Not 1 Koncernens redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Inter-
pretations Committee sddana de antagits av EU. Vidare tillampar kon-
cernen aven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner.

Koncernens 8 aktiebolag har séate i Linkdping (Sverige). Moderbolaget
heter Specialfastigheter Sverige AB (556537-5945). Vi tillampar delat
huvudkontor och kontoren ar belagna i Linkdping med bestksadress:
Borggarden, 581 07 Linkdping och i Stockholm med besdksadress:
Alstromergatan 14, 112 93 Stockholm. Bolagen i koncernen dger och
férvaltar fast egendom och bedriver byggadministration samt ager
och férvaltar 16s egendom och bedriver dérmed férenlig verksamhet.
Se dven not 15, Moderbolaget.

Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet av
moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden,
férutom derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som varderas
till verkligt varde.

Anlaggningstillgdngar som innehas for férsaljning redovisas till det
|dgsta av det tidigare redovisade vardet och det verkliga vardet efter
avdrag for forsaljningskostnader.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgér
rapporteringsvalutan for moderbolaget och fér koncernen. Det inne-
bar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Specialfastigheter Sverige AB &r endast verksamt pa den svenska
marknaden. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till
narmaste miljontals kronor.

Beddmningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kost-
nader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs om énd-
ringen endast paverkat denna period, eller i den period @ndringen
gors och framtida perioder om &ndringen paverkar badde aktuell
period och framtida perioder.

Bedémningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och
gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i pa-
foljande ars finansiella rapporter beskrivs nérmare i noterna 9, 16 och
19 Koncernen.

En beddmning av férvérv maste goras for att klassificera huruvida for-
varvet ror sig om ett rérelseforvarv eller tillgangsforvarv. En rorelse
bestar avresurser och processer som kan resultera i produktion. Vid
forvérv avbolag gors en bedémning av hur redovisning av forvarvet
ska ske baserat pa bland annat féljande kriterier: férekomsten av
anstéllda, bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer.
Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med
olika grader avkomplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebar
attforvarvet klassificeras som ettrérelseférvarv och lag forekomst
som ett tillgangsforvarv.

Nérférvary av dotterféretag innebar forvarv av tillgangar som inte
utgér rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgang-
arna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga vérden vid for-
vérvstidpunkten. Om istéllet bedémningen skulle ha resulterat i klas-
sificering som rérelseférvary, skulle detta ha medfort att detinitialt
redovisade fastighetsvérdet skulle varit hégre liksom uppskjuten
skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.
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Tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag
som narmare beskrivs, tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redo-
visningsprinciper har tilldampats konsekvent pa rapportering och
konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

Andrade redovisningsprinciper

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft 2018 har inte haft
nagon inverkan pa de finansiellarapporterna annat én viss tilldggs-
information.

IFRS 9 Finansiella instrument

Da Specialfastigheters kunder till dvervdgande del kommer fran
statlig och offentlig sektor med mycket god betalningsférmaga och
minimal kreditrisk har standarden inte ndgon vasentlig paverkan pa
de finansiella rapporterna. Historiskt har bolaget &ven haft mycket
begrénsade kundforluster.

Tillampningen av IFRS 9 har inte haft ndgon effekt pa de redovisade
vardet pa koncernens tillgangar och skulder. For tillgangar som varde-
ras till upplupet anskaffningsvérde tillampas principen fér reservering
av forvantade kreditforluster. Effekten av tillampning av forvantade
kreditforluster har varit av ovasentlig karaktar for koncernen. Av den
anledningen har ingen ytterligare reservering gjorts vid dvergangen,
varfor redovisade varden fér tillgangar som redovisas till upplupet
anskaffningsvérde ej har paverkats.

IFRS 15 Intékter fran kontrakt med kunder

Specialfastigheters hyresavtal omfattar endast hyra, lease, vilket inte
omfattas av IFRS 15 utan av IAS 17 och fr o m 2019 IFRS 16. Ers&ttningar
fér de ataganden som bolaget iklader sig i hyresavtalen sasom att
férse lokalerna medtexvéarme, kyla, snéskottning och sophdmtning
arenintegrerad del av hyran. | de fastigheter bolaget dger kan hyres-
gésten inte paverka valet av leverantér, frekvens eller ha annan paver-
kan p& utférande. Darutover faller delar av dessa dtaganden in i ett
fastighetsdgaransvar. Inférandet av standarden har darférinte nagon
vasentlig effekt pa de finansiella rapporterna.

Andrade IFRS och tolkningar som dnnu inte bérjat tillimpas
(IFRIC) har inte tillampats i fértid.

Standarder
IFRS 16 Leases

Ska tillampas for rékenskapsar som bérjar:
1januari 2019

IFRS 16 ersatter IAS 17. Specialfastigheter ar leasetagare till tomtratts-
avtal, hyresavtal, service- och férménsbilar och dessa definieras som
leasingkontrakt enligt IFRS 16 men bolaget innehar ett begrénsat
antal. Specialfastigheter bedémer att den nya standarden kommer
innebara 6kade upplysningskrav men i dvrigt ha en mycket begrénsad
paverkan pa de finansiella rapporterna. Som en féljd av évergangen
till IFRS 16 kommer kostnader for tomtrattsavgalder i sin helhet att
redovisas som en finansiell kostnad vilket &r en skillnad jamfért med
nuvarande principer dar dessa redovisas som en rérelsekostnad.
Specialfastigheter kommer att bérja tillampa IFRS 16 fran och med
1januari 2019, men inte tilldmpa standarden retroaktivt.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestariallt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsattningstillgadngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestari allt vasentligt av belopp som férvantas atervinnas
eller betalasinom tolv ménader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Eninvesterare har bestammande inflytande éver investeringsobjektet
nar den &r exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning frén sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan paverka avkastningen
med hjélp avsitt bestammande inflytande dver investeringsobjektet.



Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebér att
forvarv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom kon-
cernen indirekt férvarvar dotterféretagets tillgdngar och évertar dess
skulder och eventualforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvar-
detfaststalls genom en férvarvsanalys i anslutning till forvérvet. | analysen
faststélls dels anskaffningsvardet fér andelarna, dels det verkliga vardet
paférvarvsdagen av férvarvade identifierbara tillgangar samt 6vertagna
skulder och eventualforpliktelser. Anskaffningsvardet for dotterféretags-
aktierna utgérs avsumman av de verkliga vardena per férvarvsdagen for
erlagdatillgangar, uppkomna eller dvertagna skulder samt transaktions-
kostnader som ar direkt hanforbarattill férvarvet. Transaktionskostna-
dernakostnadsférs i koncernen. Konsolidering av dotterforetags finan-
siellarapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvérvs
tidpunkten till det datum da det bestdmmande inflytandet upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernféretag, eliminerasisin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen.

Intakter

Intsktsredovisning

Koncernens redovisade intdkter avser i huvudsak hyresintékter. Hyres-
intakter, arrendeintakter och parkeringsintakter aviseras i férskott och
periodisering av hyror sker dérfér sa att endast den del av hyrorna som
beléper pa perioden redovisas som intakter. Intaktsredovisning sker
vanligtvis linjart dver hyresavtalets [6ptid, utom i undantagsfall, da en
annan metod battre aterspeglar hur ekonomiska fordelar tillfaller kon-
cernen. Ranteintédkter intdktsredovisas férdelat dver [6ptiden med till-
l&mpning av effektivréantemetoden. Utdelningsintékter redovisas nar
ratten att erhalla betalning har faststéllts.

Av vara redovisade hyresintakter star staten for 99,5 (99,3) procent dar
kunden Kriminalvarden star for stérsta delen.

Intakter fran fastighetsforsaljningar

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa avtalsdagen

om inte risker och férmaner évergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen éver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfalle an till-
trédestidpunkten och om sa har skett intéktsredovisas fastighetsfor-
saljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férmaner samt engagemang i den I6pande fér-
valtningen. Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka affa-
rens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.

Rérelsekostnader och finansiella intékter och kostnader
Operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resultat-
rékningen linjart dver leasingperioden. Férméner erhalina i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas i resultatrékningen som en
minskning av leasingavgifterna linjart 6ver leasingavtalets |6ptid.
Variabla avgifter kostnadsférs i de perioder de uppkommer.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter pa bank-
medel, placeringar, fordringar, rantekostnader palan, omrakning av
valutalan samt orealiserade och realiserade vinster och forluster pa
derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten.

Réanteintakter pa fordringar och réntekostnader pa skulder beréknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar denranta
som gor att nuvérdet av alla uppskattade framtida in- och utbetal-
ningar under den férvantade réntebindningstiden blir lika med det
redovisade vardet av fordran eller skulden. Ranteintékt pa képt
bostadsobligation redovisas i den period som utdelningen sker.

Réanteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade
belopp av transaktionskostnader och skillnader mellan det ursprung-
ligen redovisade vardet av fordran respektive skuld och det belopp
som regleras vid forfall.

Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig
utom till den del de ingéri en tillgangs anskaffningsvérde. Entillgang
for vilken rénta kan inréknas i anskaffningsvérdet ar en tillgang som
med noédvéandighet tar betydande tid i ansprak att fardigstalla for
avsedd anvandning eller férséljning.
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Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med
tillampning av de skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade perbalansdagen. Hit hor dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Inkomstskatter redovisas i resultat-
rakningen utom da underliggande transaktion redovisas direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansréakningsmetoden med
utgangspunktitemporara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Redovisningsstandarden
IFRS 3:s regel om klassificering av forvéarv som rérelseférvarv eller till-
gangsforvarv utgér fran att en individuell bedémning maste géras av
varje enskild transaktion. Vid férvérv av verksamheter gérs en bedém-
ning av hur redovisning av férvérvet ska ske baserat pa féljande krite-
rier: férekomsten av anstallda och komplexiteten i interna processer.
Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med
olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebéar
att forvarvet klassificeras som ett rérelseférvary och lag forekomst
som ett tillgangsférvarv. Vid tillgangsférvary redovisas inte temporéra
skillnader pa tillgdngar och skulder som vid transaktionstillfallet inte
paverkar vare sig redovisat resultat eller skattepliktigt resultat. Samt-
liga bolagsférvarv under 2018 har klassificerats som tillgangsforvarv.
De fastigheter som av skattemassiga skéal férvérvas via bolag bedéms
som tydliga tillgdngsforvarv. Vidare beaktas inte heller temporara
skillnader hanférliga till andelar i dotterféretag som inte férvéantas bli
aterforda inom éverskadlig framtid. Nar forvarv av dotterforetag inne-
béar forvarv av tillgangar som inte utgér rérelse fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras
relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Varderingen av upp-
skjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller
skulder férvantas blirealiserade eller reglerade.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader redovisas endasti den man det arsannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar detinte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Ovriga upplysningar angdende uppskjuten skatt finns i not 10
Koncernen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada
syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskost-
nad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt vérde. For
mer information se not 10, Koncernen.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlig-
het med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgéang tas bort ur
balansrékningen vid utrangering eller avyttring eller naringa framtida
ekonomiska fordelar vantas fran anvéndning eller utrangering/avyttring
avtillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgdng utgodrs av skillnaden mellan férséljningspriset
och tillgangens redovisade véarde med avdrag for direkta férsaljnings-
kostnader. Vinst och férlust redovisas som 6vrig rérelseintakt/kostnad.

Leasade tillgangar

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen som
finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing féreligger da de
ekonomiska riskerna och férméanerna som ar férknippade med dgan-
detiallt vésentligt ar dverforda till leasetagaren, om sa ej ar fallet ar
det fraga om operationell leasing. Specialfastigheter Sverige AB har
klassificerat samtliga avtal som operationell leasing. De operationella
leasingavgifterna kostnadsférs ver 16ptiden med utgangspunkt fran
nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de facto erlagts som
leasingavgift under aret.
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Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berédknade nyttjandeperiod.

Beraknade nyttjandeperioder maskiner och inventarier
Anvéanda avskrivningsmetoder och tillgadngarnas restvarden och
nyttjandeperioder omprévas vid varje ars slut.

Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgangar provas vid varje
balansdag fér att bedéma om det finns indikation pa nedskrivnings-
behov. IAS 36 tillampas for prévning av nedskrivningsbehov fér andra
tillgangar an finansiella tillgangar vilka prévas enligt IAS 39, tillgangar
forférsaljning och avyttringsgrupper som redovisas enligt IFRS 5,
foérvaltningsfastigheter redovisade till verkligt varde enligt IAS 40 och
uppskjutna skattefordringar. Fér undantagna tillgangar enligt ovan
provas det redovisade véardet enligt respektive standard.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att ned-
skrivningsbehovet inte langre féreligger och det har skett en férand-
ringi de antaganden som lag till grund fér berékningen av ater-
vinningsvardet. Nedskrivning av goodwill aterférs dock aldrig. En
reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens redo-
visade varde efter aterféring inte dverstiger det redovisade varde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér sa ar aktuellt, om
ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beréknas enligt IAS 36
tillgdngens atervinningsvarde (se nedan). Om det inte gar att faststalla
vasentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgang ska till-
gangarna vid prévning av nedskrivningsbehov grupperas till den l&g-
sta niva dar det gér att identifiera vasentligen oberoende kassafloden
—ensé kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning redovisas nar
entillgangs- eller kassagenererande enhets (grupp av enheters) redo-
visade varde dverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar
resultatrakningen. Nedskrivning av tillgéngar hanférliga till en kassa-
genererande enhet (grupp av enheter) fordelas i frsta hand till good-
will. Dérefter gérs en proportionell nedskrivning av 6vriga tillgangar
som ingarienheten (gruppen av enheter).

Atervinningsvérdet ar det hdgsta av verkligt varde minus férsaljnings-
kostnader och nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevardet
diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som
beaktar riskfri ranta och den risk som ar forknippad med den specifika
tillgdngen.

Finansiella instrument

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuld-
instrument baseras pa koncernens affarsmodell fér férvaltning av till-
gangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.

Instrumenten klassificeras till:

¢ upplupet anskaffningsvérde

e verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
o verkligt vérde via resultatet.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvéarde
vérderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostna-
der. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas till-
gangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkas-
sera avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar av kapital-
belopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna
omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditférluster.

Verkligt varde via resultatet ar skuldinstrument som inte &r varderade
till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella instrument i denna kate-
goriredovisas initialt till verkligt varde. Férandringar i verkligt varde
redovisas i resultatet.
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Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffnings-
varde, med undantag av bostadsobligationer som klassificeras till
verkligt varde via resultatet.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet
med undantaget om de inte halls fér handel, da ett oaterkalleligt val
kan géras att klassificera dem till verkligt varde via dvrigt totalresultat
utan efterféljande omklassificering till resultatet. Koncernen klassifi-
cerar egetkapitalinstrument till verkligt vérde via resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt vérde via resultatet. Koncernen
tillampar e] sékringsredovisning.

Verkligt vérde faststélls enligt beskrivning i not 19.

Klassificering och vardering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de
till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tilldmpar e] sékringsredovisning.

Verkligt vérde faststélls enligt beskrivning i not 19.

Andra finansiella skulder

Lanefinansiering

All lanefinansiering redovisas initialt till anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaningen darefter redovisas till upplupet
anskaffningsvérde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot férdelat dver lane-
perioden, med tillampning av effektivrantemetoden. Lanefinansiering
i utlandsk valuta omréknas till balansdagens kurs och effekterna redo-
visas éver finansnettot.

Koncernentillampar IAS 23 Lanekostnader. IAS 23 innebar att koncer-
nen aktiverar rénteutgifter hanférliga till forvaltningsfastigheter under
uppférande. Aktiverade ranteutgifter paverkar finansnettot positivt
och marknadsvardesféréandringarna negativt med samma belopp.
Ranteutgifterna aktiveras varje manad med en réntesats som mot-
svarar snittréntan pa sex manaders Stibor plus ett paslag.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till
verkligt vérde via resultatet eller egetkapitalinstrument som varderas
till verkligt varde via évrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning fér
férvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS
9 &rframatblickande och en férlustreservering gérs nér det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet.
Forvantade kreditférluster aterspeglar nuvardet av alla underskott

i kassafléden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkom-
mande 12 manaderna eller fér den férvantade aterstaende |6ptiden
foér detfinansiella instrumentet, beroende patillgangsslag och pa
kreditférsamring sedan férsta redovisningstillfallet. Forvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall

som beaktar flertalet scenarier baserade parimliga och verifierbara
prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstill-
gangar och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den for-
enklade modellen, for fordrans eller tillgdngens férvéntade ater-
staende 16ptid.

For dvriga poster som omfattas av férvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balans-
dag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna,
alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstdende |16ptid
(stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstillféllet redovisas en forlustreserv fér tillgangens



aterstaende |6ptid (stadie 2). Fortillgdngar som bedéms vara kredit-
forsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den
aterstaende |6ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade tillgangar och
fordringar baseras berakningen av ranteintékterna pa tillgangens
redovisade vérde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Varderingen av férvantade kreditférluster baseras pa och skrivs ned
enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating. Férvan-
tade kreditférluster varderas till produkten av sannolikhet for fallisse-
mang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang.
For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell
bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Vérderingen av férvantade kreditforluster beaktar even-
tuella sékerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrékningen till upplupet
anskaffningsvérde, d.v.s. netto av bruttovérde och forlustreserv. For-
andringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for férvantade kreditforluster.

Jamforelsearet enligt IAS 39

Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i jamforelsearet 2017.
IAS 39 hade andra klassificeringskategorier an IFRS 9. Klassificerings-
kategorierna enligt IAS 39 medférde anda motsvarande redovisning
till upplupet anskaffningsvarde respektive till verkligt vérde i resulta-
teteller vrigt totalresultat.

Vidare hade IAS 39 en annan metod for reservering fér kreditférluster,
som innebar att reservering skedde vid en konstaterad kredithan-
delse, till skillnad fran metoden i IFRS 9 dér reservering sker for for-
vantade kreditférluster. | dvrigt féreligger for koncernen inte nagra
skillnader mellan standarderna. Koncernen har inte haft nagra vasent-
liga effekter vid 6vergangen fran IAS 39 till IFRS 9.

IFRS 9 - Moderbolaget

Moderféretaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella
garantiavtal till férman for dotter- och intresseféretag samt joint ven-
turesienlighet medreglernaiIFRS 9 utan tillampar istéllet principerna
férvardering enligt IAS 37 Avséttningar, eventualférpliktelser och
eventualtillgangar.

Derivat

Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att sakra risker for
de rénte- och valutakursexponeringar som koncernen ar utsatt for.
Derivat redovisas initialt till anskaffningsvarde pa affarsdagen inne-
barande att transaktionskostnader belastar periodens resultat. Efter
den initiala redovisningen varderas derivatinstrument till verkligt
vérde och vardeférandringar redovisas pa sétt som beskrivs nedan.
Ingen sakringsredovisning tillampas i koncernen.

Derivat vérderade till verkligt vérde

Réntederivat utgér en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till
verkligt varde med véardeférandringar via resultatet. Vid anvandning
av rantederivat kan det uppsta en vérdeférandring beroende pa for-
andringar av marknadsrantan och tidsfaktorn. Initialt redovisas rénte-
derivat till anskaffningsvarde i balansrékningen och vérderas darefter
till verkligt varde med vardeforandringar i resultatet.

Valutakurssakringen gérs med hjélp av valutaderivat (valutaswapavtal
i kombination med ranteswapavtal). Derivaten véarderas till verkligt
varde till balansdagens valuta- och rantekurs och méter valutaeffek-
terna fran omrékningen av lanen till balansdagens kurs.
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For att faststélla verkligt varde for bade réante- och valutaderivat
anvands marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allméant veder-
tagna berakningsmetoder, innebarande att verkligt vérde har fast-
stallts enligt niva 1 och niva 2. Omrakning till svenska kronor gérs
till noterad kurs pa bokslutsdagen. Ranteswappar varderas genom
att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde. Vid finansiering i
utléndsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfléden sé ingen
valutarisk kvarstar.

Derivatinstrument anvands for sékring av prognostiserad elkostnad
och derivatinstrumenten redovisas till verkligt vérde 6ver resultat-
rakningen. Verkligt vérde pa elderivaten baseras pa marknadsvérdet
pa balansdagen, enligt niva 1, vilket fas fran elleverantérer som képer
elderivat pa Nord Pool. Elderivat upptas for att sakra elpriset. Special-
fastigheter vidarefakturerar huvuddelen av elkostnaden till hyres-
gasterna.

Ersattningar till anstallda

Pensionsplaner

Samtlig personal dr anstalld i moderbolaget. Pensionsplanerna
omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension
i form av alternativ ITP. Ataganden fér &lderspension for tjansteman
tryggas genom en férsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet
for finansiell rapportering, UFR 10, &r detta en formansbestdamd plan
som omfattar flera arbetsgivare. Da bolaget inte haft tillgang till in-
formation som gjort det mgjligt att redovisa pensionsplanen som
féormansbestamd har dven denna redovisats som avgiftsbestamd.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestémda planer redovisas
som en kostnad i resultatrékningen nar de uppstar.

Kortfristiga ersattningar
Kortfristiga ersattningar till anstéllda beraknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nér de relaterade tjansterna erhalls.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som héarrér fran intréffade handelser och vars férekomst bekréftas
endast av en eller flera osdkra framtida handelser eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund
av att detinte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfér in- eller utbe-
talningar. Som likvida medel klassificeras banktillgodohavanden.

Avrundning

Beloppen iféreliggande arsredovisning presenteras i Mkr utan deci-
maler. | de fall beloppen &r mindre &n 1 Mkr och &r avrundat nedat,
presenteras detta med en nolla (0). | de fall utfallet faktiskt &r noll
presenteras detta med ett streck.
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Not2 Ovrigaintikter

Not 6 Finansiellaintakter och kostnader

2018 2017 Mkr %
Utfakturerade energi- och Finansnettots
brénslekostnader 76 72 sammansattning 2018 2017 2018 2017
Utfakturerade tjanster 100 103 Rantekostnad lan -97 -99 -0,87 -0,86
Erhallna skadestand 5 7 Valutakursférandring
Ovrigt 1 0 utlandsupplaning -35 45 -0,31 0,39
Vardférandring valuta-
S 182 182 9
amma derivat 35 45 031 -0,39
Rantenetto derivat -5 -9 -0,05 -0,08
Senot 1, IFRS 15, Intakter fran kontrakt med kunder e .
Kursférandring
placeringar 2 -12 0,02 -0,10
Not 3 Fastighetskostnader Ovriga rénteintakter och
kostnader 3 17 0,03 0,15
Ovriga finansiella
2018 2017 Yostnader 415 a6 014 -0,15
Energi, brénsle och vatten 151 143 Akifverad Bnalesned
Fastighetsdrift 281 272 projekt 2 1 0,02 0,01
Fastighetsskatt 4 41 Redovisat finansnetto -110 -118 -0,99 -1,03
Underhall 91 77 Vardeférandring
e 564 533 finansiella derivat 10 -18 0,09 -0,15
Totalt finansnetto -100 -136 -0,90 -1,18
L. . Under aret har 2 (1) Mkr i réntor aktiverats avseende investeringar
Not4 Administration i fastigheter under uppférande. Vid aktivering har ranta motsvarande
sex manaders Stibor plus paslag anvants.
2018 2017
Personalkostnader 45 42 Finansnetto redovisat enligt klassificeringskategori
evskrivningar maskiner och inventarier 2 3 Finansiella intakter 2018 2017
kOvrlg? kostrcwjaderu(te.kmsk utredning, 7 10 Finansiella tillgangar védrderade till
onsultarvoden, Svrigt) verkligt vérde i resultatet
Suma 54 55 Ranteintékter bostadsobligationer 3 17
Se not 7, Koncernen fér att se den totala personalkostnaden. | denna Nettovinster derivat 35 -
notredovisas ej utfordelad administrationskostnad. Nettoférluster derivat - -
Summa redovisat i resultatet
(finansnetto) 38 17
Not5 Ersattningtill revisorer, Tkr Finansiella tillgangar vérderade till
upplupet anskaffningsvérde
2018 2017 Rénteintékter skattekonto 0 0
Ernst & Young Ranteintakter dvrigt - 0
Revisionsuppdrag 600 571 Ovriga finansiella intékter 0 -
Revisionsverksamhet utéver Summa ranteintékter enligt
revisionsuppdraget 56 72 effektivrantemetoden 0 0
Skatteradgivning 122 44
Ovriga tjnster - 45 Kursférandring utlandsupplanin 0 45
9 pp 9
Summa 778 732 Kursféréandring placeringar 2 2
. : ., o Summa finansiella intakter 40 64
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning. Har inkluderas &ven arvode for revisionsradgivning som lamnas Finansiella kostnader
isamband med ett revisionsuppdrag. Med revisionsverksamhet avses Finansiella skulder virderade till verkligt
granskning av férvaltning eller ekonomisk information som féljer av vérde i resultatet
férfattninﬁ;, bojagsordning};stacjzllgar eIIerUavtaI occiZsom utrpynga(;i"en REmickesineder Enedativa 5 9
rapport eller nagon ST MEMEIINg SIn el S attutgora ecom- Vérdeférandring valutaderivat - -45
ningsunderlag dven fér nagon annan &n uppdragsgivaren samt rad- —
givning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid ett Summa redovisat i resultatet
(finansnetto) -5 -54

granskningsuppdrag. Ovriga tjanster ar sddan radgivning som inte ar
hanforlig till nagon av de tidigare uppraknade slagen av tjanster och
som inte ror skatter. Revisionsbolaget Ernst & Young AB valdes vid ars-
stammorna 2014, 2015, 2016, 2017 och 2018.
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KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

forts. Not 6 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella kostnader, forts. 2018 2017 Véardefoérandring finansiella derivat

Finansiella skulder virderade till redovisat enligt kategori och klass 2018 2017
upplupet anskaffningsvérde Vérdeférandring pa finansiella tillgangar

Réntekostnader obligationslan -112 -112 Derivat varderade till verkligt vérde 12 8
Réntekostnader foretagscertifikat 14 13 Vardeférandring pa finansiella skulder

Réntekostnader repolan 1 0 Derivat varderade till verkligt varde -2 -26
Réntekostnader langfristiga lan - - Summa vardeférandring derivat 10 -18
Ouvriga finansiella kostnader -13 -16

Summa rantekostnader enligt

effektivréntemetoden -110 -115

Kursférandring utlandsupplaning -35 -

Kursféréndring placeringar 0 -13

Forvantade kreditforluster pa
finansiella tillgangar

Summa finansiella kostnader -150 -182

Summa redovisat finansnetto -110 -118

Not 7 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Moderbolaget totalt Pensionskostnader

2018 2017 2018 2017
Antal anstéllda 144 144 Styrelseordférande - -
Varav kvinnor 25,69 % 2917 % Ovriga ledaméter - =
Varav mén 74,31 % 70,83 % Summa - -

Dotterbolagen har inga anstallda. Ledande befattningshavare

Moderbolaget totalt inklusive styrelse och 2018 2017
ledande befattningshavare Léner och andra ersittningar

2018 2017 Verkstallande direktor 2446 2354
Léner och andra ersattningar 84458 76724  Andraledande befattningshavare 7710 7409
Sociala kostnader! 43975 39145 Summa 10156 9763
1) Varav pensionskostnader 14018 12148

Pensionskostnader

Styrelse Verkstéllande direktdr 743 723

2018 2017  Andraledande befattningshavare 2405 2305
Léner och andra ersattningar Summa 3148 3028
Styrelseordférande 273 258
Ovriga ledaméoter 757 720
Summa 1030 978

Specifikation av ersattningar till styrelseledaméter’

2018 2017

Léner och andra erséttningar Ovriga férmaner  Loner och andra ersattningar Ovriga férmaner
Eva Landén? 273 - 160 -
Bo Lundgren?® 65 - 258 -
JanBerg 154 - 150 -
Carin Gotblad 134 - 130 -
Mikael Lundstrém 134 - 130 -
Ulrika Nordstrom? - - - -
Erik Tranaeus* - - - -
Maj-Charlotte Wallin 154 - 150 -
Asa Wirens 116 - - -
Summa 1030 - 978 -

1) Vid érsstamman 2018 beslutades att till styrelsens ordférande ska ordinarie styrelsearvode utga med 260 Tkr per ar och till Svriga ledaméter ska ett ordinarie styrelse-
arvode utga med 125 Tkr per ar och ledamot. Utéver ordinarie styrelsearvode har arvode utgatt till ledamot i revisions- och finansutskottet om 30 Tkr per ar och till
ledamot i ersattningsutskottet om 10 Tkr per &r. Till revisions- och finansutskottets ordférande har arvode utgatt om 40 Tkr per ar och till ersattningsutskottets ord-
férande om 10 Tkr per &r. Arvode utgar endast till drsstimmovalda ledaméter, ej till anstéllda vid Specialfastigheter eller Regeringskansliet. Nagon ersattning utéver
vad &rsstéimman beslutat har ej utgatt till varken ledamot eller styrelseordférande. Styrelsearvode har utbetalats som [6n, men i tvé fall fakturerats fér kvartal 12018
inom ramen fér néringsverksamhet bedriven i styrelseordférandes bolag.

2) Ledamot valdes till ordférande vid &rsstimman 2018.
3) Ledamot avslutade sitt uppdrag vid arsstamman 2018.
4) Adjungerande styrelseledamot fér Ulrika Nordstrém frén och med juni 2017 fram till arsstdmman 2018. Invald som ordinarie ledamot i styrelsen vid &rsstdmman 2018.

5) Invald som ledamot i styrelsen vid arsstamman 2018.
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forts. Not 7 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Specifikation av ersattningar till ledande befattningshavare®

Léner och andra Ovriga Pensions-
ersattningar férmaner’ kostnader® Summa

2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Verkstéllande direktér, Asa Hedenberg 2446 2354 48 49 743 723 3237 3126
Afférschef Sverige, Torbjérn Blicher 1187 1184 61 59 377 357 1625 1600
Vice vd/CFO, Kristina Ferenius 1470 1299 63 59 450 428 1983 1786
Chef Projekt och utveckling, Géran Cumlin 1231 1193 59 46 383 382 1673 1621
Chef Verksamhetsstod, Henrik Nystrom 936 908 35 35 318 293 1289 1236
Foérvaltningschef, AsaWelander 1061 1039 48 52 281 277 1390 1368
HR-chef, Christina Burlin 1039 1017 2 0 382 363 1423 1380
Kommunikationschef, Hanna Janson 786 769 1 0 214 205 1001 974
Summa 10156 9763 317 300 3148 3028 13621 13091

6) Fér andra ledande befattningshavare an vd féreligger inga individuella chefsavtal eller villkor om avgangsvederlag. Uppségningstider féljer i huvudsak kollektivavtal.
Enskilda avtal om 6msesidig uppsdgningstid om 3 eller 6 manader férekommer. Pension enligt ITP plan med pensionsalder 65 ar.

7) Bilférmén, kostférman och annan férman, till exempel sjukvardsférsakring.

8) Flexpension och eventuell frivillig I6nevéxling inkluderas i summan.

Moderbolaget totalt, inkl styrelse och ledande befattningshavare

Styrelsen inklusive suppleanter bestér av 11 (11) ledaméter férdelat pa 5 (5) kvinnor g6r det méjligt att redovisa denna plan som en férmansbestédmd plan. Pensions-
och 6 (6) mén. Sju ledaméter &r valda vid bolagsstdmman och fyra ledaméter &r planen enligt ITP som tryggas genom en forsékring i Alecta redovisas dérférsom
utsedda av arbetstagarorganisationerna. | verksamhetsledningen ingar 8 (8) per- en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter fér pensionsférsakringar som &r tecknade i
soner, inkluderat Vd, férdelat pa 5 kvinnor och 3 man. Till ledande befattnings- Alecta uppgar till 5 (5) Mkr. Alectas Sverskott kan férdelas till férsékringstagarna
havare utgér ej rérliga erséttningar eller avtal om finansiella instrument. Atag- och/eller de férsékrade. Vid utgangen av 2018 uppgick Alectas 6verskott i form av
ande fér alderspension och familjepension for tjignstemén i Sverige tryggas den kollektiva konsolideringsnivan till 142 (154) procent. Den kollektiva konsoli-
genom en férsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet fér finansiell rappor- deringsnivan utgdrs av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av forsak-
tering, UFR 10, &r detta en férméansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare. ringsdtagandena beréknade enligt Alectas férsékringstekniska beraknings-
Forrakenskapsaret 2018 har bolaget inte haft tillgang till sédan information som ataganden, vilka inte éverensstimmer med IAS 19.

Sjukfranvaro i % av total arbetstid

2018 2017
Langtidssjuk- Langtidssjuk-
Sjukfranvaro/ franvaro/Total Sjukfranvaro/ franvaro/Total
Ord.arbetstid, % sjukfranvaro, % Ord.arbetstid, % sjukfranvaro, %
Kvinnor 1,88 26,90 1,05 0,00
Man 1,86 20,74 3,44 59,92
Anstallda under 30 ar * * * *
Anstéllda 30-49 ar 1,63 17,46 2,52 3919
Anstallda dver 49 ar 2,10 28,50 3,03 66,69
Samtliga anstallda 1,87 22,47 2,73 53,06

*) Uppgift ldmnas ej da gruppen understiger 10 personer.

Not 8 Resultat fastighetsférsaljningar,

realiserade
2018 2017
Foérsaljningsintakter, salda fastigheter 3 12
Verkligt varde, salda fastigheter -2 -82
Forsaljningskostnader 0 -1
Summa 1 29
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Férvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt virdemetod (IAS 40)

Forvarv (+) /Avyttringar (-) Fastigheter dgda Totalt

2018 fastigheter hela aret 2018

Ingaende verkligt vérde - 25002 25002

Investeringar avseende tillkommande utgifter efter férvarv - 822 822

Aktiverade ranteutgifter - 2 2

Forvarv (+) 58 - 58

Avyttringar (-) - - -

Orealiserade vérdeférandringar - 1404 1404

Utgaende verkligt vérde 58 27 230 27 288

Forvéarv (+) /Avyttringar (-) Fastigheter dgda Totalt

2017 fastigheter hela aret 2017
Ingédende verkligt varde - 22999 22999
Investeringar avseende tillkommande utgifter efter forvary - 727 727
Aktiverade rénteutgifter - 1 1
Forvarv (+) 670 - 670
Avyttringar (-) -227 - -227
Orealiserade vardeférandringar - 832 832
Utgaende verkligt vérde 443 24559 25002
Taxeringsvérde 2018 2017 Skattemassigt restvarde 2018 2017
Byggnader 3152 3077 Byggnader 7784 7745
Mark 1010 1007 Mark 1536 1480
Summa 4162 4084 Summa 9320 9225

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada
syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskost-
nad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt vérde. Det
verkliga vardet baseras pa varderingar som genomférts av egen per-
sonal. Vérderingarna har stamts av mot vérderingar utférda av utom-
stdende oberoende varderingsman, med erkanda kvalifikationer och
med adekvata kunskaper ivardering av fastigheter av den typ och
med de lagen som ar aktuella. Den externa varderingen sker halvars-
vis enligt ett rullande schema.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket 4r detbedémda
belopp som skulle erhéllas i en transaktion vid vérdetidpunkten mel-
lan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknads-
féring dér bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan
tvang. Savél orealiserade som realiserade vardeféréandringar redovi-
sas i resultatrékningen. Hyresintakter och intékter fran fastighetsfor-
saljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under
avsnittet Intdktsredovisning, se not 1, Koncernen.

Tillkommande utgifter — Férvaltningsfastigheter som
redovisas enligt verkligt virdemetoden

Tillkommande utgifter som medfér en framtida ekonomisk férdel for
bolaget, detvill séga som &r vérderingshéjande, och som kan berék-
nas pa ett tillférlitligt satt aktiveras som tillgang. Andra utgifter, repa-
rationer och underhall, kostnadsférs i den period de uppkommer.

Vérderingen av fastighetsinnehav ska klassificeras i tre nivaer enligt
IFRS 13. Det finns olika osakerhet i varderingen beroende pa vilken
niva som anvands vid vérderingen. Specialfastigheter anvéander Niva 3
déarosékerheten ar storst da det inte finns tillréckligt med transaktioner/
marknadsinformation fér att anvanda annan niva.

Niva 1 Noterade priser pa aktiva marknader
Niva 2 Andra observerbara data dndeiniva 1
Niva 3 Icke-observerbara data

Varderingsmetod

Detbedémda véardet pa Specialfastigheters férvaltningsfastigheter
har faststallts genom en intern vérdering baserad péa faktiska data
avseende hyror och driftkostnader. For att kvalitetssakra den interna
vérderingen, har den stdmts av mot en extern vardering av 50 (48)
objekt, motsvarande 90 (87) procent av det totala vardet.

Den externa vérderingen sker enligt ett rullande schema. Skillnaden
mellan den externa och interna varderingen uppgar till mindre &n 3 (3)
procent. Specialfastigheter har ett |dgre varde &n den externa véarde-
ringen. Marknadens direktavkastningskrav anvands framst vid berék-
nandet av restvardet, det vill sdga fastighetens bedémda marknads-
vérde i slutet av kalkylperioden.

Kalkylerna har beréknats pa nominell basis varvid inflationen bedémts
till 2,0 (2,0) procent det férsta aret och 2,0 (2,0) per ar fér resterande ar

i kalkylen. Da véarderingsobjekten i regel har férhallandevis langa
hyreskontrakt med hyresgéster som bedéms som sakra betalare, har
detbedémts vara lampligt med differentierade kalkylrantor for drift-
netton respektive restvarde i samband med berakning av avkastnings-
vardet. Med hénsyn till de sékra hyresintékterna ligger kalkylrantan
under kontraktsperioden huvudsakligen mellan 5,00 och 5,25 procent.
Ar2017 lag kalkylréntan mellan 5,00 och 5,25 procent. Direktavkast-
ningskravet ligger huvudsakligen mellan 4,65 och 9,70 procent bero-
ende pé var fastigheterna ar belagna. Ar 2017 lg direktavkastnings-
kravet mellan 5,25 och 9,70 procent. Snittet pa direktavkastningen
uppgartill 5,78 (6,51) procent. Vi ser ett fortsatt stort intresse for var
typ av fastigheter, s kallade samhallsfastigheter, pa marknaden.

De i kassaflédesanalyserna anvanda drift- och underhallskostnads-
nivaerna har hérletts fran normaliserade varden baserade pa géllande
underhallsplaner. | kassaflédesanalyserna har aktuella hyresvillkor
varitutgangspunkten. Vérderingarna har beaktat basta och maximala
anvandning av fastigheterna.

Fran och med att nuvarande hyresperiod gar ut har i kassaflédes-
analysen bedémd marknadshyra varit géllande. Som underlag till
varderingsarbetet har vi erhallit pa marknaden aktuella direktavkast-
ningskrav och kalkylréntor fran extern vérderare. Denne har utfort
olika utredningar och analyser vad géller aktuell fastighetskategori.
Bland annat har olika genomférda fastighetstransaktioner studerats.
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forts. Not 9 Forvaltningsfastigheter

forts. Not 10 Skatter

Arets hyresintakter uppgar till 1 956 (1 846) Mkr. Framtida hyror som
hanfor sig till icke uppségningsbara operationella hyresavtal forfaller

enligt nedan.

Forfallostruktur, Mkr 2018 2017
Inom ett ar

Fastigheter 44 56
Bostader 3 3
Mellan ett och fem ar

Fastigheter 535 457
Senare an fem ar

Fastigheter 1534 1495
Summa 2116 201

Kanslighetsanalys, Férandring,

Resultatpaverkan
pa arsbasis, Mkr

Redovisad i balansrédkningen 2018 2017
Uppskjuten skatteskuld -3247 -2990
Aktuell skatteskuld 1 -28
Summa -3246 -3018

Uppskjutna skattefordringar
och -skulder

Forvaltningsfastigheter -2933 -2 681
Finansiella anlaggningstillgangar 10 21
Periodiseringsfond -243 -244
Overavskrivningar -81 -86
Summa -3247 -2990

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 % ar 2018 p g a sankt bolagsskatt 2019
och 2021. Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget kapital.

variabel procentenhet 2018 2017
Hyresintakter +/-1% 17,0 16,1 T . .. . T
' " Not11 Ovriga materiella anldggningstillgangar
Fastighetsdrift och 9 99 g gang
media exklusive el +/-1% 4,0 39
Underhaliskostnader! /1% 209 20 Maskiner och inventarier 2018 2017
Ran 1% 486 456 Ingdende anskaffningsvarde 25 25
Marknadsrantor, Inkp 2 0
derivatinstrument? +/-1% 23,2 24,9 Foérsaljningar och utrangeringar 0 0
Kursférandring pa képt Utgaende ackumulerade
bostadsobligation® +/-1% 24,2 30,4 anskaffningsvarden 27 25
Kalkylrénta* +0,25% -354 -314 Ingédende avskrivningar 19 16
Kalkylréanta* -0,25% 250 324 Forséljningar och utrangeringar 0 0
Direktavkastning* +0,25% -850 -584  Arets avskrivningar 2 3
Direktavkastning* -0,25% 832 643 Utgaende ackumulerade avskrivningar 21 19
Varje variabel i tabellen ovan har testats individuellt. Utgéende planenligt restvarde 6 6
1) Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS.
2) Resultatpaverkan avser vardeféréndring derivatinstrument.
3) Resultatpaverkan avser momental féréndring pé placerade bostads- . . .
obligationer per 2018-12-31 med en nominell volym p& 900 Mkr. Not 12 Finansiella placeringar
4) Resultatpaverkan avser vardeféréndring férvaltningsfastigheter.
Derivat 2018 2017
Langfristiga placeringar
Rénte- och valutaderivat varderade till
Not 10  Skatter verkligt varde i resultatet 20 49
Elderivat varderade till verkligt vérde i
Redovisad i resultatrdkningen 2018 2017 resultatet 12 5
Aktuell skatt 145 157 Summa 32 54
Uppskjuten skattekostnad 257 289
Totalt redovisad skatt i koncernen 402 446 Kortfristiga placeringar
Rénte- och valutaderivat varderade till
Avstamning av effektiv skatt verkligt varde i resultatet 6 0
Redlovieai resullizk e dai 2825 2165 Elderivat varderade till verkligt varde i
resultatet 17
Svensk inkomstskattesats 22 % 621 476
. o Summa 23
Ej skattepliktiga intdkter 0
Icke avdragsgilla kostnader 1 A . q
] Ovriga finansiella placeringar
Justerad forsaljningsintakt -32 - — .
. s Langfristiga placeringar
Schablonrénta periodiseringsfond 1 1 .
. Deposition CSA-avtal 64 74
Ackumulerad uppskjuten skatt L
N B Bostadsobligationer 926 1040
med inkomstskattesats 20,6 % -220 Andra aktier och andelar 0 0
Summa 402 446 Summa 990 1114
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Koncernen har, for att hantera exponeringar for motpartsrisker i derivat-
kontrakt, ingatt tilldggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal. Dessa
avtal 8r Smsesidiga och innebér att parterna Smsesidigt férbinder sig att
stélla sékerheteriform av likvida medel f6r undervérden i utestaende deri-
vatkontrakt. Koncernen har per 31 december 2018 tre [amnade sakerheter
i sadan deposition pa totalt 64 (74) Mkr. En deposition pa 20 Mkr gentemot
Nomura, en deposition p& 33 Mkr gentemot Nordea och en pa 11 Mkr
gentemot SEB. Placeringar har gjortsi 7 (8) sakerstallda bostadsobliga-
tioner. Per 2018-12-31 uppgick det placerade beloppet till 926 (1 040) Mkr.



Not 13  Ovriga fordringar

KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Not 14 Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter

Langfristiga fordringar 2018 2017
Mervardesskatt for jamkning 6 13 2018 2017
Summa 6 13 Férutbetalda energikostnader 3 4
Ovriga interimsfordringar 21 25
Kortfristiga fordringar Summa 24 29
Vilande ingdende mervardesskatt 22 12
Ovriga fordringar 1 0
Summa 23 12
Not 15 Likvida medel
2018 2017
Banktillgodohavande 12 465
Summa 12 465
Not 16 Rantebarande skulder
2018 2017  Yppléningen férdelar sig pa foljande sétt
Langfristiga skulder Kategori, finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde
Lan 8510 9464 Redovisat Nominellt Verkligt
Kortfristiga skulder 2018 vérde belopp vérde
Lan 4891 4317 Checkkredit : : :
Depositioner enligt
Summa 13401 13781 RS _ _ _
Av koncernens respektive moderbolagets langfristiga laneskulder avser Féretagscertifikat 3041 3040 3043
2589 (2442) Mkr forfallotidpunkter senare an 5 ar fran balansdagen. Obligationerifast réanta 7399 7405 7697
o o ) ; ) Obligationerirérligranta 2329 2320 2321
Obllgatlonerl utlandsk v§|uta“redc?wsa.s omraknat till balans_dagens Realranteobligationer 189 190 189
kursisvenskvaluta. Verkligt varde i derivaten motsvarar obligation- o o
ernas omriknade belopp. Valutaeffekten blir darfér huvudsakligen Oklnlwtgatlonerl utléndsk 413 1456 a4
neutraliserad. Marknadsvardet pa obligationer i utlandsk valuta ar valuta
omréknattill balansdagens kurs och redovisade i tabellerna i svensk Summa 13401 13411 13694
valuta. Verkligt varde ar vérderat genom diskontering av framtida
kassafléden till noterad marknadsrénta pa balansdagen for respektive 3 3 .
PR R o T - Redovisat  Nominellt Verkligt
|16ptid enligt niva 2 IFRS 13. Verkligt varde pa obligationer i utlandsk M =
. . . : . ) 2017 virde belopp virde
valuta &r varderat genom diskontering av framtida kassafloden till -
noterad marknadsrénta och valutakurs pa balansdagen for respektive Checkkredit - - -
|6ptid. Depositioner enligt
CSA-avtal = - -
Foretagscertifikat 2867 2865 2868
Obligationerifastranta 7647 7 655 7914
Obligationerirérligrénta 2674 2670 2671
Realrénteobligationer 184 190 184
Obligationer i utlandsk
valuta 409 456 418
Summa 13781 13836 14 055
Férfallostruktur lan
Redovisat Nominellt Verkligt Redovisat Nominellt Verkligt
2018 belopp belopp vérde 2017 belopp belopp varde
2018 - - - 2018 4317 4315 4323
2019 4891 4890 4905 2019 1851 1850 1885
2020 1120 1120 1136 2020 1120 1120 1146
2021 1700 1700 1746 2021 1700 1700 1763
2022 2351 2350 2378 2022 2351 2350 2375
2023 750 756 744 2023 409 456 418
2024 976 980 1043 2024 975 980 1043
2025 500 500 524 2025 500 500 521
2026 374 375 400 2026 374 375 397
2027 - - - 2027 - - -
2028 - - - 2028 - - -
2029 - - - 2029 - - -
2030 och senare 739 740 818 2030 och senare 184 190 184
Summa 13401 13411 13694 Summa 13781 13836 14 055
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Koncernens finansiering i utlandsk valuta per balansdagen
2018

Valuta Nominellt Rénta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
usb 25000000 2,56 0,34 227790000 221675000
usb 25000000 2,59 0,37 227790000 221675000
2017
Valuta Nominellt Rénta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
usb 25000000 2,56 -0,03 227790000 204395000
usb 25000000 2,59 0,00 227790000 204395000

Vasentliga avtalsvillkor

Koncernens laneavtal innehaller en dgarklausul vilket innebar att
l&ngivaren har ratt att fortidsinlésa 1&n om statens dgarandel skulle
understiga 100 procent.

Sakringsredovisning
Ingen sékringsredovisning tillampas i koncernen.

Valutaférdelning

Vid finansiering i utlandsk valuta sakras samtliga framtida betalnings-
floden sé valutarisker elimineras. Genom rantevalutaswapavtal valuta-
kurssékras samtliga réntebetalningar samt framtida aterbetalningar.

Tabellen “Koncernens finansiering i utlandsk valuta per balansdagen”
visar utléndsk valuta per balansdagen efter ursprungsvaluta och efter
hansyn till rantevalutaswapavtal. Valutalan omréknas till kurs i redo-
visningen och valutaférandringen redovisas i finansnettot.

Koncernen har, for att hantera exponeringar fér motpartrisker i deri-
vatkontrakt, ingatt tilldggsavtal (Credit Support Annex) till ISDA-avtal.
Dessa avtal &r dmsesidiga och innebér att parterna 6msesidigt forbin-
dersig att stélla sékerheter i form av likvida medel fér undervéarden

i utestdende derivatkontrakt. Koncernen har inte mottagit nagra
sakerheter per 2018-12-31 men |amnat tre sakerheter. Se not 12,
Koncernen.
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Not 17 Ovriga skulder

Ovriga skulder 2018 2017
Forskott kunder 0 0
Mervérdesskatt 109 104
Ovriga skulder 2 3
Summa m 107
Not 18 Upplupna kostnader
och férutbetalda intakter

2018 2017
Forutbetalade hyresintakter 525 496
Upplupna energikostnader 14 16
Upplupna rantekostnader 37 40
Upplupna sociala avgifter 2 -
Upplupen semesterlon 9
Upplupen l&neskatt 3
Ovriga poster i 12
Summa 601 575
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Koncernen och moderbolaget &r genom sin verksamhet exponerad
for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuatio-
neriforetagets resultat och kassafléde till f6ljd av paverkan av rante-
risk, finansieringsrisk, kreditrisker, valutarisk och elprisrisk. Koncer-
nens alla finansiella risker &r samlade i moderbolaget och hanteras
dérifran. Koncernens finansiella risker utgérs av den finansiella verk-
samheten i moderbolaget. Koncernens finanspolicy fér hantering av
finansiella risker har faststéllts av styrelsen och bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér finansverksam-
heten. Policyn &r utformad sa att dgarens avkastningskrav pa eget
kapital uppnas pa sakrast méjliga satt. Den 6vergripande malsatt-
ningen for finansfunktionen &r att tillhandahalla en kostnadseffektiv
finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens resul-
tat genom marknadsfluktuationer.

Finansverksamhet

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
moderbolagets ekonomi- och finansavdelning. Den operativa verk-
samheten skots av en intern finansforvaltare.

Rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s (S&P) har gett betyget
AA+/Stable outlook fér féretagets langa upplaning och behallit A-1+
fér den korta upplaningen. Ar 2005 héjde S&P ratingen fran AA till
AA+ med hanvisning till svenska statens fortsatta langsiktiga dgar-
intention och féretagets langsiktiga férmaga att uppna dgarens
avkastningskrav. 2018-12-19 bekraftade S&P ratingklassen AA+. Nar
S&P beddmer Specialfastigheters stand-alone kreditvéardighet, fore-
tagets férmaga att std pé egna ben utan svenska staten som agare,
erhalls kreditbetyget AA-.

Rénterisker

Rénterisken ar risken for att rantekostnaden for existerande och fram-
tida finansiering paverkas negativt av férandrat rantelédge. Special-
fastigheters ranteexponering regleras genom att andelen ranteforfall
inom 12 manader begransas till att maximalt utgéra 70 procent av
l&neportféljens netto. Den genomsnittliga rantebindningstiden ska
liggaiintervallet 1-5 ar. Vid bokslutstillfallet var den genomsnittliga
rantebindningstiden 3,2 (3,2) ar. Réntebindningstiden visar hur snabbt
en ranteférandring far genomslag i form av 6kade lanekostnader.
Malsattningen med ranteriskhanteringen &r att erhalla en éver tiden
ldg réntekostnad samtidigt som rénteprofilen anpassas mot under-
liggande affarsméjligheter. Den 31 december 2018 var portféljens
medelrénta for lan och derivat 0,85 (0,82) procent. Fér att skydda delar
avresultatrdkningen, som ar inflationsberoende (hyresintékter och
kostnader for drift och underhall), har realrantelan for 190 (190) Mkr
emitterats.

| féretagets finanspolicy tillats anvéndning av derivatinstrument.

De framst anvanda derivatinstrumenten &r ranteswappar. Den totala
portféljens riskexponering ar reglerad genom limiter fér rante-
bindningsintervall. Detta leder till att derivatportféljens totala risk-
paverkan har begréansats. Féretaget gor derivataffarer for att pa ett
kostnadseffektivt satt hantera hela finansportféljens férdelning av
ranteexponering 6ver tiden. Derivatportféljen har skapat en omfér-
delning av ranteexponering fran korta [6ptider till Iangre, se tabellen
"Forfallostruktur for réntebindning och kapitalbindning”. | volymen
kapitalbindning ingar I&n och placeringar i bostadsobligationer. | voly-
men réantebindning ingar lan, derivatinstrument och placeringar

i bostadsobligationer. Laneskulden &r beréknad som en nettoskuld,
dar hansyn tagits till eventuella plussaldon och placeringar.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att en befintlig finansiering inte
kan ersattas med en ny eller till en ovanligt hég kostnad. Fér Special-
fastigheter inkluderas dven risken att inte erhalla ny finansiering, till
exempelisamband med storre forvarv. | syfte att begréansa finansi-
eringsrisken efterstrévar Specialfastigheter krediter med lang 16ptid
och en jamn forfallostruktur av emitterade certifikat och obligationer.
For attytterligare begrénsa finansieringsrisken finns garanterade
kreditloften och kontokrediter om totalt 5550 (4 750) Mkr.

P& balansdagen fanns garanterade outnyttjade kreditléften och
likvida medel pa 5562 (5 215) Mkr som tacker refinansieringsrisken
for de narmaste 18 (17) manadernas forfall.

Inga speciella ataganden finns i kreditléftena utéver dgarklausul och
informationsatagande. Tre kreditl6ften om totalt 2 500 Mkr 6kar mar-
ginalen pa utnyttjade lan ur faciliteten om bolagets rating understiger
AA-. Forfallen pa de finansiella skulderna har spridits dver tiden for att
begrénsarefinansieringsrisken. Kapitalbindningstiden 2018-12-31 var
3,8(3,4) &r. Med hansyn tagen till garanterade outnyttjade kreditléften
var kapitalbindningstiden 4,8 (4,3) ar.

Under aret har vi minskat investeringen i bostadsobligationer med
100 Mkr till ett totalt nominellt belopp pa 900 (1 000) Mkr med medel-
lang 16ptid, dessa placeringar anvands som sékerhet fér upptagande
avrepolan.

Foretagets finansiella nominella skuldbelopp brutto uppgick vid ars-
skiftet till 13411 (13 836) Mkr. Ytterligare minskning av refinansierings-
risken gors genom att diversifiera finansieringskéllorna, se tabellen
"Lanefaciliteter”. Upplaningen sker pa svensk och internationell
kreditmarknad genom obligations- och certifikatprogram samt pa
svensk och internationell bankmarknad. Upplaningen till Special-
fastigheter gérs mot balansréakningen och utan pantséttning av fastig-
heterna. Alltsedan 1999 innehaller féretagets laneavtal en dgar-
klausul, vilket stérker langivarnas stéllning. Klausulen innebar att
langivare har ratt att fortidsinlésa lan om statens dgarandel skulle
understiga 100 procent.

Tabell om "Likviditetsrisk" pasid 95 visar avtalade odiskonterade
kassafléden, vilket inkluderar samtliga finansiella skulder inklusive
rantebetalningar. Dar den framtida rérliga réntan &r okand, har réntan
berégknas med hjélp avimplicita forwardréantor. Hyresintékterna
anvands for att mota de framtida dtaganden som presenteras

i tabellen. Kreditrisken avseende hyresintékterna bedéms varalag.

Kreditrisker och motpartsrisker i finansiell verksamhet

Med finansiell kreditrisk avses framst motpartsrisker i samband med
fordringar pa banker och andra motparter. Risken uppstar vid handel
med derivatinstrument eller placeringar av likvida medel. Special-
fastigheters policy for att reducera kreditrisken ar att placering av lik-
vida medel samtingdende av derivatavtal endast kan géras med ett
begrénsat antal motparter och inom godkénda limiter. Likvida medel
anvands i praktiken till att amortera krediter. Motparter inom derivat-
handeln ar banker med hég kreditvéardighet.

Foretagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till 55 (57) Mkr
per2018-12-31, detta motsvarar féretagets sammanlagda fordran
pa orealiserade derivat med positiva varden.

Depositioner enligt CSA-avtal &riform av likvida medel.

Kreditrisken i den I6pande affarsverksamheten begréansas genom
forskottsfakturering av hyror, ldnga hyresavtal och genom att hyres-
gasterna har stark anknytning till svenska staten.

Fordringar utgérs i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen
valt att tillampa den férenklade metoden fér redovisning av férvan-
tade kreditférluster. Detta innebér att férvantade kreditférluster
reserveras for aterstaende 16ptid, vilken férvantas understiga ett ar for
samtliga fordringar. Koncernen tillampar en ratingbaserad metod for
berakning av férvantade kreditférluster utifran sannolikhet for fallisse-
mang, férvantad forlust samt exponering vid fallissemang. Koncernen
har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar
forsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att betal-
ningsinstallelse foreligger. Koncernens motparter bestari allt vasent-
ligt av svenska staten. Motpartens kreditrating ari dagslaget AAA,
vilketinnebér att risken for kreditférluster anses vara ovésentlig.
Koncernen har darférinte gjort nagon reservering for férvantade
kreditforluster.
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Moderféretaget tillampar den generella metoden for reservering av
férvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar. Moderfére-
tagettillampar en ratingbaserad metod fér berékning av férvantade
kreditforluster utifran sannolikhet for fallissemang, férvantad forlust
samt exponering vid fallissemang. Koncernen har per balansdag kre-
ditratingen AA+ enligt Standard & Poor's. Dotterfoéretagens verksam-
het och typ av fastigheter &r av jamforbar riskkaraktar som hos moder-
féretaget varpa dotterforetagen antas ha jamforbar kreditrating.
Moderféretaget har definierat fallissemang som da betalning av for-
dran &r 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar
att betalningsinstéllelse féreligger.Vasentlig 6kning av kreditrisk har
per balansdagen inte bedémts féreligga for ndgon koncernintern for-
dran. Baserat pa moderféretagets bedémningar enligt ovanstaende
metod med beaktande av 6vrig kdnd information och framatblickade
faktorer bedéms férvantade kreditforluster inte vara vasentliga och
ingen reservering har darfor redovisats.

Finansiella poster som forfallit till betalning vid
bokslutstillfallet, Mkr

2018 2017
Finansiella tillgangar 91 79
Finansiella skulder 2 3

Nedskrivning har skett per balansdagen med 0 (0) Mkr. 1 (1) Mkr av
kundfordringarna &rinte inbetalade per 2019-01-31. Leverantérsskuld
pa 1(2) Mkr &rinte betalade under januari manad.

Kreditriskbetyg finansiella tillgangar, Mkr

Férenklad Generell
2018 modell modell

Kundford-
Kreditriskbetyg ringar Stadie 1 Totalt
Utan kreditriskbetyg/
kundfordringar 2 - 2
AAA 151 - -
AA - 1 152
A - 1" 1"
BBB - -
Summa 153 12 165
Valutarisk

Uppléning utanfér den svenska marknaden i utlandsk valuta sker om
detur totalkostnads- eller diversifieringssyfte &r férdelaktigt. Expone-
ringar i utlandsk valuta ska kurssékras om motvardet verstiger 5 Mkr.
Med anvandning av kurssékring avses anvandningen av finansiella
derivat eller matchning mellan tillgéngar och skulder. Eftersom kon-
cernens verksamhet uteslutande &r denominerade i svenska kronor
har all valutarisk i samband med finansiering i utlandsk valuta elimine-
rats genom valutaderivat. Aven da finansiella elderivat ingas uppstar
valutaexponering, kurssakring av dessa har gjorts med hjélp av valuta-
derivat. Effekterna av den orealiserade vardeférandringen redovisas
under "Vardeférandringar finansiella instrument orealiserade”

i resultatrékningen medan omrékning av lan i utlandsk valuta till
balansdagens kurs redovisas i finansnettot.
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Tabellen nedan visar upplaning och kurssékring i utlandsk valuta.

Nominella belopp (SEK) per affdrsdag

2018

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
usb 456,0 -456,0 0
2017

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
usb 456,0 -456,0 0
Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken for att svangningar i det framtida elpriset
ska paverka foretagets driftkostnader negativt. Som en foljd av detta
har féretaget faststéllt en elprispolicy med en langsiktig prissékrings-
strategi, se tabell “Sékrad andel av kommande elférbrukning”. For att
begrénsa elprisrisken fér den berédknade elférbrukningen képer fére-
taget prissakringskontrakt i form av elterminer. Forvaltningen sker
|[6pande genom analys av elmarknad och egen portfélj. Prissakringar
gors i delposter for att minska risken att gora stora prissékringar i dyra
ldgen. Pa detta satt Okar den sakrade andelen i takt med att forbruk-
ningstillfallet narmarsig. Vid tidpunkten d& budgetpris ska ges for
kommande aret &r stor del prissakrad.

Specialfastigheter vidarefakturerar huvuddelen av elkostnaden till
hyresgésterna, vilket leder till att prisrisken fér bolaget ar férsumbar.

Derivatinstrument

Specialfastigheter anvander derivat fér att hantera ranterisk och
dérmed uppna énskad réntebindningsstruktur samt for att hantera
valutarisk och sakra lan upptagna i utlandsk valuta.

Over tiden kan det uppsta vardeférandringar i derivatportfoljen pa
grund av férandringar av marknadsrantan och valutakursen. Dessa
orealiserade vardeférandringar redovisas ver resultatrékningen.
Elderivat vérderas till verkligt varde och redovisas 6ver resultat-
rakningen. Kostnaden for elférbrukning redovisas [6pande i resultat-
rakningen. Finansiella réntederivat varderas till verkligt vérde enligt
vad stdngningsrantan ar pa rantemarknaden per balansdagen.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde
Verkligt vérde pa finansiella instrument kan bestammas pa olika satt.

Niva 1 Verkligt vérde bestamt enligt priser noterade pa en aktiv
marknad fér samma instrument.

Niva 2 Verkligt vérde bestamt utifran antingen direkt eller
indirekt observerbar marknadsdata som inte inkluderas
iniva 1.

Niva 3 Verkligt vérde bestamt utifran indata som inte ar observer-

bara pa marknaden.

Tabellen pa sid 95 beskriver hur verkligt varde har bestamts for
bolagets finansiella instrument.
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Finansiella instrument — varderat enligt verkligt vérde

Priser noterade pa en

Viardering baserad pa

Viardering baserad pa annat

2018 aktiv marknad (Niva 1) observerbar data (Niva 2) an observerbar data (Niva 3) Summa
Ranteswap - -50 - -50
Valutaswap - -23 - -23
Elterminer 28 - - 28
Netto 28 -73 - -45
Priser noterade paen Véardering baserad pa Vérdering baserad pa annat
2017 aktiv marknad (Niva 1) observerbar data (Niva 2) an observerbar data (Niva 3) Summa
Ranteswap - -40 - -40
Valutaswap - -56 - -56
Elterminer 6 - - 6
Netto 6 -96 - -90
Lanefaciliteter
Laneram Utnyttjat
2018 2017 2018 2017
Deposition enligt CSA - - -64 -74
Koncernkontokredit 800 1000 -12 -465
Garanterade kreditléften 4750 3750 - -
Foretagscertifikat 5000 4000 3040 2865
MTN-program 13000 13000 9725 10325
Private Placements 956 956 646 646
Repoléan 900 1000 - -
Placeringar -900 -1000 -900 -1000
Summa 24506 22706 12435 12297
Likviditetsrisk
2018 Lan Derivat infléden Derivat utfldden Derivat totalt Leverantérsskulder
Mindre &n 3 manader -1663 0 -4 -4 -169
Mellan 3 och 12 manader -3359 28 -16 12 -
Mellan 1 och 3 ar -5458 56 -59 -3 -
Mellan 3och 5 ar -2 368 24 -28 -4 -
Summa -12848 108 -107 1 -169
2017 Lan Derivat infléden Derivat utfléden Derivat totalt Leverantérsskulder
Mindre &n 3 manader -2280 2 -7 -5 -148
Mellan 3 och 12 ménader -2156 27 -17 10 -
Mellan 1 och 3ar -4 967 66 -62 4 -
Mellan 3och 5ar -3919 43 -50 -7 -
Summa -13322 138 -136 2 -148

Exponeringen fér motpartsrisker férdelade pa olika ratingkategorier

Erhallna/ldmnade

Institut med lang rating, 2018 Fordran Skuld sdkerheter Nettoexponering
AA- 20 -57 33 -4
A+ 6 -19 1 -2
A - -23 20 -3
BBB+ - - - -
Elderivat 29 -1 - 28
Summa 55 -100 64 19
Erhallna/lamnade
Institut med lang rating, 2017 Fordran Skuld sdkerheter Nettoexponering
AA- 22 -57 &3 -2
A+ 18 -23 - -5
A 9 -65 41 -15
BBB+ - - - -
Elderivat 8 -2 - 6
Summa 57 -147 74 -16
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Sékrad andel av kommande elférbrukning

2018 2017

Ar GWh Minigrdns Maxgréns Andel Ar GWh Minigrdns Maxgréns Andel

2019 102 70% 100% 78% 2018 102 70 % 100 % 79 %

2020 102 40% 100% 45% 2019 102 40% 100 % 60%

2021 102 20% 100% 45% 2020 102 20% 100 % 30%

2022 102 0% 100% 20% 2021 102 0% 100 % 25%
Forfallostruktur for elderivat

2018 2017

Ar GWh Marknadsvirde Ar GWh Marknadsvarde

2019 79 16 2018 80 2

2020 46 7 2019 61 2

2021 46 5 2020 31 1

2022 20 0 2021 26 1

2023 0 - 2022 0 0

Summa 191 28 Summa 198 6
Derivatportféljens marknadsvérde

2018 2017
Nominelltvirde  Positivt virde Negativt virde Nominelltvirde  Positivt virde Negativt virde

Rantevalutaswap 456 0 23 456 9 65
Ranteswap 1797 26 76 3104 40 80
Eltermin - 29 1 - 8 2
Totalt 2253 55 100 3560 57 147

Kanslighetsanalys

Férandring Foérandring pa resultatrdkning fére skatt

Foérandring pa eget kapital efter skatt

Finansnettoférandring om marknadsréntan Resultatet minskar med 49 (46) Mkr

Skar med 1 %, &rskostnadsférandring

Eget kapital minskar med 39 (36) Mkr

Vérdefoérandring for finansiella derivat om Resultatet okar med 23 (25) Mkr

marknadsrantan dkarmed 1%

Eget kapital 6kar med 18 (19) Mkr

Valutarisken ar sakrad genom valuta- Ingen férandring
swappar vilket tar bort effekten av

valutakursférandringar

Ingen férandring

Elprisrisk, genom elterminer minskar pris- Ingen férandring
volatiliteten. Sedan vidaredebiteras storsta

delen av elkostnaderna till kunderna

Ingen férandring

Férfallostruktur fér réntebindning och kapitalbindning
Réntebindning

Kapitalbindning

2018 2017 2018 2017
2018 - 5514 - 4243
2019 5713 5982 4828’ 11762
2020 3992 3942 7992 8072
2021 16962 16952 13902 13892
2022 18462 18462 21452 21462
2023 1862 153 6482 409
2024 846 845 976 975
2025 500 500 500 500
2026 374 374 374 374
2027 - - - -
2028 - - - -
2029 - - - -
2030 och senare 839 284 739 184
Summa 12399 12203 12 399 12203

1) Inkluderar ldmnade och/eller erhallna depositioner enligt CSA-avtal.

2) Inkluderar placeringar i bostadsobligationer.
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KONCERNEN - FINANSIELLA RAPPORTER

Redovisat varde per kategori

2018

2017

Redovisat viarde

Verkligt vérde Redovisat varde

Verkligt varde

Finansiella tillgangar varderade till
verkligt vérde i resultatet

Rantederivat
Valutaderivat
Elderivat
Bostadsobligationer
Aktier och andelar

Finansiella tillgangar varderade till upplupet

anskaffningsvérde
Kundfordringar

Deposition enligt CSA-avtal
Upplupna rénteintakter
Likvida medel

Finansiella skulder varderade till
verkligt vérde i resultatet

Rantederivat
Valutaderivat
Elderivat

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Foretagscertifikat
Obligationer i fast rénta
Obligationerirérlig ranta
Realrénteobligationer
Obligationer i utlandsk valuta
Leverantorsskulder
Deposition enligt CSA-avtal
Upplupna rantekostnader

26

29
926

153
64

76
23

3041
7399
2329
189
443
169

37

26 40
- 9

29 8
926 1040

0 0

153 144
o4 74

12 465

76 80

23 65

1 2
30432 2867
76972 7647
2321 2674
1892 184
4442 409
169" 148
37 40

40

1040

1441
741

465

80
65

28682
79142
26712
1842
4182
148!

40!

1) Verkligt vérde ar beraknat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad marknadsrénta pa balansdagen for respektive I6ptid. Verkligt varde pa
obligationer i utlindska valuta &r vérderat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad valutakurs pa balansdagen fér respektive [6ptid. P4 balansdagen
finns ingen vésentlig skillnad mellan redovisade och verkliga varden fér kundfordringar och leverantérsskulder.

2) For att faststalla verkligt vérde anvdands marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allmant vedertagna berékningsmetoder for niva 2.

Koncernens maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhéllit ndgra stéllda sékerheter for de finansiella

nettotillgangarna.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for férvantade kreditforluster enligt den generella metoden utgérs av likvida medel, deposi-
tion enligt CSA-avtal och upplupna rénteintékter. Specialfastigheter tillampar en ratingbaserad metod i kombination med annan kénd informa-
tion och framatblickande faktorer fér bedémning av férvantade kreditforluster. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av for-
dran &r 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att betalningsinstallelse féreligger. | de fall beloppen inte bedéms vara
ovasentliga redovisas en reserv for férvantade kreditforluster dven fér dessa finansiella instrument.

Finansiella tillgangar och skulder som kvittas eller omfattas av ramverk fér kvittning

Belopp som omfattas av ramavtal for
nettning eller liknande avtal'

Nettobelopp i Finansiella  Finansiell sdkerhet,
2018 Bruttobelopp Kvittade belopp balansrdkningen instrument erhallen/lamnad  Nettobelopp
Derivattillgangar 55 - 55 -55 - 0
Derivatskulder -100 - -100 55 64 19
Totalt -45 - -45 - 64 19

Belopp som omfattas av ramavtal for
nettning eller liknande avtal’

Nettobelopp i Finansiella  Finansiell sdkerhet,
2017 Bruttobelopp Kvittade belopp balansrdkningen instrument erhallen/lamnad Nettobelopp
Derivattillgangar 57 - 57 -57 - -
Derivatskulder -147 - -147 57 74 -16
Totalt -90 - -90 - 74 -16

1) Dessa finansiella tillgdngar och skulder kvittas enbart vid insolvens eller vid betalningsinstéllelse av endera part. Har finns dven arrangemang dér koncernen inte har
intentionen att avveckla instrumenten samtidigt.
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forts. Not 19 Finansiella risker och finanspolicy

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Kassaflé6despaverkande
férandringar

Ej kassaflédespaverkande
férandringar

Kassafléde fran Redo- Effektav F&randring
Utgadende finansierings- visnings- andrad iverkligt Kursfor- Utgaende
balans 2017 verksamheten effekter valutakurs virde andring balans 2018
Réntebarande skulder 13781 -404 -10 35 - -1 13401
Icke rantebérande skulder 107 4 - - - - 1M
Rénte- och valutaswappar,
verkligt vardesakring 145 0 - -35 -1 - 99
Elterminer, verkligt vardesékring 2 - - - -1 - 1
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 14 035 -400 -10 0 -12 -1 13612
Kassaflé6despaverkande Ej kassaflédespaverkande
férandringar férandringar
Kassafléde fran Redo- Effektav Férandring
Utgadende finansierings- visnings- andrad iverkligt Kursfor- Utgaende
balans 2016 verksamheten effekter valutakurs virde andring  balans 2017
Réntebarande skulder 12861 940 22 -45 - 3 13781
Icke réntebérande skulder 120 -13 - - - - 107
Rénte- och valutaswappar, verkligt
vardesakring 114 - - 45 -14 - 145
Elterminer, verkligt vardesékring 3 - - - -1 - 2
Summa skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 13098 927 22 - -15 3 14035
Not 20 Narstaende
Transaktioner med narstaende
Koncernen IFRS Moderbolaget ARL
2018 2017 2018 2017
Intékter inom koncern - - 7 5
Kostnader inom koncern - - - -
Kortfristig fordran inom koncern - - 5 3
Langfristig fordran inom koncern - - 596 394
Kortfristig skuld inom koncern under pagaende likvidation - - -259 -
Transaktioner med aktiedgare
Koncernen IFRS Moderbolaget ARL
2018 2017 2018 2017
Utdelning - - 560 497
Inga férvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar inom Not 21 Stillda sakerheter och
koncernen. .. .
eventualforpliktelser
Detfinns inga andra mellanhavanden med dgaren staten an sadana
som stadgas enligtlag. Moderbolaget Specialfastigheter Sverige AB, 2018 2017
organisationsnummer 556537-5945 har en narstaende relation med St3llda sikerheter Inga Inga
sina dotterféretag, se not 15, Moderbolaget. Betraffande styrelsens, Eventualférpliktelser Inga Inga

vd:s och 6vriga befattningshavares 16ner och andra ersattningar, kost-
nader och férpliktelser som avser pensioner och liknande férmaner
samt avtal angdende avgangsvederlag, se not 7, Koncernen.
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MODERBOLAGET -

Moderbolaget — Resultatrakning, Mkr

FINANSIELLA RAPPORTER

Not Helar 2018 Helar 2017
Hyresintakter 1857 1768
Ovriga intakter 2 172 181
Nettoomsattning 2029 1949
Driftkostnader 3 -531 -518
Avskrivningar i férvaltningsfastigheter -672 -609
Bruttoresultat 826 822
Central administration 4,5 -61 =55
Resultat fastighetsférsaljiningar 6 1 86
Rérelseresultat 7 766 853
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 58 74
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -152 -208
Resultat efter finansiella poster 672 719
Bokslutsdispositioner 9 -59 -100
Skatt pa arets resultat 10 -87 -137
Arets resultat " 526 482
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 526 482
Moderbolaget — Rapport 6ver totalresultat, Mkr
Helar 2018 Helar 2017
Arets resultat 526 482
Summa Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt - -
Summa totalresultat for aret 526 482
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 526 482

D& moderbolagets och koncernens resultat- och balansrakning verensstammer i stora delar gér vi inga specifika kommentarer f6r moderbolaget.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

99



MODERBOLAGET - FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolaget — Balansrakning, Mkr

Not 2018 2017
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12,13 15198 15000
Maskiner och inventarier 14 6 6
Finansiella anlaggningstillgangar 15 2316 2267
Summa anléggningstillgangar 17 520 17 273
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 146 144
Skattefordran 5 -
Kortfristiga placeringar 16 23 3
Kortfristiga fordringar 17 27 15
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 23 28
Kassa och bank 19 12 465
Summa omsattningstillgangar 236 655
Summa tillgangar 17756 17 928
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (2000000 aktier) 200 200
Reservfond 42 42
Summa bundet eget kapital 242 242
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 124 202
Arets resultat 526 482
Summa fritt eget kapital 650 684
Summa eget kapital 892 926
Obeskattade reserver 20 1539 1480
Skulder
Réntebarande skulder
Grona obligationer 21 1244 1244
Ovriga laneskulder 21 12416 12537
Icke réntebarande skulder
Skatteskuld 10 - 24
Ovriga skulder 22 371 396
Uppskjutna skatteskulder 10 724 775
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 570 546
Summa skulder 15325 15522
Summa eget kapital och skulder 17756 17 928

100 SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018



MODERBOLAGET - FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolaget — Férandringar av eget kapital, Mkr

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Totalt eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserade
2018 kapital fond vinstmedel
Ingdende balans 1januari 2018 200 42 684 926
Totalresultat
Arets resultat - - 526 526
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 200 42 1210 1452
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -560 -560
Summa transaktioner med aktiedgare - - -560 -560
Utgaende balans 31 december 2018 200 42 650 892

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Totalt eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserade
2017 kapital fond vinstmedel
Ingdende balans 1 januari 2017 200 42 699 941
Totalresultat
Arets resultat - - 482 482
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa 200 42 1181 1423
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -497 -497
Summa transaktioner med aktiedgare - - -497 -497
Utgaende balans 31 december 2017 200 42 684 926
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Moderbolaget — Kassafl6desanalys, Mkr

Helar 2018 Helar 2017
Lépande verksamheten
Bruttoresultat 826 822
Central administration -61 -55
Finansnetto -94 -134
Aterlaggning vardeférandring finansiella placeringar -45 63
Aterlaggning kursférandring 32 -39
Aterlaggning avskrivningar 674 612
Betald inkomstskatt -166 -149
Kassaflde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 1166 1120
Férandring av rérelsekapital
Foréndring av fordringar -2 121
Forandring av évriga kortfristiga skulder 46 -5
Summa féréndring av rorelsekapital 44 116
Kassafléde fran den |6pande verksamheten 1210 1236
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -58 0
Investering i forvaltningsfastigheter -1015 -1166
Avyttring av férvaltningsfastigheter 1 86
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -2 0
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1074 -1080
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer 116 -148
Upptagna lan 17 041 17 514
Amortering av lan -17.186 -16 564
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -560 -497
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -589 305
Arets kassaflode -453 461
Likvida medel vid arets borjan 465 4
Likvida medel vid arets slut 12 465
Réntor
Erhallna rantor 9 19
Erlagdarantor 100 108
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Not1 Moderbolagetsredovisningsprinciper

MODERBOLAGET - FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan. De avvikelser som férekommer
mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
féljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridisk person. Aven av Radet for finansiell
rapporterings utgivna uttalanden géllande fér noterade foretag
tillampas. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for
denjuridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS
och uttalanden sé l&ngt detta &r mojligtinom ramen fr arsredovis-
ningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

Andrade redovisningsprinciper
Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft 2018 har inte haft
nagon inverkan pa de finansiella rapporterna.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrékning och balansrékning ar uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av kon-
cernens finansiella rapporter ar framst redovisning av rérelseresultat,
finansiella intakter och kostnader, anlaggningstillgéngar, eget kapital
samt férekomsten av avs&ttningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vérdesmetoden. Forvarvsrelaterade kostnader fér dotterféretag ingar
som en del i anskaffningsvardet for andelar i dotterféretag. Som intakt
redovisas erhéllna utdelningar.

Avskrivningar

I resultatrékningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt
plan. Fér maskiner och inventarier redovisas skillnaden mellan skatte-
maéssiga avskrivningar och avskrivningar enligt plan som bokslutsdis-
position och ackumulerade avskrivningar utéver plan som obeskattad
reserv. For byggnader har en 6versyn av de ekonomiska livslangderna
skett under aret. | och med att de skattemassiga maximalt tillatna
avskrivningarna understiger de planmaéssiga, uppstar en uppskjuten
skattefordran. Denna uppskjutna skattefordran ingar i for bolaget
totalt redovisad uppskjuten skatteskuld.

Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgangarnas anskaffningsvarden
och berdknade ekonomiska livslangder.

Fé6ljande avskrivningssatser har anvants:

Byggnadsinventarier 10 % per ar
Byggnader 2-7 % per ar
Markinventarier 5% per ar
Markanlaggningar 5% per ar

Byggnader

Byggnaderimoderbolaget varderas till anskaffningsvérde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar. Anskaffningsvardet utgors
av forvarvspris, lagfartskostnader och vardehéjande forbattrings-
atgarder. Endast utgifter som genererar bestdende vardehdjning
av fastigheterna aktiveras. Vid stdrre ny-, till- och ombyggnader
aktiveras aven rantekostnad under produktionstiden.

| samband med 6versynen av den ekonomiska nyttjandeperioden
enligt stycket Avskrivningar ovan, genomfér bolaget en vérdering av
samtliga fastigheter enligt modell beskriveninot 9, Koncernen. Om
det darigenom beraknade vardet vasentligt understiger det bokférda
vardet gérs en nedskrivning av fastigheten. Under 2018 har ingen ned-
skrivning gjorts. Moderbolagets fastighetsbestand per 2018-12-31 har
varderats till 25 651 Mkr.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till anskaffnings-
vérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar pa samma s&tt som fér koncernen men med tillagg for
eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgangar
Forytterligare information se not 1, Koncernen.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott fér juridiska personer
Aktiedgartillskott redovisas mot eget kapital hos mottagaren och
aktiverasiaktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej
erfordras. Ett koncernbidrag som moderféretaget erhaller fran ett
dotterféretag redovisas enligt samma principer som sedvanliga ut-
delningar fran dotterféretag och redovisas som en finansiell intakt.
Koncernbidrag lamnade fran moderforetaget till dotterforetag redo-
visas som en 6kning av det redovisade vardet p& andelarna i mottag-
ande dotterféretag. Under ar 2018 har inga koncernbidrag lamnats.

Finansiell riskhantering
Forytterligare information se not 6, 12, 16 och 19 Koncernen.
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Not2 Ovrigaintikter

Not 8 Finansnetto

2018 2017 2018 2017
Utfakturerade energi- och Ranteintékter koncernbolag 5 2
brénslekostnader 6/ 6/ Ranteintékter bostadsobligationer 3 17
Utfakturerade tjanster 93 102 Ovriga ranteintakter 1 0
Utfakturerade tjanster inom koncern 7 5 Kursvinst placeringar 2 47
?rhéllna skadestand 5 7 Vérdeférandringar vid omvéardering
Ovrigt 0 0 avfinansiella derivat 47 8
Summa 172 181 Finansiella intékter 58 74
Réntekostnader obligationslan m 112
Ovriga rantekostnader 9 -4
. Kursférlust placeringar 34 13
Not3 Driftkostnader Ovriga finansiella kostnader 16 17
2018 o AAl‘<t|verjn“g av ‘ranta p.agaenfie prgekt -2 -1
Vérdeférandringar vid omvéardering
Energi, bransle och vatten 142 139 avfinansiella derivat 2 1
Fastighetsdrift 262 265 Finansiella kostnader 152 208
Fastighetsskatt 40 39 Finansnetto 94 134
Underhall 87 75
Summa 531 518
Not9 Bokslutsdispositioner
Not4 Administration 2018 2017
Skillnad mellan bokférda avskrivningar
2018 2017 och avskrivningar enligt plan:
Personalkostnader 52 42 Maskiner och inventarier 0 -27
Avskrivningar maskiner och inventarier 2 3 Avséttning till periodiseringsfond 209 227
Ovriga kostnader (teknisk utredning, Aterféring av periodiseringsfond -150 -100
konsultarvoden, dvrigt) 7 10 Summa 59 100
Summa 61 55
Not 10 Skatter
Not5 Erséttningtill revisorer
Redovisad i resultatrdkningen 2018 2017
Senot, Koncernen. Aktuell skattekostnad 138 149
Uppskjuten skattekostnad -51 -12
Totalt redovisad skatt 87 137
Not 6 Resultat fastighetsforsaljiningar o .
Avstdmning av effektiv skatt
2018 2017 Redovisat resultat fére skatt 613 619
Foérsaljningsintakter, salda fastigheter 3 12 Svensk inkomstskattesats 22 % 135 136
Bokfort vérde, salda fastigheter -2 E75) e e e ke 0 0
Férsaljningskostnader 0 ol Icke avdragsgilla kostnader 0 0
Summa 1 86 justerad forsaljningsintakt 0 0
Schablonrénta periodiseringsfond 1 1
Ackumulerad uppskjuten skatt om-
raknad med inkomstskattesats 20,6 % -49 -
Not7 Anstéllda, personalkostnader a7 137
och arvoden till styrelse
Redovisad i balansrdkningen
Se not 7, Koncernen. skulder
Uppskjuten skatteskuld -724 -775
Aktuell skattefordran/skuld 5 -24
Summa -719 -799
Uppskjutna skattefordringar och
-skulder
Finansiella anldaggningstillgangar 10 21
Aktiverat underhall -163 -141
Fastighetsavskrivning, uppskrivning -571 -655
Summa -724 -775
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Not 11 Vinstdisposition och utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren i maj 2018 uppgick till
560000000 (497 000 000) kronor, vilket ar en ordinarie utdelning enligt
utdelningspolicyn. Utdelningen per aktie uppgick till 280 (248,50) kro-
nor. Avseende arets utdelning foreslar styrelsen att en utdelning pa
277,50 kronor per aktie utbetalas till aktiedgaren. Beslut om utdelning
fattas av aktiedgaren pa arsstamman. Utdelningen har inte tagits upp
som skuldi arsredovisningen. Utdelningen beréknas uppga till
555000000 kronor.

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

Balanserat resultat 124196 816
Arets resultat 525 669 863
Summa 649 866 679

Styrelsen och verkstéllande direktéren féreslar att vinstmedlen
disponeras enligt féljande:

Till aktiedgaren utdelas 555000000
I ny rékning balanseras 94866 679
Summa 649 866 679

Not 12 Byggnader, byggnadsinventarier, mark,
markanlédggningar, markinventarier

Byggnader 2018 2017
Ing&dende anskaffningsvarde 12617 12460
Inkép 4 -
Fardigstallda projekt 477 108
Aktiverat underhall 191 131
Forsaljningar och utrangeringar -1 -82
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 13288 12617
Ingdende avskrivningar 4663 4363
Forsaljningar och utrangeringar -1 -76
Arets avskrivningar 410 376
Utgaende ackumulerade avskrivningar 5072 4663
Ingdende uppskrivningar 4274 4274
Arets uppskrivningar - -
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274
Ingdende avskrivningar pa

uppskrivet belopp 467 335
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 132 132
Utgaende ackumulerade avskrivningar

pa uppskrivet belopp 599 467
Ingaende nedskrivningar 94 94
Arets nedskrivningar - -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 94 94
Utgaende planenligt restvarde 11797 11 667
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 3000 2925
Byggnadsinventarier

Ing&dende anskaffningsvarde 881 866
Fardigstallda projekt 279 16
Forsaljningar och utrangeringar - -1
Utgéaende ackumulerade anskaffningsvarden 1160 881
Ingdende avskrivningar 639 569
Forsaljningar och utrangeringar - -1
Arets avskrivningar 95 71
Utgaende ackumulerade avskrivningar 734 639
Utgdende planenligt restvarde 426 242
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Mark 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 1371 1388
Inkép 57 -
Forséljningar och utrangeringar 0 17
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 1428 1371
Utgaende planenligt restvérde 1428 1371
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 977 974
Markanléggningar

Ingédende anskaffningsvarde 292 267
Fardigstallda projekt 63 27
Forsaljningar och utrangeringar - -2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 355 292
Ingaende avskrivningar 139 127
Forsaljningar och utrangeringar - -2
Arets avskrivningar 16 14
Utgaende ackumulerade avskrivningar 155 139
Utgdende planenligt restvérde 200 153
Markinventarier

Ingaende anskaffningsvarde 353 312
Fardigstallda projekt 46 42
Forséljningar och utrangeringar - -1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 399 353
Ingaende avskrivningar 151 134
Forsaljningar och utrangeringar - 0
Arets avskrivningar 19 17
Utgaende ackumulerade avskrivningar 170 151
Utgaende planenligt restvérde 229 202
Totalt

Ingédende anskaffningsvarde 15514 15293
Inkép 61 -
Fardigstallda projekt 865 193
Aktiverat underhall 191 131
Foérsaljningar och utrangeringar -1 -103
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 16 630 15514
Ingédende avskrivningar 5592 5193
Férsaljningar och utrangeringar -1 -79
Arets avskrivningar 540 478
Utgaende ackumulerade avskrivningar 6131 5592
Ingédende uppskrivningar 4274 4274
Arets uppskrivningar - -
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274
Ingaende avskrivningar pa

uppskrivet belopp 467 335
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 132 132
Utgaende ackumulerade avskrivningar

pa uppskrivet belopp 599 467
Ingaende nedskrivningar 94 94
Arets nedskrivningar - -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 94 94
Utgaende planenligt restvérde 14080 13635
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 3977 3899
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Not 13 Pagaende nyanlaggningar

Not 14 Maskiner och inventarier

2018 2017 2018 2017
Ingédende balans 1365 959 Ingédende anskaffningsvarde 25 25
Arets nedlagda kostnader 809 730 Inkép 0
Aktiverat underhall -191 -131 Forséljningar och utrangeringar 0
Fardigstallda projekt -865 -193 Utgaende ackumulerade
Utgaende balans 1118 TR z e
Ingédende avskrivningar 19 16
Forsaljningar och utrangeringar 0
Arets avskrivningar 3
Utgaende ackumulerade avskrivningar 21 19
Utgadende planenligt restvarde 6 6
Not 15 Finansiella anlaggningstillgangar
2018 2017
Aktier i dotterbolag 692 692
Ovriga andelar 0 0
Fordringar hos dotterbolag 596 394
Derivat varderade till verkligt varde
i resultatet 32 54
Deposition CSA-avtal 64 74
Bostadsobligationer 926 1040
Mervardesskatt for jamkning 6 13
Summa 2316 2267
Aktier i dotterbolag 2018
Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat virde, Tkr
Specialfastigheter Lejonet 11 AB 100 % 100 % 500 294402
Specialfastigheter F-6arna 6 AB 100 % 100 % 1000 281609
Specialfastigheter Gérdet AB 100 % 100 % 50000 116131
Nordrike Fastighets AB (likvidationsprocess pagar) 100 % 100 % 500 50
Véstrike Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2018 692242
Aktier i dotterbolag 2017
Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier =~ Redovisat varde, Tkr
Specialfastigheter Lejonet 11 AB 100 % 100 % 500 294402
Specialfastigheter F-6arna 6 AB 100 % 100 % 1000 281609
Specialfastigheter Gardet AB 100 % 100 % 50000 116131
Nordrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Véstrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2017 692242
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forts. Not 15 Finansiella anldggningstillgangar

Aktier indirekt dgda dotterbolag 2018

Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat virde, Tkr

Agda av Vistrike Fastighets AB

Véstrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Séakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2018 100
Aktier indirekt dgda dotterbolag 2017

Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat virde, Tkr

Agda av Vistrike Fastighets AB
Vastrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Sakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2017 100
Uppgifter om organisationsnummer och site 2018

Dotterbolag Orgnr Sate
Specialfastigheter Lejonet AB 559077-3015 Linképing
Specialfastigheter F-6arna 6 AB 556661-1447 Linképing
Specialfastigheter Gardet AB 556910-1370 Linkdéping
Nordrike Fastighets AB (likvidationsprocess pagar) 556832-2290 Linképing
Vastrike Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5187 Linképing
Indirekt dgda dotterbolag Orgnr Sate
Nordrike 2 Fastighets AB 556938-3929 Linképing
Vastrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5179 Linképing
Sakerhetsfastigheter Sverige AB (bolaget vilande) 556963-5161 Linképing
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Not 16 Kortfristiga placeringar

Not 22 Ovriga skulder

2018 2017 2018 2017
Derivat varderade till verkligt varde Forskott kunder 0 0
viaresultatrakningen 23 Leverantdrsskulder 164 147
Summa 23 Derivat varderade till verkligt vérde
viaresultatrakningen 100 147
Mervardesskatt 104 99
L . Ovriga skulder 3 3
Not 17 Kortfr|st|ga fordrlngar Summa icke réntebarande skulder 371 396
2018 2017
Fordringar koncernbolag 5 3
Vilande ing&ende mervardesskatt 22 12 Not 23 Upplupna kostnader
Ovriga fordringar 0 0 och férutbetalda intakter
Summa 27 15
2018 2017
Forutbetalade hyresintakter 496 469
. Upplupna energikostnader 13 14
Not 18 Forutbetalda kostnader ppupna energ
h luona intskter Upplupna rantekostnader 37 40
och upplup Upplupna sociala avgifter 2 -
Upplupen semesterlon 9
2018 2017 PP ..
= Upplupen |6neskatt 3
Férutbetalda energikostnader 3 3 m
Ourina R 20 - Ovriga poster 10 12
vriga interimsfordringar Summa 570 516
Summa 23 28
L Not 24 Narstaende
Not 19 Likvida medel
Se not 20, Koncernen.
2018 2017
Banktillgodohavande 12 465
Summa 12 465
Not 25 Stéllda sdkerheter och
eventualforpliktelser
Not 20 Obeskattade reserver 2018 2017
Stéllda sakerheter Inga Inga
2018 2017 T
Eventualférpliktelser Inga Inga
Ackumulerad skillnad mellan bokférda
avskrivningar och avskrivningar
enligtplan 391 391
Periodiseringsfond 1148 1089 .
E Not 26 Héndelser efter balansdagen
Summa 1539 1480

Not 21 Rantebarande skulder

Se not 16, Koncernen.
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upp-
rattatsi enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och
ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets
stéllning och resultat.

Forvaltningsberéattelsen for koncernen respektive moderbo-
laget ger en réattvisande Sversikt dver koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 18 mars 2019

Eva Landén
Styrelseordférande

Jan Berg

Mikael Lundstrém

Maj-Charlotte Wallin

Masoomeh Antonsson
Arbetstagarrepresentant

AsaHedenberg
Verkstéllande direktér

Carin Gotblad

Erik Tranaeus

AsaWirén

Roger Torngren
Arbetstagarrepresentant

Var revisionsberattelse har lamnats den 18 mars 2019
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor, Ernst & Young AB
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i SPECIALFASTIGHETER SVERIGE AB
(publ), org nr 556537-5945

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Specialfastigheter Sverige AB fér ar 2018 med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrap-
porten pa sidorna 62-69 respektive 52-60. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar pa sidorna 6-109 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten och
hallbarhetsrapporten pa sidorna 62-69 respektive 52-60.
Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen fér moderbolaget och
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjénster som avses i Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller,

i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontroll-
erade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Sarskilt betydelsefullaomraden

Sérskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gbringa separata uttalanden om dessa omraden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa
omréden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi harfullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom
dessa omraden. Darmed genomférdes revisionsatgarder som
utformats for att beakta var bedémning av risk for vésentliga
fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsatgarder som genomforts
for att behandla de omraden som framgar nedan utgér
grunden fér var revisionsberattelse.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

¢ Det verkliga vardet fér Specialfastigheters fastigheter
uppgick den 31 december 2018 till 27 288 Mkr och vérde-
férandringarna till 2 286 Mkr. De orealiserade vardefor-
andringarna var 1 404 Mkr och de realiserade vardeférand-
ringarna uppgick till 882 Mkr. En beskrivning av véardering
av fastighetsinnehavet framgar av not 9.

* Specialfastigheter varderar varje kvartal hela fastighets-
bestdndetinternt, kvartal 2 och 4 kontrollvarderas dessutom
ett antal fastigheter av extern véarderare. Detta innebér att
under 2018 har 90 % av marknadsvéardena motsvarande
50 st objekt varderats av externa varderare.

¢ Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassa-
flodesmodellen, vilket innebar att framtida kassafloden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
beddms utifran varje fastighets unika risk samt gjorda trans-
aktioner pa marknaden fér objekt av liknande karaktar da fa
direkt jgmforbara transaktioner forekommer. Férandringar
i icke observerbara indata som tilldmpas vid vérderingarna
analyseras vid varje bokslutstillfélle av féretagsledningen
mot internt tillgénglig information, genomférda eller plane-
rade transaktioner samt information fran de externa vérde-
rarna. Med anledning av de manga antaganden och bedém-
ningar som sker i samband med vérderingen anser vi att
detta omrade ar att betrakta som ett sérskilt betydelsefullt
omrade.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

e | vér revision har vi utvérderat och granskat ledningens pro-
cess for fastighetsvardering, bland annat genom att utvér-
dera vérderingsmetod och indata i vérderingarna. Vi har
ocksa gjort jamforelser mot kdnd marknadsinformation. Vi
har med stéd av vara vérderingsspecialister granskat bola-
gets modell for fastighetsvardering. Med stéd av vara varde-
ringsspecialister har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyres-
intékter och driftkostnader. Vi har bedémt huruvida ldmnade
upplysningar i arsredovisningen &r dndamalsenliga.



Inkomstskatter

Beskrivning av omradet

e Skattekostnaden enligt resultatrékningen uppgar till
402 Mkr dartill redovisar Specialfastigheter 3 247 Mkr
som uppskjuten skatteskuld. En beskrivning av skatte-
berakningarna framgar av not 10.

 Berdkning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt
arkomplex och innehaller en hdg grad av bedémningar och
antaganden. Bland dessa kan némnas férekomst av férlust-
avdrag, underlag for skattemassiga avskrivningar, direkt
avdragsgilla ombyggnadsutgifter, frséljning av fastigheter
enskilt eller i bolagsform samt vardeférandringar pa fastig-
heter och derivat. Med anledning av de manga antaganden
och bedémningar som sker i samband med berékningen av
skatter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett
sarskilt betydelsefullt omrade.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

e | var revision har vi utvarderat och granskat ledningens
process for berakning av aktuell och uppskjuten skatt samt
granskat berakningar mot underlag. Vi har med stéd av vara
skattespecialister bedémt tillampningen mot géllande
skattelagstiftning.

® VVihar bedémt huruvida ldmnade upplysningar i arsredo-
visningen ar andamalsenliga.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-5, 52-60 och 114-118. Det &r styrelsen och
verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och évervédga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i Gvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rappor-
tera detta. Viharinget att rapportera i det avseendet.

REVISIONSBERATTELSE

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansva-
rar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvan-
dig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for
beddmningen av bolagets férméga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Varamal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsbe-
rattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &ren
hog grad av sékerhet, men aringen garanti fér att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa ris-
ker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och dnda-
malsenliga fér att utgéra en grund fér véra uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter &rhégre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.
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e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
térens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upp-
lysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osékerhets-
faktor som avser sadana handelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fort-
satta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att detfinns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovis-
ningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handel-
ser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre kan fort-
satta verksamheten.

e utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och hdndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande
bild.

e inhamtar vi tillréckliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
afférsaktiviteterna inom koncernen fér att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de betydande bristeri den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa férse styrelsen med ett uttalande om att

vi har féljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra férhéllanden som rimligen
kan paverka vart oberoende, samti tillampliga

fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vivilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felak-
tigheter, och som darfér utgdr de for revisionen sérskilt bety-
delsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisions-
berattelsen savida inte lagar eller andra férfattningar
férhindrar upplysning om fragan.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2018

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens férvalt-
ning av Specialfastigheter Sverige AB f6r ar 2018 samt av for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
férslagetiférvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdel-
ningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den 16pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nddvéandiga for att bolagets
bokfdéring ska fullgéras i Gverensstammelse med lag och fér
att medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.



Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot
vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

® pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vért uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
arférenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &ren hdg grad av sékerhet, men ingen garanti
fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garige-
nom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart utta-
lande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta fér att kunna bedéma
om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 62-69 och fér att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfér den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

REVISIONSBERATTELSE

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 26 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag &rférenliga med arsredovisningens och koncernredo-
visningens 6vriga delar samt i Gverensstdammelse med
arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande om héllbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten
pa sidorna 52-60 och for att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12.
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebar att var granskning av héllbarhets-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vianser att denna granskning ger
oss tillracklig grund fér vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Ernst & Young, Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm,
utsags till Specialfastigheter Sverige AB:s revisor av bolags-
stdmman den 17 april 2018 och har varit bolagets revisor
sedan 19 april 2012.

Stockholm den 18 mars 2019

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

Specialfastigheter dger och férvaltar totalt 99 (96) fastigheter fordelade pa tre afférs-
omraden. Geografiskt har fastigheterna en spridning éver hela landet.

Antal byggnader Tomt areal, kvm

Agd LOA, kvm

Afféarsomrade Kriminalvard 512 8422273 407 147
Afféarsomrade Forsvar och rattsvéasende 29 523825 417 364
Affarsomrade Institutionsvard och dvriga specialverksamheter 602 8269 351 269335
Summa Total: 1143 17 215 449 1093846
Affarsomrade Kriminalvard
Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm
Asptuna LINDHOV 15:19, 15:3 Norsborg BOTKYRKA 18 125582 4828
Beateberg KASSETTEN 1, VASTRA
SKOGAS 1:5 Trangsund HUDDINGE 4 26584 3754
Boras PROVAREN 2 Boras BORAS 7 55720 5558
Brinkeberg RESTAD 3:13 Vénersborg VANERSBORG 3 48049 7412
Fosie FORNLAMNINGEN 1 Malmo MALMO 3 33109 7 661
Faringso SVARTSJO 1:59 Svartsjo EKERO 8 47 559 4722
Gruvberget GRUVBERGET 1:4-29, 1:31- . B
34,1:36-40,2:1,3:1,5:2 Amotsbruk BOLLNAS 32 106 054 451
Gavle KALLO 46:1 Gavle GAVLE 5 40113 7850
Hall HALL 4:15 Sodertélje SODERTALJE 18 588803 29732
Halldalen HALL 4:14, 4:3, 4:5 Sédertélje SODERTALJE 36 635882 8496
Halmstad EKETANGA 4:5 Halmstad HALMSTAD 5 42579 5457
Haparanda BOJAN 2 Haparanda HAPARANDA 5 21631 3075
Helsingborg KAVALLERISTEN 10 Helsingborg HELSINGBORG 8 31077 4 645
Hinseberg HINSEBERG 1:8 Frovi LINDESBERG 20 372932 11530
Huddinge ROTORN 3 Huddinge HUDDINGE 1 8016 8970
Hallby TUMBO-BERGA 1:3, 1:5 Kvicksund ESKILSTUNA 20 258596 8975
Hoégsbo HOGSBO 31:1 Vastra Frolunda ~ GOTEBORG 7 35588 7445
Kalmar RAVELINEN 1 Kalmar KALMAR 3 4857 2993
Karlskoga SURPUSSEN 1 Karlskoga KARLSKOGA 8 79485 5811
Kristianstad VA 147:3 Kristianstad KRISTIANSTAD 6 43019 6961
Kumla LOVSANGAREN 1, 2 Kumla KUMLA 32 520310 51215
Ljustadalen FILLA 8:5 Sundsbruk SUNDSVALL 4 37555 1371
Lulea PORSON 1:401 Lulea LULEA 4 27 085 3944
Mariefred GRIPSHOLM 4:4 Mariefred STRANGNAS 18 150080 8604
Norrtélje SKOGEN 1 Norrtélje NORRTALJE 16 191228 18581
Nya Saltvik SALTVIK 2:64 Hérnésand HARNOSAND 10 295597 23911
Nykdping MODELLEN 1 Nykping NYKOPING 3 23144 6464
Rédjan MARIEHOLM 1:8 Mariestad MARIESTAD 20 323753 5436
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbeteckning Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm AgdLOA, kvm
Sagsjon, Lindome ANNESTORP 4:74 Lindome MOLNDAL 9 60000 3639
Skenas SKENAS 1:19 Vikbolandet NORRKOPING 18 1637 649 7 350
Skogome SKOGOME 2:2 Hisings Backa GOTEBORG 14 275307 12868
Skénninge OSTANA 6 Skénninge MJOLBY 14 146 508 16 353
Storboda ROSERSBERG 2:7 Rosersberg SIGTUNA 6 88466 6536
Svartsjo SVARTSJO 1:60 Svartsjo EKERO 9 47 688 4721
Svartsjo Bostader SVARTSJO 1:60 Svartsjé EKERO 7 7000 909
Sérbyn SORBYN 9:2 Hérnefors UMEA 22 861265 8770
Tidaholm RAMSTORP 4:10 Tidaholm TIDAHOLM 17 277 255 1581
Tillberga HUBBO-SORBY 9:48 Vasteras VASTERAS 8 64251 13502
Tygelsjo PILE 1:7, 1:10 Tygelsjo MALMO 18 120 662 10489
Taby RONNINGE 3:4 Taby TABY 3 25288 3978
Umed, Ersboda  TEGLET 1 Umea UMEA 4 38034 3902
Ystad TERMOSTATEN 1 Ystad YSTAD 7 59550 8198
Aby FUNBO-ABY 9:1 Uppsala UPPSALA 25 134363 5026
Osteraker PRASTGARDEN 1:11 Akersberga OSTERAKER 7 405000 15679
Summa Kriminalvard 512 8422273 407 147

Affarsomrade Forsvar och rattsvasende

Fastighetsbeteckning Ort Antal byggnader Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm
FOI ARMERINGEN 1 Umea UMEA 4 290535 13575
Formgivaren FORMGIVAREN 1 Stockholm SOLNA 1 9169 34967
Férsv N Undreg BERGNASET 3:53 Luled LULEA 4 22000 3949
Kista FAROARNA 6 Kista STOCKHOLM 1 6559 24658
Kolpenas KOLPENAS 1:9 Sodertilje SODERTALJE 0 4028 0
Kristallen KRISTALLEN 2 Lund LUND 1 2647 10423
Kronoberg KRONOBERG 18 Stockholm STOCKHOLM 7 42358 163000
Lejonet LEJONET 11 Lulea LULEA 2 10596 21800
Radhuset FRUKTKORGEN 1 Stockholm STOCKHOLM 1 13595 22765
Tegeludden TEGELUDDEN 8 Stockholm STOCKHOLM 1 3504 14812
Tre Vapen TRE VAPEN 4 Stockholm STOCKHOLM 3 94224 66458
Ob Hogkvarteret KAVALLERISTEN 3 Stockholm STOCKHOLM 4 24 610 40958
Summa Férsvar och rattsvasende 29 523825 417 364
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Affarsomrade Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter

Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm AgdLOA, kvm
Bergsmansgarden BROTORP 1:7 Fjugesta LEKEBERG 7 21400 3452
Bjorkbacken BERGSJON 21:1 Goteborg GOTEBORG 5 18 680 2906
Brattegarden BRATTE 1:2 Vénersborg VANERSBORG 17 98 300 4549
Barby FUNBO-BROBY 1:3 Uppsala UPPSALA 21 191907 7872
Ekebylund EKEBY 5:4 Rosersberg SIGTUNA 12 12180 2289
Eknés EKNAS 2:2 Enkoéping ENKOPING " 65870 4938
Fagared FAGERED 3:1 Lindome MOLNDAL 15 378805 7029
Flygvapenmuseum MALMEN 2:8 Linképing LINKOPING 5 71853 17 296
Folésa FALASA 12:1 Vikingstad LINKOPING 18 153604 5689
Fortunagarden LAKAREN 2 Varnamo VARNAMO 5 19043 1901
Granhult GRANHULT 2:4 Ramsberg LINDESBERG 9 37222 2161
Gudhem GUDHEM 12:3, .

HOLMANGEN 7:1 Gudhem FALKOPING 18 217084 11066
Hessleby HASSLEBY 2:2 Mariannelund ~ EKSJO 15 500060 7189
Hornd HORNO 1:1, 1:8 Enkoéping ENKOPING 18 398223 4056
Haga HALL 4:4, 4:7, 4:8, 4:10, 4:12, . .

4:13, TYSSLINGE 1:30, 1:31 Sodertélje SODERTALJE 9 174795 5586
Hassleholm FRIDHEM 9 Hassleholm HASSLEHOLM 2 16116 1305
Johannisberg GRYTNAS 2:1, GRYTNAS 2:11  Kalix KALIX 9 130922 5253
Karlsvik BOSJOKLOSTER 1:716 H&or HOOR 13 96879 3606
Klarélvsgarden ORRETORP 2:2 Deje FORSHAGA 6 243800 2590
Ljungaskog LJUNGASKOG 15:28 Orkelljunga ORKELLJUNGA 12 281202 4808
Ljungbacken GRASKARR 1:1, OLIDAN 3:17,

OLIDAN 4:9 Uddevalla UDDEVALLA 25 276152 7001
Lunden KLOSTERGARDEN 2:10 Lund LUND 1 26 391 4621
Langanas LANGANAS 1:1 Eksjo EKSJO 30 434995 8946
Lovsta LOVSTA 1:33, 1:67 Vagnharad TROSA 37 500628 9247
Mosslegarden LAKAREN 4 Véarnamo VARNAMO 6 18002 2144
Nereby NEREBY 1:1 Harestad KUNGALV 19 162 660 3601
Perstorp UGGLAN1 Perstorp PERSTORP 4 4264 1000
Rebecka TROXHAMMAR 8:2 Ska EKERO 23 220995 6457
Renforsen DEGERFORS 38:9,

SLAKTAREN 1 Vindeln VINDELN 7 34098 3183
Revinge REVINGE 1:14 Lund LUND 22 472000 17912
RPK Géteborg BACKA 866:772 Hisings Backa GOTEBORG 1 25417 4462
Runnagarden KRUSBARSBUSKEN 10 Orebro OREBRO 13 77 522 4198
Ryds Brunn RYD 1:143 Ryd TINGSRYD 7 21620 4852
Réby STORARABY 32:6, 32:21,

32:23 Lund LUND 4 0 3770
Réllségarden DAMMEN 1:11-15, 1:37, 3:1, 3:2, LJUSNARS-

RALLSON 1:1-4 Kopparberg BERG 19 1297 250 6602
Sandéskolan SANDO 1:4, 1:5, 2:5 Sandéverken KRAMFORS 38 433348 30830
Stigby STIGBY 1:9,7:3 Visings6 JONKOPING 18 78146 7215
Sundbo SUNDBO 7:106, 7:107, 7:109,

7:63 Fagersta FAGERSTA 30 385423 9630
Vemyra VEMYRA 3:1, 3:2 Solleftea SOLLEFTEA 12 173400 4293
Astorp BULTEN 2 Astorp ASTORP 2 17 939 5007
Alvgarden YTTERNORA 2:6, 2:7 Hedemora HEDEMORA 20 75600 6995
Ostfora OSTFORA 1:30 Jarlasa UPPSALA 21 290915 5149
Oxnevalla BRANNARED 2:3 Oxnevalla MARK 16 114 641 6681
Summa Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter 602 8269 351 269 335
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultati forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %
Arets resultat plus finansiella kostnader i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Belaningsgrad, %
Réntebarande nettolaneskuldirelation till utgaende varde
forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning, %
Driftoverskott dividerat med férvaltningsfastigheternas
genomsnittliga marknadsvérde.

Driftoverskott, Mkr
Intakter fran fastighetsférvaltning minus fastighetskostnader.

Eget kapital, Mkr
Redovisat eget kapital.

Férvaltningsresultat, Mkr

Forvaltningsresultat ar ett specifikt resultatmatt som &r praxis

i fastighetsbranschen och anvands for att underlatta jamforbar-
heteninom branschen. Berdknas som summan av driftdverskott,
administrationskostnader samt finansnetto.

Groéna bilagor

Specialfastigheters grona bilagor (ocksa kallade gréna hyresavtal)
aren standardmall for minskad miljopaverkan fran lokaler utvecklad
av Fastighetsdgarna Sverige. Avtalet beskriver vad som &r hyres-
vardens ansvar, vad som ar hyresgastens ansvar och vad som ar
gemensamt ansvar och tydliggér vilka dtgéarder hyresgést och
hyresvard kommit dverens om for att minska miljdpéverkan inom
information och samverkan, energi och inomhusmiljo, materialval
och avfallshantering.

Grona obligationer
Obligationer avsedda att finansiera miljdmassigt hallbara projekt.
Vartramverk bygger pa Green Bond Principles.

Hyra per kvadratmeter, kr
Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter vid
arets utgang.

Justerad avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt efter aterlaggning av vérdeférandringar och dartill
hérande uppskjuten skatt i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Koldioxid, CO,
Fossila brénslen &r den storsta kallan till utslépp av vaxthusgasen
koldioxid, som bidrar till klimatférandringar.

LOA, kvm

Berdknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Operativt finansnetto, Mkr
Rantekostnader minus réanteintakter under aret.

Réntetackningsgrad, kassaflddesbaserad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader,
vardeférandringar och resultat fastighetsforséljningar, dividerat med
finansiella kostnader exklusive vardeférandringar finansiella derivat.

Soliditet, %
Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av balansomslutningen.

Sakerhetsfastigheter
Fastigheter som ar anpassade till verksamheter med krav pa sékerhet
iform av drift-, person-, informations- eller fysisk sédkerhet.

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

Visselblasning

Benamning, och funktion, som vi anvander for att vem som helst
anonymt ska kunna berétta om misstankar om korruption eller andra
missférhallanden.

Véxthusgas
Véxthusgaser &r ett samlingsbegrepp av flera olika gaser som dkar
vaxthuseffekten.

éverskottsg rad, %
Driftéverskott dividerat med intakter fran fastighetsforvaltning.

Utifran fastighetsmarknadens praxis och var styrning kring nyckeltal
har Specialfastigheter valt ovanstaende nyckeltal.

Rapporttillfallen

Delarsrapportjanuari-mars 2019
12 april 2019

Delarsrapport januari—juni 2019
10juli 2019

Delarsrapport januari-september 2019
16 oktober 2019

Arsstamma

12 april 2019kl 11.00,
Alstrémergatan 14,
Stockholm

Produktion: Specialfastigheterisamarbete med Springtime-Intellecta
Foto: Specialfastigheters bildbank
Tryck: TMG Stockholm
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Specialfastigheter Sverige AB (Publ)
Organisationsnummer: 556537-5945

Huvudkontor Linképing Goteborg Sundsvall info@specialfastigheter.se
Box 632, 581 07 Linképing Besoksadress: Box 37,851 02 Sundsvall www.specialfastigheter.se
Besoksadress: Aminogatan 34 Besdksadress: Sjogatan 15 www.linkedin.com/company/
Borggarden, Linkdping 431 53 MélIndal 852 34 Sundsvall specialfastigheter-sverige-ab
Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00

Huvudkontor Stockholm Lund Orebro

Box 12675, 112 93 Stockholm Box 4017, 227 21 Lund Besoksadress:

Besoksadress: Besoksadress: Nygatan 31

Alstrémergatan 14, Stockholm Traktorvagen 6, Lund 702 11 Orebro

Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 6200
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